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Príncipe de Vergara, 43 - Madrid 28001
T.914 360 200 - info@st-tasacion.es - www.st-tasacion.es

INFORME DE TASACIÓN Referencia: 6077234N24 
Cliente
Entidad P.JURIDICA CENTRAL, OFICINA 0001 
Referencia de la entidad -- 

FUNDACION CAJA NAVARRA

Localidad
Distrito

PAMPLONA/IRUÑA (31014-NAVARRA) 
6-CHANTREA 

UbicaciónCALLE VUELTA DE ARANZADI / ARANTZADIKO INGURUNEKO
KALEA  Nº9 AUX. A

Inmueble TERRENO DIRECTAMENTE EDIFICABLE 

SOCIEDAD DE TASACIÓN, S.A. INSCRITA CON EL Nº 1 (CÓDIGO 4301) DEL REGISTRO DE ENTIDADES DE TASACIÓN DEL BANCO DE ESPAÑA A 17 DE DICIEMBRE DE 1982.

Fecha visita/valoración:

Fecha emisión:

Arquitecto/a que realiza el informe Sociedad de Tasación S.A., p.p: Firma manuscrita del::
Profesional Represent. ST

Fecha límite de validez:

26  de febrero de 2024

Sociedad de Tasación S.A. y el técnico que realiza la presente valoración, mantienen una posición de independencia
y cumplen el régimen de obligaciones e incompatibilidades previsto en el RD 775/1997 para las sociedades de
tasación y los profesionales que ejercen actividades de valoración para las mismas.

Fecha De Visita Al Inmueble Visita verificada blockchain26.02.2024
3.145.712 € 

ST
Sociedad de Tasación

Valoración, Consultoría y Tecnología
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TERRENO DIRECTAMENTE EDIFICABLE PARA USO NO INDUSTRIAL NI RESIDENCIAL1 -

1 - SOLICITANTE Y FINALIDAD

2.2. CARACTERIZACIÓN FÍSICA

Tipo de terreno/Dirección

2.3. 

CALLE VUELTA DE ARANZADI, Nº 9 AUX. A  

IDENTIFICACIÓN CATASTRAL

se ha visitado e inspeccionado el inmuebleEn la fecha 26/02/2024

Topografía....................................................................................Llana
Forma.............................................................................................Fondo(m)...................................................................................Poligonal irregular 153,00
Tipo de suelo...............................................................................Fachada principal / secundaria(m)........................................Solar 64,00 / 168,00 

Desnivel máximo(m)..............................................................1,00

2.1. 

Distrito/Barrio/Enclave...................

LOCALIZACIÓN

Coordenadas GPS (x ; y)..................(-1.6396321010; 42.8255156555)

Provincia.............................................NAVARRA
Municipio...........................................PAMPLONA/IRUÑA  - 31014

37699 1 1564 836 202 --

Descripción de lindes registrales: - -

Terreno 1

3 - IDENTIFICACIÓN REGISTRAL

Norte y Este, con vial público.
Sur, con catastral 1563 del polígono 6.
Oeste, con parcelas UB-1 y UB-2 y catastral 1563 del polígono 6.

31011000426479

 
Nº finca Reg.

 
Tomo

 
Libro

 
Folio

 
Nº orden

 
Nº Insc.

 
CRU / 
IDUFIR

6-CHANTREA 

37699

Titularidad Registral
% partic.Nombre / Razón Social NIF / CIFId. Reg. Tipo Participación

Documentación registral aportada: Nota Simple
10.645,1 Neta

 
Sup. Reg. m2

 
Natza.

Nº Referencia del catastro: 310000000002276932MT

10.645,4Total superficie catastral terreno:

Superficie catastral (m2): 10.645,4 NetaNaturaleza sup. Catastral:

IDENTIFICACIÓN FÍSICA Y CATASTRAL2 - 

CAJA DE AHORROS Y MONTYE DE PIEDAD 
DE NAVARRA

G31001993 -- 100,00%

--Observaciones identificación:

Entidad.............P.JURIDICA CENTRAL Cliente..............FUNDACION CAJA NAVARRA
Finalidad.......ASESORAMIENTO DE VALOR DE MERCADO

VALOR TASACIÓNCriterio..........
Metodología:

Esta valoración SÍ se ha realizado de acuerdo con las disposiciones y requisitos contenidos en la Orden Ministerial
ECO 805/2003, de 27 de marzo (y posteriores modificaciones), sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de 2003.

La finalidad de la presente tasación NO está incluída en el ámbito de aplicación de la Orden ECO 805/2003.

% fin
val

100,00

PAMPLONA ( IRUÑA ) 2 Sección PamplonaRegistro de propiedad 

 
El uso del presente informe queda limitado a la finalidad indicada en el mismo, no siendo posible su utilización para
ningún otro propósito distinto al expresado.

En los anexos adjuntos al informe de tasación se detallan las definiciones y alcance de nuestro trabajo.
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Calificación de ST

Ubicación en municipio
Ubicación en zona

Vivienda Oficina Comercial Industrial Aparcamiento

--
--

--
--

--
--

--
--

Nivel medio
Nivel medio

--
--

--
--

Nivel medio
Nivel medio

LOCALIDAD Y ENTORNO6 - 

Tipo de núcleo ............................................................................Evol.Poblac.Municipio: ........................................................Capital de Com.Autónoma Decreciente
Categoría .....................................................................................Poblac. Núcleo (hab) .............................................................166.279Ciudad
Ocupación laboral núcleo ...................................................... Poblac. Municipio (hab) ........................................................Múltiple 197.138

LOCALIDAD6.1.

Rasgos básicos territoriales 

Ordenación .................................................................................Manzana Cerrada Existencia polo comercial .....................................................No existe
Carácter ........................................................................................Urbano Destino residencial..................................................................1ª Residencia

Densidad .....................................................................................Media Tipo de eje ...............................................................................--
Calidad de ordenación parcelas ..............................................-- Tipología naves ......................................................................--

Tolerancia industrial ..............................................................--Usos dominantes ........................................................................Ofic. - Aparc.
Densidad naves .......................................................................--Otros usos ....................................................................................--

6.2. ENTORNO

Grado de consolidación ...........................................................75% - 50% Nivel de ocupación ................................................................Bajo
Antigüedad (años) .....................................................................20 Renovación edificaciones .....................................................10% - 30%
Desarrollo edificatorio ..............................................................Entre 10 y 50 años Potencial edificatorio .............................................................< 25%
Calidad constructiva .................................................................Media

Desarrollo edificatorio

Infraestructuras y grado de conservación
Pavimentación ............................................................................Suficiente Alumbrado público ................................................................Existe
Abastecimiento de agua ...........................................................Red General Teléfono ...................................................................................Existe
Saneamiento ...............................................................................Red General Gas ciudad ...............................................................................Existe
Electricidad .................................................................................Red General Grado de conservación ..........................................................Bueno
Equipamientos
Comunicaciones ........................................................................Suficientes Equip. Escolar .........................................................................Suficiente
Transporte público ....................................................................Bueno Equip. Lúdico ..........................................................................No tiene
Aparcamiento .............................................................................Equip. Sanitario/Asistencial .................................................Escaso Suficiente
Equipación comercial ...............................................................No tiene Equip. deportivo .....................................................................Suficiente

--
----
--

Localización y visita interior ..................................................
Comprobación de  la descripción registral ...........................
Comprobación superficie construida ....................................

Servidumbres visibles ............................................................
Correspondencia real registral ..............................................
Uso o explotación a que se destina  ....................................

Sí, visita int.
SI
--

SI
(*) SI

SI
Comprobación superficie del terreno .................................... Régimen de protección pública ...........................................SI --

(*) Ver condicionantes, advertencias u observaciones del informe

5 - COMPROBACIONES

Estado de construcción ............................................................
Otras: .........................................................................................

SI
--Estado de ocupación ................................................................SI

Existencia de aprovechamiento urbanístico ......................SI
Estado de urbanización ............................................................Adecuación al planeamiento urbanístico ..........................SI SI

PRUEBA

Documentación registral según OM ..................................... Documentación catastral .......................................................SI SI

Proyecto constructivo ..............................................................--
Documentación estado de ocupación ...................................

Contrato de ejecución de obras de urbanización ..............
--

--
Licencia de obras de demolición ...........................................--

(*) Ver condicionantes, advertencias u observaciones del informe

Cédula calificación provisional/ Otros documentos ..........
Certificado final de obras de urbanización ........................

