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B INFORME VALORACION R
TASACION
DETERMINACION DEL “VALOR DE MERCADO”

DE TRES PARCELAS LOCALIZADAS EN:

LUGAR DE MEICENDE, PQ. SAN CRISTOBAL DAS VINAS.
PARCELAS N°(s) 4 y Anexas

INCLUIDOS EN EL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL “PE-J31”.
TERMINO MUNICIPAL DE A CORUNA.
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INFORME VALORACION.

DETERMINACION DEL “VALOR DE MERCADO”
DE TERRENOS INCLUIDOS
EN EL PLAN ESPECIAL “PE-J31”.
TERMINO MUNICIPAL DE A CORUNA.

SITUACION:

LAS PARCELAS OBJETO DE LA PRESENTE VALORACION ESTAN
EMPLAZADAS EN MEICENDE, PARROQUIA DE SAN CRISTOBAL
DAS VINAS Y LOCALIZADAS EN:

Fineca 4: Calle Asuncion n® 1. 15.008. A Coruria.

Finecas Anexas: Lugar de Meicende n®52. 15.008. A Coruna.

REFERENCIAS CATASTRALES N°(s):

Fincan°4: Ref. 5296309NH4959N0001TT. Municipio de Arteixo.
Fincas Anexas: Ref. 5797922NH4957N0001A4J. Municipio de A Coruiia.

PETICIONARIO:

FINALIDAD:

DETERMINAC ION DEL “VALOR DE MERCADO” DE 3 PARCELAS DE
CARACTERISTICAS ANALOGAS INCLUIDAS EN EL AMBITO DEL PLAN
ESPECIAL “PE-J31” DEL P.G.O.M. DE A CORUNA.

ARQUITECTO SUPERIOR:
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PERTENECIENTE A LA AGRUPACION DE ARQUITECTOS PERITOS Y FORENSES, Y
FORMANDO PARTE DE LA LISTA DE PERITOS ARQUITECTOS EN ASUNTOS JUDICIALES,
Y EN LA LISTA DE ARQUITECTOS PERITOS TERCEROS TASADORES DE FORMA
ININTERRUMPIDA DESDE 1998.

CONSTANDO COMO TASADOR COLABORADOR HOMOLOGADO PARA ENTIDADES DE
TASACION RECONOCIDAS EN EL REGISTRO GENERAL DEL BANCO DE ESPANA, DESDE
JUNIO DE 1997 DESTINADAS AL MERCADO INMOBILIARIO.

He sido requerido por la mercantil L
S.A.U.,, actuando en calidad de peticionaria, al objeto de emitir un informe de
valoracion de terrenos y edificaciones propiedad de de
parcelas que se localizan solapando la delimitacion de los términos municipales de
Arteixo y A Coruna. Elaborando dicho documento toda vez comprobado la
realidad factica del ambito, fundamentado en base a la visita de comprobacion, la
toma de datos y el analisis de la documentacion aportada por la propiedad y la
extraida por el técnico informante.

En consecuencia, emitir un valoracion, como profesional especializado e
independiente, a efectos de determinar el “Valor de Mercado” de los citados
bienes inmuebles emplazados en el Lugar Meicende, parroquia de San Pedro de
Visma, término municipal de A Coruria

Al objeto de cumplimentar el encargo recibido, y a tal efecto se redacta el
siguiente:

INFORME DE VALORACION

IDENTIFICACION DEL BIEN OBJETO DE VALORACION.

Para la elaboracion del informe de valoracion solicitado se describe a
continuacion mediante la referencia documental de la cual se ha dispuesto.

» CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
DEL INMUEBLE A VALORAR:

e Finca 4: Bien inmueble de Naturaleza Urbana, perteneciente al concello

de Arteixo. Suelo sin edificar, con numero de referencia catastral
5296309NH4959N0001TT, emplazado en la Calle Asuncion N° 1 en la que
se recoge una superficie total de suelo sin edificar de 5.321,00 m’.

e Fincas anexas: Bien inmueble de Naturaleza Urbana, perteneciente al
municipio de A Corufia. Suelo sin edificar, con numero de referencia
catastral 5797922NH4957N00014J, emplazado en el Lugar de Meicende
N° 52 en la que se recoge una superficie total de suelo sin edificar de
3.965,00 m’.

Resefia de marcado de las parcelas sobre plane de catastro detallando la
identificacion, emplazamiento y superficies de las fincas objeto de valoracion.
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Localizacion de las 3 parcelas idenfificadas con las ns) 4 y Anexas. Con detalle de la linea divisoria
del catastro que delimita los términos municipales de Arteixo y 4 Coruiia.

SITUACION URBANISTICA DE APLICACION:

Los inmuebles sobre los que se realiza el presente informe se encuentra
clasificado y calificado en la Revision y Ampliacion del P.G.O.M., por cuanto la
calificacion que actualmente se aprecia en la realidad, es la siguiente:

NORMA ZONAL 6. ACTIVIDADES ECONOMICAS. SUBZONA 1I.-

Término municipal de Arteixo. o S |
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Se detalla de manera sucinta los parametros que son de aplicacion a los
terrenos objeto de valoracion.
SECCION TERCERA.
AREAS DE PLANEAMIENTO REMITIDO (APR)

Art. 3.2.9.- Ambito y caracteristicas

1.- En este tipo de areas, el Plan General no define la ordenacion pormenorizada
del suelo, sino que remite su resolucion a la redaccion posterior de un plan especial.

