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INFORME PERICIAL DE VALORACION

SITUACION Y EMPLAZAMIENTO:

LOS BIENES OBJETO DE LA PRESENTE VALORACION,

SE COMPONE DE EDIFICACIONES Y TERRENOS CIRCUNDANTES

Y LOCALIZADOS EN EL MARGEN IZQUIERDO (ZONA DE COMEDORES)
DE LA CARRETERA BANOS DE ARTEIXO S/N

PARROQUIA DE SAN CRISTOBAL DAS VINAS

15008 CONCELLO DE A CORUNA.

PETICIONARIO Y PROPIETARIO:

FINALIDAD:

DETERMINACION DEL “VALOR DE MERCADO” DE LOS TERRENOS Y
EDIFICACIONES EXISTENTES, TRAS LA APROBACION DEFINITIVA

DE LA REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
MUNICIPAL DE A CORUNA. (RYAPGOM)

ARQUITECTO SUPERIOR:
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He sido requerido por la mercantil
actuando en calidad de peticionaria, al objeto de emitir un informe de valoracion para
determinar el “Valor de Mercado” de terrenos y edificaciones propiedad de

en la Carretera de Banos de Arteixo (Zona de Comedores);
elaborando dicho informe 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 extraida por el informante.

A efectos de elaborar, a juicio del técnico que suscribe, la valoracion como
técnico especializado e independiente, determinando el “Valor de Mercado”, como
resultado de la suma del “Valor del Suelo” y el “Valor del Vuelo” de los tetrenos y
edificaciones emplazados en el margen izquierdo de la carretera Banos de Arteixo,
Parroquia de San Cristobal das Vinas, perteneciente al termino municipal de A Coruna,
todo ello resultado de la aprobacion definitiva de la revision y adaptacion del P.G.O.M.
(en adelante RYAPGOM).

Que al objeto de cumplimentar el encargo recibido, me personé en el citado lugar
con el fin de recabar datos para la elaboracion del presente informe. Y tras inspeccionar
los bienes inmuebles, realizando un reconocimiento visual, elaborando la preceptiva
medicion “in situ” de los mismos, a tal efecto se emite el siguiente:

INFORME VALORACION

1.- IDENTIFICACION DE LOS BIENES.

Los bienes inmuebles objeto de la presente valoracion, son los que se describen a
continuacion mediante las siguientes referencias documentales:

A CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DE LOS

INMUEBLES A VALORAR:

e INMUEBLE 1.

Bien de Naturaleza Urbana. con numero de referencia catastral
5693404NH4959500010D emplazado en la Carretera Baiios de Arteixo n° 93,y
en la se recoge una superficie total de suelo de 6.870,00 m’, con elementos
constructivos destinados a uso industrial, con una superficie construida total de
1.345,00 m’. Reflejando una antigiiedad de 41 afios (en la citada certificacion
figura como ario de construccion 1.972; tal y como se puede apreciar en el
documento adjunto).

RELACION DE LOS ELEMENTOS DE CONSTRUCCION SUPERFICIE >
SEGUN ANEXO DE LA CERTIFICACION CATASTRAL CONSTRUIDA 5
Industrial. Planta O 248,00 |m~

Industrial. Planta O 521,00 |m?

Industrial. Planta O 46,00 | \m?

Almacén. Planta O 55,00 |m~

Almacén. Planta O 475,00 |m*

[Superficie construida total 1.345,00|[m" |
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-l T, CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁfﬁmm ey BIENES INHU§BLES URBANOS
e Municipio de A CORUNA Provincia de A CORUNA
INFORMACION GRAFICA — E: 1/2000
A |
ER STRAL DEL INMUEBL \/ "”’é
5693404NHA953500010D 2 . ks T
DATOS DEL INMUEBLE B 1 —
|Icaamosmsmm = oy
| 15008 A CORURA (A CORURIA ) —‘ =
| g
| [ mdustial ] 1972
- —
wine | [mme ] Mmais ) [T
DATOS DE TITULARIDAD
- cor?s
L 439 |~ 447 | 43 ' 443 R ‘
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b VoL tl. 7
L R lh\ San 500
DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE i e e s aial o seon
Cor o st (S s i
._ACCRUFIA[AC(NIMN Linita 2o Verde
— Aeoras
. pER Mdblatic
[ 1345 | 6870 | | Paoeiaconstruidasin division horizontal |

VER ANEXO DE COLINDANTES Fdo.: Benito Baricoachea Miranda

o INMUEBLE 2.
Bien de naturaleza rustica, con ntumero de referencia 159004011004400000YB
emplazada en el Poligono 11. Parcela 440, denominada “Revolta” en A Coruia ,
y en la se recoge una superficie catastral total de 485,00 m”.

o gEm CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA
S — BIENES INMUEBLES RUSTICOS
BLICAS SRR AoGe o i y
el Municipo de A CORUNA Provincia de ACORURA
INFORMACION GRAFICA E: 1/2000
FEEERENC.IA_GAD!\SIRALDELJRHJJEBL
15900A011004400000YB

DATOS DEL INMUEBLE

|I ;u;:nn; 11 Parcela 440

| REVOLTA A CORUNA {A CORURA}

LR | DEM PR VG A w'_h {“ﬂm w} |
R [
[y

% e ) e

DATOS DE TITULARIDAD
L] \B
“?\——-—_ 4500 45400

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE et bttt oo oo

ﬁ:ﬂm ﬂPﬂ_l'.!llW_ ) i - SBE0  Coguwrads UTM, g meoe P CGHJEHI?IGEE;!E:'?:.;ESIGDZH:P hate

| REVOLTA A CORURA (ACORURA) Uik Zore Verd

Y Acorsa
CONTTRVDA (] ESUROITL Mckiern
[——— ——

" VER ANEXO DE COLINDANTES Fdo.: Banlio Baricoachan Miranda




e INMUEBLE 3.
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Bien de naturaleza rastica, con ntunero de referencia 159004011004390000YG
emplazada en el Poligono 11. Parcela 439, denominada “Revolta”, en A Coruna ,
y en la se recoge una supetficie total de 4.271,00 m’.

e

HRISTERID

D HATIENDA

¥ ADMINTRACIONES oo
FOBLICAS 3

aaaaaa

l_ifffﬂﬁucm .CATRSIBALREL_INMUEBLE
15900A011004330000YG

DATOS DEL INMUEBLE

LOLA At
| Pofigono 11 Parceia 438

REVOLTA ACORUNA (A CORLINA)
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DATOS DE TITULARIDAD

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

Mumon

:10“00&011 Parcala 438

| REVOLTA A CORURA (A CORURA)

— L A—

CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA
BIENES INMUEBLES RUSTICOS

IllnmplodehCORUN&Pmmm ACORUNA

GRAFICA
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|
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La precents sxpido 3 im0 solicitade, y reflega los dalos
incarporados ol oamstro de esm Ull'!"cll. Mi&l&ﬂnlb su expecicion.

En A Corufa, a viernes, 18 da enaro de 2013
U0 Comomam UTH, wemalris | EL GERENTE REGIONAL
Limite Zers Vet
fowas
Mokt

VER ANEXO DE COLINDANTES Fdo.- Benilo Baricoachea Miranda

o INMUEBLE 4.

1

Bien de naturaleza rustica, con numero de referencia 159004011004380000YY

emplazada en el Poligono 11. Parcela 438 denominada “Revolta”

,en A Coruna , y

en la se recoge una superficie total de 1.960,00 m’.

DEema

TALENDA

i

Expediente : 71116.15/13 de fecha 18/01/2013 - N° Documento 2202003
Solicitante del Certificado : ALCOAINESPAL SA

N.IF.: AZBODDT 64

Uso del Certificado : & los efectos oportunos

REFEREN( INMUEBLE
15900A011004380000YY

DATOS DEL INMUEBLE
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1 TP 0
- 1960 ] | =

* CERTIFICACION CATASTRALDESCRIPTVAY GRAFICA |
BIENES INMUEBLES RUSTICOS
Wuniciio de A CORUNA Provinca de A CORUIA
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VER ANEXO DE COLINDANTES Fdo.: Benlto Bercoschea Miranda

De las 4 referencias catastrales transcritas, se obtiene una superficie total de
suelo de 13.586 m’ propiedad de Alcoa Inespal S.A.
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DOCUMENTACION REGISTRAL DE LOS INMUEBLES A VALORAR:
Datos recogidos de las Notas Simples informativas del Registro de Propiedad de A

Coruna numero dos.

B.

e Parcela A .

Finca n° Finca ristica. Mato llamado “Rebolta de Atras” o de “Cheda” o
por otro nombre “do Carrabouzal”, en términos de la parroquia de San Cristobal das
Vinas, Municipio de A Coruna, de ochocientos setenta y un metros cuadrados (871,00
m’ ).

Inscrita en el Registro de Propiedad n° 2 de A Coruiia. Tomo: 255, libro 255, Folio 104, Alta 6",

Finca n® 19881. Titular:

® Parcela B.

Finca n° Finca riastica. Terreno inculto, cantera agotada sita en el termino
municipal de La Coruna, en la denominacion de “Estivada”, “Revolta”, “Campiiio de
Arriba” y “Campirio de Abajo”, de una hectarea, treinta y dos areas y dieciocho
centidreas ( 13.218,00 nr’).

Inscrita en el Registro de Propiedad n°® 2 de A Coruiia. Tomo: 276, libro 276, Folio 37, Alta 4°,
Fincan® ™"~ ’ T T T * " del pleno dominio.

De las documentaciones registrales resumidas, se obtiene una superficie total de
2 ;
14.089m" propiedad de

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO:

Elaborado en fecha Julio de 2.009, por la Ingeniero Técnico Agricola Dra.
Ragquel Tasende Criado, con n°de colegiada 1.923. Arrojando una superficie total de
suelo de 13.573m’ propiedad de Alcoa, S.A. desglosada en las parcelas siguientes:

C

839,00m’
12.734,00m’

Superficie Parcela “A” de
Superficie Parcela “B” de

rmmmwm_mmg._.
[ : =
e — T

Pz LCWRDMENTT
CEATAADA y REVIR |
Y EVELTA D ATR
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 TEROIRARCS 16 |

P
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L n | GosEm: ¥ N
] === e e Lt
[ e s L 2000 ]mm TASTS | oo veneseres

Se obtiene una superficie total de 13.573m’ propiedad de
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Se aporta un cuadro comparativo de las superficies obtenidas de las diversas
fuentes, resultando las siguientes:

Supetrficie Superficie Superficie
p 'f_ Superficie Notas P ,f peif
certificaciones . extraida de adoptada

Registrales S i
catastrales medicion valoracion

13.586,00 m®>  14.089,00 m®  13.573,00 m®  15.573,00 m’

D. SUPERFICIES EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES.

En fecha 26 de Marzo de 2.013, se realizo la preceptiva visita de comprobacion
para la medicion “in situ” del conjunto de construcciones que configuran las
edificaciones existentes, destinadas a zona de comedores; plasmando los datos obtenidos
y particularidades observados que se describen a continuacion.

