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VALORACION EMBALSE DE LOS PENASCALES Y SU ENTORNO
A peticion del Sr. Concejal de Urbanismo y Medio Ambiente

El objeto del presente informe es valorar provisionalmente el Embalse de los Pefiascales y su
entorno, bajo varias hipotesis, a efectos de que por parte del Ayuntamiento pueda llegarse a un
acuerdo o protocolo de colaboracién con los titulares de los terrenos que en cada caso se
incluyeran, para poder plantear un uso recreativo del mismo al servicio de los vecinos de
Torrelodones; la citada valoraciéon puede servir de punto de partida para fijar un alquiler u otro
tipo de compensacion econdmica, para la utilizacion temporal (o incluso permanente) de un uso
actualmente privado como uso publico. No se trata por lo tanto de un informe técnico de

valoracion oficial, sino de un informe previo de caracter interno.

Clasificacion urbanistica / El embalse de Los Pefiascales y su entorno se clasifica en las
NNSS vigentes, como SNUP / P, es decir constituye una Zona P, del PRCAM (Parque Regional
de la Cuenca Alta del Manzanares) a ordenar por el planeamiento urbanistico municipal, que
califico a dichos terrenos como Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido. Por Resolucion
del 29/mayo/2003 se aprobd la 6 aprobacion provisional (BOCM del 28/09/2011) que incluye
un plano de clasificacion del suelo del TM. Segun el Art. 10.1.2, de las normas urbanisticas,
dicha zona se divide a su vez en:

1. Zona de embalse. Espacio libre catalogado: ZMP (Zona de Maxima Proteccién)

2. Zona aliviadero. Espacio libre catalogado: ZMP

3. Resto: ZP (Zona de Proteccion)
Aunque en el Plano citado de clasificacion figura una superficie asignada a estos espacios de
24,90 Ha, de una medicion ultima para este informe se deducen las siguientes superficies
reflejadas en el DOC.1:

Zona 1 (lamina de agua): 45.440 m2s (1)

- Zona 2 (aliviadero al Sur): 19.826 m2s

- Zona 3 (monte bajo al Norte): 156.134 m2s

Total Zona SNUP/ P- Embalse y su entorno: 221.400 m2s (22,14 Ha)

(1) Hay que advertir que esta superficie se corresponde con la proyeccién horizontal de la lamina de agua, a

pesar de que puede variar su cota, sin que tenga que ver con los criterios técnicos de Catastro para idéntica
medicién. Desde el punto de vista urbanistico la suma de las tres zonas no debe dejar espacios sin

clasificacién.

Usos permitidos / Regulados genéricamente por el Art. 10.2.2: permitidos los usos propios del
SNUP, que constituyen la base productiva de su aprovechamiento (avicola, pecuario y
forestal), con normas que tienden a hacer compatible la preservacién y fomento de cada uno
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de dichos usos con las limitaciones derivadas de su coexistencia y de la proteccion de los

valores ecologicos, culturales, paisajisticos y productivos de los terrenos. Compatibles, son los

usos que deben localizarse en el medio rural, y prohibidos aquellos que tienen su destino
natural en el medio urbano. Son aplicables también las condiciones para el SNUP en los casos

de afeccion de cauces, arroyos y riberas reguladas por el Art. 10.7.7.
Finalmente, como condiciones especificas son aplicables las establecidas en el Art. 10.7.4:
- Para la Zona 1 (elemento catalogado segtin Ficha n® 8 / Fichero 5): permitidos: los
derivados de la aplicacién del TIT.Il del RD 849/86, relativo a la utilizacién del DPH, y
Ley 7/1990 de Proteccion de Embalses y Zonas Humedas de la CAM. Prohibidos: el

bafio (salvo competiciones autorizadas) y embarcaciones a motor,

- Para la Zona 2: son aplicables las Condiciones Generales de Protecciéon para los
Espacios Libres Catalogados contenidos en el Anexo 1 al Cap. 7 (Normas Generales
de Proteccion) de las Normas urbanisticas del planeamiento vigente.

