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PATRIMONIAL

DE UNA PROPILEDAD SIENGULAR

Cerdanvola del Valles - Barcelona

Informe de Valoracion Patrimonial
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La valoracién de una vivienda convencional suele basarse en un criterio ampliamente aceptado, comparar su
precio con el de otros inmuebles similares vendidos en la misma zona.

Este método resulta valido cuando existen suficientes referencias comparables.

Sin embargo, pierde gran parte de su utilidad cuando la propiedad posee unas caracteristicas que dificilmente
pueden encontrarse reunidas en otro inmueble.

Esta finca pertenece a esa categoria.

Su ubicacion, el entorno natural, el grado de privacidad, la calidad del conjunto, el nivel de autosuficiencia y la
proximidad a Barcelona configuran una combinacion extraordinariamente poco frecuente.

Por este motivo, su analisis no puede limitarse al precio medio por metro cuadrado ni a una simple comparacion
con otras viviendas de la zona.

El presente informe no pretende sustituir una tasacion oficial, sino complementar su interpretacion
mediante el analisis de aquellos elementos patrimoniales y cualitativos que dificilmente quedan reflejados
en una valoracion basada exclusivamente en comparables de mercado.



Su finalidad es identificar y poner en valor aquellos factores cualitativos que convierten esta propiedad en un
patrimonio inmobiliario singular y que, por su propia naturaleza, rara vez quedan plenamente reflejados en las
valoraciones basadas exclusivamente en inmuebles comparables.

02.LA UBICACION COMO ACTIVO PATRIMONIAL

No todas las ubicaciones generan valor. Algunas crean patrimonio.
La ubicacion es el unico atributo de una propiedad que no puede modificarse.
Una vivienda puede reformarse, ampliarse o modernizarse. Sin embargo, su emplazamiento permanecera inalterable.

Esta finca retine una combinacién excepcional: la tranquilidad de un entorno natural protegido y la proximidad a una
de las areas metropolitanas mas dinamicas del sur de Europa.

Su valor no reside tnicamente en la belleza del paisaje, sino en el equilibrio entre naturaleza, privacidad y

accesibilidad.

:POR QUE ANADEN VALOR?

Las ubicaciones verdaderamente consolidadas y protegidas son un recurso limitado. No pueden ampliarse ni
reproducirse mediante nuevas promociones.

Mientras una vivienda puede construirse en muchos lugares, una ubicacién como esta no puede trasladarse ni
duplicarse. Por ello, constituye uno de los principales activos patrimoniales de la finca.



ASPECTOS DIFERENCIALES

Entorno natural de A escasos minutos
alto valor paisajistico. de Barcelona.
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Cercanta al Proxima a hospitales,
aeropuerto universidades y colegios

internacional. internacionales.

Répido acceso a las
principales vias de
comunicacion.

Privacidad sin sensacion
de aislamiento.



03.

LA FINCA
EN NUMEROS
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DATOS OBJETIVOS
QUE DEFINEN UN
PATRIMONIO SINGULAR

@ UBICACION PRIVILEGIADA

Cerdanyola del Vallés (Barcelona)

Entorno natural protegido
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Barcelona Aeropuerto Hospitales Colegios

centro El Prat de referencia | internacionales

23min | 28min | 15min | 10min

18 km 32 km 10-12 km 6-8 km
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ALTA ENTORNO NATURAL

PRIVACIDAD CONSOLIDADO

COMPOSICION DE LA PARCELA

—_

SUP. APROX. % PARCELA

Vivienda
(ocupacion en planta)

152 m? 15,3 %
Piscina 72 m? 7,3 %

Terrazas y porches 118 m? 11,9 %

Ca@inos y accesos 101 m2 10,2 %
(pavimentados)
Huerto / Zona de cultivo 38 m? 3,8%

Jardines y zonas
arboladas

510 m? 51,5 %

TOTAL PARCELA 991,11 m? 100 %

~ 841 m? ~ 150 m?
(85 %) 991,11 m? o (15 %)

ESPACIOS DE PARCELA ! EDII’I(./\(:ION
EXTERIORES EN PLANTA

La edificacién ocupa Gnicamente

el 15 % de la parcela.
Mas del 85 % de la finca esta
destinado a espacios exteriores.

