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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SEGUN PLAN EN
TRAMITE

1. SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

Valoraciones Mediterraneo, S.A. inscrita en el registro del Banco de Espafia con el n® 4350 con fecha 31 de Octubre de 1988.

Solicitante
Q3367005J AUTORIDAD PORTUARIA DE GIJON
PUERTO EDIFICIO DE SERVICIOS MULTIPLES, EL MUSEL, S/N
33212 GIJON ASTURIAS ESPARA

Entidad mandataria
Autoridades Portuarias

Finalidad

Determinar, como valor de tasacion, el valor de mercado de un inmueble.

2. IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Localizaciéon

33212 GIJON

ASTURIAS

CALLE MARIANO POLA, 34

libre de edificaciones

Suelos

(latitud, longitud) 43,5414 -5,67969

Datos Registrales
Registro de la propiedad de GIJON 2 (32%)
Elemento N° Finca ' Tomo Libro Folio| Inscr. Documento utilizado | Expediciéon Cédigo Registral Un
SUELO 13896/A1 1672 847 88 1 Nota Simple 19/05/2017 33023001016618
AUTORIDAD PORTUARIA DE GIJON 100,00%
Terreno - parcela: 39.215,67 m2

Datos Catastrales
Referencia catastral Sup.Catastral Sup.Terreno | Afio edificacion Observaciones
3646007TP8234N0001KD 0,00 m2 39.216,00 m2 - Obras de urbanizacién y jardineria, suelos sin edificar
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3. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

Relacion de comprobaciones realizadas

Si Identificacion fisica mediante localizacién exterior e Inspeccién ocular

Si Identificacion fisica mediante Inspeccién ocular con acceso interior

Si Comprobacion de la Descripcion Registral

Si* Comprobacion de Superficies (*Ver tipo de comprobacién por inmueble en el cuadro de superficies del capitulo 5)
Si Comprobacioén de la Descripcion Catastral

Si Comprobacién de las Servidumbres visibles

Si Comprobacion de los Linderos

- Comprobacién de su estado de conservacién aparente

Si Comprobacién de su estado actual de construccion

Si Comprobacion del estado de ocupacién del inmueble y uso o explotacién a que se destine
- Comprobacién del Régimen de Proteccion Publica

- Comprobacion del Régimen de Proteccién del Patrimonio

Si Planeamiento Urbanistico Vigente

Si Comprobacién de su Situaciéon Urbanistica

- Andlisis de los documentos contables de la explotacion

- Andlisis del proyecto de edificacion

- Comprobacién de la existencia de elementos especulativos

- Comprobacién de la situacién coyuntural del Mercado Local

Resultados de las comprobaciones por identificacion

Tipo de comprobacion Resultado
Comprobacion de linderos Linderos coinciden
Comprobacion de la direccion Direccién coincide
Comprobacién de la descripcion registral Descripcién coincide
Comprobacién de servidumbres No se han detectado
Comprobacién de limitaciones / Derechos reales No se han detectado
Comprobacién de la descripcién catastral Coincide

Observaciones generales registrales
Se aportan dos notas simples registrales del mismo bien: en una no consta la finca registral pero si los linderos y en la otra consta la finca registral pero no
constan los linderos. La finca queda identificada.

Relacién de documentos utilizados

Nota simple del registro

Copia simple de escritura

Recibo de Impuesto de Bienes inmuebles (IBI) Ficha Catastral/Documentacion catastro
Acreditacion del aprovechamiento urbanistico

4. LOCALIDAD Y ENTORNO

Localidad y Zona

GIJON Media nacional 181,60 Km2
GIJON 0,51 % 1.505,63 ----
Municipio Alto Urbano
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Localidad y Zona

273.422 Economia Residencial
diversificada

Estable Buena Nivel medio

Resefias del municipio / Poblacidn

Gijon (en asturiano Xix6n) es una ciudad espafiola, con la categoria histérica de villa,4 capital del concejo del mismo nombre.1
Esta situada en la costa del Principado de Asturias, comunidad autdonoma de la que es su municipio mas poblado. Gijén es,
ademads, una parroquia del concejo, cuya Unica entidad singular de poblacién es la localidad homénima, Gijén, que es la
ciudad mas poblada del Principado de Asturias. La villa se sitia en la zona central-superior de Asturias, a 27 km de Oviedo y
25 km de Avilés, formando parte de una gran area metropolitana7 que abarcaria veinte concejos del centro de la region,
vertebrada con una densa red de carreteras, autopistas y ferrocarriles.

Infraestructuras
Buenas Bueno Existente
Buenas Existente Gas
- Existente TV por cable
- Existente -
Media Bueno Completa
Calificacion general de infraestructuras Buena

Comunicaciones y entorno

La parcela valorada ocupa el antiguo emplazamiento de Naval Gijén, emplazado entre las instalaciones de Duro Felguera, las calles Travesia del Mar y
Mariano Pola y la explanada del acuario de Gijén

Cuenta con paradas de autobUs urbano y taxi en las proximidades. La poblacién dispone ademas de Estacién de autobus interurbano, FFCC. y puerto.

5. DESCRIPCION Y SUPERFICIES

Informacion general

La finca se conoce como Terrenos

de Naval Gij6n

0,03 % -

Los derivados de la normativa urbanistica que le es de aplicacion. En el presente informe se han adoptado los
parametros urbnisticos establecidos en el aprobacion inicial del PGOU de Gijén (BOPA 26/02/2016).

Existe suspension de licencia en el ambito en el que se incluyen los terrenos.

No

Llano

Descripcion fisica e infraestructuras existentes

Suelo en desarrollo

Suelo en desarrollo (1ud.)

Parcela de forma irregular y orografia llana, ubicada en el casco urbano de la localidad. Forma parte de las antiguas instalaciones de Naval Gijon,
actualmente desmanteladas.

Se corresponde con la parcela catastral 3646007TP8234N0001KD, quedando delimitada al norte por la linea de costa. La superficie segin
documentacion aportada es de 39.215,67 m2.

