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ARCO VALORACIONES S.A.
ENTIDAD: Particular

ANARCO

VALORACIONES

CERTIFICADO DE TASACION

Natalia Fernandez Molinos, Arquitecto de la Mercanti ARCO VALORACIONES S.A., inscrita en el Banco de Espafia con el

n°4416 y fecha 15 de Julio de 1992.

Certifico que el terreno situado en Lugar Mesoiro S/N , La Corufia, Corufia (A) (La Corufia) solicitada a nombre de EPAAT, S.L. ,
para la finalidad de EXPROPIACIONES , NO se ha realizado de acuerdo a la Orden del Ministerio de Economia EC0O/805/2.003 de
27 de Marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, y
tiene un valor actual, sin considerar cargas hipotecarias que pudieran afectarle, de: SETECIENTOS CATORCE MIL
SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE EUROS CON OCHENTA Y CINCO CENTIMOS.

VALOR DE EXPROPIACION: 714.797,85 €
VALOR DEL INMUEBLE: 714.797,85 €

IDENTIFICACION DEL INMUEBLE:

Titular Registro Seccion Finca Tomo Libro Folio Hoja Incrip. IDUFIR

EPAAT SL A CORUNA 2 0 98630 1864 180 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98632 1864 183 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98634 1864 186 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98636 1864 189 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98638 1864 192 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98640 1864 195 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 00000 00000000000000
SUPERFICIES:

Finca Ref. Catastral Sup. Registral (m?) Sup. Catastral (m?)  Sup. Adoptada (m?) Valor Catastral (€)

98630 6782709NH4968S0001IM 616,00 616,00 616,00 0,00

98632 6782713NH4968S0001JM 695,00 695,00 695,00 0,00

98634 6782707NH4968S0001DM 645,00 645,00 645,00 0,00

98636 6782711NH4968S0001XM 1.078,00 1.078,00 1.078,00 0,00

98638 6782710NH4968S0001DM 579,00 579,00 579,00 0,00

98640 6782708NH4968S0001XM 711,00 711,00 711,00 0,00

00000 6782715NH4968S0001SM 602,00 1.205,00 602,00 0,00

Método Empleado: Método Residual Dinamico

LIMITACION AL DOMINIO:

Limitaciéon al Dominio (Solar - N° Finca 98630):

No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar
Limitacién al Dominio (Solar - N° Finca 98632):

No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar
Limitacién al Dominio (Solar - N° Finca 98634):

No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar
Limitacién al Dominio (Solar - N° Finca 98636):

No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar
Limitacién al Dominio (Solar - N° Finca 98638):

No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar
Limitacién al Dominio (Solar - N° Finca 98640):

No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar
Limitacién al Dominio (Solar - N° Finca 00000):

Finca sin inscribir.

el estado de las cargas.
el estado de las cargas.
el estado de las cargas.
el estado de las cargas.
el estado de las cargas.

el estado de las cargas.

CONDICIONANTES:
El terreno valorado esta destinado a espacio libre, por lo que se ha calculado el valor de expropiacion, de acuerdo con la
normativa urbanistica vigente, considerando el aprovechamiento medio en la zona y el uso mayoritario.

ADVERTENCIAS GENERALES:
Se advierte que no se ha aportado Nota Simple Registral, expedida dentro de los 3 meses anteriores a la fecha de
valoracién, como especifica el Art. 8.1 de la Orden EC0O/805/2003, de 27 de Marzo.
Se advierte que no se ha dispuesto de Cédula Urbanistica o Certificacion Municipal que permita determinar la clase de suelo
y su aprovechamiento urbanistico. Cualquier alteraciéon en los parametros de calculo adoptados modificaria notablemente el
valor de tasacion.
Se advierte que de los valores de tasacién debera deducirse, en su caso, cuantas cargas mas puedan recaer sobre el
inmueble.
Se advierte que no se ha dispuesto de la documentacién oficial para el calculo de los flujos de caja. Los calculos utilizados
en la presente tasacion se han hecho en el supuesto del cumplimiento de los plazos establecidos en la hipétesis de calculo.
Cualquier alteracion o posible incidencia que pudieran surgir llevaria consigo una dilatacion del proceso y una alteracion del
valor de tasacion.
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Se advierte que el tipo de actualizaciéon adoptado en el presente informe representa la rentabilidad media que obtendria un
promotor medio en una promocion de las caracteristicas de la analizada. Esta tasa de actualizaciéon se calcula sumando la
Tasa Libre de Riesgo y la Prima de Riesgo, determinada en términos reales a partir de informacion sobre promociones
inmobiliarias y mediante la evaluacion del riesgo (en el que se ha tenido en cuenta el tipo de activo, ubicacion, liquidez,
plazo de ejecucion y el volumen de inversion).

OBSERVACIONES:
La finalidad de la tasacion no esta incluida dentro de las finalidades que se integran como obligatorias en el ambito de
aplicacion de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo (BOE num. 85 al 9 de abril). No obstante para la realizacién de la
presente tasacion se han aplicado los principios, comprobaciones, métodos, procedimientos y demas disposiciones que se
incluyen en la citada Orden y sean de aplicacién en funcién de la naturaleza del bien objeto de tasacion.