Realizada por tanto, la oportuna visita de comprobacion del conmjunto de
edificaciones e instalaciones que componen la zona de comedores; recabando datos
referente a: uso, estado de conservacion, reformas realizadas e instalaciones de las que
dispone. Adoptandose para el calculo de la valoracion las superficies extraidas de la
medicion realizada “in situ” y el consiguiente levantamiento de los planos adjuntos al
presente informe de valoracion.

Adoptando para el calculo del valor del vuelo o valor de construccion, las
superficies obtenidas, y que se detallan en el siguiente cuadro:

CUADRO DE SUPERFICIES DE MEDICION "In situ”

INMUEBLE TIPOLOGIA-USO | Superficie Util | m? g;f;ﬁféi m?
PLANTA BARRACON

BARRACON USOS MULTIPLES 88,45 m? 92,70 | m?

Superficie total 88,45 m* 92,70 |m?
PLANTA EDIFICIO COMEDOR

EDIFICIO COMEDOR HOSTELERO 760,10 | m? 811,70 | m?

EDIFICIO COMEDCR PATIO INTERIOR 4290 m2 49,00 m2

Superficie total 803,00 m? 860,70 m?

PLANTA LOCAL EMPRESA

LOCAL EMPRESA USOS MULTIPLES 31,50 | m? 35,00 | m?

Superficie total 31,50 \m? 35,00 \m?
URBANIZACION CIRCUNDANTE

URBANIZACION APARCAMIENTO 2.314,00| m? 2.314,00 | m?

Superficie total 2.314,00 m? 2.314,00 m?

Nota-.Se advierte que se han detectado discrepancias de superficies reflejadas en la
documentacion catastral v la medicion “in situ”, sin que en principio y a fecha de
tasacion se generen dudas evidentes sobre la identificacion de los inmuebles; pero si se
prevé que afecten a los valores obtenidos.

Adoptando, en consecuencia para la valoracion, los valores extraidos de las
mediciones realizadas

E. CROQUIS EN PLANTA DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES
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|Z i:_! y ]
2 i PLANTA DE COMEDOR
39 SUP UTIL= 760,10 m2
’ ‘E i o SUP.CONSTRUIDA=811.70 m2
1= o SUP UTIL PATIO=42 90 m?2
g PATIO SUP.CONSTRUIDA PATIO= 4900 m2
DESPENSA (= [ Z] =42 90 m
B 8= 1430m E, ! 1 2.3 4 5
ll RECIBIDOR .
N =735m1 |
T SALA CAMARAS
|| FRIGORIFICAS™ ’
-3 W & a t:_l
é : oo}
= ! = COCTMNA - ;]
0 o seanas E ; mee | H
2 q []
=
| COMEDOR DE INVITADOS
ﬂ 12 BIRIRE =
Il TRENDE L o = _| r‘t"llr'lr‘]r'lr'l
I — )
[ om x
e COMEDOR [ I JD
LIMPIEZA =005 m- Tooooo
o o B o o B o
s o B o | [ i o 8 o |
. Aeie -
o o o | - oM M
N O S .
OO OO |y - -
i e S -
SALA FORMACION :
RECIBIDOR Recaiicr
™ pmmmeee | e
REERER R
[ R
Y - T En L
f— — Y ..W g
LOCAL DE EMPRESA BARRACON
¥ = a

PLANTA DE LOCAL DE EMPRESA
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F. CROQUIS DE CONJUNTO DETALLANDO LA IMPLANTACION DE LAS
CONSTRUCCIONES Y URBANIZACION CIRCUNDANTE.
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2.- SITUACION URBANISTICA.

La clasificacion y calificacion del suelo de los bienes a valorar, se reflejan en los
Planos correspondientes de las Ordenanzas del Plan General Municipal de Ordenacion
Municipal de A Coruna, comprobandose que estan dentro del ambito de aplicacion de la
siguiente ordenanza y por cuanto la calificacion que se aprecia es la siguiente:

CALIFICACION DE LOS TERRENOS SEGUN EL RYAPGOM 26/12/2.012.
(Planeamiento que en la actualidad se tramité mediante aprobacion provisional por el
pleno extraordinario de 26 de Diciembre de 2012, remitiéndose a la Conselleria de
Medio Ambiente, Territorio e Infraestructuras de la Xunta de Galicia para su aprobacion
definitiva, la cual, emitié ORDEN de 25 de febrero de 2013 sobre la APROBACION
DEFINITIVA del Plan general de ordenacion municipal del Ayuntamiento de A
Coruiia, publicado en el D.O.G. de fecha 8 de Marzo de 2.013).

2.1.- TITULO HI'RE GIMEN URBANISTICO DEL S UELO.
CAPITULO 2. REGIMEN DEL SUELO URBANO. SECCION CUARTA.
REGIMEN DE LOS SUELOS INCLUIDOS EN POLIGONOS.

Art. 3.2.14.- Ambito

1.- El ambito de cada poligono aparece delimitado en el plano G.1 “Gestion del
suelo urbano”, e identificado con las siglas “POL”, seguidas por un cédigo compuesto
de una letra y un niimero.

2.- Cada poligono cuenta con una ficha individual que establece sus condiciones
normativas concretas, segiin se especifica en la misma.

Art. 3.2.15.- Desarrollo y gestion

1.- La delimitacion de un poligono en suelo urbano se deriva de su condicion de
suelo urbano no consolidado, de acuerdo con las determinaciones de los art. 12, 18 y 55
de la LOUGA, con las obligaciones establecidas en la legislacion para este tipo de
suelos. En cada uno de los poligonos deberan realizarse las siguientes actuaciones
previas a la concesion de las licencias de la edificacion:

a) En aquellos poligonos en que se exige la redaccion de un Estudio de Detalle,
confeccionar y tramitar éste con la finalidad de definir la ordenacion de los voliimenes y
precisar las alineaciones y rasantes del viario local previsto en el plano G.1. En estos
poligonos deben considerarse como vinculantes las determinaciones que, en cuanto a
definicion de sistemas locales, contiene el plano O.6.

b) En los poligonos en que no sea precisa la redaccion de ninguna figura de
planeamiento se adoptara como ordenacion definitiva la contenida en el plano n° O.6.
No obstante, se admite la posibilidad de redactar un Estudio de Detalle para las mismas,
si el Ayuntamiento lo considerase conveniente, a fin de precisar mejor las
determinaciones de planeamiento en él contenidas, debiendo respetar en el reajuste para
este supuesto como minimo la cuantia y situacion de las dreas pertenecientes al sistema
local de espacios libres, asi como la cuantia de las dreas incluidas en el sistema local de
equipamientos.

¢) En aquellos poligonos en los que sea preciso redactar Estudios de Detalle no
se podran conceder licencias hasta que dicho planeamiento y sus correspondientes
provectos de gestion estén definitivamente aprobados, y se hayan llevado a efecto las
cesiones correspondientes.

d) En aquellos poligonos en los que no sea preciso redactar Estudios de Detalle
no se podran conceder licencias hasta que no se aprueben definitivamente sus
correspondientes proyectos de gestion, y se hayan llevado a efecto las cesiones
correspondientes, salvo los usos y obras provisionales previstos por el articulo 102 de la
LOUGA.
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e) Seran de cesion obligatoria y gratuita y sin cargas de los terrenos incluidos
por el poligono calificados como sistemas locales y generales y los correspondientes a la
cesion de aprovechamiento al ayuntamiento, de acuerdo con el art. 20.1 de la LOUGA.
Cada poligono de ejecucion deberd de cumplir en el interior de su ambito con la
dotacion de aparcamientos, publicos y privados, previstos en el articulo 47 de la
LOUGA.

f) Las cargas definidas en el apartado anterior y los beneficios resultantes de la
ordenacion, deberdn equidistribuirse entre los propietarios de suelo incluidos en la
delimitacion del poligono, salvo que el sistema de actuacion previsto sea el de
expropiacion.

g2) En el caso de incumplimiento de los plazos temporales establecidos en el
Programa de Actuacion y articulo 1.1.8. de la presente normativa, por parte de la
iniciativa privada, la administracion podra proceder a la substitucion del sistema de
actuacion, de oficio o a instancias de la iniciativa privada, de acuerdo con lo establecido
enel art. 127 de la LOUGA.

2.- La superficie edificable establecida en las correspondientes fichas
corresponde a la totalidad de los aprovechamientos lucrativos de los distintos usos y
tipologia previstos, que se obtienen como resultado de aplicar la ordenacion establecida
en la ficha o, en su caso, de la norma zonal correspondiente a las superficies de los
solares resultantes de la ordenacion, sin perjuicio de las limitaciones derivadas de la
legislacion de patrimonio y servidumbres aeronduticas senialadas en el articulo 4.7.1. En
el caso de que por las condiciones de la edificacion impuestas desde el plan, o como
resultado de los informes sectoriales vinculantes emitidos durante su tramitacion, no se
pudiera materializar la totalidad del aprovechamiento atribuido por el plan, este no
resultara indemnizable.

POL K32. POLIGONO MONTE DA FIEITEIRA
Ambito de desarrollo de suelo URBANO NO CONSOLIDADO situado entre el
Monte da Fieiteira y la Autopista a Carballo
-Superficie total =110.416,94 m’
Condiciones de ordenacion , edificacion y uso:
-Usos previstos: Industrial-comercial
-Norma Zonal 6. Actividades economicas.
-Subzona 2.  Industrial-comercial (Poligono La Grela-Bens)
-La tipologia edificatoria es industrial-comercial.
-La altura maxima de la edificacion sera de 4 plantas.
-Superficie edificable 138.885,39 m’
Condiciones de Gestion y ejecucion:
-Iniciativa: Privada
-Incluida en drea de reparto AR POL K32 (aprovechamiento tipo=1,27 m’/m’)
-Ejecucién por el sistema de COMPENSACION.

Art. 7.2.6.- Norma Zonal 6. Actividades Econdmicas.

Subzona 2. INDUSTRIAL-COMERCIAL-(POLIGONO LA GRELA-BENS).

A continuacion se detallan los parametros urbanisticos relacionados
sucintamente:

-La ocupacion maxima de la parcela sera el 70%

-Se permite el adosamiento, o en su defecto el retranquieo serd de Sm.

-El retranqueo de fachada a la alineacion sera de Sm.

-La separacion entre bloques dentro de la misma parcela = 6m.

-La edificabilidad serd de 2,1m’/m’ de la parcela neta.

-La altura de la edificacion sera de 16 m=(B+4Plantas).

-Uso caracteristico es el industrial.
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POLIGONO: Mnte da Fieiteira
] T i Ambito (Distrito 2};

Suelo URBAND NOCONBILIDADD siuado entrael Monta
daFlelteirayla Afopista a Caballo

SUPERFICIE TOTAL 4894 m?