Segun la revision de PGOU de Gijén, actualmente en aprobacion incial (BOPA 26/02/2016) forma parte del Area de Planeamiento Propuesto Naval
Gijén (APP-PE-NG). Se adoptan como premisas de valoracion los parametros establecidos por este Plan Especial.
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Descripcion fisica e infraestructuras existentes

Acceso rodado directo a vial publico

S asfaltado

Buenos.

Descripcion de cargas y otras deducciones

Suelo en desarrollo
Suelo en desarrollo (lud.)

Cuadro resumen de superficies adoptadas
Superficie Superficie

Finca Elemento Referencia catastral = registral TS| Catastral TS Comprozba TS AdOpEada TS C A J
registral 5 o da (m?) (m?)
(m2) (m?)
13896/A1 39.215,67 39.216,00 39.215,67 39.215,67
Suelo en desarrollo  3646007TP8234N0001KD 39.215,67 39.216,00 39.215,67 39.215,67 C3 A0 J1
Total suelos 39.215,67 39.216,00 39.215,67 39.215,67

TS. Tipo de superficie: SU - Superficie Gtil | SC - Superficie construida | SZ - Superficie construida con parte proporcional de zonas comunes | OT -
Otras.

C. Tipo de comprobacién de superficies : C1 - Inspeccion con medicion in situ | C2 - Inspeccion con comprobacion in situ y medicion sobre soporte
digital | C3 - Sin poderse comprobar in situ, comprobada con medicién sobre plano o cartografia digital | C4 - No comprobable | C5 - Sin comprobar,
con dato de medicién aportada | C6 - Sin comprobar, con medicién sobre plano o cartografia digital. | C7 - Sin comprobar, sin medicion

A. Clase superficie adoptada: AO - Registral | Al - Catastral | A2 - Comprobada | A3 - Manual | A4 - Menor

Cuadro de justificaciones
J1 - La superficie que consta en el Certificado de segregacion (39.215,67 m2) coincide con la comprobada mediante planos aportados y con la catastral

6. SITUACION URBANISTICA

Suelo en desarrollo 1
Suelo en desarrollo (lud.) 39.215,67 Superficie bruta (m2s.)

Pardmetros urbanisticos y sectoriales

Plan Generalde GIJON 60.495,00 m?
1.999 18.165,00 m?
APP-PE-NG 64,82 %

Suelo Urbano No Consolidado Actuacion Privada
A definir por PE 41.594,0000 m?2
- 10,00 %

No 37.434,60 m2c

No estan establecidos en

A definir por PE X
planemiento

A definir por PE Si

www.valmesa.com Pagina n® 4 de 15



Insc.Reg.Mercantil de Alicante, Tomo 962, Libro 420, Secc.32, Folio 88, Hoja 9.528 - CIF: A-03319530 Valoraciones Mediterraneo, S.A. Homologada por el Banco de Espafia, inscrita como Sociedad de Tasacién con el

n° 4.350 con fecha 31/10/1988 Domicilio Social: Edificio VALMESA, Urbanizacién Barrina Norte, 36 - 03502 Benidorm (Alicante)

N° Informe  40/2017/01600/000001
Fecha emision  18/05/2017
Su referencia  CO/22678
N° Informe anterior 40/2016/02935/000001

)

El Plan Especial debera definir
hacia que uso destinar la
superficie edificable, en funcién
de la conveniencia y
oportunidad de operacion,
siendo compatibles los
servicios terciarios, comercial y
dotacional.

No

Otra documentacion de acceso
publico

Consulta verbal Servicios

Técnicos

El Plan Especial a desarrollar debera contemplar:

- La nueva Avenida del Natahoyo

- Implantar edificios cortina al sur de dicho vial, con un maximo de V alturas. Asumir una seccién minima
de 12 mt. en la C/ Anastasio Menendez, asi como garantizar la permeabilidad del frente con los espacios
libres que se generan al sur de ellos.

- Al norte del vial sera espacio libre/zona verde, correspondiendo al espacio limitrofe a linea de costa.

- Lograr un segundo espacio libre/zona verde tras los edificios cortina.

- En la parte Este se considerara su integracién con los edificios barco, acuario, etc.

- Se debe considerar el tratamiento urbanistico particularizado de los elementos incluidos en el Catalogo
Urbanistico.

- El Plan Especial debe considerar la sentencia impuesta ante las condiciones que marcaba el PGOU de
2011 para un ambito casi equivalente. En dicha sentencia se estima el recurso presentado por PYMAR
contra la aprobacién del PE-NG, en el extremo relativo a la imposicién a dicha U.A. de la obligacion de
cesion y satisfaccion de la ejecucion de la urbanizacion como sistema local destinado a espacios libres y
usos rotacionales de un terreno con una superficie no inferior al 60% del &mbito. Ordena ademas a la
Administracion la inclusién en la U.A. de un Sistema General.

- Debe considerarse su inclusion en un area de prevencion, asumiendo sus indicaciones.

Parametros de la edificacion

41.594,0000 m? -

No --

Normativa relacionada

El PGOU de Gijéon de 2011 fue anulado por sentencia del TSJA. Con fecha 06/05/2015, el Tribunal Supremo falla no haber lugar a los recursos
interpuestos, lo que comporta la firmeza a la sentencia. La normativa vigente actualmente es el PGOU de 1999 y su Texto Refundido de 4/06/200z
(BOPA 16/11/2002) y la revision del PGOU con aprobacion inicial BOPA 26/02/2016.

Se han adoptado como premisas de valoracion los parametros establecidos en la revision del PGOU.

La parcela se encuentra ademds incluida dentro del Patrimonio Histérico Industrial (ficha catalogo urbanistico OEST-NATA-IND-03) y en zona de
Riesgos Marinos de El Natahoyo.
Queda delimitada por la linea de Dominio Publico Maritimo Terrestre propuesta por el huevo PGOU.

Gestion urbanistica y urbanizacion

Gestion pendiente 36 Meses
) Pdte. delimitacién unidad
Pdte. planeamiento general . M
ejecucion
Compensacion Mayoritario segun LS CA

Inicio con % de urbanizacion

entre 0y 30% Mucha incertidumbre

Urbanizacién sin comenzar 0,00 %
Mucha incertidumbre 25 Meses
No procede -
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7. DOCUMENTACION LEGAL, REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

40/2017/01600/000001

18/05/2017
CO0/22678

40/2016/02935/000001

Régimen de tenencia y ocupacion

Libre

No El terreno se encuentra libre de edificaciones y desocupado el dia de la visita.