- Para la Zona 3: Se protegen por su valor ecolégico, protegiendo el medio fisico en su

conjunto, incluyendo flora, fauna y gea. Se prohibe:

o

(o]

o

o]

Cualquier tipo de edificacién permanente

La apertura de vias rodadas aunque sea de uso rural, excepto las que puedan
ser necesarias para la investigacion cientifica y la ensefianza

Los movimientos de tierras y obras de excavacion

Cualquier tipo de vertidos

Talas de especies vegetales caracteristicas

Modificacion de sotobosque de matorrales con caracter general.

Instalacion de carteles publicitarios

Tendidos aéreos

- Se permiten con determinadas condiciones:

(o]

Modificacién de sotobosque de matorrales, excepto para la apertura de sendas

peatonales, o estancias dentro de un programa de utilizacion cientifica,

recreativa o educativa de la zona

Cerramientos y vallados realizados con materiales tradicionales de la zona
Obras y construcciones destinadas a la implantacion y mejora de las

infraestructuras de saneamiento y depuracion.

La compatibilidad de usos con la calificaciéon urbanistica es fundamental para justificar un

posible acuerdo con los titulares de los terrenos, ya que los usos permitidos estan muy

restringidos, y solo podrian admitirse actividades recreativas, deportivas no extensivas y al aire

libre gque no supusieran en principio ningun tipo de construccion permanente. En este sentido la
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propuesta que consta en los SSTT de la empresa AVANTIS de mayo/2006, proyectando al sur
del Embalse, en la Zona 3, un complejo deportivo-recreativo, con unas construcciones que
suponen aproximadamente 4.705 m2c, distribuidos entre un restaurante, escuela de vela,
vestuarios, centro comercial, piscina, accesos y escaleras, no seria viable, a salvo de la vereda
peatonal que circunda el Embalse. Otro tipo de usos de tipo docente (aulas de la naturaleza,
plantaciones didacticas, terrarios, etc) combinados con caminos peatonales, o de bicicleta
plataformas de observacion de la fauna, incluso pequefios kioscos, serfan tal vez viables
mediante el tramite de calificacion urbanistica, de acuerdo con los Art. 148 y 149 de la ley
2/2001 del suelo de la CAM, por la que es posible la autorizacion de determinados usos y

construcciones en suelo no urbanizable de proteccion.

Estructura de la propiedad / Informacion registral
En origen el conjunto de los terrenos actualmente clasificados como SNUP fue adquirido por
Pefiascales TIKAL S.A, siendo necesario diferenciar actualmente 3 zonas (ver DOC. 2):

« Antiguo Poligono 3 / de las NNSS/86, destinado a la construccion de 63 viviendas,
con una edificabilidad de 12.814 m2c. Densidad equivalente (sobre una superficie de
97.503 m2s) de 6,46 viv/Ha. Aprobado su desarrollo mediante un Estudic de Detalle
aprobado por el Ayuntamiento el 14/marzo/1989. Correspondencia con finca Registral
1195, con una superficie de 95.143,25 m2s. Pefiascales TIKAL adquirié esta finca el
12/11/1986, se inscribid en el Registro y no se comunicé a la CAM, como era
preceptivo, en aplicacién del Art. 3.2 de la ley 1/85 del PRCAM, para que ejerciera el
derecho de retracto