--
--Doc. Acreditativa de aprovechamiento urbanístico ...........(*) SI

prueba

4 -DOCUMENTACIÓN

Última certificación de obras de urbanización .................--
Presupuesto de obras de urbanización.................................--

Proyecto de urbanización ......................................................--

Otros:  .....................................................................................................................................................................................................--
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No se requiere planeamiento para el desarrollo edificatorio del terreno/s valorado/s.

No se requiere planeamiento para el desarrollo edificatorio del terreno/s valorado/s.

No se requiere proyecto de urbanización para la tipologia de terreno/s valorada

9.6. CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Y ORDENANZAS REGULADORAS

7.2. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

8 - CESIÓN Y PROTECCIÓN

8.1.CESIÓN DE USO

PLANEAMIENTO URBANÍSTICO DE DESARROLLO9.2.

9.3. GESTION URBANISTICA (equidistribución)

Clasificación urbanística .......................................................... Requiere Planmto. desarrollo ...............................................Suelo Urbano No/Es solar 
Suspendida concesión de licencias .........................................No

9.4. GESTIÓN URBANÍSTICA (urbanización)

Estado de construcción / Urbanización.............................................................................................................................................Urbanizado y libre 
Pavimentación calzada .............................................................Teléfono ...................................................................................Suficiente Si tiene 
Encintado aceras ........................................................................Alumbrado público ................................................................Si tiene Si existe 
Abastecimiento de agua ...........................................................Gas ciudad ...............................................................................Red general Si tiene 
Saneamiento ...............................................................................Red general
Suministro electrico ..................................................................Red gral. baja tensión 

Estado de ocupación..................................................................Ocupado por el propietario Título de cesión ......................................................................--
Destino..........................................................................................Uso propio Fecha título ............................-- Plazo.................................--

Usos permitidos......................................................................................................................................................................................
Calificación ............................................................................................................................................................................................

Usos prohibidos......................................................................................................................................................................................
Tipo de ordenación................................................................................................................................................................................Bloques Aislados 

Nº Plantas Máximo..................................................................--Ocupación máxima (%)..............................................................
Profundidad edificable (m)........................................................-- Fachada mínima (m)................................................................--
Parcela mínima (m2)...................................................................-- Frente mínimo de parcela (m)................................................--

--

Terreno 1 Documentación urbanística -- -- 10.645,1 10.628,0--10.628,0

Urbanización pendiente Edific./ estruct. exist.  Cargas afecciones  
Coste Urb.

Pdte. €
Tipo/nº terreno Coste demolición 

€
Costes pendientes 

€

7.3. COSTES DE URBANIZACIÓN, EDIFICACIONES EXISTENTES Y CARGAS PENDIENTES

Tipo/nº terreno Fuente sup. Comprobada Bruta Neta Bruta Neta Sup. Adoptada(m2)

Sup. Comprobada(m2) Sup. Registral(m2)
Otra

7.1. SUPERFICIES
7 - EL TERRENO

Terreno 1 -- -- --

9.5. EDIFICACIÓN - OBTENCIÓN DE LA LICENCIA

RESTO

Plazo previsto de obtención de licencia (Meses) ............................................................................................................................--
Fecha prevista obtención licencia ......................................................................................................................................................--

OFICINAS Y DOTACIONALES PRIVADAS (ACT.CULTURALES, 
INSTITUCIONALES, DEPORTIVAS) 

DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA9 -

PLANEAMIENTO URBANÍSTICO GENERAL9.1.

Estado de conservación ..........................................................Bien conservado 

ACTIVIDAD ECONÓMICA. TERCIARIO-OFICINAS 

Planeamiento Pendiente
Coste

€

--

Total
€

--

Planeamiento actual ..............................................................................................................................................................................

Estado de aprobación ...........................................................................................................................................................................En vigor 
Nivel de aprobación .............................................................................................................................................................................Publicación en el BOCA/BOP 
Fecha de aprobación .............................................................................................................................................................................20/09/11 

MODIFICACIÓN PLAN MUNICIPAL Z-3 DE LA U.I.IV ARANZADI (PARCELAS 
2069, 2027 Y 1527 DEL POIÍGONO 6) -  
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1 - TERRENO DIRECTAMENTE EDIFICABLE PARA USO NO IND. NI RESIDENCIAL.................................................................................... Nivel I

9.8. NIVEL URBANISTICO SEGÚN ECO-805/2003

Densidad Máxima (Viv / Ha)...................................................-- Fondo mínimo parcela (m).....................................................--

Adecuación del terreno ........................................................................................................................................................................SI

Edificabilidad (m2t/m2s)...........................................................--
Otros.........................................................................................................................................................................................................

Oficina En Edif. Oficinas 
Otro - TRASTEROS
Aparcamiento En Edif. 

--
--
--

--
--
--

--
--
--

15.550,0
2.496,0
5.824,0

S/R
B/R
B/R

--
--
--

Terreno 1

Justificación La Unidad Básica UB-3 establece las siguientes Determinaciones:
- DETEREMINACIONES GENERALES:
Zona: Zona de Dotación Arantzadi
Unidad Básica: UB-3
Superficie (M2s): 10.628
Edificabilidad Máxima: 15.550
- DETERMINACIONES FUNCIONALES: 
Calificación. Uso global: Actividad económica
Usos pormenorizados: Oficinasy dotaciones privadas tales como actividades culturales, institucionales y/o 
deportivas, vivero de empresas, actividades formativas y análogas.
Se permiten los usos auxiliares y/o necesarios de la actividad principal tales como cafetería o restaurante. 
Respecto de otros usos, no serán de aplicación las tables de compatibilidad del artículo 28 de la Normativa 
Urbanística General.
- DETERMINACIONES FORMALES
Alineaciones y rasantes: Las definidas gráfucamente en los planos
Altura máxima de la edificación: B+2
Ocupación máxima en plantas sobre rasante: 50%
Ocupación máxima en plantas bajo rasante: 100%
- OTRAS CONDICIONES
Se ubicacrá en la parcela un mínimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 75 metros cuadrados construidos sobre 
rasante, vinculadas al uso de la actividad.
Si la edificación deja la superficie en planta baja totalo parcialmente diáfana, mediante la creación de porches 
abiertos o pasos en planta baja, la edificabilidad no consumida correspondiente a esa superficie liberada en planta 
baja podrá materializarse a una altura superior siempre con la limitación de PB+3.
Los proyectos de edificación deberán incorporar referencia a los estudios de inundabilidad de la zona y justificar 
que queda garantizada la seguridad de personas y bienes.
El desarrollo de las determinaciones que se establecen en esta Unidad queda condicionado a la aprobación de un 
Estudio de Detalle cuyo contenido mínimo será el señalamiento de las alineaciones, alturas y rasantes de la 
edificación, justificando su conveniencia respecto al espacio público circundante.

HIPÓTESIS DE MAYOR Y MEJOR USO SEGÚN LA NORMATIVA URBANÍSTICA:
De acuerdo con los criterios establecidos para la Unidad Básica U.B.-3 (Actividad Económica) y en la 
justificación de la Modificación de Plan Municipal, se establece una edificabilidad máxima para la parxcela de 
15.550 m2c de oficinas (uso terciario) en B+2. 
Se deben ubicar en la parcela un mínimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 75 metros cuadrados construidos 
sobre rasante, vinculadas al uso de la actividad, lo que supone en este caso 208 plazas de aparacamiento que 
representa una superficie de garajes de 5.824 m2c. y se plantean 208 trasteros con una superficie de 2.496 m2c.
A eefctos de cálculo se adoptan las siguientes superficies: 15.550 m2 c. S/R para oficinas y 8.320 m2c en planta de
sótano para garajes y trasteros

-- 23.870,0-- -- -- --

--

Tipo/nº terreno
Uso y modalidad

Aprov. Subjet. Aprop. Uso 
Resid.

m2t Ubic. VPO/Rég
Particip.

%
Aprov. Ambito

m2t
Aprov.Area Reparto

(m2t/m2s)

--

9.7. APROVECHAMIENTOS
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Uso a desarrollar
Ámbito
Oferta
Producción
Stock actual
Tendencia
Precios actuales
Evolución
Tendencia
Expectativas Mercado

Demanda. Venta, Tendencias
Nivel de demanda
Velocidad de ventas
Relación dem-ofert

Escaso
Escaso

Mantenimiento

Medio 
Fluidas 

Dem. superior a ofert. 

