Alternativas:

Terreno de Aranzadi (FCN)

Antecedentes:

La FBCN posee un terreno en el meandro de Aranzadi del Arga a su paso por Pamplona
(parcela urbana 34 del poligono 6 de Pamplona). Este terreno es el resultado de un acuerdo
entre el Ayuntamiento de Pamplona y Caja Navarra.

En 2010 se reorganizaron las parcelas que poseian por una parte el Ayuntamiento y por la otra
Caja Navarra cuyo resultado fue:

e Una parcela de 10.628 m” con una edificabilidad de 15.550 m?, propiedad de CAN.
e Uso Global de Actividad Econémica.

o Usos pormenorizados permitidos: Oficinas y dotaciones privadas tales como
actividades culturales, institucionales y/o deportivas, vivero de empresas, act.
Formativas.

e Ultima tasacién para FCN (julio 2020): 5,05 MM €. Para Le Chapuis (mayo 2022): 1,48
MM € por el 50% de la parcela (2,96 MM € por el 100%) (Anexo 1)

Por lo que respecta al valor de la parcela hay que sefialar que tras conversaciones con
personas relacionadas con la promocién inmobiliaria y con NASUVINSA hemos llegado a la
conclusién de que la tasacion de 2020 esta por encima de la que realmente le corresponde por
mercado. NASUVINSA considera la tasacidon muy alta debido a la metodologia empleada:

i.  Alos cortos plazos que indica en la ejecucion y venta de las oficinas (no serdan menores
a 10 afios frente a los menos de 3 que pone la tasacion).

ii. La oferta de oficinas en Pamplona es muy alta y hay muchas parcelas para este fin sin
comenzar a construir y con ubicaciones muy buenas que harian la competencia a la
posible construccién de oficinas en este lugar.

iii. Los testigos de valor aportados para el cdlculo estdn situados en zonas muy
consolidadas de oficinas de Pamplona y comarca, que creemos no comparan bien con
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esta zona que es un poco “marginal” ya que no hay oficinas en el entorno.

Por ello, NASUVINSA piensa que no debe pasar de 200 €/m” (2-2,5 millones de € para la
totalidad de la parcela).

Hasta el momento actual la Fundacion no ha dado ningun uso al solar, ya que no se le ha
presentado la oportunidad y es remoto que en las actuales condiciones pensemos en construir
oficinas o cualquier otro uso compatible.

En el caso de que se plantee algun tipo de transaccidon a los precios indicados, el efecto
contable para la Fundacidn seria negativo, ya que la parcela esta contabilizada en 5,012 Mill. €.
Hay que indicar en cualquier caso que serian meramente pérdidas contables (histéricas) ya que



la valoracion proviene del balance de transformacidn de la Caja en Fundacidn y que esta ultima
no ha realizado ningln desembolso en la adquisicidn de la parcela.

Sin embargo el ingreso incrementaria la tesoreria de la Fundacién.

Historico de oportunidades:

1. Afinales del afio 2019 y principio del 2020 la constructora Abaigar mostré interés en el
terreno para acometer un proyecto llave en mano de una residencia de mayores para un fondo
de inversion francés. La constructora nos explicé el proyecto sin desvelar el grupo gestor y el
grupo inversor del proyecto, ya que estd sujeto al deber de confidencialidad de sus contactos,
pero en todo caso nos indicaron que eran grupos internacionales.

En una primera aproximacion, la muestra de interés era por la parcela completa pero en
conversaciones posteriores llegamos a la conclusion de que tan solo les hacia falta la mitad de
la misma.

Una dificultad con la que nos encontramos fue que el uso definido para esta parcela no
contempla el uso residencial ni como vivienda ni como residencia, lo cual nos parecid
facilmente remediable ya que a escasos metros se encuentra la residencia de mayores “El
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Vergel”. Pensamos que seria interesante ampliar el uso de la parcela, para poder incorporar
esto ultimo y ademds aprovechar esta ampliaciéon para solicitar también la posibilidad de
segregacion de la parcela en dos partes y de esta manera facilitar y flexibilizar la posible

optimizacion por parte de la Fundacidon de las posibles oportunidades.
Esta propuesta actualmente no esta vigente.

2. Durante el primer trimestre de 2022 se recibieron muestras de interés por parte de la
empresa publica NICDO.

Esta empresa esta impulsando junto con el Gobierno y el Ayuntamiento y en el marco de las
subvenciones / ayudas europeas para el desarrollo de la nueva economia (Next Generation),
un proyecto de actividad audiovisual en la zona y estaria interesado en nuestra parcela para su
desarrollo.