2- Las areas de planeamiento remitido aparecen en los planos 06
“Zonificacion” y G.1 “Gestion del suelo Urbano”, con las siglas PE, PET, PEMD
seguidas de una numeracion correspondiente a la hoja en que se localiza.

3.- Cada APR cuenta con una ficha individual que establece sus condiciones
normativas concretas, segiin se especifica en los articulos siguientes.

PE J31.
PLAN ESPECIAL FABRICA DE ALUMINIOS

Ambito:

Suelo URBANO NO CONSOLIDADO

situado entre el Monte da Fieiteira v la Autopista a Carballo.
SUPERFICIE TOTAL: 126.909,06 m’

Objetivos:

-Ordenar el ambito y el tejido industrial existente.

-Formalizar la nueva fachada de la Avenida de Arteixo.

-Obtener el viario lateral de acceso a las naves. Obtener el espacio libre.

Condiciones de ordenacion, edificacion y uso:

Norma Zonal 6, Actividades economicas, Subzona 1.

Industrial (La Artistica)

-La tipologia edificatoria es industrial.

-La altura maxima de la edificacion es de 4 plantas.

-Las determinaciones de la Norma Zonal podran ser ajustadas por el PE.
SUPERFICIE EDIFICABLE = 104.134,06 m’ (aprovechamiento tipo=0,82 m*j/nr)).

Condiciones de Gestion y ejecucion:
-Iniciativa: Publica

-Incluida en el area de reparto AR PE J31
-Ejecucion por el sistema de COOPERACION.

Condiciones particulares de las APR.
Planes Especiales de Reforma Interior (PE):
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Se trata de planes de reforma interior que actiian en ambitos de oportunidad
estratégica para la transformacion de la ciudad que operan sobre el sistema ferroviario
manteniendo su calificacion de sistema ferroviario u otros ambitos remitidos a un Plan
Especial de Reforma Interior en los que no concurren las circunstancias de las clases
descritas anteriormente y cuyas caracteristicas y objetivos se regulan en las fichas
especificas.

Articulo 7.2.6.- NORMA ZONAL 6.
ACTIVIDADES ECONOMICAS

1.- Ambito.
Corresponde a las areas de suelo urbano delimitadas y grafiadas en el plano O.6
“Zonificacion” con el codigo 6.

2.- Tipologia caracteristica.

En funcion del uso caracteristico dominante se establecen tres subzonas:

Subzona 1.- INDUSTRIAL (LA ARTISTICA)

Dentro de la subzona 1 se incluyen la industria urbana en parcelas o manzanas aisladas
asi calificadas o que puedan determinar el planeamiento de desarrollo.

3.- Obras admitidas.
Se admiten todo tipo de obras de las descritas en los articulos 1.4.8. Obras en los
edificios, 1.4.9. Obras de demolicion y 1.4.10. Obras de nueva edificacion, del Titulo I

4.- Condiciones de la edificacion.

a) Subzona 1 Industrial (La Arfistica)

Corresponde con parcelas aisladas en suelos calificados como industriales con
implantaciones de industrias medias o pequerias y almacenes, en las que los procesos de
transformacion resultan compatibles con los desarrollos urbanos inmediatos.

a.1) Alineaciones y rasantes. Seran las reflejadas en el plano 0.6
“Zonificacion” del Plan General.

a.2) Parcela minima. Se fija como superficie minima la de 1.000 nr’.
No obstante, en parcelaciones de industria-nido se admite como tamaiio minime de
parcela la de 250 nr’.

a.3) Ocupacion. La ocupacion maxima viene fijada por las condiciones
de retranqueo y posicion de la edificacion.

En cualquier caso, para parcelas de superficie mayor que 5.000 m” la ocupacion
mdaxima se limita al 70%.

a.4) Edificabilidad. El volumen maximo edificable serd de 4 m’/m° de
parcela.
a.5) Posicion de la edificacion.

Las edificaciones deberan retranquearse 10 m desde el borde exterior de la
acera, en la alineacion de calle.

En los restantes linderos los retranqueos minimos quedan reflejados en las
figuras adjuntas.

Los retranqueos a limites interiores de parcela podran eliminarse cuando las
edificaciones en parcelas contiguas queden adosadas en toda la longitud edificada,
exigiendose el compromiso formal de los propietarios de construir de acuerdo con la
ordenacion aprobada, para el conjunto de dos o mas parcelas.

Espacios exteriores y cerramientos:

- La parcela deberd quedar cercada en su totalidad por vallas de fabrica o
ligeras.

- Las zonas de aparcamiento y maniobra deberdn estar adecuadamente
pavimentadas y las zonas de retranqueo ajardinadas.

- En caso de parcelas de 5.000 m’ la separacién a linderos serd de 5 m y el
retranqueo en todas las parcelas de un minimo de 10 m.
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»  SITUACION URBANISTICA DE APLICACION:
1. SEGUN EL PLANEAMIENTO DE ARTEIXO.

CLASIFICACION DEL SUELO SEGUN LAS NN.SS.MM DE ARTEIXO.
SUELO URBANO INDUSTRIAL DE 3* 4* 5* CATEGORIA “INDU”.

Se detallan los parametros que son de aplicacion al bien que se valora.