Superior al IPC
Mantenimiento

Mantenimiento-Neutra

Municipio
--Oficina Modalidad a desarrollar

10.b.1 ANALISIS DEL MERCADO COMPARABLE (del uso a desarrollar)
MERCADO DE LOS USOS A DESARROLLAR (Datos y cálculo del valor de mercado - Método Residual)10.b. 

SONDEO Y HOMOGENEIZACION DE COMPARABLES (del uso a desarrollar) 
DATOS Y PRECIOS Comparable   1 Comparable   2 Comparable   3 Comparable   4 Comparable   5 Comparable   6 Inmueble tasado

Calle Amaya / 
Amaia Kalea

Calle Amaya / 
Amaia Kalea

Avenida Pio Xii
/ Pio Xii.Aren E

Poligono Ciudad
Del Transporte

Calle Berroa Calle E

Pamplona/Iruña
 (31004)

Pamplona/Iruña
 (31002)

Pamplona/Iruña
 (31008)

Noain (Valle 
De 
Elorz)/Noain 
(Elortzibar)
 (31119)

Aranguren
 (31192)

Aranguren
 (31192)

Dirección

Municipio (Código 
Postal)

 Calle Vuelta 
De Aranzadi / A

Pamplona/Iruñ
a (31014-Navar

Media
Media
Media
--
--
--
--

-
Media

DATOS Y PRECIOS Comparable   1 Comparable   2 Comparable   3 Comparable   4 Comparable   5 Comparable   6 Inmueble tasado
--1.588,5 1.469,3 1.862,4 1.193,5 1.440,6 1.246,4Precio unitario(€/m2)

--

Calidad Ubicación Medio alta Medio alta Medio alta Media Medio alta Medio alta
Calidad Edificio Media Media Media Media Medio alta Medio alta
Calidad Inmueble Medio alta Media Media Media Medio alta Medio alta

Conservación Hechas merjora Hechas mejoras Hechas merjora Adecuado a su e Adecuado a su e Adecuado a su e
Polivalencia
Sup.Construida 185,4 75 267,8 119 51 97

Fecha Mar.-24 Mar.-24 Mar.-24 Mar.-24 Ene.-24 Ene.-24
Calidad Barrio Medio alta Medio alta Alta Media Media Media

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

Antigüedad 68 55 53 19 20 18

Coef. Homogeneiz
V.Unit.Homog. (€/m2)

1,0 1,11,0 0,9 1,2 1,3
1.508,8 1.629,4 1.399,31.657,6 1.567,8 1.571,3

Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Algo peor
Similar
Similar
Algo peor

Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Algo peor
Similar
Similar
Similar

Similar
Algo mejor
Similar
Similar
Algo mejor
Algo peor
Similar
Algo mejor
Algo peor

Similar
Algo peor
Algo peor
Similar
Similar
Similar
Similar
Algo peor
Algo peor

Similar
Algo peor
Similar
Similar
Algo peor
Similar
Similar
Similar
Algo mejor

Similar
Algo peor
Similar
Similar
Algo peor
Similar
Similar
Algo peor
Algo peor

Fecha
Calidad Barrio
Calidad Ubicación
Calidad Edificio
Calidad Inmueble
Antigüedad
Conservación
Polivalencia
Sup.Construida

-
Media
Media
Media
Media
--
--
--
--

Valor Homog.medio(€/m2)...........................................................................1.555,1

VALOR POR COMPARACIÓN  (Urbanizado y libre de cargas) (€/m2).......................................................................................1.555,1

Intervalo precios(€/m2)...................................................................................1.193,50 - 1.862,40
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Uso a desarrollar
Ámbito
Oferta
Producción
Stock actual
Tendencia
Precios actuales
Evolución
Tendencia
Expectativas Mercado

Demanda. Venta, Tendencias
Nivel de demanda
Velocidad de ventas
Relación dem-ofert

Medio
Escaso

Mantenimiento

Medio 
Fluidas 

Dem. superior a ofert. 

Superior al IPC
Mantenimiento

Mantenimiento-Neutra

Municipio
--Aparcamientos Modalidad a desarrollar

10.b.2 ANALISIS DEL MERCADO COMPARABLE (del uso a desarrollar)

SONDEO Y HOMOGENEIZACION DE COMPARABLES (del uso a desarrollar) 
DATOS Y PRECIOS Comparable   1 Comparable   2 Comparable   3 Comparable   4 Comparable   5 Comparable   6 Inmueble tasado

Calle Ventura 
Rodriguez

Calle 
Juslarrocha / Jus

Calle 
Ochagavia / Otsa

Calle Joaquin 
Beunza / Joaquin

Paseo Santa 
Lucia

Calle Bardenas 
Reales

Pamplona/Iruña
 (31012)

Pamplona/Iruña
 (31014)

Pamplona/Iruña
 (31014)

Pamplona/Iruña
 (31014)

Pamplona/Iruña
 (31012)

Egues
 (31621)

Dirección

Municipio (Código 
Postal)

 Calle Vuelta 
De Aranzadi / A

Pamplona/Iruñ
a (31014-Navar

Media
Media
Media
--
--
--
--

-
Media

DATOS Y PRECIOS Comparable   1 Comparable   2 Comparable   3 Comparable   4 Comparable   5 Comparable   6 Inmueble tasado
--610,7 588,0 612,5 516,3 439,1 672,2Precio unitario(€/m2)

--

Calidad Ubicación Media Media Media Media Media Media
Calidad Edificio Media Media Media Media Media Media
Calidad Inmueble Media Media Media Media Media Media

Maniobrabilidad
Cabida
Sup. Construida 28 25 24 23 23,8 21,2

Fecha Ene.-24 Ene.-24 Ene.-24 Ene.-24 Ene.-24 Dic.-23
Calidad Barrio Media Media Media Media Media Media

Media Media Media Alta Media Media
Solo 1 coche Solo 1 coche Solo 1 coche Solo 1 coche Moto y coche Solo 1 coche

Niv. Resp. Rasan. 1º Nivel respec. 1º Nivel respec. 1º Nivel respec. 1º Nivel respec. 1º Nivel respec. 1º Nivel respec.

Coef. Homogeneiz
V.Unit.Homog. (€/m2)

1,0 1,11,0 1,0 1,0 1,0
573,3 597,7 528,9611,0 493,9 672,0

Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar

Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Algo mejor

Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Algo mejor

Similar
Similar
Similar
Similar
Algo peor
Similar
Similar
Similar
Algo mejor

Similar
Algo peor
Algo peor
Similar
Algo peor
Similar
Similar
Similar
Algo mejor

Similar
Similar
Algo peor
Similar
Similar
Similar
Similar
Similar
Algo mejor

Fecha
Calidad Barrio
Calidad Ubicación
Calidad Edificio
Calidad Inmueble
Niv. Resp. Rasan.
Maniobrabilidad
Cabida
Sup. Construida

-
Media
Media
Media
Media
--
--
--
--

Valor Homog.medio(€/m2)...........................................................................579,2

VALOR POR COMPARACIÓN  (Urbanizado y libre de cargas) (€/m2).......................................................................................579,2

Intervalo precios(€/m2)...................................................................................439,10 - 672,20
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Oficinas S/R

Aparcamiento B/R

Otro B/R

15.550,0

5.824,0

2.496,0

208

208

208

12.440.000

2.096.640

1.048.320

18

18

18

42

42

42

24.181.805

3.373.261

2.300.813

101

101

101

36

36

36

1

1

1

Se estima como hipótesis de cálculo que el desarrollo constructivo y de comercialización de las edificaciones a
realizar sobre el terreno se efectuará en una sola fase según las previsiones detalladas en este capítulo.

Nota: O1,O4 - Oficina En Edif. Oficinas;A1,A2,A3 - Aparcamiento En Edif.;Otro - TRASTEROS;S/R - Sobre rasante; B/R - Bajo rasante.

11.1 MÉTODO RESIDUAL DINÁMICO

11.1a VALORES DE LOS APROVECHAMIENTOS(adoptados para usos a desarrollar en los terrenos)

En la tabla se muestran los principales parámetros del desarrollo considerado en la(s) fase(s) de los ciclos de
construcción y de comercialización

11.1c HIPÓTESIS DE DESARROLLO

Otras variables de cálculo 
Gastos Generales(%Vtas) (*)..................................................10,0 %
Tipos de interés hipotecario....................................................4,0 %

Total 23.870,0 15.584.960 29.855.879

Uso
Ubic.

s/r - b/r
C.Constr.
(€/m2c)

V. Merc.
(€/m2c)

Superf.
(m2c)

C.Constr.
(€)

V. Merc.
(€)

Valores unitarios a nuevo Valores de los terrenos tasados 

Oficina 800,0 1.555,1S/R
Aparcamiento
Otro

360,0
420,0

579,2
921,8

B/R
B/R

11.1b PARÁMETROS DE CÁLCULO EMPLEADOS

Dadas las características del área de calculo definida, la hipótesis de cálculo planteada contempla  exclusivamente el
desarrollo de el/los terreno/s tasado/s. La tabla muestra las principales magnitudes de los aprovechamientos
correspondientes al terreno tasado.