Desocupado

8. ANALISIS DE MERCADO

Datos macro provinciales. Evolucion de la poblacion
Se incorpora una tabla resumen % incremento y nimero poblacién a nivel de provincia, comunidad y total nacional.

TOTAL Censo
% Crec.

ASTURIAS Censo
% Crec.

ASTURIAS Censo
% Crec.

2012
47.265.321
0,16
1.077.360
-0,38
1.077.360
-0,38

Datos macro provinciales. Evolucion del PIB
Tabla a nivel provincial, comunidad auténoma PIB a precios de mercado desde 2012 -2016, valor, la estructura porcentual y tasa variacion interanual

(Fuente:INE)

COMUNIDAD:ASTU

RIAS Valor
Estructura porcentual
Tasa variacion
ASTURIAS Valor

Estructura porcentual
Tasa variacion

2012
21.413.233
2,05
-4,68
21.413.233
2,05
-4,68

Datos macro provinciales. Tasa de actividad y paro

Tasa de Actividad

-& Provincial o Comunidad -= Nacional

La tasa de actividad a nivel provincial es de un 50.91 % en el trimestre 4
°T 2016, siendo similar de su comunidad, y por debajo de tasa media

actividad nacional.

2015 -

2013 2014 2015
47.127.282 46.765.124 46.621.488
-0,29 -0,76 -0,32
1.068.165 1.061.756 1.051.229
-0,85 -0,60 -0,99
1.068.165 1.061.756 1.051.229
-0,85 -0,60 -0,99

2013 2014 2015
20.719.197 20.793.141 21.503.519
2,01 2,00 2,00
-3,24 0,36 -1,35
20.719.197 21.796.927 21.503.519
2,01 2,10 2,00
-3,24 5,20 -1,35

www.valmesa.com

Tasa de Paro

& Provincial © Comunidad = MWacional

Rl T e e e e e L e

La tasa de paro a nivel provincial es de un 14.60
2016, siendo similar de su comunidad, y por debajo de tasa media parc
nacional.

2016
46.556.101
-0,16
1.042.608
-0,82
1.042.608
-0,82

2016
21.686.465
1,96
0,85
21.686.465
1,96
0,85

% en el trimestre 4 °T
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9. CALCULO DE VALORES

A efectos de su tasacion los terrenos se clasificaran en los siguientes niveles:

Nivel I. Incluird todos los terrenos que no pertenezcan a nivel Il.

Nivel II. Incluira los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permita edificar para usos diferentes a su naturaleza agricola, forestal,
ganadera o que estén ligados a una explotacién econémica permitida por la normativa vigente. También se incluirdn los terrenos clasificados como
urbanizables que no estén incluidos en un d&mbito de desarrollo del planeamiento urbanistico o que estandolo, no se hayan definido en él las condiciones
para su desarrollo.

Valor por aplicacion del método residual

DEFINICION DEL METODO:

El valor del suelo en aplicacién del principio del valor residual, segun el cual el valor atribuible a cada uno de los factores de producciéon de un inmueble
serd la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores atribuibles al resto de los factores.

El método residual nos permite obtener tanto valores de repercusion como unitarios del suelo, ya que si partimos de valores en venta por m2 construido,
obtendremos valores de repercusion de suelo por m2 construido y, partiendo de valores en venta totales del producto inmobiliario, aplicando el métodc
residual obtendremos valores totales del suelo que, divididos por el total de la superficie de suelo nos arrojard un valor unitario del mismo en euros por m?2
de suelo.

Suelo en desarrollo 1
Nivel en el que se encuentran los terrenos a valorar: Nivel |

Suelo en desarrollo (1ud.)

Parametros de célculo

Valor de los aprovechamientos adoptados para usos a desarrollar en los terrenos

S VM. VM. V. maximo VM. adoptado
Tipologia Aprovechamienta Comparacion Actualizacion leqal (€/meutil) '(€/mg)
(m2t) (€/m2c)(*) (€/m2c) 9
Comgrcn_al edificio _excluswo sencillo 4.246,39 1.357.21 N B 135721
(Terciario-Comercial)
Ot.ro uso (Dotacional. Equipamientos 7.279.53 1.357.21 _ B 1.357.21
privados)
Oficinas en edificio exclusivo
o - 12.739,18 1.504,61 - - 1.504,61
(Terciario-Oficinas)
(*) Ver justificacion de unitarios de venta para obtencion de ingresos en ANEXO 1
Hipotesis de desarrollo. Superficies construibles
. . Superficie - S S .
Uso lucrativo a considerar UBblllg %S?J:\L;;Ir:é't\éo construible Ce(;l);)n Supe(r:r:g)le util equivalente '“(an)§ lSJdnEr?gIce;
q (m2c) calculo (mzc)
Comgrqal edificio .excluswo sencillo No B 471821 10,00 B 4.246,39 1 4.246.39
(Terciario-Comercial)
Otlro uso (Dotacional. Equipamientos No Comer.ual edlf!uo 8.088,37 10,00 B 7.279.53 1 7.279.53
privados) exclusivo sencillo
Oficinas en edificio exclusivo No - 1415465 10,00 - 1273918 1 12.739,18
(Terciario-Oficinas)
Total 26.961,23 24.265,10 24.265,10

La edificabilidad total asignada al ambito es de 41.594 m2, correspondiendo a la parcela valorada el 64,82%, es decir 26.961,23 m2.

La ficha del ambito no establece un uso caracteristico para el ambito, fijando unicamente como compatibles los usos de servicios terciarios, comercial y
dotacional. Los servicos terciarios y comerciales se engloban dentro del tipo basico de Uso Productivo del PGOU, mientras que el dotacional
corresponde al tipo basico Dotacional. El PGOU establece que la superficie construida del conjunto de usos compatibles no podréa superar el 50% de la
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superficie construida total.

Dado que se desconoce el uso predominante a desarrollar se ha estimado como predominante el uso productivo con un 70% de la edificabilidad y el
30% restante destinado a usos Dotacionales.