Zonas de aplicacion

Las delimitadas en los correspondientes Planos de Ordenacion sefialadas con
Suelo Industrial.

Uso principal
Artesanal e Industrial con las categorias senaladas en los Planos de Ordenacion.
Usos permitidos:

-Residencial de vivienda unifamiliar.

-Usos complementarios Hostelero, Social o Sanitario.

-Oficinas, despacho, gestién y administracion.
-Comercial de exposicion y venta de productos.
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-Garaje-aparcamiento y servicios del automovil: categorias 3° del primer
grupo, y todas las del segundo grupo, en las modalidades I, III, IV y V.; uso de
los espacios privados libres de edificacion

Parcela minima: superficie de 300,00 m’; 12,00 m de frente de parcela.
Tipologia: edificacion de caracter industrial, aislada o adosada.

Retranqueo:
-Parcela con frente a vial de ancho no superior a 6,00 m; retranqueo= 6,00 m.
-Parcela con firente a vial de ancho superior a 6,00 m, retranqueo= 4,00 m.

Edificabilidad:
-Coeficiente de edificabilidad: 0,80m"/m’
-Altura maxima permitida de la linea de cornisa: 7,50 m.
-Niim. Maximo de plantas: B+ 1.
-Se autorizan semisotanos.
-Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en el “bloque de direccion,
oficinas y personal”.
-Se permite edificaciones adjetivas.

Obras permitidas
Todas las descritas en la presente normativa, con el objetivo de levantar una

edificacion, consolidarla, conservarla, mejorarla o adecuarla de algiin modo a
los objetivos del ordenamiento, asi como las de demolicion que sean precisas.

Otras condiciones
La ordenacion de parcelas superiores a 3.000 m2 se producira mediante la

redaccion de un estudio de detalle.

» SUPERFICIES ADOPTADAS PARA EL CALCULO DE IA
VALORACION DE LAS PARCELAS.

Los terrenos objeto de la presente valoracion, se encuentran emplazados en
el término municipal de A Coruna. En el Lugar de Meicende, Parroquia de San
Pedro de Visma.
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Vista aérea de la implantacion de las parcelas n® (s) 4 y parcelas anexas sn°
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LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO DE PARCELAS URBANAS EN
FECHA ABRIL DE 2.009, EN EL LUGAR DE MEICENDE POLIGONO
INDUSTRIAL LA GRELA-BENS, CONCELLO DE A CORUNA.

e Parcelas n(s) 4 de superficie 5.320,67 m’
e Parcelas Anexas sn° de superficies 753,77 m” y 600,80 m’
Lo que resulta un total enire las tres parcelas de 6.675,24 m’
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Se adoptan para la elaboracion de la valoracion, las superficies extraidas de
la medicion topografica.

CUADRO DE SUPERFICIES DE LAS PARCELAS N°4 Y ANEXAS

NUMERO DE PARCELA

SUPERFICIE OBTENIDA DE
MEDICION TOPOGRAFICA

Parcela 4

5.320,67 m°

Anexa

2
600,80: m

Anexa

753,77:m>

[toTaL

6.675,24im? |

Informe para la determinacion del “valor de mercado™ de tres parcelas incluidas en el ambito del PE-J31

LUGAR DE MEICENDE. CONCELLO DE A CORUNA
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FINALIDAD DEL INFORME

El presente Informe Valoracion se redacta a instancias de la mercantil

al objeto de determinar el “Valor de

mercado” del citado inmueble. Elaborando dicha valoracion con los datos

extraidos del planeamiento urbanistico vigente (PGOM de A Coruria) y del
levantamiento topografico.

Para la elaboracion de la valoracion solicitada, aplicaremos e/ método
residual dinamico de la legislacion hipotecaria, por ser el cominmente utilizado
en el ambito inmobiliario, en las distintas modalidades, tanto para el sector
publico como para el privado, y que a la vista de los largos periodos de desarrollo
del suelo urbano no consolidado del Plan Especial, resulta mas apropiado la
aplicacion de este método que la del mérodo residual estatico. Donde el método
residual estatico resulta valido exclusivamente para suelos urbanos, solares e
mmuebles en los que se pueda comenzar la edificacion en un plazo no superior a 1
ano (mds proximos a suelos finalistas). Segin determinaciones de la Orden
ECO0/805/2003.

El método residual dinamico de la legislacion hipotecaria, se encuentra
contenido en el Articulo 39, de las normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos contenidas en la Orden ECO/805/2003, de 27 de mar=zo.

| INFORMACION DE MERCADO.

Segun se recoge en la Orden ECO 805/2003 para la elaboracion de la
valoracion de un inmueble seran necesarias al menos 6 ofertas de comparables
que reflejen adecuadamente la situacion del mercado.

Adoptamos por tanto como valor de venta el obtenido del analisis de los
distintos testigos de mercado de la zona. Se han tomado estos valores como
referencia de los usos asignados para la zona a valorar, en su entorno inmediato y
de similares caracteristicas (superficies, antigiiedad, anexos, etc...) al inmueble
objeto de valoracion, eliminando aquellos testigos de mercado que supongan una
excesiva dispersion de los valores medios, para evitar una excesiva
homogeneizacion y ponderacion de los testigos, siendo el uso caracteristico:
NAVE INDUSTRIAL. Obteniendo un valor homogeneizado en €’

VALORES TESTIG0 DE NERCADO

CORREDIOIES m
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VALOR RESULTANTE HOMOGENEZADO I

Informe para la determinacion del “valor de mercado™ de tres parcelas incluidas en el ambito del PE-J31
LUGAR DE MEICENDE. CONCELLO DE A CORUNA
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PROCEDIMIENTO DE CALCULO. METODO RESIDUAL DINAMICO.