----

15.550,0 12.440.000
2.096.640
1.048.320

24.181.805
3.373.261
2.300.813

5.824,0
2.496,0

Oficinas S/R Libre

Aparcamiento B/R Libre

15.550,0

5.824,0

       2.612.400

         238.784

--

--
--

--

168,0

41,0
--

--

11.1d VALORES MEDIOS DEL SUELO(desglose por usos)
A partir de los datos anteriores, desarrollando los flujos de caja operativos resultantes y descontándolos a las tasas
indicadas, hemos determinado el valor del suelo del terreno por el método residual dinámico, con los siguientes
resultados. La tabla muestra los valores de  los usos de los aprovechamientos correspondientes al terreno tasado.

Valores de los terrenos tasados Valores de repercusión 

Uso

V.Urb - libre
(€/m2c)

V. Actual
(€/m2c)

Superficie
(m2c)

V.Actual
(€)

V.Urb - libre
(€)

Otros costes considerados 
Coste de urbanización pendiente (€) ................................... Coste de planeamiento / Gestión urbanística (€) .....................----
Demoliciones (€) .....................................................................-- Cargas (€) ........................................................................................--

Terr. 1 1.555,1
579,2
921,8

--
--
--

1.555,1
579,2
921,8

800,0
360,0
420,0

--
--
--

Oficina (O1,O4) libre S/R
Aparcamiento (A1,A2,A3) libre B/R
Otro - TRASTEROS libre B/R

15.550,0
5.824,0
2.496,0

Tipo/
Nº Terr Uso-Mod

S. Aprop.
(m2c)

VM.Compar.
(€/m2c)

VM.Actiz. 
(€/m2c)

V. Max. Lg.
(€/m2c)

VM. Adop.
(€/m2c)

C.Construcción
(€/m2c)

Fase 
(nº) Conceptos considerados

Uds
(nº)

Superf.
(m2c)

Coste previo
(€)

Inicio
(mes)

Final
(mes)

Ingresos
(€)

Inicio
(mes)

Final
(mes)

Desarrollo de comercialización Desarrollo Plmto/ Urbaniz/ Constr 

11 - VALORES TÉCNICOS

TIR media del proyecto............................................................16,8 %

Financiación Hipotecaria (% de ventas)....................................50,0 %
Incremento anual coste de construcción....................................2,8 %
Incremento anual precio venta.....................................................3,0 %
Incremento de precios (IPC)..........................................................3,1 %
(*) Sin incluir gastos de financiación ni de comercialización

TIR media proy. sin financ.ajena............................................12,5 %
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Conforme con la finalidad para la que se nos ha solicitado la tasación, con los principios, criterios y métodos de
valoración utilizados, con el análisis de la documentación que se nos ha aportado, con las comprobaciones que hemos
realizado y con las definiciones y alcance que figuran anexos en el informe de tasación indicado en la cabecera, es
nuestra opinión que el:

12 - VALOR DE TASACIÓN

12.1. VALORES TÉCNICOS ACTUALES (Desglose por terrenos independientes)

CONDICIONANTES QUE AFECTAN A LA TASACIÓN

ADVERTENCIAS QUE AFECTAN A LA TASACIÓN

13.1. CONDICIONANTES

13.2. ADVERTENCIAS

13.3. OBSERVACIONES

Terr. 1 10.628,0 Neta 23.870,0

10.628,0 Neta 23.870,0

12.3. VALORES DEL SUELO (desglose por terrenos vinculados)12.2.

13 - CAUTELAS

Otro B/R - TRASTEROS 
Libre

2.496,0          294.528 ----118,0 --

37699

3769937699

Valores de los terrenos tasados Valores de repercusión 

Uso

V.Urb - libre
(€/m2c)

V. Actual
(€/m2c)

Superficie
(m2c)

V.Actual
(€)

V.Urb - libre
(€)

Tipo /Nº 
Terr.

Sup.edif.
(m2t)

Sup. Terr.
(m2s)

Natur.
Superf.

Id. 
Reg.

Nº 
Vinc

Sup.edif.
(m2t)

Sup. Terr.
(m2s)

Natur.
Superf.Id. Reg.

-- -- 3.145.712 -- ----

VCOM
(€)

VCOM-ajt
(€)

--

VRE
(€)

VRD
(€)

VACT
(€)

VOM
(€)

Afecc./ 
Correc.(€)

--     3.145.712 --Total -- -- --         131,8 --     23.870,0

V.Tasación

--3.145.712Terr. 1

Tipo /Nº 
Terr.

VALOR TASACIÓN del inmueble al 26/02/24 es: 3.145.712 euros
prueba

prueba

VALOR A 26/02/24

HIPÓTESIS DE VALORACIÓN CON VISITA INTERIOR
El inmueble se ha visitado interiormente.

Código ST:

Código ST:

Código ST:

CU.M09

AI.50

AU.22

Código Estándar AEV:

Código Estándar AEV:

Código Estándar AEV:

[URB50] [C2]

[DIF1] [A1]

[DUE7] [A1]

Tal y como cosnta en las condiciones que se establecen en la UNIDAD BÁSICA UB-3: 'El desarrollo de las
determinaciones que se establecen en esta Unidad queda CONDICIONADO a la aprobación de un Estudio de Detalle
cuyo contenido mínimo será el señalamiento de las alineaciones, alturas y rasantes de la edificación, justificando su
conveniencia respecto al espacio público circundante'.
Además se condiciona a que dicho Estudio de Detalle esté publicado en el B.O.N.

La descripción registral aportada se corresponde aparentemente con el inmueble valorado, aunque hay algunas
discrepancias que no inducen a dudas sobre su identificación, ni influyen previsiblemente sobre su valor. La
identificación se ha realizado sobre la base de otras comprobaciones adicionales. Se advierte que esta identificación no
sustituye a la coordinación registral establecida en los Arts.9 y 10 de la Ley Hipotecaria, en su redacción dada por la Ley
13/2015 de 24 de Junio.

Se advierte de que no se ha dispuesto de Cédula Urbanística y/o Certificado emitido por los servicios técnicos de
urbanismo municipales que acrediten legalmente la clase de suelo y el aprovechamiento urbanístico del terreno valorado.
Se deberá tener en cuenta que el valor de tasación se ha estimado según la consulta realizada sobre la documentación del
planeamiento urbanístico de la que se ha dispuesto, por lo que no sustituye la garantía de prueba del contenido de la
cédula y/o certificación; y no tiene en cuenta posibles impugnaciones de terceros o sentencias judiciales sobre el
planeamiento vigente que no hayan sido informadas al tasador en el momento de la obtención de la información
urbanística.
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OBSERVACIONES QUE AFECTAN A LA TASACIÓN

Su ubicación en el Parque de Aranzadi y su proximidad al centro de Pamplona, Casco Viejo y II Ensanche, puede ser 
un factor determinante de cara a su futura comercialización. También hay buena comunicación peatonal con los 
barrios de Rochapea y Chantrea a través de diversas pasarelas que permiten al peatón acceder al parque desde estos 
espacios residenciales.

La demanda de oficinas se centra en estos momento en oficinas de reducida superficie. Los nuevos modelos de 
negocio ( trabajo remoto o teletrabajo, coworking o establecer un negocio en linea, como el auge del comercio 
electrónico mediante tienda en línea o a través de plataformas electrónicas) hace que se reduzcan de manera 
significativa la demanda de oficinas físicas tradicionales, así como un ajuste a la baja de los precios de venta.

PTOS. FUERTES Y DÉBILES DEL INMUEBLE TASADO14 -

Puntos débiles : 

Puntos fuertes : 

NOTA:
Salvo que se exprese lo contrario en el informe, no se ha dispuesto de información relativa a sentencias, resoluciones
judiciales, procesos abiertos o causas pendientes que afecten o puedan afectar a la situación urbanística expuesta en la
valoración, al planteamiento de la misma o a los valores adoptados. Así mismo, no se han solicitado informes
vinculantes de la administración competente sobre la situación jurídica del inmueble, considerando además que parte
de dicha información puede no ser pública. En el caso de que la situación jurídica del inmueble sea distinta a la
recogida y explicitada en el informe, el resultado de la valoración podría verse afectado y la misma debería ser
revisada.