- Usos productivos: 70% s/26.961,23 m2= 18.872,86 m2. Dentro de los usos productivos (terciarios y comerciales) se considera como promociones
mas probables la construccion de oficinas en edificios exclusivos alternando con superficies de uso comercial. Se estima un 75% destinado a oficinas
(14.154,65 m2) y un 25% a locales comerciales (4.718,21 m2)

- Usos dotacionales: 30% s/26.961,23 m2= 8.088,37 m2. Dentro de los usos dotacionales cabrian cualquiera de las clases definidas en el PGOU, si
bien se plantea como mas probable el desarrollo de equipamientos privados. De acuerdo con los coeficientes de homogeneizacion fijados por el PGOU
para el suelo urbano no consolidado, se ha adoptado el coeficiente de 1,00 para obtener la repercusiéon del uso dotacional frente al uso equivalente
adoptado de terciario comercial, en el PGOU tienen el mismo coeficiente ambos usos, 1,25.

Se considera la cesion del 10% del aprovechamiento a la Administracién, sobre las superficies brutas indicadas.

No se ha considerado la construccién de sétanos, ya que debido a su ubicacion y proteccion podria plantearse la ubicacién de las plazas de
aparcamiento en plantas bajas o zonas exteriores. Se establece una dotacién minima de 2 plazas/100 m2 de usos comerciales y de oficinas. Para los
equipamientos privados la dotacién minima es de 1 plaza/100 m2.

Hipotesis de desarrollo. Urbanizacion

TOTAL 128,23 €/m2techo S/R Coste ejecutado Coste pendiente
277.616,25 € 19.433,14 € 7,00 % 258.183,11 €
3.457.238,52 € 0,00 € 0,00 % 3.457.238,52 €
Total 3.734.854,77 € 19.433,14 € 3.715.421,63 €

Estandar (ver ANEXO 2)
Médulo calculado por parte de Valmesa para una promocion tipo de suelo para la construccion de
elementos residenciales libres

Hipétesis de desarrollo. Valores de ingresos y gastos

Unitario Coste Coste Valor otros Coste de Total
Uso lucrativo a considerar venta | Ingresos (€) Contrata Contrata astos (€) urbanizacién astos (€)
(€/m2) (eur./m2) (eur.) 9 € 9
Comercial edificio exclusivo sencillo ) 507 51 5 763 247,97 340,00 1.443.772,60  338.384,00 650.198,40 2.432.355,09
(Terciario-Comercial)
Oro uso (Dotacional. 1.357,21  9.879.850,91 340,00 247504020  580.087,36  1.114.626,49 4.169.754,05
Equipamientos privados)
Oficinas en edificio exclusivo 1.504,61 19.167.497,62 640,00 8.153.07520 1.910.876,39  1.950.596,74 12.014.548,33
(Terciario-Oficinas)
Total 34.810.591,50 12.071.888,00 2.829.347,84  3.715.421,63 18.616.657,47

Hipdtesis de desarrollo. Ciclos de construccién y comercializacidn

Hipétesis para el desarrollo del suelo y/o la edificacion (plazo en meses)

36 0

25 50

3 -

11 17,67 %
9 2,00 %
36 -

48 -

9,0 -
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r
o ME

N° Informe
Fecha emision
Su referencia

N° Informe anterior

Hipdtesis para el desarrollo del suelo y/o la edificacion (plazo en meses)

GESTION: 36

URBANIZACION: 251 ------ Je

COMNSTRUCCION: 36

VENTA: 48

a
5
104
20

Plazo (meses)

25
0]
0]
45
50
55
g0 ]
85
70
75
a0
8
a0 ]
as ]
100}
105

Beneficio y Prima de Riesgo Ponderados

% Beneficio % Prima Riesgo

Gestion
Urbanizacién
Construccion
Venta

% Beneficio

40/2017/01600/000001

Uso lucrativo i ;. < Estético
minimo estatico Minima Ponderada
Comercial edificio exclusivo sencillo (Terciario-Comercial) 24,00 12,00 3,97
Otro uso (Dotacional. Equipamientos privados) 24,00 12,00 6,81
Oficinas en edificio exclusivo (Terciario-Oficinas) 21,00 10,00 11,56
Total 22,35

Justificacion de las tasas de actualizacion y primas de riesgo anuales

10,90 %
0,29 %
0,37 %
0,75 %
0,37 %
0,00 %

(*1) Tasa libre de riesgo real = ( (1 + Deuda publica) / (1 +IPC) ) - 1

(*2) Prima total

Célculo del

calculado + tasa libre de riesgo real

valor del suelo

18/05/2017
CO0/22678
40/2016/02935/000001
Inicio Fin Duracion
0 36 36
36 61 25
50 86 36
60 108 48
Total afos 9,0

% Prima Riesgo

Dinamico
Ponderada
1,99
3,41
5,51
10,90
2,01 %
0,12 %
-1,85 %
12,67 %
10,82 %
0,86 %

DEFINICION DEL METODO: (Ver ANEXO 3 Metodologia )

El método residual dinamico tiene en consideracion un estudio temporal de los ingresos y los gastos, 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:

F = SUM (Ej/ (1+i)i ) - SUM ( Sk / (1+i)t)

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

Ej = Importe de

los cobros previstos en el momento J.

Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.
tj = Namero 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 valoracién hasta que se produce cada uno de los pagos.
i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos de tiempo considerados.