Segun la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles. Seccion 5* METODO RESIDUAL.

Articulo 34. Aplicabilidad del método residual.
/3 El valor por el método residual se calculara siguiendo uno de
los procedimientos siguientes:
a) Procedimiento de andlisis de inversiones con valores
esperados
( Procedimiento de calculo “dinamico”).
b) Procedimiento de andlisis de inversiones con valores actuales.
(Procedimiento de cdlculo “estdtico”).

2 El meétodo residual podra aplicarse por el procedimiento
dinamico a los siguientes inmuebles:
a) Terrenos urbanos o urbanizables, estén o no edificados..
3 El metodo residual sdlo se podra aplicar mediante el

procedimiento estatico, a los solares e inmuebles en rehabilitacion en los
qgue se pueda comenzar la edificacion o rehabilitacion en un plazo no
superior a un ano; asi conmo a los solares edificados.

VALORACION DE LOS TERRENOS.

Por todo lo anteriormente expuesto, la obtencion del valor basico de
repercusion de los terrenos afectados, debera obtenerse por la aplicacion del mérodo
residual dinamico, cuyo procedimiento de calculo se seguira lo estipulado en la
Orden Ministerial actualmente en vigor, la O.M. ECO/805 2003, de 27 de Mar=o,
sobre Normas de Valoracion de Bienes Inmuebles y de determinados derechos para

ciertas finalidades financieras, publicado en el BOE del 9 de Abril.

El calculo y formalizacion del valor de tasacion estaba regulado por Orden
de 30 de Noviembre de 1994 sobre normas de valoracion de bienes inmuebles para
determinadas entidades financieras; disposicion que ahora se deroga, aplicable por
tanto la ECO/805.

El Articulo 39 de la O.M. define la Formula de calculo del valor residual por
el procedimiento dinamico.

E; Sk
F=3 — - )
(1+i)? (1+i)*

Siendo:

F = Valor del terreno en el momento T.

Ej = Importe de los cobros previstos en el momento J

Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.

fj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoraciéon hasta
que se produce cada uno de los cobros.

tk = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion hasta
que se produce cada uno de los pagos.

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada uno de los
periodos de tiempo considerados.
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‘ PROCEDIMIENTO DE CALCULO.

1 Calculo del Factor “i”.

El factor “1”, al margen de otras consideraciones es el reflejo del beneficio
anual esperado por el promotor visto de un modo genérico. Segin se recoge en el
Articulo 32. Tipo de actualizacion en el método de actualizacion:

i=TLR + PR
TLR= Tasa libre de Riesgo
PR=Prima de Riesgo
i= tipo de actualizacion

“Las primas de riesgo a que se refiere el articulo 38.3 y los madrgenes de
beneficio del promotor indicados en el articulo 41, no podrdn ser inferiores a los
que se establecen en las tablas que, para cada uno de ellos, se indican a
continuacion, o a los que resulten de su revision conforme a lo previsto en el iltimo
parrafo de esta disposicion”’:

PRIMA DE RIESGO. PORCENTAJE >

Primera Residencia 8
Segunda Residencia 12
Edificios de Oficinas 10
Edificios Comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 9
Residencias estudiantes y 3°edad 12
Otros 12

Por la aplicacion de los parametros anteriormente descritos, obtenemos un

factor de actualizacion “1”, resultante de la suma de:

Donde:

i= Tipo de actualizacion

TLR=Tipo Libre de Riesgo

PR= Prima de Riesgo 14 (industrial) tomando=14%

IPC=(-0,50%)

Deuda piiblica a 3 arios=0,58

i =TIR 4 PR
TR fea) =T iy
ea =T AIPC
1+ 0,0058
TLRreal =

1+ (—=0,0050) 1
TLRreal = 0,010854 = 1,0854%

i =1,0854 + 14 = 15,0854%

Por la aplicacion de los parametros anteriormente descritos, obtenemos un
factor de actualizacion, como resultado de la suma de la Rentabilidad media a 3
anos: 0,58 y la prima de Riesgo: 14; obteniendo un factor “i” = 15,0854%

2 Calculo del Factor “Ej”. Importe de los cobros previstos.
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Del uso global industrial coincidente con los usos permitidos en el PE J31;y
remitiéndonos a valores de mercado anteriormente detallados, se obtiene una
horquilla de valores homogenizando y ponderando en base al principio de
prudencia que fija la (Orden ECO/805/2003), atendiendo a una coherencia de
estimacion de testigos en funcion del coste construccion obtenido como baremo
de minimos.

PE J31 “Fabrica de Aluminios”

Industrial 104.133,86 1.085,89 113.077.917,24 €
Sistemas locales 12.823,88 0,00 0,00 €
IMPORTE TOTAL DE LOS INGRESOS PREVISTOS 113.077.917,24 €

3 Calculo del Factor “tj”. Numero de periodos de tiempo previstos,
desde el momento de la valoracion hasta que se produce cada uno
de los cobros.