Fecha de la Visita: 25/07/2014 Fecha del Informe: 30/07/2014 Fecha de Caducidad: 30/01/2015
POR LA SOCIEDAD Tasador
Arco Valoraciones S.A. Arquitecto
Luis Touron-Figueroa Porto Natalia Fernandez Molinos
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VALORACIONES
ENTIDAD TASADORA: Arco Valoraciones S.A.
Fecha de referencia: 30/07/2014
Encargo recibido de: Particular
Identificacion del SUELO
Referencia Catastral:
Domicilio: Lugar Mesoiro S/N
Provincia: La Coruna
Municipio: Coruna (A)
Codigo Postal: 15190
CARACTERISTICAS 1 2 3 4 5 6
CLASE 1 Tipo de suelo 2
Suelo urbano Suelo urbano no Suelo urbanizable | Suelo urbanizable no | Suelo no urbanizable
consolidado consolidado sectorizado sectorizado (no o rustico valorado
(programado) programado) con expectativas
urbanisticas
DESARROLLO 2 Desarrollo del 3
planeamiento
Urbanizacién Proyecto de Planeamiento de Planeamiento de Planeamiento de Urbanizacion
finalizada urbanizacion desarrollo aprobado | desarrollo aprobado desarrollo no recepcionada por el
aprobado definitivamente inicialmente redactado o no ayuntamiento
aprobado
GESTION 3 Sistema de 5
gestion R N N . . . . . .
Licencia Agente urbanizador o Compensacion Cooperacion Expropiacion o sin Sin gestion
concierto gestion
% AMBITO 4 Porcentaje del 5
ambito valorado
100% > 80% > 60% > 50% < 50%
TAMANO DEL | 5 Superficie parcela 1
PROYECTO m?
< 10.000 < 100.000 < 500.000 < 1.000.000 >1.000.000
6 Aprovechamiento 1
sobre rasante m?
< 10.000 < 50.000 < 150.000 < 250.000 > 250.000
MUNICIPIO 7 Categoria del 1
municipio y nimero N . - .
de habitantes Capitales y similares | Capitales y similares > 20.000 > 10.000 <10.000
>100.000 > 50.000
TIPOLOGIA 8 Producto a 5
desarrollar
VPO o VPP de 12 Primera residencia 22 residencia, hotel, Industrial, logistica, Dotacional,
residencia libre oficina, comercial aparcamiento recreativa, otros.
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CONSIDERACIONES PREVIAS

El presente informe no se ha realizado de acuerdo a la Orden del Ministerio de Economia EC0O/805/2003 de 27 de marzo (B.O.E.
num. 85 de 9 de abril), con las modificaciones introducidas en la EHA/3011/2.007 de 4 de octubre (B.O.E. num. 249 de 17 de
octubre) y la EHA/564/2008 de 28 de febrero (B.O.E. num. 56 de 5 de marzo), sobre normas de valoraciéon de bienes inmuebles y
de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Para el célculo del valor del terreno se utilizara el método residual dinamico.

OBSERVACIONES

Los datos consignados son los correspondientes al Sistema General de Espacios Libres EG-30 de Mesoiro, La Corufia.
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Terreno

SOLICITANTE
NOMBRE: EPAAT, S.L.
CIF: B-15328933

DIRECCION: Rua Ocarina 7
LOCALIDAD: Oleiros
MUNICIPIO: Oleiros
PROVINCIA: La Coruna

Cabdigo Postal: 15176

OBJETO DE TASACION

Terreno situado en Lugar Mesoiro S/N, Sistema General EG-30, La Coruia.

FINALIDAD DEL INFORME

Expropiaciones

FECHA

30/07/2014
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1.01 Identificacion del Objeto Tasado

Solar

Calle/Plaza........... Lugar Mesoiro

Urbanizacién / Barrio . ... Sistema General EG-30

Localidad ............. La Corufia

Municipio . . ............ Corufia (A)

Provincia.............. La Corufia

Cédigo Postal .. ........ 15190

Coordenas GPS X ....... -8,42229293775503

Coordenas GPS Y ...... 43,3359533739554
2.01 Datos Registrales
Titular Registro Seccion Finca Tomo Libro Folio Hoja Incrip. IDUFIR
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98630 1864 180 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98632 1864 183 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98634 1864 186 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98636 1864 189 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98638 1864 192 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 98640 1864 195 1 00000000000000
EPAAT SL A CORUNA 2 0 00000 00000000000000
Superficies:
Finca Ref. Catastral Sup. Registral (m?) Sup. Catastral (m?)  Sup. Adoptada (m?) Valor Catastral (€)
98630 6782709NH4968S0001IM 616,00 616,00 616,00 0,00
98632 6782713NH4968S0001JM 695,00 695,00 695,00 0,00
98634 6782707NH4968S0001DM 645,00 645,00 645,00 0,00
98636 6782711NH4968S0001XM 1.078,00 1.078,00 1.078,00 0,00
98638 6782710NH496850001DM 579,00 579,00 579,00 0,00
98640 6782708NH4968S0001XM 711,00 711,00 711,00 0,00
00000 6782715NH4968S0001SM 602,00 1.205,00 602,00 0,00

.02 Observaciones

Finca N° 00000:
Finca sin inscribir.

e linderos. Observaciones:

2.03 Comprobacion
Finca N° 98630:
Los linderos que constan en escritura coinciden
Finca N° 98632:
Los linderos que constan en escritura
Finca N° 98634:
Los linderos que constan en escritura
Finca N° 98636:
Los linderos que constan en escritura
Finca N° 98638:
Los linderos que constan en escritura
Finca N° 98640:
Los linderos que constan en escritura
Finca N° 00000:
Los linderos que constan en escritura coinciden

coinciden
coinciden
coinciden
coinciden

coinciden

2.04 Identificaciones del Inmueble. Localizacién:
Finca N° 98630:
Consta inscrita referencia catastral
Finca N° 98632:
Consta inscrita referencia catastral
Finca N° 98634:
Consta inscrita referencia catastral
Finca N° 98636:
Consta inscrita referencia catastral
Finca N° 98638:
Consta inscrita referencia catastral

con los comprobados
con los comprobados
con los comprobados
con los comprobados
con los comprobados
con los comprobados

con los comprobados

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073
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Finca N° 98640:
Consta inscrita referencia catastral
Finca N° 00000:
Consta inscrita referencia catastral

2.05 Limitacion al dominio:
Finca N° 98630:
No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar el estado de las cargas.
Finca N° 98632:
No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar el estado de las cargas.
Finca N° 98634:
No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar el estado de las cargas.
Finca N° 98636:
No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar el estado de las cargas.
Finca N° 98638:
No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar el estado de las cargas.
Finca N° 98640:
No se ha dispuesto de nota simple actualizada por lo que no ha sido posible verificar el estado de las cargas.
Finca N° 00000:
Finca sin inscribir.

3. LOCALIDAD Y ENTORNO

3.01 Poblacién

TipodeNucleo . .............. Auténomo
Numero de Habitantes . ... .. ... 246.146
Crecimiento de la Poblacién . . . . . En disminucién
Actividad Dominante .. ........ Multiple

Nivel de RentaenlaZona...... Media

3.02 Entorno

Rasgos Urbanos de Entorno . . . . Poligono industrial al norte y viviendas al sur. Areas por desarrollar en las inmediaciones.
Caracter . ................... Sistema general

Ordenacion . ................ Espacio libre

Caracterizacion del Entorno . ... Zona de expasion

Delimitacion del Entorno . . ... ... Suelos al sureste del Poligono Industrial Pocomaco, comprendidos entre las naves con

fachada a Av. Primera Avenida y la Estrada de Mesoiro.
Antigliedad Media de los Edificios del Entorno: 15

3.03 Significacion de Entorno.

Tipode Entorno . ............. Suburbano
Consolidacion . . ............. Baja
Grado de Desarrollo . . ........ Bajo
Renovaciéon . ................ Bajo

Uso Predominante Principal . . . .. Industrial

Uso Predominante Secundario .. Residencial

3.04 Infraestructura en el entorno

I Insuficiente Agua ........... . Insuficiente
Electricidad . ................ Insuficiente Saneamiento . ............... Insuficiente
Asfaltado decalles ........... Insuficiente Encintado de Aceras .......... Insuficiente

3.05 Equipamientos y Comunicaciones en el entorno (Previstas)

Comunicaciones Urbanas . . . . .. Conexiones con areas existentes
Comunicaciones Interurbanas ... No contempladas
Aparcamientos . ............. No

3.06 Equipamientos (Existencia y Nivel) en el entorno

Comercial . . ................. Suficiente Ladico .. ... Suficiente
Religioso . .................. Suficiente Asistencial . ................. Suficiente
Deportivo . .................. Suficiente Zonas Verdes ............... Suficiente
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Escolar ..................... Suficiente

3.07 Comentarios sobre el Entorno Tasado

Zona de expansion oeste de la localidad, con areas pendientes de desarrollo en las inmediaciones.

4. TERRENO

4.01 Calculos de valores de Repercusion

Z

ivel

X Nivel I.
Incluira todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel Il.

[ INivel I1.
Terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permita edificar para usos diferentes a su naturaleza
agricola, forestal, ganadera o que estén ligados a una explotacion economica permitida por la normativa vigente.
También se incluiran los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ambito de desarrollo
del planeamiento urbanistico o que estandolo, no se hayan definido en él las condiciones para su desarrollo.

4.02 Informacién del Ambito.
DENOMINACION:

CLASE DE SUELO FIGURA DE DESARROLLO USO CARACTERISTICO

OBJETIVOS:
Los previstos por el Plan General.

CRITERIOS/OBSERVACIONES:
Los previstos por el Plan General.

DESGLOSE DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES

SUPERFICIE DEL AMBITO (m?) 20.628,48
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?m?) 0,00
EDIFICABILIDAD (m?) 0,00
SUPERFICIE DE S.G. ADSCRITOS (m?) 0,00
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m*m?) 0,00
EDIFICABILIDAD SUPERFICIE S.G. ADSCRITOS (m?) 0,00
EDIFICABILIDAD ADICIONAL REPARTO GC (m?) 0,00
EDIFICABILIDAD TOTAL (m?) 0,00
USO DEL SUELO: CALIFICACIONES Y SUPERFICIES (m?)
RESIDENCIAL Y MIXTO | ACTIVIDAD ECONOMICA DOTACIONES VIARIO OTROS
0,00 0,00 20.628,48 0,00 0,00

* Las superficies pueden tener caracter orientativo.
RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES PUBLICAS (m3):
ESPACIOS LIBRES ESCOLAR DEPORTIVA OTRAS TOTAL
20.628,48 0,00 0,00 0,00 20.628,48

* Las superficies pueden tener caracter orientativo.