Código ST:

Código ST:

Código ST:

Código ST:

Código ST:

Código ST:

Código ST:

Código ST:

OI.M10

OO.02

OU.04

OR.M10

OU.202

OI.06

OG.01

OI.102

Se adopta, a efectos de esta tasación, como superficie del terreno la superficie urbanística que se cifra en 10.628,00 m2s,
ligeramente inferior a la superficie registral que se cifra en 10.645,14 m2s.

Se ha comprobado el estado de ocupación del inmueble basándose en la información que ha sido facilitada por la persona
que acompaña en la visita el día 26/02/24 .

La comprobación de la situación urbanística del inmueble se ha realizado sobre la información que ha sido facilitada por
consulta telemática del planeamiento municipal (registro electrónico) el día 26/02/24 .

En la Nota Simple aportada no figura el nombre de la calle ni el número de policía del inmueble. Se adoptan el número de
policía y nombre de la calle que figura en la documentación catastral, C/ Vuelta de Aranzadi, 9-A en Pamplona. La
identificación Real-Registral se realiza en base a la identificacioón urbanística PARCELA UB-3, Z.-3 de la U.I.IV, que se
corresponde con la parcela 34 del polígono 6 del catastro de Pamplona (310000000002276932MT).

Los valores obtenidos resultan de las hipótesis de cálculo consideradas en el informe, que están basadas en los parámetros
de aprovechamiento establecidos en el planeamiento aplicable; así como en una estimación de plazos de desarrollo
urbanístico e inmobiliario, costes de urbanización, costes de construcción y valores de mercado medios del sector
inmobiliario observados en la zona en la fecha de la tasación, para desarrollos de características similares.

Profesional que realizó la visita al inmueble con fecha 26/02/24: JAVIER NAVAMUEL APARICIO

El valor adoptado y certificado corresponde al valor ponderado mas probable obtenido a partir de las metodologías
desarrolladas en el informe

No se ha podido comprobar físicamente la superficie  del terreno. La superficie adoptada en el informe se ha obtenido de
la documentación urbanística aportada
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Área de cálculo  nº 1 fase nº 1

Terreno
1-TERRENO DIRECTAMENTE EDIFICABLE PARA USO NO INDUSTRIAL NI RESIDENCIAL
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ANEXO - Relación de los flujos de caja adoptados en el cálculo por el Método Residual Dinámico 
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(*) Euros nominales a la fecha de la tasación
(**) De los Gastos generales se han excluido los honorarios y licencias.
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19.415.606 -2.680.793-2.286.743 10.042.476-1.811.759 15.375.778-- -1.534.442-16.435.170-- --TOTAL
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ANEXO - ANALISIS DEL RIESGO URBANÍSTICO DEL SUELO

CARACTERÍSTICAS

ENTIDAD TASADORA:
Fecha de referencia:
Encargo recibido de:
IDENTIFACIÓN DEL SUELO

Domicilio:
Provincia:
Municipio:
Código postal:

 Calle Vuelta De Aranzadi / Arantzadiko Inguruneko Kalea  Nº9 Aux. A
Navarra
Pamplona/Iruña
31014

ST - SOCIEDAD DE TASACIÓN S.A.
26/02/24
Fundacion Caja Navarra

1 - TERRENO DIRECTAMENTE EDIFICABLE PARA USO NO INDUSTRIAL NI RESIDENCIAL

CLASE

DESARROLLO

GESTIÓN

% ÁMBITO

TAMAÑO DEL PROYECTO

1    Tipo de Suelo
2    Desarrollo del planeamiento

3    Sistema de gestión

5    Porcentaje del ámbito valorado
6    Superficie de parcela m2
7    Aprovechamiento sobre rasante m2
8    Categoría municipio y Nº habitantesMUNICIPIO

TIPOLOGÍA 9    Producto a desarrollar

Referencia catastral:

100,0%
10.628
15.550,0
Capitales, similares > 100.000

Terreno 1
310000000002276932MT

Urbanización recepcionada por 
ayuntamiento

Suelo Urbano consolidado

Oficinas

No necesita Gestión (sin gestión)
4    Fase de gestión Parcelas resultantes inscritas

IDUFIR / Núm. finca: 31011000426479 / 37699
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ANEXO - Localización: mapa provincia
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ANEXO - Localización: mapa municipio
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ANEXO - Localización: plano de ubicación



Nº Informe ST
Refer. Entidad

0001

6077234N24 
-- 

Nº OficEntidad P.JURIDICA CENTRAL

Príncipe de Vergara, 43 - Madrid 28001
T.914 360 200 - info@st-tasacion.es - www.st-tasacion.es

Re
gi

str
o 

M
er

ca
nt

il 
de

 M
ad

rid
, t

om
o 

3.
35

8 
de

l l
ib

ro
 d

e 
So

ci
ed

ad
es

 0
, f

ol
io

 4
4,

 se
cc

ió
n 

8ª
, h

oj
a 

M
-5

6.
92

7,
 In

sc
rip

ci
ón

 1
8ª

 - 
C.

IF
 A

-2
8-

80
81

45
In

sc
rit

a 
co

n 
el

 n
º1

 (C
od

.4
30

1)
 e

n 
Re

gi
str

o 
es

pe
ci

al
 d

e 
so

ci
ed

ad
es

 d
e 

ta
sa

ci
ón

 d
el

 B
an

co
 d

e 
Es

pa
ña

, c
on

 fe
ch

a 
17

/1
2/

82

Valoración, Consultoría y Tecnología

ST
Sociedad de Tasación

Pag.        17 / 32         

ANEXO - Localización: plano del entorno
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ANEXO - Aspecto: exterior
Fotografía verificada con Blockchain

Acceso a la verificación: https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/mNqHtMuAehDDcpBOBWCCq

https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/mNqHtMuAehDDcpBOBWCCq
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ANEXO - Aspecto: exterior
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ANEXO - Aspecto: exterior
Fotografía verificada con Blockchain

Acceso a la verificación: https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/Tv4Zw5w8XoU8iG2krbhTz

https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/Tv4Zw5w8XoU8iG2krbhTz
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ANEXO - Aspecto: exterior
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ANEXO - Aspecto: exterior
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ANEXO - Aspecto: exterior
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ANEXO - Aspecto: exterior
Fotografía verificada con Blockchain

Acceso a la verificación: https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/qM-vQkMs4iki_jaoR-5pM

https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/qM-vQkMs4iki_jaoR-5pM
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ANEXO - Aspecto: exterior
Fotografía verificada con Blockchain

Acceso a la verificación: https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/SS4dKaZYp-_KGZIYBrrS5

https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/SS4dKaZYp-_KGZIYBrrS5
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ANEXO - Aspecto: interior
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ANEXO - Aspecto: interior
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ANEXO - Aspecto: interior
Fotografía verificada con Blockchain

Acceso a la verificación: https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/E-OwZ7mFVM1Gc2_R8ott0

https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/E-OwZ7mFVM1Gc2_R8ott0
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VALORACIONES A EFECTOS DE EXPROPIACIÓN Y DE VENTA O SUSTITUCIÓN FORZOSAS (LS-2/2008)

Los terrenos se tasarán mediante la capitalización de la renta anual real o potencial (la que sea superior) de la explotación. Este valor
podrá ser corregido al alza hasta el doble, en función de la localización.                                            
Las edificaciones, construcciones e instalaciones, se tasarán por el método de coste de reposición                               
Las plantaciones y sembrados preexistentes, y las indemnizaciones de arrendamientos rústicos u otros derechos, se tasarán con los
criterios de las Leyes de Expropiación Forzosa y de Arrendamientos Rústicos.                                        

VALORACIÓN DEL SUELO RURAL
No podrán considerarse expectativas derivadas de la asignación de edificabilidades y usos que no hayan sido aún 
plenamente realizados. La ley define distintas situaciones que se definen a continuación.                        