En cuanto a la obtencion del factor tiempo, se efectiia una estimacion basada
en el hecho de que se trata de actuaciones urbanisticas bajo la certeza (contrastada
por la Oferta de Mercado presente en el ambito, y de la existencia de una Potencial
demanda de suelo destinado a usos industriales).

Por todo lo anteriormente expuesto, analizamos los tiempos en los cuales se
van a efectuar las ventas, por tanto la estimacion de los tiempos debera ser
coincidente con la finalizacion de las obras, debiendo eliminar los elementos
especulativos del calculo, tal y como prescribe la ley.

SOBRE EL PROYECTO DE URBANIZACION

El plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion seria de 24 meses
(t=2,00 afos) para el PE J31, desde la aprobacion definitiva del proyecto de
urbanizacion y podra simultanearse la urbanizacion y la edificacion.

SOBRE LOS PROYECTOS DE EDIFICACION.

La solicitud de licencia para los proyectos de edificacion se presentara en un
plazo maximo de 24 meses (t=2 afios), desde la recepcion provisional de las obras de
urbanizacion, sin perjuicio de la posibilidad de simultanear la edificacion y la
urbanizacion, en cuyo caso seran solicitadas a la vez ambas licencias.

ESTIMACION DE LAS VENTAS.

Dichos tiempos vendran condicionados por la obtencion de la preceptiva
licencia de obra, (mdximo 1aiio), y finalizaran supuestamente al finalizar la totalidad
de las obras de urbanizacion.

Los tiempos en que se van a efectuar las ventas estan marcados en su inicio
por la obtencion de la licencia y finalizaran un tiempo después de que se acabe la
construccion.

Dado el caracter industrial de la actuacion, el inicio de las obras de las
edificaciones resultantes, puede considerarse simultaneo a la aprobacion del
Proyecto de Urbanizacion.

Estimamos un plazo de 4 anos para la realizacion de los edificaciones
resultantes y estableciendo un periodo de 2 anos (t=2,00 ano), a contar desde la
finalizacion de la construccion y obtencion de las preceptiva licencias de actividad;
momento en el cual se procederia a la escritura de los inmuebles. Finalizacion de v
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Dentro de este periodo se van a situar por similitud con otras promociones de
similares caracteristicas, siendo las cantidades que se aportan en concepto de “a
cuenta” hasta que se hace entrega de la edificacion finalizada. Las primeras entregas
(20%) se realizara en el momento de obtencion de licencia, al finalizar los tres afios
siguientes el resto de las cantidades aplazadas hasta un 20%, que pueden entregarse
mensualmente y el 60 % de la cantidad total en la formalizacion de la escritura y/o
subrogacion de la hipoteca, es por lo que se proponen tres bloques:

10% de los ingresos previstos para el plazo de 2 afos.
20 % de los Ingresos previstos para el plazo de 2 afos siguientes.
70 % de los Ingresos previstos para el plazo de 6 anos.

113.077.917,24 € x 0,10%

F= =8.537.630,16 €
(1+0,0150854)°
113.077.917,24 €x0,20%
F= =12.892.195,13 €
(1+0,0150854)"
113.077.917,24 €x 0,70%
F= =34.068.612,89 €
(1+0,0150854)°

CUADRO DE OBTENCION DE LOS INGRESOS PREVISTOS

10% de ingresos previstos para el plazo de 2 afios

8.537.630,16 €

20% de los ingresos previstos para el plazo de 2 afios siguientes

12.892.195,13 €

70% de los ingresos previstos plazo de 6 afios siguientes

34.068.612,89 €

SUMA TOTAL DE LOS INGRESOS PREVISTOS

55.498.438,19 €

4 Calculo del Factor “S;”. Numero de periodos de tiempo previstos,
desde el momento de la valoracion hasta que se produce cada uno
de los pagos.

BLOQUE DE URBANIZACION Y GESTION.

Los tiempos estimados previstos para el pago de las obras, partiendo del
momento cero, se estiman unos bloques en funcion de los tiempos de realizacion de
los gastos, y que son los siguientes:

1. BLOQUE DE URBANIZACION Y GESTION.

1.1 -INCLUYENDO:
Impuestos no recuperables.
Horarios Técnicos de Redaccion y Direccion de Obra.
Seguros y avales necesarios para el desarrollo de la Obra.
Gastos documentales de Notario y Registro.
Licencias y Tasas de Urbanizacion.

Estimando, para este BLOQUE. (Articulo 195.5 de la Ley 9/2002. de
Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio Rural de Galicia), con una
estimacion maxima para este bloque de 9 meses “t;=0,75” para el PE J31.



CALCULOS:
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(“Del valor total determinado por aplicacion del aprovechamiento correspondiente de
valores de repercusion, se deduciran, cuando proceda, los costes de urbanizacion y los de su
financiacion, gestion, promocion, asi como los de las indemnizaciones procedentes, segun
las normas o determinaciones de este caracter contenidas en el planeamiento o en el
proyecto de las obras correspondiente o, en su defecto, los costes necesarios para que el

terreno correspondiente alcance la condicion de solar.”).