NUEVOS ELEMENTOS DE SISTEMAS GENERALES CUYO SUELO SE ADSCRIBE AL AMBITO:
No hay.
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4.03 Producto Edificatorio considerado
Terreno y Edificabilidad Adoptada

SUPERFICIE BRUTA: 4.926,00 m?
INDICE EDIFICABILIDAD : 0,55 (M?T/m?S)
EDIFICABILIDAD : 2.709,30 m2T
10,00% Del Aprovechamiento de Cesion a la Administracion: 270,93 m?T
EDIFICABILIDAD PATRIMONIALIZABLE: 2.438,37 m2T

PROGRAMA DE USOS Y EDIFICABILIDADES.

uso % SOBRE LA EDIFICABILIDAD
EDIFICABILIDAD TOTAL | (m? construido)
Nave 100,00 2.438,37

RESERVA ESTIMADA DE DOTACIONES TOTALES Y PARCELA NETA.

uso Terreno Superficie Estimada
% (m?)
Parcela NETA 100,00 4.926,00
Total Superficie Adoptada 100 4.926,00

4.04 Infraestructuras

Terreno destinado a espacios libres - zonas verdes.

4.04 Descripcion y Superficies

En el presente informe se valoran unos terrenos incluidos dentro de los limites del Sistema General de Espacios Libres
EG-30 de Mesoiro, La Corufia.

Para los calculos se adopta la superficie de suelo de cada finca incluida dentro del ambito.

El inmueble cuenta con seguridad privada . ......... No

Proximidad al nacleo urbano

Solar Suelo urbano

4.05 Contaminacién

- En el presente informe no se han realizado procedimientos técnicos para el estudio de la posible existencia de
contaminacién en el inmueble ya que no es el objeto de éste, ni estd redactado por un especialista en la materia. No
obstante lo anterior, segun las comprobaciones visuales realizadas y el conocimiento del entorno del que se dispone, se ha
de informar lo siguiente:

Existe contaminacion relevante a efectos de la valoracion que afecte alterreno ............ ... ... ... ...... No
Existe contaminacion relevante a efectos de la valoracion que afecte ala construccion ........................ No
Existe contaminacion relevante a efectos de la valoracion que afecte aacustica ............. ... ... .. ... ..... No
Existe contaminacion relevante a efectos de la valoracion que afecte alambiente . . ............ ... ... ...... No
Existe contaminacion relevante a efectos de la valoraciéon que afecte a otras areas distintas de las anteriores . . . .. No

5. DESCRIPCION URBANISTICA

5.01 Planeamiento Urbanistico General

Tipologia de Planeamiento General . ............... Plan General de Ordenacion Urbana

Nombre del Planeamiento General . . .............. Texto Refundido del Plan General, vigente desde el 27 de julio de
2013.

Fase de aprobacién en que se encuentra . ......... Aprobacion definitiva

Fecha de aprobacion .......................... 27/07/2013

Observaciones . .............o .. Texto Refundido del Plan General, vigente desde el 27 de julio de
2013.

5.02 Clasificacion Urbanistica

Arco Valoraciones S.A. (C.|.F.: A-30331144)
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El terreno cumple la condicion de solar . .. ......... No

Requiere Planeamiento de Desarrollo: . ............ No

Posible inicio de construcciéon en menos de un afio . .. No

El terreno es parcelona resultante . ............... No

Supendida concesién delicencias .. .............. No

Clasificacion del suelo segun Planeamiento vigente . . . Urbano no consolidado

Descripcion Clasificacion del Suelo . .............. Suelo urbano no consolidado

Identificador y/o denominacién del sector ... ....... Sistema General de Espacios Libres EG-30 de Mesoiro, La Corufia.
El sector se divide en mas de una Unidad de Gestién . No

Observaciones ................iiiiiiinininn.. Suelo urbano no consolidado para expropiacion.

5.03 Planeamiento Urbanistico de Desarrollo

Plan de Sectorizaciéon .......................... No necesaria

Tipologia de Planeamiento de Desarrollo . .. ......... No necesario

Fase de aprobacién Planeamiento de Desarrollo . . . . . No necesario

Observaciones . .............ouiiiiiinninen.. La ficha remite directamente al Plan General. Al estar integrado en
un espacio libre no requiere ordenacién alguna.

Planeamiento ulterior necesario .. ................ No necesario

Grado de desarrollo alcanzado por el Planeamiento . . Planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente

Existen limitaciones o afecciones por normativa No

sectorial y/o legislacion (costas, carreteras, FFCC,
aeropuertos, red eléctrica, impacto ambiental, etc...)