Valoración de suelo sin atribución de aprovechamiento por el planeamiento (Art. 23)

Terrenos incluidos ámbitos de la actuación delimitados, donde se den los requisitos para iniciarla.                             
La Ley en este nivel asigna al propietario la "Facultad de Participar". (reconocimiento del derecho a una parte de la plusvalía que
generá el futuro desarrollo del suelo. A efectos de expropiación el valor del suelo se calcula en función de la causa que motiva la
expropiación. Se establecen dos supuestos:

Valoración de suelo en actuaciones de nueva urbanización con ámbitos delimitados (Art. 25)

Terrenos incluidos ámbitos de la actuación delimitados, que han iniciado la ejecución material de las obras de urbanización.             El
valor del suelo se calcula en función de la causa que motiva la expropiación. Se establecen dos supuestos:              

Valoración de suelo en actuaciones en proceso de urbanización (Art. 26)

a. Cuando la ejecución se desarrolla conforme a la legalidad y no se hayan incumplido plazos. En este supuesto el proceso de
expropiación se genera porque los gastos en que han incurrido los propietarios del suelo no son utilizables por efecto de la
disposición de la Administración. La actuación no tiene un carácter sancionador para propietario. La indemnización será la
cifra mayor del doble cálculo:                              
1º.    Importe de los gastos incurridos incrementado por la tasa de deuda pública y la prima de riesgo.                 
2º.    En proporción al grado alcanzado de ejecución. Se aplicará un coeficiente entre 0 y 1 a la diferencia entre el valor del
suelo en origen y el valor que le correspondería si estuviese terminada la actuación.                               

b. Cuando la expropiación afecta a propietarios del suelo que no estuviesen al día en el cumplimiento de sus deberes y
obligaciones. El valor asignado al suelo será el calculado en el punto 2º más los gastos sin incrementos. 

A efectos de expropiación (no derivada del incumplimiento de los deberes del propietario),el valor del suelo se calcula en función del
estado constructivo. Se establecen tres supuestos que se definen a continuación.                           

VALORACIÓN DEL SUELO URBANIZADO

Se valora en función de su aprovechamiento con el método residual estático. Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia
los atribuidos a la parcela por la ordenación urbanística.

Suelo urbanizado no edificado (Art. 24.1)

El valor será el mayor del doble cálculo:                                                                                                      
1º.    Tasación del suelo (supuesto vacante) Según su aprovechamiento urbanístico. Se calcula por el método residual estático)    
2º.   Tasación conjunta del suelo y su edificación. (solo la edificabilidad existente que se ajuste a la legalidad. Se calcula por el método
de comparación. 

Suelo urbanizado edificado (Art. 24.2)

El valor se calculará con el método residual estático considerando los usos y edificabilidades atribuidos por la ordenación en su
situación de origen.                             

Suelo urbanizado sometido a reforma o renovación (Art. 24.3)

Los terrenos urbanizables que a 1/7/07 estén incluidos en ámbitos delimitados con condiciones de desarrollo establecidas por el
planeamiento, se valorarán conforme a la L6/98 salvo que haya incumplimiento de plazos. Los plazos serán los establecidos en la
legislación de aplicación o en su defecto tres años desde la fecha citada.           

Valoración de suelo en actuaciones afectadas por las disposiciones transitorias de la ley.

Criterios generales de valoración:
El suelo se tasa según su situación de suelo Rural o suelo Urbanizado.                                                               
En suelo Rural, las edificaciones, instalaciones, cultivos.... se tasarán con independencia del terreno                                   
En suelo Urbanizado las edificaciones, instalaciones, construcciones se tasarán conjuntamente con el suelo                               

3.  

2.  

1.  

4.  

3.  

2.  

1.  

a. Cuando la expropiación se produce antes del inicio de la actuación y del vencimiento de los plazos. La expropiación se
produce porque una disposición de la Administración imposibilita ejercer la "facultad de Participar" o se alteran las
condiciones del ejercicio. No tiene un carácter sancionador para el propietario. La indemnización, es el porcentaje de
participación de la comunidad en las plusvalías (entre el 5% y el 15%, con un máximo del 20% según determine la CA), por
la diferencia entre el valor del suelo en origen y el valor si estuviera terminada la actuación.

b. Cuando la expropiación se produce por incumplimiento de los deberes del ejecución en plazo, no se indemniza la "Facultad de
Participar", se valora como suelo rural sin atribución de aprovechamiento.  

El incumplimiento de los deberes del propietario faculta a la Administración a expropiar por incumplimiento de la función social del
suelo y le permite instar la venta o sustitución forzosa. Esta implica la reducción del valor del suelo calculado según los distintos
supuestos de este capítulo en un porcentaje máximo del 50% (Art. 36).                 

Deberes de EDIFICACIÓN o REHABILITACIÓN del propietario del suelo urbanizado.
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PRINCIPIOS UTILIZADOS PARA LOS TRABAJOS DE VALORACIÓN  LÍMITES Y CONDICIONES DE LOS MISMOS
 

Uso del presente informe
El presente informe se ha realizado para uso exclusivo de su solicitante de acuerdo con su finalidad, no pudiendo ser considerado
como una recomendación de compra o venta. SOCIEDAD DE TASACION, S.A no asume responsabilidades por el uso del presente
informe por parte de terceros, salvo en el supuesto que la finalidad sea Garantía hipotecaria de créditos o préstamos (Art. 2 Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras) y respecto de las Entidades financieras a que se dirija el mismo. La información contenida en el presente informe de
tasación prevalecerá en caso de discrepancia, sobre la transmitida en cualquier otro formato y/o documento relativo a la presente
valoración. 

Inspección ocular limitada
Las tasaciones se realizan en base a una inspección ocular limitada de los inmuebles a valorar, sin llevarse a cabo, respecto de las
edificaciones, ensayos específicos para determinar el estado de conservación de la estructura, elementos ocultos o instalaciones de los
mismos que a efectos de la valoración se presumen en estado de uso normal, sin la existencia de defectos o vicios ocultos. Respecto
de los terrenos, no se efectúan mediciones topográficas o estudios medioambientales, o sobre su estabilidad y composición salvo que
en el informe se exprese otra cosa.

Cargas o pagos debidos
Salvo que se indique lo contrario el inmueble se valora bajo el supuesto de encontrarse libre de cargas, gravámenes y limitaciones, así
como al corriente de impuestos y pagos debidos. Por lo tanto, deben deducirse del valor cuantas cargas o pagos debidos pudieran
recaer sobre los mismos.

Procedimientos
Salvo que se indique lo contrario se presume que no existen procedimientos administrativos o judiciales que alteren la legalidad, el
uso o la propiedad del inmueble valorado.

Veracidad y legalidad de la documentación
La documentación e información utilizada para el trabajo de valoración, recopilada y suministrada por la persona que encarga la
valoración o por terceros, que se indica en el Informe de Tasación y/o le acompaña como presupuesto del mismo, se presupone
fidedigna, completa y ajustada a la legalidad vigente, y salvo que se indique lo contrario, no se verifica la certeza de la misma. Por lo
tanto SOCIEDAD DE TASACION, S.A., no asume responsabilidad sobre su veracidad y legalidad, y las consecuencias que la falta
de ésta pudiera tener sobre el valor.

Inmuebles arrendados
En el caso de inmuebles arrendados, no se llevan a cabo averiguaciones sobre el estado financiero o solvencia de los inquilinos, y se
presume que estos, pueden hacer frente a sus obligaciones y que están al corriente de las mismas.

Inmuebles en construcción
En los inmuebles en construcción, o rehabilitación, se presume que el proyecto de edificación visado por el colegio profesional
competente, es ejecutable técnica y legalmente. Las técnicas constructivas y materiales se estiman en base a los proyectos facilitados;
nuestros informes reflejan el porcentaje consumido respecto al presupuesto total estimado; no realizamos mediciones ni comprobamos
si la calidad de las unidades terminadas se corresponden con las proyectadas o con las buenas normas de la construcción, en
consecuencia, lo informes no sustituyen la certificación de la obra, emitida por la dirección facultativa. En caso de que los inmuebles
se encuentren en fase de construcción o se haya terminado recientemente, no se realiza ninguna minoración en el valor, en
consideración a los pagos pendientes por las obras no satisfechas, u otras obligaciones derivadas de dicha construcción, salvo que
expresamente se exprese lo contrario.

Características constructivas
Las características constructivas, materiales, instalaciones y acabados son apreciados por el tasador a partir de una inspección ocular
limitada. En el caso de inmuebles ya edificados las técnicas constructivas y materiales no visualizados se han estimado en base a los
más usuales en la zona y probables para el inmueble tasado. En los inmuebles en construcción o rehabilitación las técnicas
constructivas y materiales se estiman en base a los proyectos que nos sean facilitados, en su caso, por el cliente.