Calculando los honorarios profesionales, Seguro y

avales, Gastos

documentales y licencias y tasas desglosados en el cuadro detallado en las

siguientes paginas para anmbos casos:

Impuestos no recuperables de adquisicion de suelo
Transmisiones patrimoniales 7% edificabilidad 7.289,37 €
TOTAL IMPUESTOS NO RECUPERABLES 7.289,37 €

Honorarios técnicos de Redaccién y Direccién de Obra
Redaccion Plan Especial 76.754,60 €
Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion 161.682,14 €
Direccién de obras de Urbanizacién y liquidacion 138.584,69 €
Redaccién Proyecto de reparcelacion 49.122,94 €
Estudio de Seguridad y Salud 8.970,88 €
Coordinacion Seguridad y Salud 9.898,91 €
Informe Geotécnico 23.097,45 €
Informe Arqueologico 9.898,91 €
Impacto Ambiental 16.498,18 €
Topografia y Parcelario 1,0% P.E.M. 6.599,27 €
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 424.353,38 €
Seguros y Avales necesarios para el desarrollo de la obra
Seguros todo riesgo obra construccion s/ P.E.M. 13.198,54 €
Otros seguros, responsabilidad civil, etc.. 6.599,27 €
TOTAL SEGUROS Y AVALES 19.797,81 €
Gastos documentales de Notario y Registro
gastos derivados de Notatio y Registro (2%-0,4%) 26.397,08 €
TOTAL GASTOS DOCUMENTALES 26.397,08 €
Licencias y Tasas de Urbanizacién

Gastos de licencia de Obras 98.989,07 €
Tasas Municipales solicitud de licencia 32.996,36 €
TOTAL LICENCIAS Y TASAS 131.985,42 €
TOTAL GASTOS PREVISTOS, BLOQUE DE URBANIZACION

Y GESTION 609.823,07 €

609.823,07 €
e =548.831,05 €
(1+0,150854)"7

CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 1

100% de los gastos previstos para el plazo de 9 meses

548.831,05 €

SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 1

548.831,05 €
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2. BLOQUE DE COSTES DE URBANIZACION,
2.1 -INCLUYENDO:
Coste de las Obras de Urbanizacion.
Indemnizaciones reflejadas en el Proyecto de cooperacion.
Gastos de Promocion.
Se estima para este BLOQUE un periodo de 3 arios. “t,=3,00”.
CALCULOS:
Presupuesto de Ejecucion por Contrata de las Obras de
Urbanizacion. (Obtencion de dicho presupuesto de costes realizados.):

PRESUPUESTO URBANIZACION PE J31 “Fabrica de Aluminios™.

Total Presupuesto de Ejecucion Material 6.599.271,12 €
13% G.G. + 6% B./. 1.253.861,51 €
Total Presupuesto de Contrata (Sin IVA) 7.853.132,63 €
Total presupuesto de ejecucion de contrata 7.853.132,63 €

Siendo la repercusion del importe total de las obras de

urbanizacién sobre la superfcie bruta del sector en €m* suelo 01.00%
TOTAL GASTOS PREVISTOS :
BLOQUE DE COSTES DE URBANIZACION. 7.853.1 32,63 €
7.853.132,63 €
F= =5.152.075,73 €
(1+0,150854)>"
CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 2
100% de los gastos previstos para el plazo de 3 afios 9.152.075,73 €
SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 2 5.152.075,73 €

BLOQUE DE COSTE DE CONSTRUCCION.

Para la valoracion de la construccion, se parte de la Norma 3:
Construcciones recogida en Resolucion del 1 de Diciembre de 2008, por la que se
establece la normativa técnica sobre valoraciones inmobiliarias, que segun
apunta se parte de un valor basico de construccion para el uso estandar que recoja
los costes totales de ejecucion de la obra (excluyendo el suelo).

En la fijacion de este valor basico se parte de la orden EHA 1213/2005, de
26 de abril (o anteriores segiin fecha de referencia de la valoracion, incluso con
modificaciones introducidas por el R.D. 1464/2007, de 2 de noviembre), por la
que se aprueban los modulos para la determinacion de los valores catastrales. Se
estara al valor del médulo mas recientemente aprobado.

‘ Valor basico de construccion:650,00 €/m” ‘

Valores de construccion (uso terciario-Industrial):650 x 0,50= 325,00 €/m°

USO GLOBAL EDIFICABILIDAD  TOTAL |[COSTE EN€/m2 |COSTE TOTAL
m2

Industrial 104.133,86 325,00 33.843.504,50 €
Sistemas Locales 0,00 0,00 0,00 €
PRESUPUESTO TOTAL EJECUCION MATERIAL 33.843.504,50 €
13% Gastos Generales 4.399.655,59 €
6% Beneficio Industrial 2.030.610,27 €
PRESUPUESTO TOTAL DE CONTRATA (SIN IVA) 40.273.770,36 €
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1. CONSTRUCCION DE EDIFICACIONES RESULTANTES.
1.1 -INCLUYENDO:
-Impuestos no recuperables de Obra nueva-Division Horizontal.
-Horarios Técnicos de Redaccion y Direccion de Obra.
-Seguros y avales necesarios para el desarrollo de la Obra.
-Gastos documentales de Notario y Registro.
-Licencias y Tasas de Urbanizacion.