5.04 Calificacion Urbanistica

Edificabilidad . . ................ ... . ... ... . .... No tiene
Altura Maxima . ... ... No tiene
FondoMaximo............... ... ... i, No tiene
Fachada Minima .. ......... ... ... ... ........ No tiene
ParcelaMinima............ ... . ... . ... . ... ... No tiene
Retranqueos .. ........ ... ... . . No tiene
Calificacion del Suelo . . . ........ ... ... . ... ... Uso dotacional
Descripcion Calificacion del Suelo ... ............. Sistema General de Espacios Libres
USOS & ot Espacios Libres - Zonas Verdes.
Porcentaje de Ambitoque sevalora .. ............. 23,88 %
Desarrollo del planeamiento Sistema de gestion Fase de Gestion % Urbanizacion Paralizacion de | Proyecto
ejecutada la Urbanizacién | de obra
Solar Planeamiento de desarrollo Expropiacion o sin gestion Pendiente de delimitacion de 0,00 % No No
aprobado definitivamente unidad de ejecucion

5.05 Fecha de Licencias y Otras

Fecha Fin Gestién Urbanistica . . ............ 01/01/2015

5.06 Calculo de superficie y producto edificatorio probable

Estimacién de la edificabilidad media y uso mayoritario del entorno;

Descripcion de usos Yy tipologias en el entorno

NORTE y OESTE

El suelo valorado se encuentra colindante con Poligono de Comercio Mayorista de A Corufia (PO.CO.MA.CO). Tal y como
puede verse en el plano de zonificacion que se aporta, en el citado poligono son de aplicaciéon las normas de la zona 6
(actividades econdémicas), subzona 4 (PO.CO.MA.CO). El uso caracteristico de este poligono es Terciario Comercial en
categorias 1%, 22 y 42 aunque son compatibles multitud de usos mas (como industrial, para almacenaje, servicios
empresariales y multitud de servicios alternativos)

SUR

Encontramos un conjunto de viviendas con fachada a la Ctra. del Mesoiro de diversas tipologias y altura. Esta zona no
presenta una ordenacion clara y la edificabilidad es variable aunque su uso es residencial. Al sur de la citada carretera
suelos no urbanizables.

SECTORES EN LAS INMEDIACIONES

Encontramos 3 sectores en las inmediaciones del suelo valorado, denominados SUD 3, 5y 8.

El 3 es de uso residencial y cuenta con 205.126,89 m2. Se trata del sector mas préximo al suelo valorado.

El 5 es de uso terciario - industrial y cuenta con 992.573,92 m2.

El 8 es residencial unifamiliar y cuenta con 110.821,31

EDIFICABILIDAD MEDIA'Y USO MAYORITARIO CONSIDERADO

A juicio del redactor de este informe los usos industriales son mayoritarios en el area objeto de estudio, no solo como
suelos consolidados sino areas por desarrollar. A pesar de las zonas residenciales en las proximidades se entiende que es
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intencion del Planeamiento consolidar un area para actividades econdémicas en el entorno, tomando como base las
actividades de comercio mayorista y extenderlas a actividades de mayor valor afiadido. En cualquier caso la superficie
destinada en el entorno a usos industriales es muy superior a la existente y prevista de uso residencial.

La determinacion de las edificabilidades se realizara tomando las vigentes del SUD 5, es decir, sobre un area de 992.573,92
m?, con el 100 % del uso terciario - industrial, con una superficie edificable de 545.915,66 m?, unas reservas para sistemas
locales de 119.851,48 m? y unos sistemas generales de 496.140,28 m? (se aporta ficha del SUD 5 y ordenanzas 6.4 del

POCOMACO a titulo informativo)

Se trata en este sector de implantar usos terciarios e industriales vinculados a servicios empresariales.

La edificabilidad media sera la bruta (subjetiva) de este sector, es decir 0,9 x 4.926,00 m2sx 545.915,66/ 992.573,92 =

2.438,37.

Cbmo hipétesis de célculo y para la seleccion de comparables se aplicaran las condiciones de la zona de ordenanzas 6.4,

tipo A (se aportan).

5.07 Aprovechamientos
5.07.1 Unidades de elementos por tipologia

Inmueble Residencial (viv. Residencial (viv. 1° Residencial (viv. 22 Oficinas Locales Uso Hotelero Trasteros Plazas de Otros Usos
protegida) residencia) residencia) Industrial garaje
Solar 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0
5.07.2 Superficies de aprovechamiento segun tipologia
Inmueble Residencial (viv. Residencial (viv. 12  Residencial (viv. 22 Oficinas Locales Uso Industrial
protegida) residencia) residencia)
Solar 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 2.438,37 m?
Inmueble Hotelero Trasteros Plazas de garaje Logistica Dotacional Recreativa Otros Usos
Solar 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
6.01 Régimen de Tenencia y Ocupacion
N° Finca Estado Ocupante Titulo de Ocupacion
Ocupacion
98630 Desocupado Propietario
98632 Desocupado Propietario
98634 Desocupado Propietario
98636 Desocupado Propietario
98638 Desocupado Propietario
98640 Desocupado Propietario
00000 Desocupado Propietario
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7. INFORMACION DE MERCADO
7.01 Informacién de Mercado (Nave)
M m
Analisis Grafico de Muestras .
800 =4
640 —|
480 | o A
320 | #
160 — iy v
o ©& @
0.00 -
€/m? M1 M2 M3 M4 M5 M6 FT o @ [
. Valores Muestras
. Valor Finca Tasada @ Finca Tasada
@ Muestras
Datos Muestra-1 Muestra-2 Muestra-3 Muestra-4 Muestra-5 Muestra-6 Inmueble Tasado
Direccion Poligono Pocomaco Urbanizacién Poligono Pocomaco | Poligono Pocomaco | Poligono Pocomaco | Poligono Pocomaco | Lugar Mesoiro S/N
C189 Pocomaco C38 C10 C16 R757 R758
Poblacién La Corufia La Corufia La Corufia La Corufia La Corufia La Corufia 0
Cadigo Postal 15190 15190 15190 15190 15190 15190 15190
Fecha Sondeo 24/07/2014 24/07/2014 24/07/2014 24/07/2014 24/07/2014 24/07/2014 25/07/2014
Fuente de la Muestra Particular Particular Particular Particular Particular Particular -
Estado Mercado Renta Renta Renta Renta Renta -
Tipo Nave Nave Nave Nave Nave Nave -
Afio Const. (Aprox.) 2000 2000 2000 2000 2000 2000 0
N° Fachadas 0 0 0 0 0 0 -
Nivel Econémico Proximo Proximo Proximo Proximo Proximo Proximo Proximo
Ubicacion Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra
Calidad Edif. Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra
Sup. Parcela (m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 2.000,00 0,00 0,00
Sup. Construida (m?) 1.160,00 1.000,00 1.160,00 1.650,00 1.333,00 1.618,00 2.438,37
Precio Unitario de 517,24 600,00 517,24 666,67 675,17 679,85 -
Oferta(€/m?)