Objetivas:

Cirdenaral ambita y &l fafido industial exislante Fomalizara
nugya fachada de la avenida de Arteice . Dbtansr sl viaio
lateral deaccesn 8 las naves asi come e banda ineal de
espacios libres: M ejorarias conexiones can las tramas
urbianas 3 tuadas en 2l frente cpuesta dz la-avenida.
Condiciones de ordenacien, edificacién y uso:

Usospravistos

Industriaoemercial o i

MomaZongl §, Actividedes scondmicas, Subzons 2,
Industna-comerciak Foligens La Gra@-Bans)

Latipologiaedificatoriaes industnal-comercial

Laalturamazima dela edificacion sera de 4 plantas

Supariicie etiicanks 138 RS AT m?
Frevision de dotaciones publicas:

SISTEMAS LOCALES
Rad vians 30 306 54 mi
Espacios libres 95328 m?
Euipamisntos apa m?
TOTAL 44.260,12 m?
P lazas da aparcarniento pbépy 347p J1042p

{ Co ndiciones de gestiony ejecucion:

Iniciativa PR IVADA

inelulda en el Arga de Reparta &F POLKE2

Ejecucitn poral sictama de reparcelacivnienla modahdad de
COMPENSAGION

Eldesarmlio del Poligono deberd resolvar adecugdam ente
los enlaees conlaA utopista a Carballo yel laterd de 1232
Ronda

Setendranencuentalas determinaciones delDickamen
sobreafecciones dal P lan Es pecial da Emergancia Exterior
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2.2.- CAPITULO 3.REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

SECCION TERCERA. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
DELIMITADO

Art. 3.3.6.- Desarrollo del suelo urbanizable delimitado

1.- El suelo urbanizable se desarrollara mediante los Planes Parciales
correspondientes a los sectores delimitados en el plano 0.5 “Suelo urbanizable”, que
igualmente deberan ser desarrollados en los plazos previstos en éstas Normas y de
acuerdo con las estipulaciones del art. 64 de la LOUGA.

Previamente a la redaccion de los Planes Parciales, y cuando no hayan de
dificultar la ejecucion del planeamiento, podran autorizarse los usos y construcciones
provisionales a que se refiere el articulo 102 de la LOUGA con las garantias y
condiciones que el mismo prevé en orden a su demolicion. Podran asimismo permitirse,
aquellas obras que respondan a la redaccion de planes especiales de infraestructura, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 21.3 del mismo texto legal. En cualquier caso a
las construcciones existentes en el ambito de los sectores, en tanto en cuanto no se
apruebe el correspondiente plan parcial, resultard de aplicacion el régimen de fuera de
ordenacion previsto en el articulo 2.3.3 de estas normas.

2.- Los Planes Parciales y sus ordenanzas reguladoras no podran establecer
determinaciones contrarias a lo dispuesto en el presente titulo, ni en las condiciones
establecidas en estas Normas y en la legislacion urbanistica vigente, ni podran
desvirtuar las condiciones reguladas en la presente normativa del Plan General. La
division en poligonos que establezca el Plan Parcial deberda garantizar el desarrollo de
unidades integradas de entidad suficiente.

3.- Los Planes Parciales deberan referirse a sectores completos. El Plan General
adscribe ademas, suelo de sistemas generales exteriores a sectores concretos de suelo.

4.- Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones
y condiciones que para su desarrollo particular se expresan en las fichas
correspondientes de cada uno de ellos.

La ficha establece los objetivos y criterios de ordenacion orientadores del Plan
General en el area, usos globales, tipologia edificatoria, condiciones numeéricas de la
actuacion, asi como la iniciativa del planeamiento a redactar y las caracteristicas de la
gestion prevista. La ubicacion de los ejes estructurantes, de los espacios libres y
equipamientos recogidos en las fichas se establecen con cardcter indicativo, debiendo
Jjustificarse en el planeamiento parcial cualquier ubicacion alternativa de los mismos.

Incluyen también los elementos protegidos y sus condiciones de ordenacion y de
edificacion en relacion a su mejor integracion en el contorno del elemento protegido.

5.- En desarrollo de los planes parciales, podran redactarse estudios de detalle
de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

6.- En todo caso, los Proyectos de Urbanizacion cumpliran lo establecido en el
Titulo I

7.- La valoracion de la idoneidad de las ordenaciones presentadas, podra ser
informada por una Comision de Planeamiento, cuyos miembros seran designados por la
Junta de Gobierno Local.

8.- Los documentos de planeamiento serdn realizados sobre la cartografia base
del plan general, o en su defecto, sobre levantamiento topogrdfico georrefenciado
realizado a tal efecto, en el sistema de referencia vigente en el Ayuntamiento en el
momento de su realizacion o referido a la red topogrdfica basica municipal (RTB).

9.- En la redaccion de los planes parciales se prestara especial atencion al
cumplimiento de las condiciones establecidas en la normativa vigente de accesibilidad y
supresion de barreras.

Art. 3.3.7.- Areas de reparto en suelo urbanizable delimitado

1.- Las dreas de reparto en suelo urbanizable delimitado por el Plan General
incluyen un sector, los sistemas generales que se integran en él y los que se les adscriben
a efectos de su gestion.
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2.- La delimitacion de dreas de reparto tiene en cuenta el equilibrio entre las
distintas areas asi como la proporcionalidad entre la edificabilidad resultante y las
cargas y dotaciones previstas.

3.- Se incluyen en las dreas de reparto terrenos destinados a sistemas generales,
en la medida que su magnitud permite que sean obtenidos a través de los sistemas de
reparto de cargas y beneficios.

Art. 3.3.8.- Aprovechamiento urbanistico y aprovechamiento tipo

1.- El aprovechamiento urbanistico de los propietarios de suelo urbanizable, de
acuerdo con el art. 23 de la LOUGA, sera el resultado de aplicar a la superficie de sus
fincas respectivas el 90% del aprovechamiento tipo del drea de reparto

correspondiente.

2.- El Plan General establece el aprovechamiento tipo del suelo urbanizable, de
acuerdo con los criterios seiialados por el art. 114 de la LOUGA, en metros cuadrados
edificables de uso caracteristico por cada metro cuadrado de suelo, incluidos los
sistemas generales incluidos o, en su caso, adscritos al mismo.

3.-De acuerdo con lo establecido por la LS, la patrimonializacion de la superficie
edificable se produce unicamente con su realizacion efectiva y esta condicionada en todo
caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las cargas propias del
régimen urbanistico establecido por el presente plan.

4.- El Plan General establece los coeficientes de ponderacion relativa entre el
uso caracteristico, al que se le asigna el valor de la unidad, y los restantes cualificados a
los que corresponden valores superiores o inferiores.

5.- En todo caso, la edificabilidad real méaxima prevista en el Plan General para
cada uno de los sectores de suelo urbanizable opera como Ilimite maximo del
aprovechamiento urbanistico a materializar, incluso con independencia de cambios
normativos que puedan producirse en relacion con los usos considerados para el cdlculo
del aprovechamiento tipo. En el caso de que por las condiciones de la edificacion
impuestas desde el plan, o como resultado de los informes sectoriales vinculantes
emitidos durante su tramitacion, no se pudiera materializar la totalidad del
aprovechamiento atribuido por el plan, este no resultara indemnizable.

Estos cambios normativos podran permitir la modificacion de los
aprovechamientos tipo previstos, pero, por si mismos, no habilitan para justificar la
modificacion de la determinaciones tipologicas, volumétricas y de edificabilidad real
previstas en el Plan General. Igualmente justificara el reajuste del aprovechamiento tipo
la alteracion de superficies empleadas en su calculo. En ningiin caso la alteracion del
aprovechamiento tipo generard ningiin tipo de derecho indemnizatorio para la
propiedad. Al final del documento anexo 4- "Normas Urbanisticas. Fichas”, se incluye el
listado de Areas de reparto y aprovechamiento tipo en suelo urbanizable delimitado.

Art. 3.3.9.- Reservas de suelo para dotaciones

Las reservas de suelo para dotaciones se fijaran de acuerdo con el art.22 de la
LOUGA v en cualquier caso atendiendo las superficies minimas senialadas para cada
uno de los sectores en las correspondientes fichas.

Art. 3.3.10.- Alcance de las determinaciones particulares

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas y cuadros de
condiciones urbanisticas de los sectores tienen el alcance que a continuacion se sefiala:

1.- Delimitacion y superficie: la superficie del sector es una cifra estimativa de
referencia, que debera ser precisada en el momento de redactar el Plan Parcial.

La cifra que resulte serd valida a todos los efectos.

Los limites del sector podran alterarse justificadamente incorporando o
excluyendo superficies que no superen el cinco por ciento (5%) sobre la superficie
resultante del parrafo anterior.

La superficie de los sistemas generales exteriores del sector constituye una cifra
inalterable salvo que dichos sistemas se refieran a una finca o ambito concreto de suelo,
en cuyo caso en el momento de la redaccion del Plan Parcial procedera a ser evaluada
con precision y su resultado serd valido a todos los efectos.
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La suma de las superficies del sector, mas la de los sistemas generales exteriores
al mismo supondra la nueva cifra de superficie del area de reparto.

En los sectores delimitados en relacion a urbanizaciones surgidas al margen del
planeamiento se distingue la superficie total apta para la edificacion ocupada de la no
ocupada.

2.- Objetivos: Finalidad de la delimitacion.

3.- Condiciones de ordenacion, edificacion y uso: Se establecen los tipos
edificatorios v los usos principales, con especificacion de la distribucion del porcentaje
de la superficie edificable para cada uno, asi como el grado de vinculacion de la
ordenacion de los sistemas grafiados.

4.- Previsiones de dotaciones ptiblicas: Se determina la superficie de los sistemas
incluidos y la parte de la superficie edificable que se destina a vivienda de proteccion.
En los sectores de baja densidad no se preve vivienda de proteccion, asi como en los
sectores con suelos ya ocupados, dada la imposibilidad material de su reserva.

5.- Superficie edificable: En ningiin caso se podrd variar la superficie edificable

determinada en la ficha correspondiente, por lo que el reajuste justificado de los limites
del sector incorporando o excluyendo superficies que no superen el cinco por ciento
(5%) no implicara incremento de la superficie edificable.
No obstante, en el caso de cambios normativos o de valores de mercado en cuanto a los
usos previstos, podra permitirse la modificacion de los aprovechamientos tipo previstos.
Dichos cambios normativos o de valores de mercado, por si mismos, no habilitan para
justificar la modificacion del coeficiente de edificabilidad o en su caso la superficie
edificable prevista en el Plan General.

6.- Condiciones de gestion y ejecucion: Especificacion de la iniciativa del
desarrollo, el correspondiente drea de reparto, el sistema de actuacion, asi como
posibles condiciones particulares, entre ellas las servidumbres que afectan al sector o la
referencia a los convenios urbanisticos suscritos.

7.- Ademas de las condiciones generales serialadas anteriormente, se deberdan de
tener en cuenta las siguientes condiciones particulares para el desarrollo de cada uno de
los ambitos (no resulta de aplicacién en el sud 5)

8.- Adicionalmente deberan considerarse las siguientes condiciones particulares
derivadas de las medidas preventivas de cardcter ambiental:

d) SUD 5 “Ciudad de la Tecnologia y Parque Alto”

Ocupacion de suelo:

- Concentrar la edificacion para liberar la mayor superficie posible de espacio
libre

- Fomentar la restauracion de la continuidad de los espacios libres mediante
conexiones entre los bordes de la cantera existente

SUD 5.SECTOR:CIUDAD DE LA TECNOLOGIA ¥ PARQUE ALTO.