- Varias Sentencias pesan sobre esta finca: Sentencia del Juzgado de 1? Instancia de
30/01/1992 |/ Sentencia de la Audiencia provincial del 4/07/1994 que declara
procedente el retracto por un precio de 32.802.870 ptas mas intereses, ademas se
atribuye a la CAM el pago de las parcelas que hayan podido ser segregadas desde la
adquisicion, el pago de las obras de mejora e infraestructuras, mas la subrogacion de
la carga hipotecaria a favor de CAJA POSTAL AHORROS de 237 millones de pesetas
(1.424.398,69 €) / Sentencia del TS del 9/03/1999 (recurso de casacion de la CAM
contra el pago de intereses y pago de parcelas segregadas que es estimado por el
Tribunal). Al parecer la CAM ha ejercido el derecho de retracto pero no ha abonado las
cantidades fijadas por los Tribunales. Por ello sigue figurando PENASCALS TIKAL S.A
como titular de esta finca denominada “LA RESERVA" segin NOTA SIMPLE
INFORMATIVA en poder del Ayuntamiento, al menos hasta el 29/12/2005.
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¢ Finca Registral 3879, (1) denominada Embalse de los Pefiascales, inscrita actualmente
a favor de la mercantil AYDISA, S.A, con una superficie de 58.653,75 m2s. Dicha Finca
tiene otorgada una concesion por la CHT para abastecimiento y riego. A este respecto
consta peticion de informacién por parte del Concejal Delegado del Area de Urbanismo,
a la CHT con fecha 17/noviembre/2011, habiendo contestado dicho Organismo
mediante escrito del 21/febrero/2012 (RE: 2460 del 23/02/2012) en el que figura ficha
técnica de la presa, finalizada el 31/12/1962 y con una superficie a Nivel Maximo
Normal (NMN) de 2 Ha muy superior a la registral, lo que implica la inclusion de zonas
aledarias o de ribera circundantes de la lamina de agua considerada.

e Las Fincas 6262 a 6266 calificadas como Zonas Verdes, con un total de 45.576,96 m2s
a nombre de PENASCALES TIKAL S.A pertenecen al Poligono 2, y se excluyen del
ambito de suelo clasificado como SNUP del presente informe

o Fincas restantes, son ZONAS VERDES pertenecientes a las parcelaciones originales
de los afios 60, correspondientes a la urbanizacion EL MONTE, al este del Embalse, y
a la urbanizacion EL LAGO al oeste. Aunque han existido negociaciones para la cesiéon
efectiva de dichas zonas al Ayuntamiento (en general de todo el ambito de los
Pefiascales) lo cierto es que, aunque aparecen en el Inventario municipal como zonas
verdes, estan pendientes de inscripcion a favor del Ayuntamiento. Se crea aqui un
problema urbanistico, que no es objeto del presente informe, ya que la obligacion de la
cesion estaba vinculada a la clasificacion de las zonas verdes como suelo urbano, para
el cumplimiento de los estandares entonces obligatorios, pero al pasar dichas zonas a
suelo no urbanizable protegido, ya no esta clara tal obligacién, por lo que habra que
estudiar en el momento oportuno su posible exclusién del Inventario, o la cesion
basada en otros supuestos legales, diferentes a los propiamente urbanisticos.

Las superficies resultantes en relacién con el total del suelo clasificado como SNUP se

distribuyen de la siguiente forma con arreglo a las citadas inscripciones registrales:

- Finca1195/LA RESERVA /Poligono 3 ............coeevvvnnn. 95,143,256 mi2s.

- Finca 3879 / EMBALSE y aledafos .............c..c............. 58.653,75 m2s

- Fincas restantes / ZONAS VERDES (porresta) ............... 67.603,00 m2s
Total Zona SNUP/ P- Embalse y su entorno.......... 221.400,00 m2s (22,14 Ha)

Ragisiro de Enlicades Locoles n.” 01281527 (12-X11-88) . CLF. P-2815200-C - Domicilic: Plaza de Ia Con:
z L CAF. G - : sttucion. n.® 1 - Taléfono 91 BE6 21 00 (Centralita) FAX
Sefvicios Técnicos (91 856 21 41) - Intervencidn (91 856 21 25) - Tesoreria (91 858 21 30) - Policia (91 858 21 21)‘ 2 alba s

(1) Como curiosidad en la NOTA SIMPLE correspondiente a esta Finca figura la constitucion de un derecho de tanteo
y retracto (extensible a otras diecisiete fincas) a favor de C-15 S.A mediante escritura publica del 21/julio/2004, en
contraprestacion a los servicios de gestién ante la administracién pablica competente para lograr un aprovechamiento
lucrativo del suelo sito en el sector Area Homogénea Norte, con un plazo de duracién de este convenio por un plazo de
duracién de tres afios, que no serd objeto de prérroga sin en ese periodo no se hubiera producido ningun hifo