Estimando, para este BLOQUE un periodo de 4 arios siendo el tiempo medio
en el que se iniciaran las construcciones, y 5 aiios y medio es el tiempo medio en el
que se concentran los gastos de ejecucion por contrata y los de promocion, hasta
que previsiblemente estara finalizada la edificacion. “t=4,00”y “t=5,50"
CALCULOS:

Impuestos no recuperables

Obra Nueva (2% y el 0,4%) s/ presupuesto de contrata 241.642,62 €
Division Horizontal ( 2% y el 0,4%) 40% edificacion 96.657,05 €
TOTAL IMPUESTOS NO RECUPERABLES 338.299.67 €
Honorarios técnicos de Redaccién y Direccion de Obra
Honorarios Arquitecto Superior (3,57%-2,73) P.E.M 923.927,67 €
Honorarios Direccién Arquitecto (3,06%-2,34) P.E.M 791.938,01 €
Honorarios Arquitecto Técnico (3,06%-2,34) P.E.M 791.938,01 €
E studio de Seguridad y Salud 1,5% P.E.M 507.652,57 €
Coordinacién de Seguridad y Salud 1,41% P.E.M 477.193,41 €
Control de Calidad (750€-1% )s/P.E.M. 135.374,02 €
Informe Geotécnico 221.505,74 €
Seguro Decenal (0%-1% )s/P.E.M. 101.530,51 €
O.C.T. (0%-0,2% )s/P.E.M. 30.459,15 €
Topografia y Parcelario 1,0% P.E.M. 338.435,05 €
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 4.319.954,13 €
Seguros y Avales necesarios para el desarrollo de la obra
Gastos de promocién. Publicidad y ventas (2%-12%) Ventas 1.193.630,07 €
Seguros todo riesgo obra construccién 1,25% s/ P.E.M. 423.043,81 €
Costes de Financiacién 100.684,43 €
TOTAL SEGUROS Y AVALES 1.717.358,30 €
Gastos documentales de Notario y Registro
Gastos de las ventas sobre(0,05%-1,4% ) 499.485,94 €
Registro de la propiedad (2%-0,4% ) 362.463,93 €
TOTAL GASTOS DOCUMENTALES 861.949,88 €
Licencias y Tasas de Urbanizacion
Licencias 4% P.E.M. (1.C.1.0.) 1.353.740,18 €
Licencias 1,5% P.E.M. (19 ocupacién) 507.652,57 €
Tasas Municipales solicitud de licencia 4,15 €/m = 432.155,52 €
TOTAL LICENCIAS Y TASAS 2.293.548,27 €
TOTAL GASTOS PREVISTOS CONSTRUCCION DE
EDIFICACIONES 9.531.110,25 €

9.531.110,25 €
F= =5.433.286,01 €
(1+0,150854)""

CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 3

100% de los gastos previstos para el plazo de 4 afios 5.433.286,01 €

SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 3 5.433.286,01 €

| TOTAL COSTE DE EJECUCION POR CONTRATA. | 40.273.770,36 €|

40.273.770,36 €
F= = 18.595.635,12 €
(1+0,150854)™°
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CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 4

100% de los gastos previstos para el plazo de 5 afios y 6 meses

18.595.635,12 €

SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 4

18.595.635,12 €

CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION.
VALOR UNITARIO DEL SUELO.

Aplicando la formula de calculo del valor residual por el procedimiento
dinamico, definido en el Articulo 39. de la ECO/805/2003

E;
F=5

Sk

(1+i)"

Obtenemos los siguientes resultados:

(1+)"

IMPORTE TOTAL DE LOS COBROS PREVISTOS = 55.498.438,19 €

: CONSTRUCCION Y GASTOS DE COSTE DE
Ggggg:’ﬁ‘ggﬁg ;|  URBANIZACION, CONSTRUCCION. | CONSTRUCCION. | COSTES TOTALES

' i BLOQUE 2. BLOQUE 3. BLOQUE 4.
948.831,05 € 5.152.075,73 € 9.433.286,01 € 18.595.635,12 €|  29.729.827,91 €

IMPORTE TOTAL DE LOS PAGOS PREVISTOS =29.729.827,91 €

IMPORTE TOTAL DIFERENCIA SUPERFICIE DE

DE LOS COBROS Tg;::rs'#ggs COBROS - AMBITO DEL SECTOR UNI::I;-IgR€IW
PREVISTOS GASTOS EN PLAN ESPECIAL m*
55.498.438,19 € 29.729.827,91€| 25.768.610,28 € 126.909,06 203,05 €

CALCULO DEL VALOR UNITARIO DE SUELO

El valor unitario de suelo se obtendra como consecuencia de la aplicacion al
valor de repercusion el aprovechamiento susceptible de apropiacion, deducido el
10% de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento.

VALOR UNITARIO €/m’s

CESION MUNICIPAL

VALOR UNITARIO SUELO RESULTANTE

10% €/m?s
203,05 € 0,9 182,75 €
NUMERO REFERENCIA CATASTRALDELA |  COEFICIENTE gSUPERFECIE MEDICION VALOR RESULTANTE
PARCELA PARCELA CORRECTOR i  PARCELA i  PARCELA
Finca4 éRef: 529630 9NH 4959N0001 TT | Noaplicable 5.320,67|m’ 972.352,44 €
Fincaanexa ;575792 2\ 4657N000L AL_| Noaplicable. . Soogom’' | 109.79620€
Finca anexa Ref: 579792 2NH 4657N0001 Al | Noaplicable | 75377(m’ | 137.751,47 €
TOTAL PARCELAS Ne 4 Y ANEXAS PERTENECIENTES AL TERMINO
MUNICIPAL DE A CORURA. (s.e..0) .