Flujo de ingresos y gastos

Gestion e Gastos de Otros gastos

Periodo infraestructural construcciéon | construccion Pagos Cobros
0 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00
1 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00
2 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00
3 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00
4 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00
5 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00
6 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00

www.valmesa.com

Flujo de caja

-7.171,75
-7.171,75
-7.171,75
-7.171,75
-7.171,75
-7.171,75
-7.171,75

Flujo de caja
actualizado

-7.171,75
-7.110,60
-7.049,79
-6.990,01
-6.930,57
-6.871,47
-6.812,72
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N° Informe  40/2017/01600/000001
Fecha emision  18/05/2017

‘ Su referencia  CO/22678

N° Informe anterior 40/2016/02935/000001

Flujo de ingresos y gastos

Periodo racatructura consirueeion | construceion | Fa9°S | Cobros | Fiujodecaia | ikl e TR
7 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.754,33
8 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.696,94
9 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.639,89
10 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.583,21
11 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.526,89
12 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.471,53
13 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.416,53
14 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.361,88
15 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.307,61
16 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.253,71
17 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.200,18
18 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.147,57
19 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.094,80
20 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -6.042,93
21 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.991,44
22 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.940,32
23 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.889,59
24 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.839,71
25 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.789,74
26 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.740,61
27 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.691,41
28 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.643,05
29 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.595,06
30 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.547,03
31 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.499,81
32 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.452,97
33 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.406,52
34 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.360,45
35 7.171,75 0,00 0,00 7.171,75 0,00 -7.171,75 -5.314,77
36 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -101.608,77
37 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -100.742,73
38 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -99.884,10
39 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -99.032,90
40 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -98.189,11
41 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -97.352,72
42 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -96.516,99
43 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -95.695,48
44 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -94.881,33
45 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -94.074,52
46 138.289,54 0,00 0,00 138.289,54 0,00 -138.289,54 -93.268,73
47 138.289,54 0,00 14.220,91 152.510,45 0,00 -152.510,45 -101.986,39
48 138.289,54 0,00 28.441,81 166.731,35 0,00 -166.731,35 -110.542,56
49 138.289,54 0,00 28.441,81 166.731,35 0,00 -166.731,35 -109.605,15
50 138.289,54 2.816,77 12.662,20 153.768,51 0,00 -153.768,51 -100.220,63
51 138.289,54 17.705,44 15.029,98 171.024,96 0,00 -171.024,96 -110.516,94
52 138.289,54 45.068,38 19.381,58 202.739,50 0,00 -202.739,50 -129.894,61
53 138.289,54 82.088,84 25.269,03 245.647,41 0,00 -245.647,41 -156.045,87
54 138.289,54 125.950,03 32.244,39 296.483,96 0,00 -296.483,96 -186.726,26
55 138.289,54 173.835,19 39.859,68 351.984,41 0,00 -351.984,41 -219.797,93
56 138.289,54 223.329,93 61.951,86 423.571,33 0,00 -423.571,33 -262.240,79
57 138.289,54 271.215,08 83.788,06 493.292,68 0,00 -493.292,68 -302.800,74
58 138.289,54 315.478,67 90.827,41 544.595,62 0,00 -544.595,62 -331.443,99
59 138.289,54 355.315,90 68.721,01 562.326,45 29.715,87 -532.610,58 -321.391,85
60 138.289,54 397.567,51 75.440,39 611.297,44 30.682,12 -580.615,32 -347.361,84
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N° Informe  40/2017/01600/000001
Fecha emision  18/05/2017

‘ Su referencia  CO/22678

N° Informe anterior 40/2016/02935/000001

Flujo de ingresos y gastos

Periodo {2 fuctura construccion | construcsion P99 Cobros  Fiujode caja 'li iE 200
61 0,00 440.221,52 82.223,76 522.445,28 31.823,66 -490.621,62 -291.014,66
62 0,00 476.839,58 88.047,23 564.886,81 33.160,23 -531.726,58 -312.706,76
63 0,00 502.592,94 92.142,85 594.735,79 34.691,15 -560.044,64 -326.556,64
64 0,00 508.628,88 93.102,76 601.731,64 36.430,15 -565.301,49 -326.820,54
65 0,00 499.776,16 105.915,79 605.691,95 38.430,35 -567.261,60 -325.152,81
66 0,00 457.524,56 113.417,32 570.941,88 40.690,14 -530.251,74 -301.347,89
67 0,00 385.495,62 101.962,38 487.458,00 43.247,69 -444.210,31 -250.301,63
68 0,00 355.315,90 68.721,01 424.036,91 346.655,58 -77.381,33 -43.229,79
69 0,00 397.567,51 75.440,39 473.007,90 357.115,80 -115.892,10 -64.191,92
70 0,00 440.221,52 82.223,76 522.445,28 369.276,04 -153.169,24 -84.117,33
71 0,00 476.839,58 88.047,23 564.886,81 383.381,70 -181.505,11 -98.826,70
72 0,00 502.592,94 92.142,85 594.735,79 399.700,78 -195.035,01 -105.293,42
73 0,00 508.628,88 93.102,76 601.731,64 257.191,67 -344.539,97 -184.413,62
74 0,00 499.776,16 91.694,89 591.471,05 279.057,90 -312.413,15 -165.797,99
75 0,00 457.524,56 84.975,51 542.500,07 304.387,92 -238.112,15 -125.289,21
76 0,00 385.495,62 73.520,57 459.016,19 333.788,59 -125.227,60 -65.328,19
77 0,00 352.499,13 68.273,05 420.772,18 545.543,89 124.771,71 64.534,87
78 0,00 379.862,08 72.624,65 452.486,73 592.605,20 140.118,47 71.855,63
79 0,00 395.153,13 75.056,43 470.209,56 647.685,39 177.475,83 90.235,83
80 0,00 394.750,74 74.992,43 469.743,17 712.276,63 242.533,46 122.263,17
81 0,00 376.642,91 72.112,70 448.755,61 788.178,63 339.423,02 169.652,13
82 0,00 334.793,69 65.457,31 400.251,00 877.614,89 477.363,89 236.564,69
83 0,00 276.446,24 56.178,17 332.624,41 983.360,10 650.735,69 319.724,70
84 0,00 186.309,47 41.843,50 228.152,97 1.108.771,52 880.618,55 428.984,09
85 0,00 70.016,95 23.349,21 93.366,16 1.258.053,32 1.164.687,16 562.542,10
86 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.584.268,76 1.572.054,52 752.827,56
87 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.804.472,05 1.792.257,81 850.943,79
88 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 2.048.499,18 2.036.284,94 958.567,50
89 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 717.540,16 705.325,92 329.191,60
90 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 791.911,23 779.696,99 360.803,79
91 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 879.608,50 867.394,26 397.960,30
92 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 983.353,51 971.139,27 441.768,31
93 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.106.505,12 1.094.290,88 493.546,31
94 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.253.229,38 1.241.015,14 554.941,26
95 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.428.708,83 1.416.494,59 628.018,00
96 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.639.418,16 1.627.203,92 715.285,91
97 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.872.426,58 1.860.212,34 810.726,67
98 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 490.274,70 478.060,46 206.576,99
99 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 549.857,62 537.643,38 230.342,91
100 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 620.423,21 608.208,97 258.350,59
101 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 704.302,19 692.087,95 291.479,09
102 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 804.383,60 792.169,36 330.787,27
103 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 924.264,72 912.050,48 377.598,11
104 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.068.440,74 1.056.226,50 433.554,92
105 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.242.548,96 1.230.334,72 500.726,35
106 0,00 0,00 12.214,24 12.214,24 1.432.637,45 1.420.423,21 573.144,18