Calculo Muestra-1 Muestra-2 Muestra-3 Muestra-4 Muestra-5 Muestra-6 Inmueble Tasado
Situacién de la Edif. Igual Igual Peor Igual Mejor Igual -
Accesibilidad Mucho Peor Igual Mucho Peor Igual Igual Igual -

Zona - Visibilidad Igual Igual Igual Mejor Igual Mucho Mejor -
Coef. Tabla Fondo Mucho Peor Igual Mucho Peor Igual Igual Igual -
Precio Venta (€) 600.000,00 600.000,00 600.000,00 1.100.000,00 900.000,00 1.100.000,00 -
Coef. Homog. 1,1025 1,0000 1,1301 0,9500 0,9500 0,9000 -
Peso Muestra (%) 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 -
Valor Unitario (€/m?) 517,2414 600,0000 517,2414 666,6667 675,1688 679,8517 -
V. Unit. Homog. (€/m?) 570,2586 600,0000 584,5151 633,3334 641,4104 611,8665 -
Valor en Peso 95,04 100,00 97,42 105,56 106,90 101,98 -
Valor Unitario Homogeneizado por Comparaciéon Adoptado: 606,90 €/m?

7.02.01 Oferta y Demanda de inmuebles similares

n la zon

Nave:

a

La oferta de inmuebles nuevos o en construccion en venta en la zona es baja; siendo la oferta de inmuebles en venta de
segunda mano media.
La demanda de inmuebles nuevos o en construccion en la zona es la demanda es baja; siendo la demanda de inmuebles en
venta de segunda mano la demanda es baja.
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7.02.02 Analisis del Inmueble Tasado

Nave:

El tamafio de inmueble es adecuado, siendo su distribucion adecuado para el uso al que esta destinado. La situacién del
mismo es normal y no se observan factores ambientales negativos.

7.02.03 Comentarios sobre el Entorno Tasado

Nave:
Suelos al sureste del Poligono Industrial Pocomaco, comprendidos entre las naves con fachada a Av. Primera Avenida y la
Estrada de Mesoiro.

7.02.04 Observaciones

Nave:
Se han seleccionado comparables de uso industrail del Poligono POCOMACO, colindante a los suelos valorados.
La oferta existente es mayoritaria de naves en alquiler.

Se han descontado gastos relativos a la gestion urbanistica, dado que los suelos se desarrollan desde Plan General.

8. CALCULOS DEL VALOR DE REPERCUSION

8.01 Elementos Construibles

Para el calculo del coste de la construccion utilizaremos los valores estandares de ejecucion material
orientativos del Colegio Oficial. Y para el precio de venta, los valores estimados en el informe de mercado.

RESUMEN DE VALORES UNITARIOS

Descripcion

Edificabilidad
(m*c)

Coste Const.
(€/m?c)

Gastos
%

Coste Const. Total
(€/m*c)

Valor Mercado
(€/m?c)

Nave

2.438,37

150,00

10,00

165,00

606,90

RESUMEN DE VALORES TOTALES

Descripcion Edificabilidad Coste Const.Total Valor Mercado Total
(m?c) (€) (€)
Nave 2.438,37 402.331,05 1.479.840,17
8.02 Elementos Dotacionales
COSTE DE URBANIZACION
Superficie Estimada: 0,00 m?
DESCRIPCION Coste Const. Urb Coste Total (€)
(€/m?)
Coste de Construccion 0,00 0,00
Gastos Necesarios 0,00 0,00
Suma Ci 0,00 0,00

DESGLOSE DE GASTOS PREVISTOS EN LA URBANIZACION

DESCRIPCION Coste Total (€)
Documentacion Urbanistica 0,00
Notarias, Registros, Impuestos 0,00
Gastos Gestion Urbanizado 0,00
Beneficio Industrial 0,00
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Honorarios Técnicos y Licencia 0,00
Otros 0,00

9. CALCULO DE LOS VALORES MEDIOS BRUTOS INICIALES

9.01 Metodologia

Para el célculo del Valor del Suelo en SU ESTADO ACTUAL, se utilizara el Método Residual Dinamico

La formula que se aplica en este método es la siguiente:

Ej Sk
F=f— - ¥ —

! (1+i)1 (1+i)*
F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
Ej = Importe de los ingresos previstos en el periodo J.
Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.
tj = N° de periodos de tiempo previstos desde el momento de la valoracion hasta que se

produce cada uno de los ingresos.
tk = N° de periodos de tiempo previstos desde el momento de la valoracion hasta que se

produce cada uno de los pagos.
i = Tipo de actualizaciéon elegido correspondiente a la duracion de cada uno de los
periodos de tiempo considerados.