Ambito: Suelo URBANIZABLE DELIMITADO situado en el entorno de la cantera
de As Rarias, entre los poligonos industriales de POCOMACO y la Grela-Bens, la
tercera ronda y la mencionada cantera. Superficie total =992.573,92 m"

Condiciones de ordenacion , edificacion y uso:

-Usos previstos: Terciario.-industrial=100,00%

- La tipologia edificatoria es terciario en edificio exclusivo y edificacion

industrial-comercial en poligono.

-Superficie Edificable=545.915,66 ni’ (aprovechamiento tipo=0,55 m’/m’).

Condiciones de Gestion y ejecucion:

-Iniciativa: Privada

-Incluida en el area de reparto AR SUD 5

- Ejecucién por el sistema de COMPENSACION.
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SECTOR: Ciudad de la Tecnologia y Pargue Alto
y ~ e o

Ambito:
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PLANOS DE MONTAJE DE LOS TERRENOS PROPIEDAD DE ALCOA INESPAL,

S.A. SOBRE PLANO DEL RYAPGOM DE A CORUNA, DETERMINANDO:
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1.- La superficie comprendida en el POL

total de 711.596,30 mz, lo que supone un 85,56
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[ 3.- FINALIDAD DEL INFORME.

La presente valoracion se redacta a instancias de la mercantil

S. A., actuando en calidad de peticionaria, al objeto de determinar el Valor de mercado

los bienes aludidos. Elaborando dicha valoracion con los datos extraidos de la visita de

comprobacion, y observando las siguientes referencias legales que resultan de aplicacion:

» Real Decreto 1020/1993, del 25 de Junio de Inmuebles de naturaleza urbana. Valor

catastral. Determinacion y Normas técnicas de valoracion.

¥  Orden ECO/805/2003, del 27 de Mar=o, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles

y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el B.O.E. del

9 de Abril de 2003, y la Orden EHA/3011/2007 del 4 de Octubre, publicada en el B.O.E.

del 17 de Marzo de 2007 que modifica a la anterior y obtenido el valor de tasacion como

resultado de aplicar el método de Comparacion establecido en dicha normativa de

acuerdo a la finalidad prevista. v el meétodo de Coste contemplada en la Orden ECO
antes mencionada.

» Real Decreto Legislativo 2/2008 del 20 de Junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo (publicado en el B.O.E. 26 de Junio), que deroga la Ley
8/2007, de 28 de mayvo (B.O.E. 29 de Mayo). (R.D. 2/2008).

» Resolucion del 1 de Diciembre de 2008 de la Direccion General de Tributos de la
Conselleria de Economia e Facenda. Xunta de Galicia; por la que se establece la
normativa técnica sobre valoraciones inmobiliarias (D.O.G. 10/12/08).

> Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo, por el que se desarrolla el texto refundido de la ley de
suelo en lo relativo a la valoracion inmobiliaria.

> Orden del 27 de diciembre de 2012 por la que se desarrolla el medio de comprobacion
de valores de precios medios de mercado aplicable a determinados inmuebles riisticos y
urbanos situados en la Comunidad Autonoma de Galicia y se aprueban los precios
medios en el mercado aplicables en el ejercicio 201 3.

Para la elaboracion de la valoracion solicitada, aplicaremos el mérodo 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 (POL) y suelo urbanizable delimitado (SUD), resulta mas apropiado la
aplicacion del método residual dindmico que la del método residual estdtico. Donde el
método residual estatico resulta valido exclusivamente para suelos urbanos, solares e
inmuebles en los que se pueda comenzar la edificacion en un plazo no superior a 1 ano
(mas proximos a suelos finalistas). segun determinaciones de la Orden EC0O/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 marzo.

Siendo el medio mas adecuado para obtener el valor del suelo, atendiendo a su
edificabilidad, segin las determinaciones del RYAPGOM y en su caso, ponderando la
valoracion con otras circunstancias, tales como el tipo de construccion usual o permitida,
proximidad a centro urbano, nivel comercial, etc., no siendo aceptable, a juicio del
informante, el criterio valorativo fundamentado en valores fiscales ya que aunque es una
realidad indudable que cada dia los valores fiscales se acercan mas a los valores reales,
todavia no se ha alcanzado la perfecta ecuacion, valor fiscal, valor real.

Debido a lo expuesto, podemos afirmar, que a partir de la Orden Ministerial de 30
de Noviembre de 1.994 que regula las normas de valoracion de bienes inmuebles para
determinadas entidades financieras, las técnicas de valoracion sufrieron unos cambios
metodologicos radicales al incorporar los sistemas de valoracion anglosajones, los cuales
se han incorporado a la nueva normativa.

Normativa fundamental en el ambito de las valoraciones inmobiliarias, al objeto
de conseguir un mayor rigor cientifico y adecuaciéon a la realidad econdmica del
mercado, mediante la aplicacion método residual dinamico.
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Metodologia contemplada en la ORDEN ECO/805/2003, de 27 de Mar=o, del
Ministerio de Economia, sobre NORMAS DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES Y DE
DETERMINADOS DERECHOS PARA CIERTAS FINALIDADES FINANCIERAS, asi como sus
modificaciones puntuales: Orden EHA/3010/2007 de 4 de Octubre y EHA/564/2008 de
28 de Febrero.

Siendo la Orden ECO/805/2003, la normativa que constituye el compendio de normas de
tasacion mas estructurado y cientifico de los que se haya establecido legalmente;, con un
contenido predominantemente técnico, estableciendo unos principios, criterios, métodos y
procedimientos, cientificos y rigurosos. Tratandose, sin duda, del compendio legal mas completo
y sofisticado sobre valoraciones inmobiliarias ha sido promulgado; siendo actualmente la
herramienta de referencia basica en practicamente todas las tasaciones inmobiliarias.

Segun apuntan los Articulos de la Ley de suelo 2008 en R.D. Leg. 2/2008, de 20
de Junio, Articulo 31. Valoracion de obras, edificaciones, etc. Apartado 2.
“el valor de las edificaciones, que asimismo se calculard con independencia del valor del suelo,
se determinard de acuerdo con la normativa catastral en funcion de su coste de reposicion,
corregido en atencion a la antigiiedad y estado de conservacion de las mismas ™.

4.- INFORMACION DE MERCADO.

Seglin 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.

Los valores testigos adoptados y aportados para su analisis en la valoracion para
el calculo de valores unitarios y extraidos del ambito inmediato al inmueble a valorar, se
han extraido de fuentes del mercado inmobiliario contrastables, Paginas Web de
mformacion inmobiliaria y que se aportan para su cotejo y/o comprobacion. Valores
confrontados mediante consulta directa a las diversas fuentes.

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-COMERCIAL.

Se obtiene un valor homogeneizado en €/m’.

VALORES TESTIGODE MERCADO
CORRECIONES
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Se ha realizado una homogeneizacion de los testigos de mercado mediante coeficientes
correctores, que teniendo en cuenta las caracteristicas del testigo respecto al inmueble objeto de
valoracion, ponderan el precio de los mismos para equipararlos al inmueble a tasar.

5.- PROCEDIMIENTO DE CALCULO. METODO RESIDUAL DINAMICO.

Segin la Orden ECO/805/2003, de 27 de mar=o, sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles. Seccion 5* METODO RESIDUAL.

Atrticulo 34. Aplicabilidad del método residual.

1 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 cdlculo “dinamico”).
b) Procedimiento de andlisis de inversiones con valores actuales.
(Procedimiento de calculo “estdtico”).

2 El método residual podra aplicarse por el procedimiento dindmico a
los siguientes inmuebles:
a) Terrenos urbanos o urbanizables, estén o no edificados..

De acuerdo con el régimen urbanistico de aplicacion, se atendera a la edificacion
permitida por el planeamiento, bajo la consideracion del “principio del mayor y mejor
uso” de los permitidos por la normativa, descartando los elementos especulativos del
calculo y aquellas expectativas cuya presencia no esté asegurada.

Por tanto, el valor residual del inmueble objeto de valoracion calculado por el
procedimiento dinamico; el resultado de la diferencia entre el valor actual de los cobros
obtenidos por la venta del inmueble terminado, y el valor actual de los pagos realizados
por los diversos costes y gastos, para el tipo de actualizacion fijado.

3 El meétodo residual solo se podra aplicar mediante el procedimiento
estdatico, a los solares e inmuebles en rehabilitacion en los que se pueda
comenzar la edificacién o rehabilitacion en un plazo no superior a un ano; asi
como a los solares edificados.

6.- 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 Marzo, 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 valoracién de bienes inmuebles para determinadas
entidades financieras; disposicion que ahora se deroga, aplicable por tanto la ECO/805.

El Articulo 35 de la O.M.. Requisitos para la utilizacion del método residual:

I “Para la utilizacion del método residual a efectos de la O.M., serd necesario el
cumplimiento de los siguientes requisitos:
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a. La existencia de informacion adecuada para determinar la promocion
inmobiliaria mds probable a desarrollar con arreglo al régimen urbanistico
aplicable.

b. La existencia de informacion suficiente sobre costes de construccion, gastos
necesarios de promocion, financieros, en su caso, y de comercializacion que
permita estimar los costes y gastos normales para un promotor de tipo
medio y para una promocién de caracteristicas semejantes a la que se va a
desarrollar.

c. La existencia de informacion de mercado que permita calcular los precios
de venta mas probables de los elementos que se incluyen en la promocion en
las fechas previstas para su comercializacion.

d. La existencia de informacion suficiente sobre los rendimientos de
promociones semejarntes.

El Articulo 36 de la O.M.. Procedimiento de calculo del metido residual dinamico.

“Para el calculo del valor residual por el procedimiento de calculo dindmico se seguirdn
los siguientes pasos:

e Se estimaran los flujos de caja.

o Se elegird el tipo de actualizacion.

e Se aplicard la formula de cdlculo.
Debiendo justificarse razonada y explicitamente las hipdtesis y parametros de calculo
adoptados.

El Articulo 37 de la O.M. Define los flujos de caja en el método residual dinamico.

1. Se tomaran como flujos de caja: Los cobros y, en su caso, las entregas de
credito que se estime obtener por la venta del inmueble a promover; y los pagos
que se estime realizar por los diversos costes y gastos durante la construccion,
incluso los pagos por los créditos concedidos.

Dichos cobros y pagos se aplicaran en las fechas previstas para la

comercializacion y construccion del inmueble.

Para estimar los cobros a obtener se partira de los valores en venta previstos en

las fechas de comercializacion en la hipdtesis de edifico terminado, los cuales se

calcularan atendiendo a los valores obtenidos por los métodos de comparacion

v/o por actualizacion de rentas en la fecha de tasacion, y a la evolucion

esperada de los precios de mercado.

3. Para estimar los pagos a realizar se tendra en cuenta los costes de construccion,
el Articulos 18. Apartados 3 y 4. de la O.M., los de comercializacién y, en su
caso, los financieros normales para un promotor de tipo medio y para una
promocion de las caracteristicas similares a la que se estime mas probable
promover:

b

(El Articulo 18. Apartado 3. El coste de construccion serd el coste de la construccion por
contrata. Considerando este, como la suma de los costes de ejecucion material, los gastos
generales y el beneficio industrial.