urbanistico-administrativo de relevancia.
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Estructura de la propiedad / Informacion catastral
En el catastro de rustica aparece el ambito del SNUP distribuido en dos parcelas:

e Parcela 301 /Poligono 6 / Se corresponde con el Embalse (ver DOC.3).Consta en la
Ficha correspondiente una superficie de 20.000 m2s. Como titular aparece
ABASTECIMIENTOS Y DISTRIBUCIONES S.A

e Parcela 102 /Poligono 6 / Se corresponde a las zonas que rodean el Embalse (ver
DOC.4) incluyendo el Poligono 3 y ZONAS VERDES de las Urbanizaciones descritas
en el Apdo. anterior. Consta una superficie de 181.433 m2s.

Las superficies resultantes en relacion con el total del suelo clasificado como SNUP se

distribuyen por lo tanto de la siguiente forma:

- Parcela 301/ Embalse / lamina de agua ...................... 20.000 m2s
- Parcela 102 / Entorno del Embalse .............ooccooiinn 181.433 m2s
Total Zona SNUP/ P- Embalse y su entorno:......... 201.433,00 m2s (20,14 Ha) inferior a
las 22,14 Ha derivada de la medicion de los SSTT, con las siguientes diferencias:
Catastro Urbanismo diferencia
- Embalse 20.000 m2s 45.440 m2s (zona 1) + 25.440 m2s

- Entorno  181.433 m2s 175.960 m2s (zona2 +3) -5473 m2s

Totales  201.433 m2s 221.400 m2s + 19.967 m2s

Valoraciones existentes /

Valor catastral /
A) Consta en el Ayuntamiento la “PONENCIA ESPECIAL DE VALORES: PRESA DE LOS

PENASCALES" recibida por el Ayuntamiento el 27/11/2007. En esta ponencia especial se
describen en la Memoria correspondiente, la descripcion del inmueble (presa, embalse y
salto de agua) y los criterios de valoracion, de acuerdo con el RDL 1/2004 (texto refundido
del Catastro Inmobiliario) que obligaba a la adaptacién de la legislacion mercantil a la
normativa europea, debiendo aprobar las ponencias de los inmuebles de caracteristicas
especiales antes del 31/diciembre/2007.

Se valora [suelo + construccion]

Al suelo, considerada una superficie de 20.000 m2s, se le aplica un valor unitario de 0,9
€/m2s, resultando un valor de 18.000 €

El valor de la construccién, en funcién de sus caracteristicas constructivas, estructurales,
antigledad, estado de conservacion, instalaciones complementarias, efc, aplicando
factores correctores propios de la normativa catastral, se estima en 88.414,37 €. El valor
final resulta: [18.000 € + 88.414,37 €] x 0,9 = 95.772,93 €. Este valor corresponderia a un
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valor de mercado. Sin embargo, en aplicacion del Art.23.2 del RDL 1/2004, y de la Orden
ministerial EHA/3521/2003, a efectos del valor catastral, se fij6 entonces un coeficiente de
referencia al Mercado de 0,5 para los bienes inmuebles de caracteristicas especiales, por
lo que el valor catastral que figura en la Ponencia especial/2007 es de: 95.772,93 € x 0,5 =
47.886,46 €

B) No obstante la anterior valoracion, y sin que se conozca muy bien las razones, -consta
en la Ficha catastral actual (ver DOC. 3) una fecha de alteracion del 31/12/2007 y una
posterior fecha de modificacion del 03/06/2008-, el valor catastral 2012 es el siguiente:

Se valora [suelo + construccion]

Valor del suelo: 8.344,59 €

Valor de la construccion: 1.093.894,64 €

Valor catastral: 1.102.239,23 €

C) Respecto al entorno del Embalse (ver DOC. 4) consta en la Ficha el valor catastral
/2012 de 877,12 €, resultando para una superficie de 181.433 m2s, un valor unitario de
0,0048 €/m2s ((,7)

Valor de la concesién /

Consta CERTIFICADO DE TASACION (ver DOC. 6) del 17/marzo/2009 sobre “Concesion
para explotacion del Embalse de Los Pefiascales” solicitado por ABASTECIMIENTOS Y
DISTRIBUCIONES S.A (ADYSA). Se realiza dicho informe con la finalidad hipotecaria
utilizando el método de actualizacién de rentas segln los requisitos de la ORDEN
ECO/805/2003.