Para efectuar los calculos emplearemos una hoja de célculo periodificada en la que:

- Los Gastos e Ingresos se consideran flujos de caja negativos y positivos respectivamente, por lo que el VAN
resultara positivo si el proyecto financiero tiene rentabilidad mayor de cero. Este valor coincidira con el valor
adjudicado al suelo ya que, al haber introducido todas las inversiones iniciales necesarias menos esta, el valor
residual que quedara sera el que le corresponda al mencionado terreno. Una vez incluido dentro de la formula hara
que su valor sea cero y por tanto la operacion tenga una Tasa Interna de Rentabilidad (TIR) positiva.

- En este estudio, no se tendra en cuenta los resultados financieros, los extraordinarios, el Impuesto sobre el Valor
Aradido (IVA), ni la inflacién, ademas, no se seguira el criterio contable de devengo, por lo que so6lo se analizaran
las entradas y salidas de tesoreria.

- El esquema que se representa es una simplificacion de la realidad, con cobros y pagos que se repartiran en
periodos de tiempo concretos, y proporcionara un valor en unidades monetarias actualizado al momento inicial que
resumira todo el analisis realizado.

- la tabla figuran los periodos de tiempo con el numero n-1, es decir 0, 1, 2, 3, etc.

- El tipo de actualizacién de un proyecto financiero puede representar el coste de capital ponderado de los recursos
necesarios para financiarlo o la rentabilidad media anual exigible para llevar a cabo dicho proyecto. Por ello, para
hallar la tasa minima para actualizar los flujos de caja, se estimara la Tasa Libre de Riesgo en términos constantes y
la prima de riesgo media de los productos edificatorios adoptados. A ello se le afiadiran los diferenciales apropiados
que incluyan los resultados financieros y el riesgo adecuado del proyecto.

- También se calculara la TIR, que es la tasa de descuento que hace que el VAN sea nulo.

9.02 Descripcion de Conceptos y valores unitarios adoptados.

Para simplificar los calculos de la tabla de Flujos, se procede a convertir cada uno de los valores totales calculados a
valores unitarios sobre superficie bruta.

Sup. Terreno Adoptado : 4.926,00 m? Construidos
GASTOS
Conceptos C.Const Unitario
(€/m? sb)
Solar 1 - Construccion del Nave 81,68
Solar 1 - Urbanizacion 0,00
Solar 1 - Gestién de Documentacion Urbanistica 0,00
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Solar 1 - Gastos de Notarias,Registros,Impuestos 0,00
Solar 1 - Gastos de Gestion Urbanizador 0,00
Solar 1 - Beneficio Industrial 0,00
Solar 1 - Honorarios Técnicos vy Licencias 0,00
Solar 1 - Otros Gastos 0,00
TOTAL 81,68
INGRESOS
Conceptos Ingreso Unitario
(€/m? sb)
Solar 1 - Nave 300,41
TOTAL 300,41

Pag. 12 de 40
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* Las diferencias de valor en los resultados parciales de estas listas se deben a los redondeos efectuados.
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10. HOJA DE CALCULO PERIODIFICADA
‘ Periodo de Tiempo Utilizado: Anos ‘
‘ CONCEPTOS €/m?sb ‘ PERIODOS
Inversion + Gastos €/m?sb 1 2 3 4 5 6 7
Solar 1 - Construccion del Nave 81,68| 0,00% 0,00 % 50,00 % 50,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Solar 1 - Urbanizacion 0,00 0,00% 100,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Solar 1 - Gestion de Documentacion 0,00 | 100,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Urbanistica
Solar 1 - Gastos de 0,00 | 100,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Notarias,Registros,Impuestos
Solar 1 - Gastos de Gestion Urbanizador 0,00 0,00% 100,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Solar 1 - Beneficio Industrial 0,00 0,00% 0,00 % 50,00 % 50,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Solar 1 - Honorarios Técnicos y Licencias 0,00 | 100,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Solar 1 - Otros Gastos 0,00 | 100,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Total Inversion + Gastos 81,68 0,00 0,00 40,84 40,84 0,00 0,00 0,00
Ventas €/m?sb 1 2 3 4 5 6 7
Solar 1 - Nave 300,41 0,00 % 0,00 % 50,00 % 50,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Total Ventas 300,41 0,00 0,00 150,21 150,21 0,00 0,00 0,00
Cash-Flow 218,73 0,00] 000 10937] 109,37 0,00 0,00] 0,00]
Tasa de Actualizacion Anual (Cte) 18,00 %
Tasa de Actualizacion Periodo (Cte) 18,00 %
Valor Actual de Flujos de Caja 145,11 €/m? sb
VALOR ACTUAL NETO (VAN) 145,10716
€/m? sb
Tasa Interna Retorno Anual (TIR) 0,00 %
Tasa Interna Retorno Periodo (TIR) 0,00 %
Deuda Publica 2,92 %
I.P.C. 0,20 %
Tasa Libre de Riesgo(Cte) 2,711 %
Prima de Riesgo (Cte) 12,00 %
Tasa de Actualizacién Minima 16,71 %
Plazo maximo estimado correspondiente a la 60 meses
construccion
Plazo maximo estimado correspondiente a la 90 meses
comercializacion

De acuerdo a la formulacion, el valor del solar lo obtendremos mediante la diferencia entre los ingresos actualizados y los

pagos actualizados: (VAN)

Valor de repercusion por metro cuadrado de techo:
Valor de unitario por metro cuadrado de suelo bruto:
VALOR DEL TERRENO TOTAL:
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11. RESUMEN DE VALORES

11.01 Desglose de valores por fincas

A titulo informativo, se muestra el valor desglosado por fincas registrales para el reparto de cargas. No obstante
el valor de las fincas por separado podria ser menor al valor de conjunto.