ASPECTOS DIFERENCIALES
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EXCELENTE INFRAESTRUCTURAS ALTO POTENCIAL DE
ACCESIBILIDAD PROPIAS AUTOSUFICIENCIA

Superficies aproximadas obtenidas mediante analisis sobre ortofoto y ajustadas a la superficoe oficial de la parcela (991,11 m?).

Una combinacién excepcional de ubicacion,
privacidad, superficie, infraestructuras y entorno
PATRIMONIO DIFICILMENTE natural, dificilmente comparable dentro del
REPRODUCIBLE mercado residencial del entorno de Barcelona.

* Estimacion de ocupacion en planta segiun plano de implantacion (= 150 m?).




EL JARDIN EN CIFRAS HUERTO ECOLOGICO
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Floraciones durante las cuatro
estacionales estaciones

Piscina integrada en el paisaje

'\ iz Huerto ecolégico  bancales elevados
S f’,/; de produccion integrados en el disefio

paisajistico

Mirador panorimico  vistas abiertas sobre
70 m? el Vallés y Barcelona

Bancales elevados integrados
en el disefio paisajistico.

Los caminos serpentean entre la vegetacion consolidada,

2| huerto, las terrazas y el mirador panordmico, creand
DONDE TERMINA LA CIUDAD tm reLcox(')rid: q:c Ll::;bl: cor: ca((ia ::sl(:(c):oln \I,L:u; ;f:c(c(; N : "y i ! i
A / - siempre una perspectiva distinta del entorno. 0 se trata unicamente de disponer de un jardin.
Y CO M l E N Z Ix LA N AT U l{A L hZA La proximidad d:-l l:()squc _\?las amplias vist:;s sobre el Se trata de vivir rodeado de naturaleza

Vallés y Barcelona hacen que, en muchos momentos, resulte

dificil distinguir dénde termina el jardin y dénde comienza sin renunciar a la Pm«\’l”lldad de Barcelona.

el paisaje natural.

f/ ACCESO AL MIRADOR MIRADOR PANORAMICO - ENTORNO NATURAI
\M Un arco natural que da paso al mirador Y () Un espacio elevado de 70 m® para disfrutar 1\\?</C,7 Integracion total con el bosque y el paisaje
de vistas privilegiadas con total privacidad. del Vallés, sin limites visuales.

y a las vistas abiertas sobre el entorno.

MAS DE 840 m? DE J/—\RDI'N 2} MAS DE 180 m’ LINEALES DE CAMINOS e MIRADOR DE 70 m? Un privilegio dificilmente reproducible hoy en dia.




El valor patrimonial de una finca irrepetible

La valoracion de esta propiedad se fundamenta en criterios objetivos, apoyados en una tasacion oficial realizada
por Tinsa, sociedad homologada por el Banco de Espafia, asi como en la evolucién experimentada por el mercado
inmobiliario y en las importantes mejoras incorporadas a la finca desde dicha valoracion.

La tasacion de 2012 establecié un valor de mercado de 1.402.115 €, asignando 377.420 € al valor del suelo y
estimando un coste de reposicion de la edificacion superior a 1,34 millones de euros, reflejando ya entonces el
elevado nivel constructivo, la calidad de los materiales y el caracter singular de la vivienda.

Catorce afios después, el contexto inmobiliario ha cambiado de forma significativa. La fuerte revalorizacion del suelo
residencial en ubicaciones privilegiadas como esta permite estimar que una parcela de similares caracteristicas
alcanzaria actualmente un valor préximo a 800.000 €.