Resulta un valor de tasacion de: 6.289.450,00 €

Valoracién municipal a efectos de usos publicos recreativos /

Legislacién urbanistica aplicable:

RDL 2/2008 / Texto Refundido de la Ley del suelo estatal, de 20 de junio

Ley 6/1998 en cuanto aquella remite transitoriamente, en determinados supuestos, a la
anterior ley del suelo (Disposicién Transitoria tercera-2)

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de

Valoraciones de |a ley del suelo.

Terrenos objeto de la valoracion:

Como se ha visto anteriormente se trata de un caso singular dado que:

El conjunto del suelo clasificado como SNUP figura en el Catastro a nombre de
PENASCALES TIKAL, excepto el Embalse propiamente dicho que figura a nombre de

ADYSA concesionaria de la explotacion.
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- Registralmente existe una correspondencia entre la titularidad de las fincas registrales y
catastrales, pero con diferente superficie y delimitacion de ambitos. No se dispone de
momento de los titulos registrales de la zona denominada ZONAS VERDES.

- Dentro de la parcela catastral 102 a nombre de PENASCALES TIKAL, derivada de restar
a la totalidad del SNUP la superficie del Embalse, se encuentran dos zonas no resueltas
desde el punto de vista urbanistico: a) los terrenos del Poligono 3, sobre el que
tedricamente se ha ejercido el derecho de retracto por la CAM pero sin incorporacion a su
patrimonio de suelo por no haber abonado el precio establecido por sentencia judicial. b)
Los terrenos que tedricamente deberian formar parte de los bienes demaniales del
Ayuntamiento, pero que no se han cedido e inscrito a favor del Ayuntamiento.

En consecuencia, varias son las hipotesis de valoracion en funcion del ambito establecido:

- Hipétesis 1/ suponiendo que fueran descartables los terrenos del Poligono 3 y ZONAS
VERDES, quedaria Gnicamente como objeto de valoracién, el Embalse, con una
superficie estricta catastral de 20.000 m2s, o una superficie urbanistica de 45.440 m2s

- Hipdtesis 2 / El Embalse mas las ZONAS VERDES que figuran actualmente en el
Inventario municipal, excluyendo los terrenos del Poligono 3, es decir: 221.400 m2s
menos 95.143,25 m2s (finca registral 1195), resultando: 126.256,75 m2s

- Hipétesis 3 / valoracion de todo el conjunto SNUP: 221.400 m2s

Criterios de valoracién:

Debe partirse de que se trata de un suelo protegido y calificado como SNUP, por lo tanto
deben aplicarse los criterios del Art. 7 del Reglamento de Valoraciones, por identificarse el
suelo con la situacion de suelo rural. En principio el valor debe calcularse por la capitalizacion
de la renta anual o potencial de la explotacion, entendida ésta como agricola o forestal, pero
en este caso se entiende aplicable el Art. 16 que establece las formulas para el calculo de
capitalizaciéon de la renta en caso de imposible explotacién, pudiendo aplicar un coeficiente
global de localizacion que puede modificar al alza el valor final del suelo; a su vez dicho factor
puede ser modificado por factores calculados en funcion de la accesibilidad a los nticleos de
poblacién o los centros de actividad econdmica, o por ubicacién en entornos de singular valor
ambiental; a su vez éste Ultimo se calcula en funcion de la calidad ambiental o paisajistica
(entre 0 y 2) y del régimen de usos y actividades (entre 0 y 7). Estos factores, a falta de
conocer aplicaciones concretas del Reglamento o jurisprudencia al respecto, son
excesivamente genéricos y con unos intervalos excesivos, por lo que el valor inicial de

capitalizacion puede verse incrementado de forma quizas arbitraria y excesiva. Por todo ello, y
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de forma provisional, sin descartar una futura valoracion oficial a efectos expropiatorios o de
permuta, se evita de momento la aplicacion concreta de las férmulas del Reglamento,
utilizando valores existentes o de otros informe técnicos asimilables a la situacion del suelo
considerado, que en ningun caso debe tener en cuenta expectativas de edificabilidades y
usos derivadas de la ordenacién urbanistica, ya que se trata de suelo no urbanizable

protegido.