El Articulo 18. Apartado 4. Los gastos necesarios serdn los medios del mercado segun las
caracteristicas del inmueble objeto de valoracion, con independencia de quien pueda
acometer el reemplazamiento. Dichos gastos se calcularan con los precios existentes en la
fecha de la valoracion

Se incluiran como gastos necesarios, entre otros, los siguientes:
» Los impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalizacion de la
declaracion de obra nueva del inmueble.
» Los honorarios técnicos por proyectos y direccion de las obras u otros necesarios.
» Los costes de licencias y tasas de construccion.
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» El importe de las primas de seguros obligatorios de la edificacion y de los
honorarios de inspeccion técnica para el cdlculo de dichas primas.

» Los gastos de administracion del promotor:

» Los debidos a otros estudios necesarios.

No se consideraran como gastos necesarios el beneficio del promotor, ni cualquier clase de
gastos financieros o de comercializacion.

4. Para determinar las fechas y plazos previstos a que se refiere el apartado 1 de
este articulo se tendran en cuenta, ademds de los sistemas de pago a
proveedores las hipdtesis mas probables atendiendo a las caracteristicas del
inmueble proyectado y, en su caso, al grado de desarrollo del planeamiento, de
la gestion urbanistica y de la urbanizacion.

5. Para determinar el inmueble a promover sobre el objeto a valorar se tendra en
cuenta el principio de mayor y mejor uso. No obstante, cuando sea conocido el
destino decidido por la propiedad del inmueble y no se oponga a la normativa
urbanistica se atendera al mismo.

El Articulo 38 de la O.M. Tipo de actualizacion en el método residual dinamico.

1. Alos efectos de calculo del valor residual por el procedimiento dindmico previsto en
el articulo 36 de la O.M., se utilizard como tipo de actualizacion aquel que represente la
rentabilidad media anual del proyecto sin tener en cuenta la financiacion ajena que
obtendria un promotor medio en una promocion de las caracteristicas de la analizada.
Se caleulara sumando al tipo libre de riesgo, la prima de riesgo.
2. El tipo libre de riesgo sera el tipo de actualizacion establecido en el articulo 32
(Tipo de actualizacion en el método de actualizacion) de la O.M., tomandolo como real
o nominal segtin sea constante o nominal la estimacion de los flujos de caja.
3. La prima de riesgo se determinarda por la entidad tasadora, a partir de la
informacion sobre promociones inmobiliarias de que disponga, mediante la evaluacion
del riesgo de la promocion teniendo en cuenta el tipo de activo inmobiliario a construir;
su ubicacion, liquidez, plazo de ejecucion, asi como el volumen de la inversion
necesaria.
4. Cuando en la determinacion de los flujos de caja se tenga en cuenta la financiacion
ajena, las primas de riesgo senaladas en el apartado anterior deberdn ser
incrementadas en funcion del porcentaje de dicha financiacion (Grado de
apalancamiento) atribuida al proyecto y de los tipos de interés habituales del mercado
hipotecario. En todo caso, dicho incremento debera ser debidamente justificado .

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

El valor residual del inmueble objeto de la valoracion calculado por el procedimiento
dindmico, serd la diferencia entre el valor actual de los cobros obtenidos por la venta
del inmueble terminado y el valor actual de los pagos realizados por los diversos
costes y gastos, para el tipo de actualizacion fijado, utilizando la siguiente formula:

E; Sk
F=Y e = Y
(1+i) (1+i)*

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar en el momento T.
Ej = Importe de los cobros previstos en el momento J
Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.
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1j = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion 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.

[ 7.- PROCEDIMIENTO DE CALCULO.

7.1 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. Seglin se recoge en el Articulo 32.
Tipo de actualizacion en el método de actualizacion:

1. Se adoptard un tipo de interés nominal que se convertird en real corrigiéndose el
efecto de la inflacion mediante la aplicacion de un indice de precios que refleje
adecuadamente la inflacion esperada durante el periodo para el que se prevea la
existencia de flujos de caja.

2. El tipo de interés nominal a que se refiere el primer guion del apartado anterior no
podra ser inferior a la rentabilidad media anual del tipo medio de la Deuda del
Estado con vencimiento superior a dos afios.

Este plazo de vencimiento sera igual o superior a cinco anos si la finalidad de la
valoracion es la prevista en el articulo 2.a. Garantia Hipotecaria.

i = TLR+PR

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

3. La entidad tasadora justificara debidamente el tipo de interés elegido, destacando el
diferencial positivo aplicado respecto a la rentabilidad media mencionada en el
parrafo anterior, y en especial, la inflacion esperada y demds medios de correccion
utilizados para obtener un tipo real.

LOS PARAMETROS ECONOMICOS REFERIDOS A ENERO DE 2013.

(Obtenidos de la Empresa de Tasaciones TECNITASA, de la cual el informante es
Arquitecto tasador colaborador para la realizacion de tasaciones para el mercado
hipotecario); parametros economicos de aplicacion comunicados por la Empresa a sus
colaboradores referidos a Enero de 2013, y que son los siguientes:

® Rentabilidad Deuda del Estado igual o superior a 5 aiios. 4,81
(media de los iiltimos doce meses de bonos a cinco arnos)

(para finalidad de garantia hipotecaria)(Enero 2013. Banco de Esparnia)
® Rentabilidad Deuda del Estado superior a 2 aiios: 3,94

(media de los iiltimos doce meses de bonos a tres anos)

(para otras finalidades). (Enero 2013. Banco de Espaiia)

® Prima de Mercado : 4,12(media de los iiltimos doce meses )
(Enero 2013. Banco de Espaiia, Bolsa de Madrid)

£ IPC Ponderado : (2,22%)(Enero 2013. IN.E.)
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Tal y como se indica en el Articulo 38 de la O.M. el tipo de actualizacion, se
calculara sumando al tipo libre de riesgo (La tasa libre de Riesgo, sera representativa de la
deuda del estado, acomoddndose a la rentabilidad media para un periodo superior a 2 atios
de la renta del Estado), la prima de riesgo, cuyo porcentaje no sera inferior a desglosado en
el siguiente cuadro, segin la disposicion adicional sexta, Orden EHA/3011/2007 de 4 de
octubre, que modifica la orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion
de bienes mmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras:

“Las primas de riesgo a que se refiere el articulo 38.3 y los margenes 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 iiltimo 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

Dado que el 12% corresponde a la Prima de Riesgo para comercial, aumentamos la
prima de riesgo, y se iguala siguiendo el principio de prudencia, uso industrial que resulta
mayoritario en los poligonos existentes , por tanto adoptamos un 14%

Por la aplicacion de los parametros anteriormente descritos, obtenemos un factor de

(1]

actualizacion “1”, resultante de la suma de:

Donde:

i= Tipo de actualizacion

TLR=Tipo Libre de Riesgo

PR= Prima de Riesgo 12 (comercial) y 14 (industrial) tomando=14%
IPC=(2,22%)

Deuda piiblica a 2 aiios=3,94

i = TLR + PR
PLR e~y
=L FAIPC
1+ 0,0394
TLRreal =

1+(0,0222) 1
TLRreal = 0,016826 = 1,6826%
i =1,6826 + 14 = 15,6826%

Por la aplicacion de los parametros anteriormente descritos, obtenemos un factor de
actualizacion, como resultado de la suma de la Rentabilidad media a 2 anos: 3,94 y la prima
de Riesgo: 14 obteniendo un tipo libre de riesgo de 1,6826% factor “i”=15,6826%
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7.2 Calculo del Factor “Ej”. Importe de los cobros previstos.

Del uso global (Industrial-comercial) Grupos coincidentes con los usos que se dan
en el POL PK32 y SUD 5; y remitiéndonos a valores de mercado del entorno resefiados en
apartados anteriores del presente informe, se obtienen una horquilla de wvalores
homogenizando y ponderando en funcion del 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.

Por todo lo anteriormente expuesto, y de las muestras testigo de la base de datos,
obtenemos valores de mercado en funcion del Uso Industrial-Comercial; principio de
mayor y mejor uso, definido en el articulo 3. Apartado 1.c. de la O.M. ECO/805/2003.

“c) Principio de mayor y mejor uso, segin el cual el valor de un inmueble
susceptible de ser dedicado a diferentes usos, el valor sera el que resulte de destinarlo,
dentro de las posibilidades legales y fisicas al economicamente mds aconsejable, o si es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, serd el que resulte de
construirlo, dentro de las posibilidades legales v fisicas , con la intensidad que permita
obtener su mayor valor:

f) Principio de prudencia, ante varios escenarios o posibilidades de eleccion
igualmente probables se elegira el que dé como resultado un menor valor de tasacion”.

Parece en principio, que contradice el principio de mayor y mejor uso, pero no existe
confusion: aqui se refiere a escenarios y posibilidades igualmente probables, y ello se
expresa atendiendo a una coherencia de eleccion dentro del mercado (coyuntura economica,
facilidad o dificultad de venta, tramitacion gestion, etc....) que nada tiene que ver con los
parametro de uso, aprovechamiento y rendimiento.

En base a estos principios y a efectos valorativos, se estima su uso industrial por
tratarse del economicamente mas aconsejable, resultando un valor en funcion de la
edificabilidad tal y como se puede apreciar en el cuadro siguiente, teniendo en cuenta las
reservas determinadas en el Real Decreto Legislativo (2/2008):

POL-PK32 “MONTE DA FIEITEIRA”

USO GLOBAL PRINCIPAL Y |EDIFICABILIDAD |VALOR EN VALOR TOTAL

COMPATIBLE TOTAL EN m? €/m2

Industrial-Comercial 138.885,39 1.279,07 177.644.135,79 €

Sistemas locales 44.260,12 0,00 0,00 €
USO INDUSTRIAL-COMERCIAL

IMPORTE TOTAL DE LOS INGRESOS PREVISTOS \ 177.644.135,79 €

SUD-5. “CIUDAD DE LA TECNOLOGIA Y PARQUE ALTO”

USO GLOBAL PRINCIPAL Y |EDIFICABILIDAD |VALOR EN VALOR TOTAL
COMPATIBLE TOTAL EN m? €/m2

Industrial- Comercial 545.915,66 1.279,07 698.264.343,24 €
Sistemas Generales 496.140,28 0,00 0,00 €
Sistemas locales 119.851,48 0,00 0,00 €

USO TERCIARIO INDUSTRIAL

IMPORTE TOTAL DE LOS INGRESOS PREVISTOS l 698.264.343,24 €
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7.3 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 efectia 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 comerciales).

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.

En este apartado, y dadas las caracteristicas y singularidades de los dos sectores, se
realizara una estimacion que se acomode a las singularidades de cada uno:

A.- POL-PK32 “MONTE DA FIEITEIRA”

SOBRE EL PROYECTO DE URBANIZACION

El plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion seria de 18 meses
(t=1,50 anos) para el POL K32, 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 12 meses ( t=lano), 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 larno), 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 despues de que se acabe la construccion.

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

Estimamos un plazo de 2 afos para la realizacion de los edificaciones resultantes y
estableciendo un periodo de 1 afio y 6 meses ( t=1,50 afio), 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 mmuebles. Finalizacion de ventas que referido al tiempo cero
seria de 4 afios y seis meses.