Fincas del elemento Solar:

Finca Superficie Adop. (m?) Valor Tasacion (€)
98630 616,00 89.386,01
98632 695,00 100.849,47
98634 645,00 93.594,12
98636 1.078,00 156.425,51
98638 579,00 84.017,04
98640 711,00 103.171,19
00000 602,00 87.354,51

12. RESUMEN DE LA TASACION

12.01 Valor de Expropiacidn

SETECIENTOS CATORCE MIL SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE EUROS
CON OCHENTA Y CINCO CENTIMOS (714.797,85 €)

12.02 Valor del Inmueble

SETECIENTOS CATORCE MIL SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE EUROS
CON OCHENTA Y CINCO CENTIMOS (714.797,85 €)

12.03 Advertencias Generales

Se advierte que no se ha aportado Nota Simple Registral, expedida dentro de los 3 meses anteriores a la fecha de
valoracion, como especifica el Art. 8.1 de la Orden EC0O/805/2003, de 27 de Marzo.

Se advierte que no se ha dispuesto de Cédula Urbanistica o Certificacion Municipal que permita determinar la clase de suelo
y su aprovechamiento urbanistico. Cualquier alteracién en los parametros de célculo adoptados modificaria notablemente el
valor de tasacion.

Se advierte que de los valores de tasacién deberd deducirse, en su caso, cuantas cargas mas puedan recaer sobre el
inmueble.

Se advierte que no se ha dispuesto de la documentacion oficial para el calculo de los flujos de caja. Los célculos utilizados
en la presente tasacion se han hecho en el supuesto del cumplimiento de los plazos establecidos en la hipétesis de calculo.
Cualquier alteracion o posible incidencia que pudieran surgir llevaria consigo una dilatacion del proceso y una alteracion del
valor de tasacion.

Se advierte que el tipo de actualizaciéon adoptado en el presente informe representa la rentabilidad media que obtendria un
promotor medio en una promocion de las caracteristicas de la analizada. Esta tasa de actualizacion se calcula sumando la
Tasa Libre de Riesgo y la Prima de Riesgo, determinada en términos reales a partir de informacion sobre promociones
inmobiliarias y mediante la evaluacion del riesgo (en el que se ha tenido en cuenta el tipo de activo, ubicacion, liquidez,
plazo de ejecucion y el volumen de inversion).

12.04 Condicionantes

El terreno valorado esta destinado a espacio libre, por lo que se ha calculado el valor de expropiacién, de acuerdo con la
normativa urbanistica vigente, considerando el aprovechamiento medio en la zona y el uso mayoritario.

12.05 Observaciones

La finalidad de la tasacion no esta incluida dentro de las finalidades que se integran como obligatorias en el ambito de
aplicacion de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo (BOE num. 85 al 9 de abril). No obstante para la realizacion de la
presente tasacion se han aplicado los principios, comprobaciones, métodos, procedimientos y demas disposiciones que se
incluyen en la citada Orden y sean de aplicacién en funcién de la naturaleza del bien objeto de tasacion.
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12.06 Juicio Critico
MANTENIMIENTO DEL INMUEBLE:
Irrelevante en la valoracion.
EXPECTATIVAS DE VENTA:
Medias.
CONSIDERACIONES RESPECTO DEL INMUEBLE:
Suelo para espacios libres.

Estimacién de tiempo de venta de inmuebles de similares caracteristicas en la misma zona: 60 meses.
* *

* * *
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13. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION FACILITADA

13.01 Comprobaciones Realizadas

X Inspeccién Ocular Interior del Inmueble [X] Descripcion Registral

[ ] Superficie [ ] Estado de Conservacién

[ ] Estado de Ocupacioén y Tenencia [ ] Régimen de Proteccién

[ ] Adecuacion Urbanistica X] Consulta a la Documentacion de Planeamiento

13.02 Documentaciéon Facilitada

[ ] Proyecto Visado [ ] Licencia de Obra

[ ] Cédula Urbanistica [ ] Calificacion Provisional

[] Callificacion Definitiva [ ] Contrato de Arrendamiento

X Escritura [ ] Nota Simple

[ ] Estatuto de la Comunidad [ ] Recibo ultima Renta

[ ] Certificado Catastral [ ] Certificado del régimen de ocupacion y tenencia

[] Certificado del Registro de la Propiedad [ ] Certificado de las reformas realizadas en el inmueble
[ ] Derechos de Riego X Otros

14. FECHA DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

Fecha de la Visita: 25/07/2014
Fecha de caducidad del informe: 30/01/2015

POR LA SOCIEDAD Departamento de Control Tasador
Arco Valoraciones S.A. Arquitecto Técnico Arquitecto
- > W
Luis Touron-Figueroa Porto Alfonso Martinez Martinez Natalia Fernandez Molinos

30 de Julio de 2014
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