a) Hipdtesis 1 / Embalse
al) Si se aceptara el calculo existente como una explotacion capitalizando las rentas

actuales, sobre una superficie de 20.000 m2s, la valoracién serfa segin la tasacion de
parte: 6.289.450,00 €, que incluiria también el valor de la construccién por resultar
edificaciones inherentes a la explotacion, es decir mejoras permanentes, que no se pueden
desvincular del uso (productivo) considerado.

a2) Segun la Ponencia especial /2007 se valoraria [suelo + construccion] pero segun el
valor tedrico de mercado, es decir del doble del valor catastral: 95.772,93 €

a3) Segun el valor catastral actualizado/2012 se valoraria igualmente [suelo + construccion)
pero sin multiplicar automaticamente por dos, dada la discrepancia existente con la
Ponencia especial/2007: 1.102.239,23 €

ad) A efectos de un uso recreativo del Embalse, la valoracién de la construccion seria
indiferente, por lo que cabria la posibilidad de valorara solamente el sue/o, de acuerdo con
la Ponencia /2007 que establece una valor antes de la aplicacién del coeficiente final de 0,5

(en relacion al Mercado) de 18.000 €

Propuesta valoracion base de negociacion: 1.102.239,23 € (1)

Se parte de un valor en funcién del valor sobre el que se calcula el impuesto municipal
sobre bienes inmuebles de naturaleza rustica. Pero partir de este valor implicaria el uso

implicito sin restricciones del resto de los terrenos circundantes, incluida la autorizacion en

su caso de la Comunidad de Madrid.

b) Hip6tesis 2/ Embalse mas ZONAS VERDES
b1) Por aplicacién del valor unitario de suelo utilizado en la Ponencia especial/2007 para el
calculo del valor del Embalse, extensible a las zonas verdes: 126.256,75 m2s x 0,9 €/m2s =

113.631,07 €
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AREA DE URBANISMO

b2) Por aplicacion del valor unitario anterior solamente al Embalse y la aplicacién del valor
unitario de la Ponencia /2005 para zonas verdes establecido en 20 €/m2s: [(20.000 m2s x 0,9
€/m2s) + (106.256,75 m2s x 20 €/m2s)] = [18.000 € + 2.125.135 €] = 2.143.135 €

b3) Por aplicacion de un valor medio de mercado para fincas rusticas y uso recreativo en la
Comunidad de Madrid, utilizado en informe técnico municipal del 14/junio/2006, relativos a la
valoracion de la finca de El Canto del Pico, también incluida en Suelo No Urbanizable
Protegido, y que se establecia en 6,33 €/m2s, aplicado solo a las zonas verdes: [(20.000 m2s
x 0,9 €/m2s) + (106.256,75 m2s x 6,33 €/m2s)] = [18.000 € + 672.605,22 €] = 690.605,22 €

Propuesta valoracion base de negociacién: 690.605,22 € (2)

No parece coherente extender el valor unitario del Embalse como construccion especial al resto
de las zonas verdes circundantes, ni tampoco utilizar el valor unitario de la Ponencia /2005

porgue se entiende que es aplicable a zonas verdes incluidas en suelo urbano.

c) Hipotesis 3 / Todo el SNUP

¢1) Por aplicacion de un valor medio de mercado para fincas risticas y uso recreativo en la
Comunidad de Madrid, utilizado en informe técnico municipal del 14/junio/2008, relativos a la
valoracion de la finca de El Canto del Pico, también incluida en Suelo No Urbanizable
Protegido, y que se establecia en 6,33 €/m2s, aplicado solo a las zonas verdes, todo ello segtn
medicion urbanistica: [(45.440 m2s m2s x 0,9 €/m2s) + (175.960 m2s x 6,33 €/m2s)] = [40.896
€+1.113.826,80 €] = 1.154.722,80 €