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 (10%) 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 70 %
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 1 afio.
20 % de los Ingresos previstos para el plazo de 3 anos.
70 % de los Ingresos previstos para el plazo de 4 afios y medio.
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177.644.135,79 €x 0,10%
F= =15.356.167,29 €
(1+0,0156826)"

177.644.135,79 € x 0,20%

= =22.949.686,03 €
(1+0,0156826)°
177.644.135,79 €x 0,70%
IF= = 64.556.909,48 €
(1+0,0156826)""°
CUADRO DE OBTENCION DE LOS INGRESOS PREVISTOS
10% de ingresos previstos para el plazo de 1 afio 15.356.167,29 €
20% de los ingresos previstos para el plazo de 2 afios siguientes 22.949.686,03 €
70% de los ingresos previstos plazo de 1 afio y 6 meses siguientes 64.556.909,48 €
SUMA TOTAL DE LOS INGRESOS PREVISTOS 102.862.762,79 €

B.- SUD-5. “CIUDAD DE LA TECNOLOGIA Y PARQUE ALTO”

SOBRE EL PROYECTO DE URBANIZACION

El plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion seria de 24meses (t=2,00
anos); desde la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion (redactado en 6 meses)
teniendo en cuenta el convenio firmado entre los propietarios y el Ayuntamiento.

SOBRE LOS PROYECTOS DE EDIFICACION.

La solicitud de licencia para los proyectos de edificacion se presentara en un plazo
maximo de 12 meses ( t=lano), 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 los compromisos recogidos en el
convenio urbanistico formado entre la propiedad del suelo y el Ayuntamiento, y la obtencion
de la preceptiva licencia de obra, (maximo 1 aiio), y finalizaran un tiempo después de que se
acabe la construccion.

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 de la actuacion, y teniendo en cuenta el convenio urbanistico con el
Ayuntamiento, el inicio de las obras de las edificaciones resultantes, puede considerarse
simultaneo a la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion.

Estimamos un plazo de 2 anos y medio para la realizacion de los edificaciones
resultantes y estableciendo un periodo de 3 anos y medio a contar desde la finalizacion de la
construccion de las edificaciones para rematar las ventas que referido al tiempo cero seria de
7 anos y medio.

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. Estos plazos dejan hasta un 70% de la
cantidad total para la formalizacion de la escritura, es por lo que se proponen tres bloques:

10% de los ingresos previstos para el plazo de 1 afio y medio.
20 % de los Ingresos previstos para el plazo de 4 afios.
70 % de los Ingresos previstos para el plazo de 7 afios y medio.
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698.264.343,24 €x 0,30%

= =56.120.018,30 €
(1+0,0156826)""°
698.264.343,24 € x 0,30%
= =77.979.0069,42 €
(1+0,0156826)™"
698.264.343,24 € x 0,40%
= =163.910.810,69 €
(1+0,0156826)""°
CUADRO DE OBTENCION DE LOS INGRESOS PREVISTOS
10% de ingresos previstos para el plazo de 1 afios y medio 56.120.018,30 €
20% de los ingresos previstos para el plazo de 4 afios 77.979.006,42 €
70% de los ingresos previstos para el plazo de 7,5 afios 163.910.810,69 €
SUMA TOTAL DE LOS INGRESOS PREVISTOS 298.009.835,41 €

7.4 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 6 meses “t;=0,50” para el POL K32, y 9 meses “t;=0,75” para SUD 3,
respondiendo a la enorme diferencia de superficies de ambos sectores.

CALCULOS:

(“Del valor total determinado por aplicacion del aprovechamiento correspondiente de valores
de repercusion, se deduciran, cuando proceda, los costes de urbanizacion precisa y no ejecutada, y
los de su financiacion, gestion y. en su caso, promocion, asi como los de las indemnizaciones
procedentes, sequn 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 pdginas para ambos
casos:




A.- POL-PK32 “MONTE DA FIEITEIRA”
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Impuestos no recuperables de adquisiciéon de suelo
Transmisiones patrimoniales 7% edificabilidad 9.721,98 €
TOTAL IMPUESTOS NO RECUPERABLES 9.721,98 €

Honorarios técnicos de Redaccién y Direccién de Obra
Redaccién Plan Parcial 73.458,18 €
Proyecto de Ejecucion de Urbanizacién 302.981,34 €
Direccion de obras de Urbanizacion y liquidacion 129.849,15 €
Redaccién Proyecto de Compensacion 82.273,16 €
Estudio de Seguridad y Salud 49.571,68 €
Coordinacién Seguridad y Salud 141.721,07 €
Informe Geotécnico 43.283,05 €
Informe Arqueologico 18.549,88 €
Impacto Ambiental 30.916,46 €
Topografia y Parcelario 1,0% P.E.M. 12.366,59 €
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 811.512,37 €
Seguros y Avales necesarios para el desarrollo de la obra
Seguros todo riesgo obra construccion s/ P.E.M. 24.733,17 €
Ofros seguros, responsabilidad civil, etc.. 12.366,59 €
TOTAL SEGUROS Y AVALES 37.099,76 €
Gastos documentales de Notario y Registro
Notario y Registro de las expropiaciones(2%-0,4%) 49.466,34 €
TOTAL GASTOS DOCUMENTALES 49.466,34 €
Licencias y Tasas de Urbanizacion

Gastos de licencia de Obras 185.498,78 €
Tasas Municipales solicitud de licencia 61.832,93 €
TOTAL LICENCIAS Y TASAS 247.331,71 €
TOTAL GASTOS PREVISTOS, BLOQUE DE URBANIZACION

Y GESTION 1.155.132,15€

L1535 132,15€
= =1.073.983,60 €
(1+0,156826)""

CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 1

100% de los gastos previstos para el plazo de 6 meses

1.073.983,60 €

SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 1

1.073.983,60 €

2. BLOQUE DE COSTES DE URBANIZACION.

2.1 -INCLUYENDO:

Coste de las Obras de Urbanizacion.

Indemnizaciones reflejadas en el Proyecto de compensacion.

Gastos de Promocion.

Se estima para este BLOQUE un periodo de 1 ario y 6 meses. “t,=1,50”.

CALCULOS:

Presupuesto de Ejecucion por Contrata de las Obras de Urbanizacion .
(Obtencion de dicho presupuesto de costes realizados.):

PRESUPUESTO URBANIZACION POL K32 “MONTE DA FIEITEIRA".

RESUMEN TOTAL DE PRESUPUESTO ACTUALIZADO

Total Presupuesto de Ejecucion Material

12.366.585,28 €

13% G.G. + 6% B.I.

2.349.651,20 €

Total Presupuesto de Contrata (Sin IVA)

14.716.236,48 €
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Para la estimacion de las indemnizaciones procedentes del devribo de construcciones,
destruccion de plantaciones y otras obras e instalaciones quie exija la ejecucion del Plan; y teniendo
en cuenta que el Plan Parcial se ha previsto mediante el sistema de compensacion.

En dicha actuacion el importe total de las indemnizaciones estimado asciende a la cantidad

de:
Presupuesto de ejecucion de contrata actualizado 14.716.236,48 €
Estimaciéon Indemnizacionde las edificaciones existentes en el
sector (Naves Hermanos Freire, Comedores Alcoa, y Nave
Ldgica) 1.934.316,52 €
Suma total Presupuesto Contrata e Indemnizaciones 16.650.553,00 €
Repercusion importe total sobre Ila edificabilidad bruta
disponible en €m? edificable 119,89 €
TOTAL GASTOS PREVISTOS )
BLOQUE DE COSTES DE URBANIZACION. 16.650.553,00 €
16.650.553,00 €
= =13.382.171,78 €
(1+0,156826)""°
CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 2
100% de los gastos previstos para el plazo de 1 afio y 6 meses 13.382.171,78 €
SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 2 13.382.171,78 €

B.-SUD-5. “CIUDAD DE LA TECNOLOGIA Y PARQUE ALTO”

Impuestos no recuperables de adquisicion de suelo

Transmisiones patrimoniales 7% edificabilidad 38.214,10 €
TOTAL IMPUESTOS NO RECUPERABLES 38.214,10 €
Honorarios técnicos de Redaccion y Direcciéon de Obra
Redaccién Proyecto de Plan Parcial 300.154,35 €
Redaccidén Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion 427.997,88 €
Direccién de obras de Urbanizacién y Liquidacién 183.427,66 €
Redaccién Proyecto de Compensacion 292.721,96 €
Estudio de Seguridad y Salud 121.662,26 €
Coordinacién Seguridad y Salud 350.346,83 €
Informe Geotécnico 106.999,47 €
Informe Arqueologico 45.856,92 €
Impacto Ambiental 76.428,19 €
Topografia y Parcelario 1,0% P.E.M. 30.571,28 €
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 1.636.012,44 €

Seguros y Avales necesarios para el desarrollo de la obra

Seguros todo riesgo obra construccion s/P.E.M. 61.142,55 €
Otros seguros, responsabilidad civil, etc.. 30.571,28 €
TOTAL SEGUROS Y AVALES 91.713,83 €
Gastos documentales de Notario y Registro
Notario y Registro de las expropiaciones(2%-0,4%) 11.910,89 €
TOTAL GASTOS DOCUMENTALES 11.910,89 €
Licencias y Tasas de Urbanizacion
Gastos de licencia de Obras 458.569,15 €
Tasas Municipales solicitud de licencia 152.856,38 €
TOTAL LICENCIAS Y TASAS 611.425,54 €

TOTAL GASTOS PREVISTOS, BLOQUE DE URBANIZACION
Y GESTION 2.389.276,80 €
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2.389.276,80 €
= =2.141.980,12 €
(1+0,156826)"”

CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 1
100% de los gastos previstos para el plazo de 9 meses 2.141.980,12 €

SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 1 2.141.980,12 €

2. BLOQUE DE COSTES DE URBANIZACION.
2.1-INCLUYENDO:
Coste de las Obras de Urbanizacion.
Indemnizaciones reflejadas en el Proyecto de compensacion.
Gastos de Promocion.
Se estima para este BLOQUE un periodo de cuatro anios y medio. “174,50”.
CALCULOS:
Presupuesto de Ejecucion por Contrata de las Obras de Urbanizacion .
(Obtencion de dicho presupuesto de costes realizados.):

PRESUPUESTO URBANIZACION SUD 5 CIUDAD TECNOLOGICAY

PARQUE ALTO.
RESUMEN TOTAL DE PRESUPUESTO ACTUALIZADO
Total Presupuesto de Ejecucion Material 30.571.276,96 €
13% G.G. + 6% B.I. 5.808.542,62 €
Total Presupuesto de Contrata (Sin IVA) 36.379.879,58 €

PRESUPUESTO REFORESTACION Y ADECUACION PARQUE FORESTAL
EN CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO PARA LA ORDENACION
Y EJECUCION DE UN SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
PARA LA CREACION DE LA CIUDAD DE LA TECNOLOGIA Y EL PARQUE
ALTO GRELA-AS RANAS. NOVIEMBRE 2.009
RESUMEN TOTAL DE PRESUPUESTO ACTUALIZADO
Total Presupuesto Reforestacion | 1.500.000,00 €

Para la estimacion de las indemnizaciones procedentes de la eliminacion de canteras y
otras obras e instalaciones que exija la ejecucion del Plan; y teniendo en cuenta que el Plan Parcial
se ha previsto mediante el sistema Compensacion.