Total 5.408.149,20

Resumen de valores totales

Tabla de gastos totales Tabla de ingresos totales
258.183,11 € 34.810.591,50 €

3.457.238,52 € --
12.071.888,00 € --
2.829.347,84 € -
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N° Informe  40/2017/01600/000001
Fecha emision  18/05/2017

‘ Su referencia  CO/22678

N° Informe anterior 40/2016/02935/000001

Resumen de valores totales

Tabla de gastos totales Tabla de ingresos totales
696.211,83 € -
Total 18.616.657,47 € Ingresos por ventas 34.810.591,50 €
% Valor actual suelo Valor suelo hipotesis Tasa anual
Tabla de valores de suelo Valor actual (€) sobre Ingresos urbanizado (€) ponderada (%)
5.408.149,20 15,54 7.927.849,31 10,82

Valores medios del suelo (por usos)

Valores actuales Valores suelo finalista
Superficie valor | Repercusion % Suelo valor | Repercusién % Suelo
Uso lucrativo construible V&0l SUEIO T desyelo | actual por | V&OT SUEI0 de syelo sobre
(m2t) (€/m?) uso (€/m2) Ingresos
Comercial edificio exclusivo 4.246,39 1.251.839,98 294,80 23,15  1.835.082,27 432,15 31,84
sencillo (Terciario-Comercial)
otro uso (Dotacional. 7.279,53  2.146.012,55 294,80 39,68  3.145.857,02 432,15 31,84
Equipamientos privados)
Oficinas en edificio exclusivo 12.739,18  2.010.296,67 157,80 37,17 2.946.910,02 231,33 15,37
(Terciario-Oficinas)
Total 24.26510  5.408.149,20 7.927.849,31

Indicadores del riesgo de mercado de la promocién
(mas informacién en ANEXO 4)

Juridico - administrativo Fisicos - producto Mercado
D A B
El riesgo derivado de la ordenacién y gestion El riesgo derivado de las caracteristicas fisicas ) . -
e ) R ) . ) El riesgo derivado de las caracteristicas del
urbanistica del suelo y de su situacion juridico  del suelo y de la tipologia previstas en el proyecto mercado local es limitad
administrativa es elevado es muy limitado ercado local es ado

10. RESUMEN DE VALORES AGRUPADOS

Resumen de valores de mercado por elemento

Superficie Valor Valor val idual Mejoras y/o valor d Método d
Identificador del bien suelo comparacion actualizacion aor(rg,)& uall geducciones mera::gcrjo?é:) vaelooragiér?
adoptada (m?) (€)(2) (€) (€) (5)
Residual
Suelo en desarrollo 39.215,67 -- - 5.408.149,20 (4) - 5.408.149,20 U
Dinamico
Totales 39.215,67 0,00 0,00 5.408.149,20 0,00 5.408.149,20

11. VALOR DE TASACION / INFORME

El valor de mercado expresado en la presente tabla corresponde al menor valor de los calculados por los procedimientos anteriores, pudiendo ser el valor
final del informe otro distinto justificado en el siguiente apartado

Desglose de valores de tasacién por finca registral
Superficie suelo Valor del suelo Valor unitario

Valor de tasacion

Identificador del bien Valor de vuelo (€

adoptada (m?) € suelo (€/m?) /informe (€)
Finca/componente 13896/A1 39.215,67 5.408.149,20 137,91 - 5.408.149,20
Suelo en desarrollo 39.215,67 5.408.149,20 137,91 - 5.408.149,20
Totales 39.215,67 5.408.149,20 - 5.408.149,20 €
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N° Informe  40/2017/01600/000001
Fecha emision  18/05/2017

‘ Su referencia  CO/22678

N° Informe anterior 40/2016/02935/000001

Valor de informe 5.408.149,20 €

Determinar, como valor de tasacion, el valor de mercado de un inmueble.

12. RESERVAS DEL INFORME

Reservas, hipotesis y observaciones del informe

C2UA - NO SE HA DISPUESTO DE CEDULA URBANISTICA O EQUIVALENTE (SUELOS): No se ha dispuesto de Cédula urbanistica o certificada
municipal u otra documentacién que permita determinar la clase de suelo, y en su caso, su aprovechamiento urbanistico, condiciones para su desarrollo o
documentacion necesaria para determinarlos al tratarse de un terreno valorado en funcién de su aprovechamiento urbanistico.

A2UF - SUELO SIN PLAZOS DE DESARROLLO ESTABLECIDOS : En orden a que se trata de un suelo en el que no estan establecidos plazos para st
desarrollo urbanistico y ateniendo a la aplicacion del "principio de probabilidad" establecido en la O.M. ECO 805/2003 de 27 de marzo, se ha consideradc
en la presente valoracion que el escenario méas probable de desarrollo del suelo valorado sea la consecucién junto a las obras de urbanizacién del estado
fisico de "suelo urbanizado". No obstante se advierte a la Entidad financiera que, debido a que no se ha prorrogado la Disposicioén Transitoria Tercera de la
Ley del suelo 8/2007 y que no tiene plazos de desarrollo urbanistico establecidos, podria caber la posibilidad de una expropiacién y ser justipreciado por un
valor inferior al de tasacion al considerarse segun los criterios de la Ley del Suelo 8/2007.