No hemos recibido mas noticias sobre este proyecto desde entonces.

3. Durante este periodo de muestras de interés se han mantenido contactos con el
Ayuntamiento de Pamplona para explorar estas posibilidades y el propio Ayuntamiento podia
tener interés en esta parcela, ya que pretende crear un Hub Audiovisual en la zona tomando
como referencia el edificio del convento de las Agustinas de su propiedad y en este caso
nuestra parcela podria constituir una ampliacién muy interesante para ese fin.

En estas conversaciones se planted la posibilidad de permutar el terreno o parte del mismo
por alguna parcela del ayuntamiento o incluso en un acuerdo mas amplio por el solar que
ocupa el inmueble del CIVICAN, que revertird segun el convenio al ayuntamiento en el afo
2053. En este caso habria que hacer el preceptivo calculo de valor de intercambio, tanto del
terrenode Aranzadi como del correspondiente al CIVICAN a efecto del canje.



Los contactos con el Ayuntamiento se han mantenido en las tres ultimas legislaturas, en
ninguna de ellas hemos pasado de una cierta “lluvia de ideas” y unas muestras de interés
relativas que no se han materializado en ningun estudio serio por parte del Ayuntamiento.
Creemos que han sido mas una muestra educada por su parte pero sin un interés real, ya sea
bien por la complejidad de las opciones o bien por la dificultad de tramitar dichas propuestas
entre los grupos politicos.

4. Durante la segunda mitad del afo 2022 la sociedad SA LE CHAPUIS (perteneciente al
grupo francés CHAPUIS, que gestiona proyectos dirigidos al cuidado y bienestar de personas
mayores y cuya sede social se encuentra en el n? 41 de Quai Joseph Gillet, C.P. 69004 de Lyon),
mostro interés en la parcela y con fecha 4 de julio envié una oferta de 3 millones de euros por
la totalidad de la misma.

Oferta actual

El 24 de enero desde el departamento “Negocio Activos Inmobiliarios Territorial Ebro” de la
entidad CAIXABANK, que son los propietarios de la parcela adyacente a la nuestra de Aranzadi,
se nos trasladd una nueva oferta por la parcela.

CAIXABANK en su busqueda de posibles compradores de su parcela contactaron con el Grupo
Vitalia y este se interesd por nuestra parcela en vez de por la suya. Dadas las buenas relaciones
gue mantenemos con el grupo CAIXABANK, ellos nos han trasladado la oferta que adjuntamos
como Anexo N2 2.

La oferta consiste en el pago al contado de 3.500.000 € y tiene vigencia hasta el 28 de febrero.
Hasta ahora no hemos contactado con el Grupo interesado mds que a través de Caixabank.

Propuesta / Conclusidn:

e Es dificil que la Fundacion en estos momentos pueda destinar esta parcela a un uso
propio.

e La propuesta de compra recibida generaria una pérdida Unicamente contable vy
generaria un incremento real de la tesoreria de 3,5 millones de €.

e Enlos ultimos afios nos han llegado varias ofertas. La actual es la de mayor importe.

e Las opciones abiertas con el Ayuntamiento pueden ser interesantes pero pensamos
que son muy dificiles por la complejidad administrativa que conllevan y por la
heterogeneidad de los grupos politicos que lo componen.

Se propone la venta de la parcela al grupo Vitalia ya que no vemos posibilidades reales de
conseguir otras opciones. Creemos que es mas interesante disponer de tesoreria para realizar
otras inversiones de diversificacién de patrimonio (Viviendas en la parcela de Entremutilvas de
Nasuvinsa), que la propiedad de un terreno de interés restringido por uso y por el reducido
numero de posibles compradores.

Febrero 2024



ANEXO 1
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n
Fecha: 15-07-202C
Ref.Tasador: JZV (31164 -)

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Solicitante: FUNDACION CAJA NAVARRA

N.I.F./C.I.F.n°: G31001993

Tipo de Inmueble: TERRENO

Situacién inmueble: Calle Vuelta de Arantzadi. Zona Z3. Unidad Béasica UB-3, en el municipio de
Pamplona/lrufia, provincia de NAVARRA (31014)

Tasador: JOSE RAMON ZAMACONA VELASCO (ARQUITECTO)

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO DEL VALOR RESIDUAL

VALOR DE TASACION
5.050.000,00 Euros

El Valor de Tasacién corresponde al Valor Residual

FOTOGRAFIA

Visita interior del inmueble: Si

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico, se ha consultado la Documentacioén del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanistica o certificado del Ayuntamiento.