¢2) Valoracion de suelo rustico protegido por parte del servicio de valoraciones de la Direccion
General de Tributos de la Consejeria de Hacienda en la que resulta un precio de 3.561,55 €/Ha
es decir, 0,35 €/m2s, que se aplicaria a la totalidad del suelo SNUP: [221.400 m2s x 0,35
€/m2s] = 77.490 €

c3) por aplicacion de un valor unitario de 0,9 €/m2s (coincidente con el valor unitario de la
Ponencia /2007 para el Embalse) pero que fue el precio base para valorar en el Convenio con
JAPI S.A de febrero/2002, la obtencién 45 Ha de suelo, situado en el Monte de Los Angeles
con la misma calificacién que el objeto del presente informe (Zona B1 del PRCAM / SNUP).

Resultaria: [221.400 m2s x 0,9 €/m2s] = 199.260 €
Propuesta valoracién base de negociacion: 1.154.722,80 (3)

Conclusion: se proponen los valores (1), (2) o (3) para el célculo de un posible arrendamiento,
en funcion de los distintos ambito considerados, a salvo de un posible acuerdo de cesion por
Convenio, en el que se propone partir de la valoracién del apartado c3).

TORRELODONES/ A E MAYO DE 2012 / EL ARQUITECTO MUNICIPAL/ ALBERTO ALONSO BERCERO

I
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Sede Electrdonica del Catastro

Consulia y certificacién de Bien Inmueble

n Cartografia « Certificaciones catastrales

Finalidad: -
Consulta expediente

Actualizar Finalidad

Datos Alfanumeéricos

[ 1mprimir Croquis |

Cartografia 3D

Datos Descriptives y Gréaficos

Pagina 1 de 2

Cartografia
Catastro Certificacidn de Blen Inmueble.
f Certificacidn de Bien Inmueble sin valor catastral.
Catfugraha Certificacién de Referencia Catastral.
Internet

Se ha detectado una inconsistencia en los datos de este inmueble que impiden la

emisién de una certificacién descriptiva y grafica.
Puede comunicar esta eventualidad a la Gerencia del Catastro correspondiente para

que se tomen las medidas oportunas.

&Qué es un FXCC?

[ Enviar a la gerencia |

Unidad singularizada correspondiente al BICE 2P28152MO1PENA LOS PENASCALES

Datos del Bien Inmueble

Referencia catastral 4019301VK2941NO00O1HE

PL PRESA LOS PENASCALES

T Obtener etiqueta lﬁlaiadir a certificacion multiple

Localizacién 28250 TORRELODONES (MADRID)
Clase Especial

Coeficiente de participacion 100,000000 %

Tipo Bices LOS PENASCALES

ARo construccién local principal 1962

Valar catastral suelo 8.344,59 €

Valor catastral construccion 1,093.894,64 €

Valor catastral 1.102.239,23 €
Afio valor 2012
Fecha de modificacién en Catastro 25/05/2011

Fecha de alteracion 31/12/2007

Expediente 1636530.28/11 Ver expediente

Datos de titularidad catastral

Nombre ABASTECIMIENTOQS Y DISTRIBUCIONES SA
NIF/CIF A28240497

CL GOYA 135 PI:3 PL:1Z

Dormicilio flacal 28009 MADRID (MADRID)

100,00% de Conceslion Administrativa

Derecho

Fecha de modificacién en Catastro 03/06/2008
Fecha de alteracién 31/12/2007
Expediente
Nombre

PZ SAN JUAN DE LA CRUZ
28003 MADRID (MADRID)

100,00% de Propiedad

Domicllio fiscal

Derecho

Fecha de modificacion en Catastro 24/03/2012
Fecha de alteracién 31/12/2007
Expediente

https://www.sedecatastro.gob.es/CY CBienlnmueble/OVCCo...