Desglose de valor
El desglose de valor entre edificación y terreno - y en su caso anejos inseparables- se manifiesta, a efectos meramente informativos, y
no pueden utilizarse los valores parciales, de manera indistinta y separada, salvo que se indique expresamente otro criterio en el
informe.  Los valores que se indican en la tasación se refieren a los inmuebles en su conjunto, y no a partes aisladas del mismo.
Conclusiones alcanzadas mediante un análisis parcial de partes del informe pueden desvirtuar las conclusiones globales del mismo.

Medición superficie
Los valores se determinan en base a la superficie construida de los inmuebles con inclusión, en su caso, de la parte proporcional de
elementos comunes. La comprobación de superficies en los terrenos se realiza en base a los planos y/o documentación registral o
catastral aportadas, y en su ausencia mediante croquis realizado durante la visita el inmueble, sin que se realice por tanto un
levantamiento topográfico por parte del técnico tasador, salvo que se indique otra cosa. En consecuencia no se asumen las alteraciones
del valor motivadas por discrepancias entre las superficies indicadas y la real, que no puedan ser constatadas por una mera inspección
ocular.

Licencias
Se presume que todas las licencias, certificados de ocupación u otras autorizaciones de las autoridades administrativas locales,
autonómicas o estatales, o de cualquier entidad privada, han sido, o pueden ser, obtenidos y pueden renovarse para el uso que se
considera en la estimación de valores contenidos en la tasación. En su caso la información urbanística se obtiene mediante, consulta
verbal a las autoridades locales y examen de la información pública del planeamiento, en la fecha de la tasación. Salvo que se exprese
lo contrario y en su caso se acompañe al informe no se han solicitado informes vinculantes de la administración competente sobre la
situación urbanística del inmueble. El resultado de la valoración puede verse alterado si la información recogida y explicitada en el
informe no fuese correcta.
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CLÁUSULAS
 

Documento Electrónico / Verificación
El presente Informe y el Certificado de Tasación que lo sintetiza, son documentos originados electrónicamente y están firmados
mediante firma electrónica reconocida, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 59/2003, de 19 de diciembre, de firma electrónica.
El contenido, autenticidad y validez del Certificado de Tasación puede comprobarse, mediante conexión con la página web www.st-
tasacion.es, de SOCIEDAD DE TASACION, S.A utilizando para ello el número de informe de ST, y el código verificador que
figura en la zona de firmas del documento. La copia completa de los mismos, obra en nuestros archivos, en forma electrónica, de
acuerdo con la Disposición Adicional Cuarta de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Solicitud de Aclaraciones o Revisiones
Si el encargo de valoración hubiese sido solicitado por mediación de un tercero, este último deberá acreditar su condición de
mandatario para efectuar, en su nombre, cualquier consulta o reclamación, y para la recepción de toda información que solicite al
Grupo ST. 

En el caso de que el mandatario sea una Entidad Financiera se entenderá que ésta dispone de la autorización del cliente, tanto para
solicitar al Grupo ST cualquier aclaración o revisión de la valoración como para recibir del Grupo ST la correspondiente respuesta. Se
entenderá también que la Entidad Financiera informará puntual y suficientemente de ello a su cliente.

Confidencialidad y protección de datos de carácter personal
El Grupo Sociedad de Tasación (de ahora en adelante, Grupo ST, https://www.grupo-st.es/es/organizacion-interna.php),
manifiesta su compromiso de cumplimiento del Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de
abril de 2016, relativo a la protección de las personas físicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y a la libre
circulación de estos datos (en adelante, GDPR) y demás legislación que en el futuro viniere a complementar o sustituir a este último,
en relación a los datos de carácter personal (identificativos y de circunstancias sociales) que al Grupo ST, en calidad de destinatario, le
hayan sido comunicados con el fin de poder llevar a cabo la valoración contratada.

El Grupo ST, a la hora de realizar el presente informe, ha ostentado la condición de responsable o encargado del tratamiento en
función de lo previsto en el contrato del que dicho informe trae causa, habiéndose cumplido, a la hora de realizar la presente
valoración, las previsiones requeridas por el GDPR y demás normativa vigente en materia de protección de datos, así como las
contenidas en el mencionado contrato, relativas al tratamiento y conservación de datos de carácter personal.

Todo documento y cualquier otra información a la que se haya podido tener acceso como consecuencia de la tasación contratada ha
tenido la consideración de información confidencial, manteniéndose el deber de secreto respecto de la misma, no habiendo sido
revelada a terceros ajenos a la presente relación contractual, sin perjuicio de lo dispuesto por el artículo 11 del RD 775/1997 de 30 de
mayo, sobre el Régimen Jurídico de Homologación de los Servicios y Sociedades de Tasación, y salvo los supuestos que en su caso
hubieren sido establecidos en el contrato del que el presente informe trae causa, o en caso de requerimiento legal, e implicando el
tratamiento de dicha información las operaciones de consulta, conservación, cotejo y estructuración.

De conformidad con el GDPR y demás normativa vigente, los datos de carácter personal utilizados para la realización del presente
informe y facilitados por el SOLICITANTE han sido recogidos en ficheros titularidad del Grupo ST, con el fin de poder soportar el
contenido de dichos datos y realizar gestiones encaminadas al cumplimiento de la tasación contratada. El titular de los datos podrá
efectuar una reclamación ante una Autoridad de Control si lo estimase necesario, y asimismo ejercitar sus derechos de acceso,
rectificación, oposición, supresión, limitación al tratamiento y portabilidad, todo ello mediante escrito dirigido a Grupo Sociedad de
Tasación y enviado a C/ Príncipe de Vergara nº 43, planta 7ª, CP 28001 de Madrid, o mediante correo electrónico enviado a dpo@st-
tasacion.es.



Nº Informe ST
Refer. entidad

Nº Ofic 0001Entidad

6077234N24

P.JURIDICA CENTRAL
--

Re
gi

str
o 

M
er

ca
nt

il 
de

 M
ad

rid
, t

om
o 

3.
35

8 
de

l l
ib

ro
 d

e 
So

ci
ed

ad
es

 0
, f

ol
io

 4
4,

 se
cc

ió
n 

8ª
, h

oj
a 

M
-5

6.
92

7,
 In

sc
rip

ci
ón

 1
8ª

 - 
C.

IF
 A

-2
8-

80
81

45
In

sc
rit

a 
co

n 
el

 n
º1

 (C
od

.4
30

1)
 e

n 
Re

gi
str

o 
es

pe
ci

al
 d

e 
so

ci
ed

ad
es

 d
e 

ta
sa

ci
ón

 d
el

 B
an

co
 d

e 
Es

pa
ña

, c
on

 fe
ch

a 
17

/1
2/

82

Príncipe de Vergara, 43 - Madrid 28001
T.914 360 200 - info@st-tasacion.es - www.st-tasacion.es

Valoración, Consultoría y Tecnología

ST
Sociedad de Tasación

Para la elaboración de este informe de valoración nos han aportado documentos en texto digitalizados (PDFs).
A continuación se insertan las páginas de dichos documentos ensamblando los PDFs aportados en origen al resto de
páginas del expediente.
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Información Registral expedida por:

MARIA EMILIA DE MIGUEL DE MIGUEL

Registrador de la Propiedad de REGISTRO PROPIEDAD PAMPLONA Nº 2

YANGUAS Y MIRANDA, 27
31003 - PAMPLONA (PAMPLONA)

Teléfono: (948)24.36.63
Fax:

Correo electrónico: pamplona2@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:

FUNDACION BANCARIA CAJA NAVARRA

con DNI/CIF: G31001993

INTERÉS LEGÍTIMO ALEGADO:
Investigación jurídica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F42CQ11Q3

(Citar este identificador para cualquier cuestión
relacionada con esta nota simple)

Su referencia:
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PAMPLONA Nº2
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

FINCA DE PAMPLONA Nº 2 Nº: 37699
IDUFIR: 31011000426479

DATOS DE LA FINCA
TIPO FINCA: Otras Naturalezas
Dirección: PARAJE ARANZADI

Superficie Terreno: m2:10645 dm2:14

Referencia Catastral: NO CONSTA

ZONA ARANZADI: PARCELA UB-3, Z-3 DE LA U.I.IV. PARCELA DE USO PRIVADO para
actividad económica, en el Sector Z-3 de la U.I.IV del Plan Municipal de
Pamplona, de DIEZ MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y CINCO CON CATORCE METROS CUADRADOS,
que linda por Norte y Este, con vial público; Sur, con catastral 1563 del
polígono 6; y Oeste, con parcelas UB-1 y UB-2 y catastral 1563 del pol. 6.- La
descrita finca ES UNA DE LAS RESULTANTES de la NORMALIZACION DE FINCAS en la
U.I:IV-ARANZADI, como consecuencia de modificaciones del Plan Municipal de
Pamplona y del Plan Parcial “Arrosadía-Lezkairu”, por lo cual, quedan cancelados
los folios registrales de las nueve fincas radicantes en esta jurisdicción, nºs
35.292 á 25.302, a los folios 1 á 11, del tomo 1.500 del Archivo, libro 772 de
Pamplona; nºs 37.035 y 37.037, a los folios 188 y 193, del tomo 1.546 del
Archivo, libro 818 de Pamplona, y nº 35.965, al folio 80, del tomo 1.520 del
Archivo, libro 792 de Pamplona, objeto de la reparcelación inicial, y
sustituidos por siete fincas de nueva creación, la de este número y seis más.-