Se ADVIERTE que el presente informe se emite bajo la afeccién de circunstancias excepcionales, derivadas de la
crisis originada por la pandemia global del COVID-19, las cuales comportan una incertidumbre significativa sobre
cudl pueda ser la evolucién futura del valor de mercado de los inmuebles valorados. Dicha evolucién dependera de
la magnitud del impacto que la pandemia ejerza sobre el conjunto de la economia y sobre las variables que son
relevantes para la formacion de precios.

Ante esta falta de normalidad en el mercado, se han adoptado una serie de medidas adicionales en los métodos de
valoracion, que ayudan a obtener valores que reflejen razonablemente la situacion actual del mercado y que se
indican en el informe.

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
No se ha aportado Documentacién Registral suficiente para identificar alguna de las fincas.

Situacién de Ocupacion: Sin ocupante

Comprobaciones: - Consulta a la documentacién del Planeamiento

Clasificacion Urbanistica Urbano consolidado (El terreno puede considerarse solar.)
Tipologia del Planeamiento General:
Fase de Aprobacién en que se encuentra:  Aprobacion definitiva

EXI STEN OBSERVACI ONES EN EL | NFORVMVE
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n°® 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.
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RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Oficinas (Renta)

N° Tipo Fecha Sup. Sup.p.baja Sup. p. Sup.resto  Precio oferta Por. Precio oferta Precio Valor unitario
(m?2) s6tano (m?) plantas (m?) (Euros/mes) Correc. corregida contrato  (Euros/m2/mes)
(%) (Euros/mes) (Euros/mes)

1 Calle CORTES DE NAVARRA, 5 (31002 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 175,00 1.800,00 7,00 1.674,00 0,00 9,57
2 Avenida SAN IGNACIO, 10 (31002 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 262,50 2.500,00 7,00 2.325,00 0,00 8,86
3 Calle YANGUAS Y MIRANDA, 1 (31002)

OEQ Jul-2020 CCC 0,00 0,00 200,00 1.700,00 5,00 1.615,00 0,00 8,08
4 Calle YANGUAS Y MIRANDA, 1 (31002)

OEQ Jul-2020 CCC 0,00 0,00 216,72 2.200,00 7,00 2.046,00 0,00 9,44
5 Avenida CARLOS Il EL NOBLE, 12 (31002)

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 142,50 1.500,00 7,00 1.395,00 0,00 9,79
6 Avenida PIO XII, 1 (31002)

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 180,00 1.800,00 7,00 1.674,00 0,00 9,30
7 Calle YANGUAS Y MIRANDA, 1 (31002)

OEO Jul-2020 CCC 0,00 0,00 65,00 575,00 5,00 546,25 0,00 8,40
8 Avenida RONCESVALLES, 2 (31002)

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 186,25 1.950,00 7,00 1.813,50 0,00 9,74
9 Calle EMILIO ARRIETA PAMPLONA, 19 (31002 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 156,25 1.800,00 7,00 1.674,00 0,00 10,71
10 Avenida PIO XII, 22 (31008 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 143,75 1.950,00 7,00 1.813,50 0,00 12,62
11 Calle ETXESAKAN, 5 (31180 )

OEO Jul-2020 CCC 0,00 0,00 112,50 900,00 7,00 837,00 0,00 7,44
12 Calle MADRES DE LA PLAZA DE MAYO, 44 (31013 )

OEO Jul-2020 CCC 0,00 0,00 165,00 1.300,00 7,00 1.209,00 0,00 7,33
13 Avenida PIO XII, 16 (31008 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 185,00 1.500,00 7,00 1.395,00 0,00 7,54
14 Avenida PIO XiI, 30 (31008 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 213,75 1.700,00 7,00 1.581,00 0,00 7,40

OEO. OFICINA, parte de un edificio de oficinas. CCC. Superficie construida con parte proporcional de zonas comunes
OER. OFICINA, parte de un edificio residencial.

Aparcamiento (Venta)

N° Tipo Fecha Sup. Superficie Precio oferta Por. Precio oferta Precio transaccion Valor unitario
(m?2) (Euros) Correc. corregida (Euros) (Euros) (Euros/m?)
(%)

20 Calle MUTILVA BAJA PAMPLONA, 6 (31006 )
PG Jul-2020 CCC 25,00 17.000,00 7,00 15.810,00 0,00 632,40

Aparcamiento (Renta)

N° Tipo Fecha Sup. Superficie Precio oferta Por. Precio oferta Precio contrato Valor unitario
(m?2) (Euros/mes) Correc. corregida (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
(%) (Euros/mes)

15 Parque TOMAS CABALLERO, 2 (31006 )

PG Jul-2020 CCC 30,00 85,00 5,00 80,75 0,00 2,69
16 Calle MONTE MONJARDIN (31006 )