A3VI - ACTUALIZACION DE EXPEDIENTE: El presente informe de tasacién actualiza el realizado por nuestra empresa con fecha 17/06/2016 y n° de
expediente 40/2016/02935/000001

A3VL - FINALIDAD DISTINTA A LAS EXIGIDAS POR LA O.M. 805/2003: El presente informe no se ha realizado conforme a la metodologia contenida en la
O.M. ECO/805/2003, y por tanto, ho cumple con sus prescripciones.

A3UB - LA VALORACION SE REALIZA CON LOS PARAMETROS URBANISTICOS ACTUALES, PENDIENTE DE SU DESARROLLO, CUALQUIER
CAMBIO SUSTANCIAL A LO LARGO DE SU GESTION HARIAN QUE LA PRESENTE TASACION NO TUVIESE VALIDEZ Y LA NECESIDAD DE
ACTUALIZACION DEL INFORME.: El valor de tasacién expresado en el presente informe de valoracién se basa en el Método Residual, adoptando unas
premisas de valoracién conforme los pardmetros urbanisticos en coincidencia con la informacién urbanistica facilitada.

Los costes de urbanizacién y gestion para el desarrollo urbanistico son estimativos, pudiendo estos variar, en cuyo caso el valor del terreno también se
alteraria, se aconseja realizar un nuevo estudio del terreno una vez que se conozcan las cargas de la gestién urbanistica asi como los presupuestos de la
urbanizacion.

JUICIO CRITICO

El valor de tasacion queda CONDICIONADO a la aprobacién definitiva de la revisién del PGOU de Gijon, asi como al desarrollo del Plan Especial conforme
a las premisas adoptadas en el informe.

La ficha del &mbito no establece un uso caracteristico, por lo que se ha estimado éste en funcién de los usos compatibles fijados y los usos mas probables
a desarrollar.

Se ADVIERTE que la actividad industrial desarrollada con anterioridad se encuentra, de acuerdo con el Real Decreto 9/2005 de 14 de enero, encuadrada
como potencialmente contaminante del suelo.

De acuerdo con la informacién suministrada por la Autoridad Portuaria de Gijén, a la fecha actual, la autoridad competente no ha declarado el suelo como
contaminado.
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13. FECHAS DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

Fechas informe y otros intervinientes
04/05/2017 MATILDE RODRIGUEZ-ARIAS CID (ARQUITECTA)
18/05/2017
VANESA PEREZ FERNANDEZ
ARQUITECTO TECNICO

Este informe consta de 15 paginas numeradas de la 1 a la 14 y anexos numerados.

Firmas

™\
En representacion de VALMESA, Valoraciones SUPERVISOR TASADOR VANESA PEREZ FERNANDEZ
Mediterraneo, S.A. ANA MARIA GUTIERREZ SANCHO ARQUITECTO TECNICO

ARQUITECTO TECNICO

ARTICULO 5 LEY ORGANICA 15/1999, DE 13 DE DICIEMBRE, DE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL (en adelante, LOPD): VALORACIONES MEDITERRANEO, S.A. incorporara los datos personales que
proporcione en este documento a un fichero de su responsabilidad. Usted es consiente que dichos datos sean tratados con las finalidades de servir para la realizacion de un trabajo de valoracién. El Responsable del mencionado fichero es
VALORACIONES MEDITERRANEO, S.A.y su direccién es Urb. Barrina Norte 36, 03502 BENIDORM (Alicante) direccion a la cual, usted podra remitir un escrito identificado con la referencia Proteccién de Datos para el ejercicio de sus
derechos de acceso, rectificacién, cancelaciony oposicién. QUEDA PROHIBIDA LAREPRODUCCION TOTAL O PARCIAL.
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ANEXO - REGULACION, ALCANCE Y LIMITACIONES DE LA

1.- EL INFORME/RESUMEN o CERTIFICADO DE VALORACION AL QUE QUEDA ANEXO ESTE DOCUMENTO TIENE COMO FINALIDAD DETERMINAR, COMO VALOR DE
TASACION, EL VALOR DE MERCADO DEL BIEN INMUEBLE MENCIONADO

2.- LA PRESENTE TASACION/VALORACION NO ESTA SUJETA A NINGUNA NORMATIVA DE APLICACION OBLIGATORIA.

No obstante, la presente valoracién ha sido realizada por una Sociedad de Tasacién homologada, registrada y supervisada por el Banco de Espafia y que esta sujeta a normas de
aplicacion obligatoria en el ejercicio de su actividad siguiendo las disposiciones contenidas en el RD 775-1997, sobre régimen juridico de homologacion de servicios y sociedades
de tasacion (BOE de 13.06.1997), en especial las referidas a los aspectos que regulan las competencias profesionales del facultativo y de la sociedad de tasacién que suscriber
el informe, asi como las normas éticas a las que estos quedan sujetos.

Ademas,

- el Informe incluye la utilizacién de principios y metodologias contenidas en la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y
determinados derechos para ciertas finalidades financieras (publicada en el BOE de 9.02.2003).

- La presente valoracion aplica también, tal y como se refleja en el informe, otros estandares sobre principios y criterios de valoracion:

En este caso, también cumpliria los requisitos de las Normas Europeas de Valoracion (http://www.tegova.org)

Asi mismo se cumplen los requisitos en cuanto al Cédigo Etico y los Estandares de la AEV (http://www.asociacionaev.org), asi como el Reglamento Interno de Conducta de
Valoraciones Mediterraneo, SA (http://www.valmesa.com/empresa_conducta.asp).

La visita al inmueble constituye, en estos casos, una buena practica profesional. En el presente informe el caracter de la visita, segin el solicitante del informe nos he
proporcionado, queda reflejado en el apartado 3. Comprobaciones, "Resultado de las comprobaciones por identificacion")

3.- EL VALOR DE TASACION QUE CALCULA/SE CONTIENE EN EL INFORME/RESUMEN o CERTIFICADO DE TASACION DEL QUE ESTE DOCUMENTO ES ANEXO ES EL
VALOR DE MERCADO O VENAL, DEFINIDO POR LAS EVS (European Valuation Standards — Normas Europeas de Valoracién) como “la cuantia estimada por la que unz
propiedad podria intercambiarse, en la fecha de valoracién, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender en una transaccion libre, tras una
comercializacién adecuada en la que las partes hayan actuado suficientemente informadas, de manera prudente y sin coacciones®, definicién similar a la que aparece también en
la normativa espafiola ECO/805/2003 que regula las tasaciones para el mercado hipotecario.