En dicha actuacion el importe total de las indemnizaciones estimado ascendio a la cantidad

de:

Presupuesto de ejecucion de contrata actualizado 36.379.819,58 €
Estimacion de reforestacion y adecuacion del parque forestal

1.500.000,00 €

Estimacion Indemnizacion por CIERRE DE CANTERAS (AS

PORTELAS Y PESCAS) 76.600.642,00 €
Suma total Presupuesto Contrata e Indemnizaciones 114.480.461,58 €
Repercusion importe total sobre Ila edificabilidad bruta
disponible en €m? edificable 209,70 €
TOTAL GASTOS PREVISTOS )
BLOQUE DE COSTES DE URBANIZACION. 114.480.461,58 €
114.480.461,58 €
F= =59.432.662,64€
(1+0,156826)""°

CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 2
100% de los gastos previstos para el plazo de 4,5 afios 59.432.662,64 €
SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 2 59.432.662,64 €
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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 segun fecha de referencia de Ila valoracioén, 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 modulo mas recientemente aprobado.

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

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

A.-POL-PK32 “MONTE DA FIEITEIRA”

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

Industrial-Comercial 138.885,39 325,00 45137.751,75 €
Sistemas Locales 0,00 0,00 0,00 €
PRESUPUESTO TOTAL EJECUCION MATERIAL 45.137.751,75 €
13% Gastos Generales 5.867.907,73 €
6% Beneficio Industrial 2.708.265,11 €
PRESUPUESTO TOTAL DE CONTRATA (SIN IVA) 53.713.924,58 €

B.-SUD-5. “CIUDAD DE LA TECNOLOGIA Y PARQUE ALTO”

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

Industrial-Comercial 545.915,66 325,00 177.422.589,50 €
Sistemas Generales 0,00 0,00 0,00 €
Sistemas locales 0,00 0,00 0,00 €
PRESUPUESTO TOTAL EJECUCION MATERIAL 177.422.589,50 €
13% Gastos Generales 23.064.936,64 €
6% Beneficio Industrial 10.645.355,37 €
PRESUPUESTO TOTAL DE CONTRATA (SIN IVA) 211.132.881,51 €

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.

A.-POL-PK32 “MONTE DA FIEITEIRA”

Estimando, para este BLOQUE un periodo de 1 aiio y medio siendo el tiempo medio
en el que se iniciaran las construcciones, y 2 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=1,50”y “1=2,50”

CALCULOS:
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Impuestos no recuperables

Obra Nueva (2% y el 0,4%) s/ presupuesto de contrata 1.074.278,49 €
Divisién Horizontal ( 2% y el 0,4%) 40% edificacién 429.711,40 €
TOTAL IMPUESTOS NO RECUPERABLES 1.503.989,89 €
Honorarios técnicos de Redaccion y Direccién de Obra
Honorarios Arquitecto Superior (3,57%-2,73) P.E.M 1.611.417,74 €
Honorarios Direccién Arquitecto (3,06%-2,34) P.E.M 2.071.822,81 €
Honorarios Arquitecto Técnico (3,06%-2,34) P.EM 2.031.198,83 €
Estudio de Seguridad y Salud 1,5% P.E.M 1.015.599,41 €
Coordinacion de Seguridad y Salud 1,41% P.E.M 954.663,45 €
Control de Calidad (750€-1% )s/P.E.M. 677.066,28 €
Informe Geotécnico 295.426,59 €
Seguro Decenal (0%-1% )s/P.E.M. 270.826,51 €
O.C.T. (0%-0,2% )s/P.E.M. 67.706,63 €
Topografia y Parcelario 1,0% P.E.M. 677.066,28 €
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 9.672.794,51 €
Seguros y Avales necesarios para el desarrollo de la obra
Gastos de promocién. Publicidad y ventas (2%-12%) Ventas 5.143.138,14 €
Seguros todo riesgo obra construccion 1,25% s/ P.E.M. 846.332,85 €
Costes de Financiacion 134.284,81 €
TOTAL SEGUROS Y AVALES 6.123.755,80 €
Gastos documentales de Notario y Registro
Gastos de las ventas sobre(0,05%-1,4% ) 1.028.627,63 €
Registro de la propiedad (2%-0,4% ) 644.567,09 €
TOTAL GASTOS DOCUMENTALES 1.673.194,72 €
Licencias y Tasas de Urbanizacion
Licencias 4% P.E.M. (1.C.1.O.) 2.708.265,11 €
Licencias 1,5% P.E.M. (12 ocupacién) 1.015.599,41 €
Tasas Municipales solicitud de licencia 4,15 €/m £ 576.374,37 €
TOTAL LICENCIAS Y TASAS 4.300.238,89 €
TOTAL GASTOS PREVISTOS CONSTRUCCION DE
EDIFICACIONES 23.273.973,81 €
23.273.973,81 €
= =18.705.463,75 €
(1+0,156826)~°
CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 3
100% de los gastos previstos para el plazo de 1,5 afios 18.705.463,75 €
SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 3 18.705.463,75 €
TOTAL COSTE DE EJECUCION POR CONTRATA. | 53.713.924,58 € |

53.713.924,58 €
F= =37.317.864,43 €
(1+0,156826)>*°

CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 4
100% de los gastos previstos para el plazo de 2,5 afios 37.317.864,43 €
SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 4 37.317.864,43 €




Pdgina 34 de 40

B.-SUD-5. “CIUDAD DE LA TECNOLOGIA Y PARQUE ALTO”

Estimando, para este BLOQUE un periodo de 2 atios siendo el tiempo medio en el
que se iniciaran las construcciones, y 6 aiios es el tiempo medio en el que se concentran los
gastos de ejecucion por contrata y los de promocion, hasta que previsiblemente estard

Jfinalizada la edificacion. “t=2,00” y “1=6,00”
CALCULOS:

Impuestos no recuperables

Obra Nueva (2% y el 0,4%) s/ presupuesto de contrata

1.056.614,41 €

Division Horizontal ( 2% y el 0,4%) 40% edificacion

422.645,76 €

TOTAL IMPUESTOS NO RECUPERABLES

1.479.260,17 €

Honorarios técnicos de Redaccion y Direccion de Obra

Honorarios Arquitecto Superior (3,57%-2,73) P.E.M

5.145.255,10 €

Honorarios Direccion Arquitecto (3,06%-2,34) P.E.M

4.435.564,74 €

Honorarios Arquitecto Técnico (3,06%-2,34) P.E.M

4.435.564,74 €

Estudio de Seguridad y Salud 1,5% P.E.M

2.661.338,84 €

Coordinacion de Seguridad y Salud 1,41% P.ELM

2.501.658,51 €

Control de Calidad (750€-1% )s/P.E.M. 709.690,36 €
Informe Geotécnico 1.162.275,85 €
Seguro Decenal (0%-1% )s/P.E.M. 709.690,36 €
O.C.T. (0%-0,2% )s/P.E. M. 177.422,59 €

Topografia y Parcelario 1,0% P.E.M.

1.774.225,90 €

TOTAL HONORARIOS TECNICOS

23.712.686,97 €

Seguros y Avales necesarios para el desarrollo de la obra

Gastos de promocion. Publicidad y ventas (2%-12%) Ventas

5.960.196,71 €

Seguros todo riesgo obra construccion 1,25% s/ P.E.M.

2.217.782,37 €

Costes de Financiacion

528.307,20 €

TOTAL SEGUROS Y AVALES

8.706.286,28 €

Gastos documentales de Notario y Registro

Gastos de las ventas sobre(0,05%-1,4% )

1.490.049,18 €

Registro de la propiedad (2%-0,4% )

1.479.260,17 €

TOTAL GASTOS DOCUMENTALES

2.969.309,35 €

Licencias y Tasas de Urbanizacion

Licencias 4% P.E.M. (1.C.1.O.)

7.096.903,58 €

Licencias 1,5% P.E.M. (1 ocupacion)

2.661.338,84 €

Tasas Municipales solicitud de licencia 4,15 €m*

2.265.549,99 €

TOTAL LICENCIAS Y TASAS

12.023.792,41 €

TOTAL GASTOS PREVISTOS CONSTRUCCION DE
EDIFICACIONES

48.891.335,18 €

48.891.335,18 €

= =36.533.881,50 €

(1+0,156826)>"

CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 3

100% de los gastos previstos para el plazo de 2 afios

36.533.881,50 €

SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 3

36.533.881,50 €

TOTAL COSTE DE EJECUCION POR CONTRATA. |

211.132.881,51 €|

211.132.881,51 €

K= =88.094.263,53 €

(1+0,156826)>"

CUADRO DE OBTENCION DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 4

100% de los gastos previstos para el plazo de 6 afios

88.094.263,53 €

SUMA TOTAL DE LOS GASTOS PREVISTOS. BLOQUE 4

88.094.263,53 €




Pdgina 35 de 40

8.- 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; Sk
=X . /3
(1+i)" (1+i)*

A.-POL-PK32 “MONTE DA FIEITEIRA”

Obtenemos los siguientes resultados:

E;
> ;
(1+i)"
IMPORTE TOTAL DE LOS COBROS PREVISTOS = 102.862.762,79 €
Sk
Z K
(1+i)
< CONSTRUCCION Y GASTOS DE COSTE DE
Ggggg:’ii%gﬁ; 1 URBANIZACION. CONSTRUCCION. CONSTRUCCION. COSTES TOTALES
g - BLOQUE 2. BLOQUE 3. BLOQUE 4.
1.073.983,60 € 13.382.171,78 € 18.705.463,75 € 37.317.86443 €| 70.479.483,56 €

IMPORTE TOTAL DE LOS PAGOS PREVISTOS = 70.479.483,56 €

IMPORTE TOTAL DIFERENCIA SUPERFICIE DE
DE LOS COBROS Tg:;};#ggs COBROS - AMBITO DEL SECTOR UNI'ly ;:tRLIgRemz
PREVISTOS GASTOS EN PLAN PARCIAL m?
102.862.762,79 € 70.479.483,56 €| 32.383.279,23 € 110.416,94 293,28 €

CALCULO DEL VALOR UNITARIO DE SUELO

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

A la vista de todos los antecedentes que obran en el expediente y con objeto de
establecer el valor del suelo del ambito, conforme a mi leal saber y entender, el Técnico
que suscribe valora el mismo como resultado del valor calculado, y que asciende a la
cantidad que se refleja en el siguiente cuadro:

VALOR DE REPERCUSION CESION MUNICIPAL | VALOR UNITARIO SUELO RESULTANTE
€/m’c 10% €/m’s
293,28 € 0,9 263,95 €
POL K32 |Superficie de suelo{ Valor unitario de suelo Valor total suelo

Suelo | 11.596,30 {m? 263,95 €/m? 3.060.843,39 €
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B.-SUD-5. “CIUDAD DE LA TECNOLOGIA Y PAR QUE ALTO”

Obtenemos los siguientes resultados:

E;
b} :
(1+i)’
IMPORTE TOTAL DE LOS COBROS PREVISTOS = 298.009.835,41 €
Sk
Z K
(1+i)
< CONSTRUCCION Y GASTOS DE COSTE DE
Ggggg:’ﬁggﬁ EY 1 URBANIZACION. CONSTRUCCION. CONSTRUCCION. COSTES TOTALES
; ' BLOQUE 2. BLOQUE 3. BLOQUE 4.
2.141.980,12 € 59.432.662,64 € 36.533.881,50 € 88.094.263 53 €| 186.202.787,79 €

IMPORTE TOTAL DE LOS PAGOS PREVISTOS = 186.202.787,79 €

IMPORTE TOTAL TOTAL PAGOS DIFERENCIA SUPERFICIE DE VALOR DE
DE LOS COEBROS PREVISTOS COBROS - AMBITO DEL SECTOR | REPERCUSION
PREVISTOS GASTOS m? €/m?
298.009.835,41 € 186.202.787,79 €| 111.807.047,62 € 992.573,92 112,64 €

CALCULO DEL VALOR UNITARIO DE SUELO

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

A la vista de todos los antecedentes que obran en el expediente y con objeto de
establecer el valor del suelo del ambito, conforme a mi leal saber y entender, el Técnico
que suscribe valora el mismo como resultado del valor calculado, y que asciende a la
cantidad que se refleja en el siguiente cuadro:

VALOR DE REPERCUSION CESION MUNICIPAL |VALOR UNITARIO SUELO RESULTANTE
€/m’ 10% €/m’s
112,64 € 0,9 101,38 €
SUD 5 |Superficie de suelo| Valor unitario de suelo Valor total suelo

Suelo | 1.976,70 im? 101,38 €/m° 200.397,85 €

9.- CALCULO DEL VALOR DE LA 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
tecnica 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).
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En la fijacion de este valor basico se parte de la orden EHA 1213/2005, de 26 de
abril (o anteriores segin 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 modulo mas recientemente aprobado.

Siguiendo por tanto, el método recogido en la Resolucion de 1 de diciembre de
2008, de la Direcciéon General de Tributos, por la que se establece la normativa técnica
sobre valoraciones inmobiliarias. Se adoptan los siguientes valores para el calculo de la
construccion, aplicando una serie de coeficientes necesarios debido a las peculiaridades
de las construcciones:

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

Este valor basico se homogeneiza por medio de los correspondientes coeficientes,
conforme a las siguientes peculiaridades constructivas:

W Coeficiente de uso (Norma 4):

El valor basico de construccion podra ser modificado en los siguientes
porcentajes:

-Reducido un 25% para usos con equipamientos interiores reducidos (oficinas, naves
comerciales, administrativos, etc.)

-Reducido hasta en un 50% para usos que no requieran distribucion interior (locales
comerciales sin distribuir, garajes, almacenes, etc.).

-Aumentado un 15% en el caso de tratarse de tipologias de vivienda unifamiliar, debido
a la mayor repercusion de fachadas y cubierta sobre la unidad de superficie.

-Aumentado un 50% para usos hosteleros, comerciales con distribucion interior y, en
general, para cualquier uso que implique estandares constructives o materiales por encima del
promedio que marca la calidad de las viviendas protegidas.

Valores de construccién (uso oficina):650 x 0,75= 487,50 €/m’
Valores de construccion (uso hostelero):650 x 1,50= 975,00 €m’
Valores de construccion (patio interior):650 x 0,20= 130,00 E€m’
Valores de construccion (urbanizacion ):650 x 0,10= 65,00 €/m’

B Coeficiente de depreciacion por antigiiedad del edificio. (Norma 5)

Al valor basico de construccion corregido seglin el uso se le aplicara una depreciacion
que recoja el envejecimiento por el transcurso del tiempo, mediante un coeficiente que obedece a
una ley de tipo logaritmico (progresivamente decreciente) con una ratio de depreciacion anual
que debera estar entre el 1% y el 2%.

Se podran aplicar ratios mayores (hasta un 5% anual) para usos que impliquen
amortizacion inesperadamente fuerte de las construcciones (industrias especiales, instalaciones
provisionales, etc.). Se considerara un limite maximo a la depreciacion por antigiiedad, que recoja
el valor residual de los materiales reciclables o aprovechables para rehabilitacion de un 30% del
valor inicial de la construccion.

Aplicando una depreciacion logaritmica con ratio anual del
2%: d= (1-1)" > 0,3. (Norma Técnica-Norma 5).

o [Edificio comedor (41 aiios): 0,4368
e Local empresa, barracon (41 aiios): 0,4368
e Urbanizacion exterior: 0,4368

B Coeficiente de depreciacion por uso. (Norma 6) Calidad constructiva.

Establecido en la Resolucion del 1 de Diciembre de 2.008 de la direccion General
de Tributos de la Conselleria de Facenda de la Xunta de Galicia, por la que se establecen
las normas técnicas sobre valoraciones inmobiliarias. Se determina teniendo en cuenta la
calidad constructiva del inmueble e independientemente de su antigiiedad fisica, fijando
cinco situaciones que varian, en sus coeficientes de correccion, entre 7,50 y 0,25.
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Segin la calidad constructiva del inmueble se aplicaran los siguientes
coeficientes:

(calidad excelente: coeficiente 1,50; calidad buena: coeficiente 1,25; calidad normal
coeficiente 1,00; calidad regular: coeficiente 0,75, calidad mala: coeficiente 0,50 v calidad

coeficiente

ruinoso = 0,25).

Por lo que se adoptan los valores siguientes
e Barracon. Regular =0,75
e Edificio comedor. Normal=1,00

e Pa

tio Interior. Edificio comedor. Normal=1,00

e Local empresa (41 aiios): Regular =0,75
e Urbanizacion exterior. Regular =0,75
» Valor corregido de la construccion (Norma Técnica- Normas 4, 5y 6):

° BARRACON
CUADRO RESUMEN DE LA VALORACION DE LAS CONSTRUC CIONES
Vb (Valor basico i ) ) Ve (Valor unitario .
- o £ Coeficiente . | Coeficiente . | Coeficiente . " Superficie Valor resultante
Construccion | consiruccion) segiin consiruccion) : -
Nomma 4 Norma 5 Norma 6 S construida construccion
uso corregido
Barracon 650,00 |€/m’ 0,750{  0,4368 075] 159711€m> | 92,70|m° | 14.80465€
Valor total construccion barracon usos nuiltiples 14.804,65 €
° EDIFICIO COMEDOR
CUADRO RESUMEN DE L4 VALORACION DE L4S CONSIRUCCIONES
Vb (Valor bdsico ; . ; Ve (Valor unitario :
o . . Coeficiente . | Coeficiente . | Coeficiente . S Superficie Valor resultante
Construccion | consmuccion) segin consmruccion) : 5
Norma 4 Norma 5 Norma 6 . constriida consiruccion
uso corregido
Comedor 650,00 [€/m” 1500| 04368 1,00| 42588\€m” | 811,70 \m” | 34568680 €
Patio interior 650,00 {€m f 0,200 0,4368 1,00 356,78 €m” 49,00 |m 278242 €
Valor total construccion uso hostelero 348.469,21 €
° LOCAL EMPRESA
CUADRO RESUMEN DE LA VALORACION DE LA4S CONSTRUCCIONES
Vb (Valor basico _ § ) Ve (Valor unitario )
- = . | Cogficiente . | Coeficiente. | Coeficiente . = Superficie Valor resultante
Constrccion | construccion) segin construccion) . .
Nomma 4 Norma 5 Norma 6 . construida consiruccion
uso corregido
Local ) : )
empresa 630,00 i€m” 0,750 0,4368 0,75% 159,71 {€/m" 35,00 m~ 5.589,68 €
Valor total construccion 5.589,68 €
) URBANIZACION EXTERIOR
CUADRO RESUMEN DE LA VALORACION DE L4 URBANIZACION
Vb (Valor basico ) ) ) Ve (Valor unitario :
Ge = . i Coeficiente . | Coeficiente. | Coeficiente . 2 Superficie Valor resultante
Constriccion t consiruccion) segin constriccion) } -
H Norma 4 Norma 5 Norma 6 : construida constriccion
: uso corregido
Urbanizacion 650,00 Iﬁ'f’m" 0,100 0,4368 0,75 21,29 Iﬁ"};r" 2.3}4,00§m3 49.274,32 €
Valor total de la urbanizacion . 49.274,32 €
Asciende el total de las construcciones :
Construccion Valor
1.Barracon de usos multiples 14.804,65 £
2. Edificio Comedor 348.469,21€
3. Local empresa 5.589,68 £
4. Urbanizacion exterior adscrita 49,27432 £
Valor total de las construcciones (s.e.u.o) 418.137,86 €




Pdgina 39 de 40

10.- OBTENCION DEL VALOR DE MERCADO.

Se adjunta a continuacion el desglose de los valores resultantes obtenidos de los
bienes inmuebles objeto de la presente valoracion, como resultado de la suma de los
valores de suelo y vuelo, con el siguiente detalle:

POL K-32. "Monte da Fieiteira"
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

VALOR DEL SUELO
CLASIFICACION: Urbano el 2 SU‘; EERE (;c{fr\’;i;g’-n?i WAL ID s e O
_ (EDIFICACIONES) : CONSTRUCCIONES
No consolidado consolidado
263,95 €m* 418.137.86 € 11.596,30 m : 3.478.981,25 €
VALOR TOTAL SECTOR SUELO URBANO CONSOLIDADO 3478.981,25 €

SUD-3. "Ciudad de la tecnologia y Parque Alto"
SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

L VALOR VUELO SUPERFICIE TOTAL DEL
CLASIFICACION: (EDIFICACIONES) SUELO URBANIZABLE VALOR TOTAL SUELO
Urbanizable delimitado
101,38 €m’ 0,00 € 1.976,70 m? 200.397,85 €
VALOR TOTAL SECTOR SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 200.397,85 €

Valor total resultante

VALOR TOTAL DE EDIFICACIONES Y TERRENOS

3.679.379,09 €

Para la realizacion de la actualizacion de la valoracion retrospectiva del valor del
suelo del inmueble destinado Edificaciones vy construcciones en terrenos circundantes al
ambito de la zona de comedores 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 Espana.

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 4bril de 2013 a Octubre de 2022, obteniendo una diferencia de:

IPC GENERAL por comunidades autonomas (Galicia):16,50%
IPC Grupos ECOICOP (vivienda)por comunidades auténomas (Galicia): 27,90%

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.
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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 — 99,665 = 28,415%

Por lo que aplicando el principio de prudencia, se adopta el que ante varios
escenarios o posibilidades de eleccion igualmente probables, se elija el que dé como
resultado un menor valor de tasacion.

En consecuencia dado el tiempo transcurrido, se procede a la actualizacion de la
valoracion retrospectiva realizada a fecha 9 de Abril de 2013, obteniendo la tasa de
variacion IPC Grupos ECOICOP (vivienda)=27,90%, resultando un importe de total de
valoracion actualizado a fecha Octubre de 2.022:

4.705.925,86 € (CUATRO MILLONES SETECIENTOS CINCO MIL
NOVECIENTOS VEINTICINCO EUROS CON OCHENTA Y SEIS
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 /7 de Octubre de
2022.