PG Jul-2020 CCC 30,00 90,00 5,00 85,50 0,00 2,85
17 Parque TOMAS CABALLERO, 2 (31006 )

PG Jul-2020 CCC 30,00 75,00 5,00 71,25 0,00 2,38
18 Calle MUTILVA, 6 (31006 )

PG Jul-2020 CCC 28,00 85,00 7,00 79,05 0,00 2,82
19 Avenida PIO XIl PAMPLONA, 17 (31008 )

PG Jul-2020 CCC 30,00 70,00 7,00 65,10 0,00 2,17
20 Calle MUTILVA BAJA PAMPLONA, 6 (31006 )

PG Jul-2020 CCC 25,00 90,00 7,00 83,70 0,00 3,35
PG. PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje. CCC. Superficie construida con parte proporcional de zonas comunes

2/3

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.
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Unse

N° Expediente  NA-00165/13- 3 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARANT
Fecha: 15-07-202C
Ref.Tasador: JZV (31164 -)

ENTIDAD TASADORA
Fecha de referencia
Encargo recibido de

Solicitante

FUNDACION CAJA NAVARRA

Identificacién del SUELO
Ref.Catastral

Direccién

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.
15-07-2020
OTROS CLIENTES

Calle Vuelta de Arantzadi. Zona Z3. Unidad Basica UB-3, en el municipio de Pamplona/lrufia,
provincia de NAVARRA (31014)

CARACTERISTICAS 1 2 3 4 5
1
CLASE 1 Tipo de suelo Suelo urbano | Suelo urbanono | Suelo urbanizable | Suelo urbanizable | Suelo urbanizable no
consolidado consolidado sectorizado no sectorizado, no | sectorizado o suelo
(programado) | programado (NIVEL no urbanizable
)} (NIVEL 1) con
expectativas
urbanisticas
1
DESARROLLO | 2 Desarrollo del Urbanizacion Proyecto de Planeamiento de Planeamiento de Planeamiento de
planeamiento finalizada urbanizacion desarrollo aprobado] desarrollo aprobado desarrollo no
aprobado definitivamente inicialmente redactado o no
aprobado
1
GESTION 3 Sistema de Licencia Agente Compensacion Cooperacion Expropiacion o sin
gestion urbanizador o gestion
concierto
1
% AMBITO 4 Porcentaje de 100% > 80% > 60% > 50% < 50%
ambito valorado
2
5 Superficie <10.000 <100.000 < 500.000 < 1.000.000 > 1.000.000
parcela m2
TAMARO DEL 2
PROYECTO
6 <10.000 < 50.000 < 150.000 < 250.000 > 250.000
Aprovechamiento
sobre rasante m2c
1
MUNICIPIO 7 Categoria del Capitales y Capitales y > 20.000 >10.000 <10.000
municipio y similares > | similares > 50.000
Ndmero de 100.000
habitantes
8
TIPOLOGIA 8 Producto a VPO o VPP de |Primeraresidencial] 22 Residencia, Industria, logistica, Dotacional,
desarrollar 12 residencia libre hotel, oficina, aparcamiento recreativa, otros
comercial
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N° Expediente  NA-00165/13- 3 * VV.452

- José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ef: h\/AigggoggggACION PARA GARAN'
[ ] i 3 echa: 15-07-
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 )
S Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 Ref.Tasador: JZV (31164 -)

CERTIFICADO DE TASACION

D. Pedro. Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia con el n° 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del informe de tasacién realizado por dicha Sociedad, que corresponde al nimero: NA-00165/13- 3 de fecha
15-07-2020 realizada por JOSE RAMON ZAMACONA VELASCO tras visita del inmueble el dia 13-07-2020. Fecha de

| CERTIFICA:

El terreno descrito en el informe, situado en Calle Vuelta de Arantzadi. Zona Z3. Unidad Basica UB-3, en el municipio
de Pamplona/lruiia, provincia de NAVARRA (31014) tiene los siguientes datos:

Situacién de Ocupacién:  Sin ocupante
Nombre del Solicitante: FUNDACION CAJA NAVARRA
N.L.F./C.I.F.n° G31001993

LA FINALIDAD DE LA TASACION es el Asesoramiento ante una posible transmision del inmueble.

Esta valoracién se harealizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo relativo a : las disposiciones de
dpcumentacién necesaria . La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa
(Ambito de aplicacion).
METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

- METODO DEL VALOR RESIDUAL
VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Valor Residual 5.050.000,00 Euros

VALOR DE TASACION
5.050.000,00 Euros

El Valor de Tasacion corresponde al Valor Residual

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico, se ha consultado la Documentacion del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanistica o certificado del Ayuntamiento.