Paralelamente, el incremento generalizado de los costes de construccion, motivado por el encarecimiento de los
materiales, la energfa, el transporte y la mano de obra especializada, hace que el coste actual de reposicion de una
vivienda de estas caracteristicas pueda situarse razonablemente en torno a 1.800.000 €, sin considerar el valor
anadido de su consolidado entorno paisajistico nt la dificultad de reproducir hoy una finca de esta naturaleza.

A todo ello deben anadirse elementos que incrementan atin mas su valor patrimonial, como el mirador panoramico,
la sala técnica de la piscina, el almacén bajo el mirador, las mejoras incorporadas con posterioridad a la tasacion y un
extraordinario nivel de equipamiento, con domotica, instalaciones tecnologicas de ultima generacién, soluciones de
eficiencia energética y materiales de primera calidad.



Su privilegiada ubicacion, con acceso directo al Parque Natural de Collserola, amplias vistas panoramicas sobre el
Valles y Barcelona, absoluta privacidad, jardin consolidado, piscina y huerto ecoldgico, convierten esta finca en un
activo inmobiliario excepcional y dificilmente reproducible en la actualidad.

En conjunto, todos estos factores permiten justificar una valoracién patrimonial muy superior a la que resultaria de
aplicar exclusivamente criterios de comparacion entre inmuebles similares.

La combinacién del valor actualizado del suelo, el coste real de reposicion de la edificacion, las
mejoras incorporadas, la elevada calidad constructiva, el equipamiento tecnolégico y el caracter
unico de esta propiedad permiten justificar de forma soélida una valoracion de mercado de
2.500.000 €, plenamente coherente con su exclusividad y singularidad.



S 08—

CUADRO RESUMEN DE LA VALORACION RESPALDO DOCUMENTAL DE LA VALORACION

Tasacion Oficial Tinsa - Septiembre 2012

VALORACION CERTIFICADA

Unsa N° Expediente: VARI 6006807
Ref. Entidad: VARI-03387/12- RESUMEN DE VALORES
Valoramos personas

Fecha: 05/08r2012

Valor de Mercado 1.402.115 €

(Libre de cargas)

” Valor de Tasacion
INFORME DE TASACION (Sojeto & posiblés cargas) 1.402.115 €

DISTRIBUCION DE VALORES
SOLICITANTE

PARTICULAR

Valor del Suelo 377.420 €

VALOR ACTUALIZADO [ COSTE DE REPOSICION | VALOR DE MERCADO FINALIDAD: Yot el Conmruicesdn 1.024.695 €
DEL SUELO ACTUALIZADO JUSTIFICADO e COSTE DE REPOSICION

DE LA VIVIENDA 5 i Conte e Ramosiiidn Heato 1.343.620 €

@ARCELONR) o S Coste de Reposicién Neto 1.024.695 €

(Depreciado)

800.000 € § ~1.800.000 € § 2.500.000 € souaae P

PARTICULAR
Fecha de valoracion 24 de agosto de 2012
TASADORS Inspeccién 24 de agosto de 2012
TINSA TASACIONES INMOBILIARIAS. S AU 7
Inscrita en ol Rogiatro del Banco da Espafia con el n* 4313 7
Tasador TINSA TASACIONES
feche denepeceion: Ja0ma0ns INMOBILIARIAS, S.A.U.
({9 RICS N° Expediente VARI 6006907

Importes expresados en euros.
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DOCUMENTO TECNICO DE REFERENCIA

Estimacion fundamentada en la tasacion oficial de Tinsa (2012), Extracto de la Tasacién Oficial Tinsa (2012)

la evolucién del mercado inmobiliario, el incremento del coste de reposicion

y las mejoras incorporadas a la propiedad desde dicha valoracion. Notalegal

Toda la informacién econémica contenida en este documento tiene cardcter orientativo y se presenta
exclusivamente como apoyo a la comercializacion de la propiedad. La valoracién definitiva correspondera,
en su caso, a la negociacion entre las partes o a la tasacion oficial que pueda realizarse en el momento

de la compraventa.