Dicho valor se ha estimado a través de la/s metodologias sefialadas tanto en el Informe como Resumen o Certificado.

En el apartado 2. Identificacion y Localizacién del expediente se incorporan la informacién procedente de las fuentes especificadas en “Datos registrales” y “Datos catastrales’
(Sede Electrénica del Catastro) asi como en el apartado 6. Situacion urbanistica queda especificada las caracteristicas urbanisticas comprobadas por la Sociedad de Tasacién
del ayuntamiento de la localidad donde se ubica. En el capitulo 3. Comprobacionesy documentacion, las especificadas en concreto en el apartado "Resultado de las
comprobaciones por identificacion” queda expresado si se ha realizado o no visita interior al inmueble valorado. En el capitulo 8, Analisis del mercado, en concreto "Sondeos de
mercado" se precisa la naturaleza de los datos de mercado (ya se trate de transacciones reales de compra o alquiler, de ofertas ajustadas). En el capitulo 9. Calculo de valores
quedaran justificados los costes de ejecucién de obras, de rentas producidas por la explotacién del bien, etc., utilizados en la estimacién del valor de tasacion.

4.- ASUNCIONES ESPECIALES

A efectos de las asunciones que se han llevado a cabo en el informe seran las especificadas en:

- capitulo 3. Comprobaciones y documentacién. Las especificadas en concreto en el apartado "Resultado de las comprobaciones por identificacion”;

- capitulo 5. Descripcién y superficies. En concreto las especificadas en el "Cuadro de comprobacién de superficies". En el caso de que no hubiera sido posible visital
interiormente el inmueble, la calidad interior del inmueble asi como el grado de calidades interiores serda medio para dicha tipologia en el entorno donde se ubica, a no ser que e
informe exprese otro grado distinto.

5.- ALCANCE DEL INFORME

El presente informe, al establecer como valor de tasacion el valor de Mercado del mismo, pretende ofrecer una referencia del valor del inmueble que tendria en cuenta un posible
vendedor o un posible comprador a los efectos de realizar una posible transaccién del mismo en un tiempo adecuado de comercializacién, en el momento de referencia de
informe de tasacion (en el caso de realizarse para una fecha retrospectiva, esta queda expresada tanto en el informe como en su resumen o certificado emitido de manera
evidente).

En el capitulo 12 del informe en "RESERVAS DEL INFORME", se encuentran especificados, en caso de existir, los pertinentes Condicionantes o Advertencias al mismo, asi comc
observaciones relevantes.

Dichas reservas expresaran limitaciones en cuanto a calidad de la visita al inmueble y, por tanto, de la capacidad de la sociedad de tasacién de estudiar el inmueble de manere
completa a efectos de la valoracién asi como limitaciones en cuanto al uso del informe por el propio cliente en exclusiva o terceros, e indicaciones en cuanto a la relacion del
elemento valorado respecto un conjunto en que se ubique, sinergias que pueda tener de terceros, etc.

Asi mismo, en el caso de considerar una comercializacion distinta a la “normal” en el mercado donde se ubica, se encontrara referida dicha limitacién o alcance.

6.- CAUTELAS

Valoraciones Mediterraneo, S.A. (VALMESA), emite el presente informe de valoraciéon de acuerdo a la documentacion obtenida de los registros publicos de Catastro o de
Registro de la Propiedad (en caso de aportarlo por el cliente), asi como de otras documentaciones aportada por el mismo.

Dichas documentaciones se consideran fidedignas y completas; salvo que se indique lo contrario, no se verifica la certeza de la misma y, por tanto, VALMESA NO asume
responsabilidad sobre su veracidad o posibles incorrecciones o erratas que contengan y sobre las consecuencias que esta pueda traer sobre el valor de tasacion.

En caso de que se hayan detectado discrepancias entre la realidad observada y alguno de los documentos, VALMESA ha adoptado la informacién mas realista aunandola con e
principio de prudencia a efectos de adoptarla en la presente valoracion.

VALMESA no se responsabiliza del uso de este informe para una finalidad distinta para la que ha emitido este informe de tasacion. El presente informe se ha realizado para usc
exclusivo del solicitante y para la finalidad expresada. VALMESA, no asume responsabilidad por su uso por terceros.
La responsabilidad de la Sociedad de Tasacién VALMESA queda limitada al importe de lo pagado por el servicio.

VALMESA no posee ningln interés especifico en la valoracion.

A efectos de la visita realizada al inmueble (expresada en el apartado 3. Comprobaciones, "Resultado de las comprobaciones por identificacién”), se ha limitado a una inspecciér
ocular (tanto exterior como interior en su caso), pero no se han realizado ningln tipo de comprobacién sobre estados estado constructivo o estructural de la edificacién ni de
instalaciones o cualquier elemento oculto a la vista, por lo que el presente informe no constituye en ningin caso un informe pericial sobre dichos aspectos del inmueble valorado.
Respecto a los terrenos, no se han efectuado mediciones topograficas ni estudios medioambientales, por lo que no son objeto de este informe este tipo de actuacion.

En la valoracién del inmueble se han considerado las servidumbres, cargas, arrendamientos o cualquier otra limitacién que contempla el informe, conforme la documentacior
aportada. Por tanto para cualquier otra carga o afeccién distinta a las tenidas en cuenta, se debera realizar un nuevo estudio valorandose su incidencia en el valor de la misma.

Salvo que se indique lo contrario en el informe, se presume que no existen procedimientos judiciales o administrativos que puedan alterar el uso o propiedad del inmueble o st
legalidad misma.

En el informe de valoracion si se ha realizado en su caso desglose de valor entre edificacion y terreno y en su caso anejos inseparables, se indican a efectos meramente
informativos y no podrén utilizarse los valores parciales de manera independiente y separada, salvo que se indique lo contrario en el informe. Los valores que se indican lo sor
del inmueble en su conjunto y no como partes aisladas del mismo.
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