TITULARIDAD
TITULAR                 C.I.F.        TOMO LIBRO FOLIO ALTA

----------------------------------- ------------ ----- ----- ----- ----
CAJA DE AHORROS Y MONTE DE PIEDAD D G31001993     1564   836   202    1

100,000000% del pleno dominio.
TITULO: Adquirida por REPARCELACION.
AUTORIZANTE: AYUNTAMIENTO PAMPLONA
NºPROTOCOLO: DE FECHA: 28/05/13
INSCRIPCION: 1ª TOMO: 1.564 LIBRO: 836 FOLIO: 202 FECHA: 30/10/13
----------------------------------------------------------------------

CARGAS
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Esta finca queda afecta por plazo de cuatro años al pago que en su día pueda
girarse por el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales. Pamplona, 13 de marzo de
2012.-

OTRO: OTRO: CARGA/AFECCIÓN POR RAZÓN DE PROCEDENCIA DE LA ANOT/INSC O AL MARGEN
DE LA ANOT/INSC: 1, TOMO: 1564, LIBRO: 836, FOLIO: 202, DE FECHA: 30/10/2013
----------------------------------------------------------------------

Esta finca y seis más, quedan AFECTAS durante el plazo de CUATRO AÑOS contados a
partir de hoy, al pago de la liquidación o liquidaciones que, en su caso, puedan
girarse por el Impuesto de Actos Jurídicos Documentados /Transmisiones
Patrimoniales.- Pamplona, 30 de octubre del 2.013.-

NOTA NÚMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 1 TOMO: 1.564 LIBRO: 836 FOLIO:
202 FECHA: 30/10/2013
----------------------------------------------------------------------

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentación, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedición de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

Pamplona, 16 de febrero de 2024.
Número de Arancel: 4.1f)

La presente nota simple tiene valor puramente informativo (artículo 222.5 de la
Ley Hipotecaria), careciendo de garantía (artículo 332 del Reglamento
Hipotecario). La libertad o gravamen de los bienes o derechos inscritos, sólo se
acredita, en perjuicio de tercero, por certificación del Registro (artículo 225
de la Ley Hipotecaria).
Queda prohibida la incorporación de los datos que constan en la presente nota
simple a ficheros o bases informáticas para la consulta individualizada de
personas físicas o jurídicas, incluso expresando la fuente de la información (
Instrucción de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

A los efectos del Reglamento General de Protección de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
protección de las personas físicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulación de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado:

De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los
datos personales expresados en la misma han sido y serán objeto de tratamiento
e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.
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-Conforme al art. 6 de la Instrucción de la Dirección General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado
que los mismos serán cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular
de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominación y domicilio de las personas físicas o
jurídicas que han recabado información respecto a su persona o bienes.-

- El periodo de conservación de los datos se determinará de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislación registral, resoluciones de la Dirección
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturación de servicios, dichos periodos de conservación se determinarán
de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Registro podrá conservar los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en que
sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestación
servicio.-
- La información puesta a su disposición es para su uso exclusivo y tiene
carácter intransferible y confidencial y únicamente podrá utilizarse para la
finalidad por la que se solicitó la información. Queda prohibida la transmisión
o cesión de la información por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-
- De conformidad con la Instrucción de la Dirección General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporación de los
datos que constan en la información registral a ficheros o bases informáticas
para la consulta individualizada de personas físicas o jurídicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa específica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificación,
supresión, oposición, limitación y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la dirección del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrá reclamar ante la Agencia Española de Protección de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrá ponerse en
contacto con el delegado de protección de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la dirección dpo@corpme.es

______________________________________________________________________
Este documento incorpora un sello electrónico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE PAMPLONA 2 a día dieciséis de febrero del dos mil veinticuatro.

(*) C.S.V. : 2310112802CC3E72
Servicio Web de Verificación: https://www.registradores.org/csv
(*) Este documento tiene el carácter de copia de un documento electrónico. El Código Seguro de
Verificación permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrónicos del órgano u organismo público emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos públicos emitidos por medios electrónicos y firmados electrónicamente tendrán la
consideración de copias auténticas siempre que incluyan la impresión de un código generado
electrónicamente u otros sistemas de verificación que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrónicos del órgano u Organismo público emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas.).
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Referencia de Plano Superficie de Parcela (m²) Escala: 1:150010.646,40141/1-6/2-1/C-5 1 cm.

++++ Límite de Municipio Límite de Polígono Catastral Límite de Casco Urbano Límite de Parcela

CROQUIS DE SITUACIÓN DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS

Conforme a lo dispuesto en el artículo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.

Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificación, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera

de los códigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los códigos localizadores se componen de Polígono, Parcela, Subárea o Subparcela y Unidad Urbana.
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CÓDIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CÓDIGOS DIRECCIÓN SUPERFICIES (m²) USO, DESTINO AÑO

O CULTIVO CONSTR.LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Común

6 34 1 1 CL VUELTA DE ARANZADI, 9-A 10.645,40 SUELO

CÉDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA
Referencia Catastral Bien Inmueble

Municipio Cód. Entidad 16/2/2024Expedida

310000000002276932MT
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CROQUIS DE SITUACIÓN DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS

Conforme a lo dispuesto en el artículo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.

Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificación, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera

de los códigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los códigos localizadores se componen de Polígono, Parcela, Subárea o Subparcela y Unidad Urbana.

T
o
d
o
s 

lo
s 

d
o
cu

m
e
n
to

s 
in

sc
ri
b
ib

le
s 

e
n
 e

l R
e
g
is

tr
o
 d

e
 la

 P
ro

p
ie

d
a
d
 d

e
b
e
n
 in

co
rp

o
ra

r 
la

s 
cé

d
u
la

s 
p
a
rc

e
la

ri
a
s 

co
rr

e
sp

o
n
d
ie

n
te

s 
(L

e
y 

F
o
ra

l 1
2
/2

0
0
6
, 
d
e
 2

1
 d

e
 n

o
vi

e
m

b
re

).

D
o
cu

m
e
n
to

 s
u
je

to
 a

 t
a
sa

 d
e
 a

cu
e
rd

o
 a

 la
 L

e
y 

F
o
ra

l 1
2
/2

0
0
6
, 
d
e
 2

1
 d

e
 n

o
vi

e
m

b
re

 /
 M

o
d
e
lo

 a
p
ro

b
a
d
o
 m

e
d
ia

n
te

 O
rd

e
n
 F

o
ra

l 1
3
2
/2

0
0
3
, 
d
e
 2

8
 d

e
 a

b
ri
l.

R
e
g
is

tr
o
 d

e
 la

 R
iq

u
e
za

 T
e
rr

ito
ri
a
l d

e
 N

a
va

rr
a
. 
h
tt
p
s:

//
ca

ta
st

ro
.n

a
va

rr
a
.e

s 
  
  
 C

ó
d
. 
S

e
g
. 
I/
7
D

1
Y

P
E

5
L
B

U
R

e
g
is

tr
o
 d

e
 la

 R
iq

u
e
za

 T
e
rr

ito
ri
a
l d

e
 N

a
va

rr
a
. 
h
tt
p
s:

//
ca

ta
st

ro
.n

a
va

rr
a
.e

s 
  
  
 C

ó
d
. 
S

e
g
. 
I/
7
D

1
Y

P
E

5
L
B

U

CÓDIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CÓDIGOS DIRECCIÓN SUPERFICIES (m²) USO, DESTINO AÑO

O CULTIVO CONSTR.LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Común

6 34 1 1 CL VUELTA DE ARANZADI, 9-A 10.645,40 SUELO

CÉDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA
Referencia Catastral Bien Inmueble

Municipio Cód. Entidad 16/2/2024Expedida

310000000002276932MT

PAMPLONA 201 PAMPLONA

 1Hoja 1 /
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