6.675,24 m 1.219.900,11 €
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VALORACION CONJUNTA DE LAS PARCELAS.

A la vista de todos los antecedentes que obran en el expediente y con
objeto de establecer el valor del suelo de las citadas parcelas siguiendo la
normativa que resulta de aplicacion. El técnico que suscribe valora los terrenos
como resultado de los cdlculos realizados a lo largo del informe, y que asciende a
la cantidad que se refleja en el siguiente cuadro:

En consecuencia, se acompafia un cuadro general de la valoracion de las
parcelas, detallando el valor resultante a cada una de ellas, del siguiente modo:

. VALOR UNITARIO | SUPERFICIE
NUMERO | o - orciimantel mecician | VALOR RESULTANTE
PARCELA e PARCELA
€/m-s PARCELA
Finca 4 182,75, €/m*| 5.320,67\m° 972.352,44 €
Anexa 182,75/€/m° 600,80 m> 109.796,20 ¢
Anexa 182,75 €/m’ 753,77 m’ 137.751,47 €
SUMA TOTAL PARCELAS N2 4y
ANEXAS (s.e.u.o) 6.675,24 m? 1.219.900,11 €

Para la realizacion de la actualizacion de la valoracion retrospectiva del
valor del suelo de las parcelas objeto del presente documento, se acude a las bases
de datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), y en concreto al Indice de
Precios de Consumo (IPC) que es una medida estadistica de la evolucion de los
precios de los bienes y servicios que consume la poblacion residente en viviendas
familiares en Espaiia.

El analisis del IPC se ha realizado General (sin eliminacion del resto de
los bienes y servicios de consumo que no intervienen en el valor de la vivienda), y
el indice de precios correspondiente a la Clasificacion de bienes y servicios
ECOICOP, que supone la clasificacion europea de consumo mencionada, que
facilita la consulta conjunta con otras estadisticas como el IPC, y a su vez permite
la comparabilidad de datos con otros paises de la Union Europea (UE). Esta
clasificacion esta disponible a nivel de grupo, 3, 4 y 5 digito, y de la cual se ha
seleccionado especificamente la de la vivienda, en el periodo comprendido entre
Octubre de 2014 a Octubre de 2022, obteniendo una diferencia de:

IPC GENERAL por comunidades autonomas (Galicia):16,60%
IPC Grupos ECOICOP (vivienda)por comunidades autonomas (Galicia): 28,00%

Asimismo se ha comprobado el indice general del Indice de Precios de
Vivienda (IPV) que tiene como objetivo la medicion de la evolucion de los precios
de compraventa de las viviendas de precio libre, tanto nuevas como de segunda
mano, a lo largo del tiempo.

La fuente de informacion utilizada procede de las bases de datos sobre
viviendas escrituradas que proporciona el Consejo General del Notariado, de
donde se obtienen los precios de transaccion de las viviendas, asi como las
ponderaciones que se asignan a cada conjunto de viviendas con caracteristicas
comunes.

Comprobandose que con el paso del periodo de tiempo a analizar, se
obtiene un valor que asciende a 128,08 - 98,318 = 29,762%
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Indice de Precios de Vivienda
ingice e Precios de Vivinda (IFV). Bass 2015

indices por CCAA: general, vivienda nueva y de segunda mano
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Por lo que aplicando el principio de prudencia, se adopta el que ante
varios escenarios o posibilidades de eleccion igualmente probables, se eljja el
que dé como resultado un menor valor de tasacion.

En consecuencia dado el tiempo transcurrido, se procede a la actualizacion
de la wvaloracion retrospectiva realizada a fecha 2/ de Octubre de 2014,
obteniendo la tasa de variacion IPC=28,00%, resultando un importe de total de

valoracion: 71.561.472,14 € (UN MILLON QUINIENTOS SESENTA Y UN
MIL CUAIROCIENTIOS SETENTA Y DOS EUROS CON CATORCE
CENTIMOS)

Informa cuanto antecede el técnico informante conforme a mi leal saber y
entender, y sometiendo dicho informe a cualquier otro mas cualificado, y a los
efectos que se estimen oportunos, expide la presente valoracion en A Coruna a /5
de Octubre de 2022.

ADVERTENCIA

1.-Se advierte que las parcelas, si bien catastralmente la n°4 se emplaza en el término municipal
de Arteixo, ésta se localiza a todos los efectos (valoracion, licencias, etc.)en el término municipal
de A Coruiia.

2.-Se advierte que las superficies adoptadas de las parcelas, son las extraidas de la medicion
realizada al efecto por la Ingeniero Agronomo Diia. Raquel Tasende en Abril de 20089.

CONDICIONANTE:
La presente valoracion se entiende libre de cargas, servidumbre, arrendamientos y ofros
gravidmenes que sobre las mismas pueden recaer.

“EL PRESENTE ‘COPLA DE 5U ORIGINAL DEL QUE ES AUT £ CTOD. CARLOS RO ATV . SUUTILIZACTON ALO PARC
ASL COMO CUALQUIER REFRODUCCION O CESION A TERCEROS, REQUERIRA LA PFREVIA AUTORIZACION EXPRESA DE SU AUTOR QUEDANDO EN TODO CASO
HIBIDA CUALQUIER. MODIFICACTON UNILATER AT DEL MISMO™,