125184.28/8 Ver expediente
CAJA PAGADORA II DEL MAGRANA

1030746.28/12 Ver expediente

27/04/2012

00(.3




Sede Electronica del Catastro

Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble
PL PRESA LOS PENASCALES

Localizacian TORRELODONES (MADRID)
Superficie suelo 20,000 m?
Tipo Finca Parcela con un unico inmueble
Elementos Construides del Bien Inmueble
Uso Escalera Planta Puerta
SUPERESTRUCTURA 000
PRESA GHORMIGON 000

Vo!ver:l

{*) En la consulta aparecen expedientes catastrales registrados de 2003 en adelante,

Pagina 2 de 2

Superficie catastral (m?)
447
31.120

https://www.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCCo... 27/04/2012
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Gestlon do Valoraclonas y Tasaclones, 5.A. Inscrita en el reglstro espect | de socledades de
del Banco de Espafia con el n* 4455 el dia 27 de mayo de 1994

CERTIFICADO DE TASACION

D. JAVIER MENDOZA DOMINGUEZ, en calidad de Tasador de Gestidn de Valoraciones y Tasaclbnes, S.A., ha
realizado con fecha 17/03/2009 el informe de tasacién con el n® de expediente abajo Indicado,

La visita e inspeccién de la explotacién fue realizada por Dia. M. Isabel Garcia Juan, Arquitecta Técnico
colegiado N° 10.086, y los datos del bien son:

Tipo de bien tasado: COMCESION PARA EXPLOTACION EMBALSE "LOS PENASCALES"
Situacién del bien: TERMINO MUNICIPAL DE TORRELODONOES (MADRID)
Solicitante: ABASTECIMIENTOS Y DISTRIBUCIONES, S.A,

NIF/CIF: A-28240497

Domicilio solicitante: C/ Goya N° 13 - 28001 (Madrid)

Este informe, realizado con la finalidad Hipotecaria y utilizando el métado de actualizacidn de rentas,
cumple plenamente todos los requisitos de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para clertas finalidades financieras, publicada

en el BOE de 9 de abril de 2003,

VALOR DE TASACION: 6.289.450,00 €
(SEfS MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y NUEVE ML CUATROCIENTOS CINCUENTA EUROS)

Observaciones

. Se ha realizado la valoracion de la Concesidn del embalse con fines hipotecarios teniendo concedido el Titulo
de Concesién de Explotacién por prescripcién por Orden Ministerial de 20 de agosto de 1955; Concesidn por
Orden Ministerial de 10 de septiembre de 1959 y Ampliacion en O.M. con fecha 11 de noviembre de 1961,

La concesidn se ubica sobre la finca reglstral nimero 3879 del reglstro de la propiedad de Torrelodones, Su
referencla catastral es 4019301VK2941N.

. Los célculos realizades para la actualizacidn de rentas han sido basados en las cifras aportadas por el
peticonario, hecho que determina la vinculacion del resultado obtenido a la efectiva realizacién de las

proyecciones soportadas por ellos.
Para el desarrollo de la proyeccién hasta el perfodo propuesto de explotacion se presupone tanto el efectivo
cumplimiento de las condiclones necesarias exigidas por el Organismo Piblico correspondiente como en la

aplicacion de las expectativas aportadas.

Ni GESTION DE VALORACIONES Y TASACIONES, S.A, ni ninguno de sus componentes poseen Intereses particulares en el
patrimenio valorado, y la compensacién econdmica percibida por la realizacién de este Informe no estd sujeta a las

conclusiones de valor alcanzadas en el mismo.
Fecha de emision del informe; 17 de marzo de 2009

El Técnico taiﬂnr

| .

D, JAVIER MENDOZA DOMINGUEZ VIRGINIA CRISTOBAL MORIEGA
Ldo. Admén. y Dir, Empresas Representante de la Entidad

Economista Colegiado n® 25,108

Gestidn de Valoraciones y Tasaclones, 5,A,

Este certificado censtade | piginay su validez es de sels meses a contar desda 1a fecha de emlsion, Fecha limite de validez: 17 de septiombre de 2009.

£l presente nforme de tasacién Agura on los archivos soclales con eln' N® 2009-000791/28 -01
Inse. Reg. Mercantil de Madeld, Tomo 7992, Libro 0, Folio 82, Seccldn 8, Hoja M-129105, Inseripcléa 1* - C.I.F. A BOBB43TZ