Se ADVIERTE que el presente informe se emite bajo la afeccion de circunstancias excepcionales, derivadas de la
crisis originada por la pandemia global del COVID-19, las cuales comportan una incertidumbre significativa sobre
cudl pueda ser la evolucion futura del valor de mercado de los inmuebles valorados. Dicha evolucion dependera
de la magnitud del impacto que la pandemia ejerza sobre el conjunto de la economia y sobre las variables que
son relevantes para la formacion de precios.

Ante esta falta de normalidad en el mercado, se han adoptado una serie de medidas adicionales en los métodos
de valoracién, que ayudan a obtener valores que reflejen razonablemente la situacién actual del mercado y que se
indican en el informe.

Durante la visita al inmueble no se apreciaron signos de ocupacion.

Superficie adoptada: 10.628,00 m?
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
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CERTIFICADO DE TASACION

Del Valor de Tasacion, en su caso, habria que deducir cuantas cargas hipotecarias pudieran recaer sobre el inmueble.
Para que conste y surta los efectos oportunos, firmo el presente certificado, a 15 de Julio de 2020.

Unse e

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.

Fdo.: JOSE RAMON ZAMACONA VELASCO Fdo.: Pedro. Soria Casado

ARQUITECTO Director Comercial En representacién de TINSA,
Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.
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TERRENO
1.- SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U. inscrita en el registro del Banco de Espafia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985.
Nombre del Solicitante: FUNDACION CAJA NAVARRA
N.I.F./C.1.LF.n°; (G31001993

FINALIDAD DE LA TASACION
LA FINALIDAD DE LA TASACION es el Asesoramiento ante una posible transmisién del inmueble.

Esta valoracion se ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo relativo a : las disposiciones de documentacion
necesaria . La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito de aplicacion).

2.- IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Direccién del inmueble: Calle Vuelta de Arantzadi. Zona Z3. Unidad Basica UB-3, en el municipio de
Pamplona/lrufia, provincia de NAVARRA (31014)

Geolocalizacion: Longitud: -1,63964 Latitud: 42,82544

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
No se ha aportado Documentacién Registral suficiente para identificar alguna de las fincas.

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

RELACION DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:

Plano de situacion

Plano del terreno

Plano clasificacion o calificaciéon segin planeamiento vigente
Plano catastral

Ficha Catastral / Documentacion Catastro de fecha 13-07-2020

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspeccion ocular

Servidumbres visibles

Situacién de Ocupacion del inmueble
Situacién Urbanistica

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1.- LOCALIDAD
Tipo de Ndcleo: Capital Autondmica
Actividad Dominante: Mdltiple
Poblacion de Derecho:  199.066 Habitantes Evolucién Poblacion: Estable
Periferia de capital, zona de huertas protegidas junto a meandro del rio.
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4.2.- ENTORNO
Grado Consolidacién del Entorno: 90 % Antigliedad Media de los Edificios del Entorno: 40 afios
Rasgos Urbanos. Tipificacion:

Zona de Aranzadi, junto a rio.

Nivel de Renta: Media Alta Significacién del Entorno: Urbano
Desarrollo: Medio Uso Predominante Principal: Residencial
Renovacion: Muy Baja Uso Predominante Secundario: Deportivo

Se trata de periferia de la capital con muy baja densidad constructiva. Zona protegida de huertas y zonas
verdes. Implantaciones dotacionales y alguna edificacion residencial aislada.

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacion:
Alumbrado: Tiene Media Alto
Alcantarillado: Tiene Media Alto
Abastecimiento:  Tiene Media Alto
Vias Publicas: Completamente terminadas Media Medio

Equipamientos

Comercial: Suficiente Religioso: Abundante
Deportivo: Abundante Aparcamiento: Suficiente
Escolar: Abundante Ludico: Suficiente
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Muy Abundante

Las comunicaciones del entorno con el resto de la poblacién pueden considerarse buenas.
Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse buenas.

Entorno Industrial:
Ubicacion relativa del barrio o zona dentro del municipio: Por encima del nivel medio

Ubicacién relativa de inmueble dentro del barrio o zona: Nivel medio

5.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

5.1.- SUPERFICIES
Superficie adoptada: 10.628,00 m2
Se adopta la superficie de la Unidad.

5.2.- INFRAESTRUCTURAS
OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: Terminadas

Coste de las obras de infraestructura: 0,00 Euros
Plazo comienzo obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses
Plazo terminacién obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses

COSTE DE GESTION URBANISTICA PENDIENTE: 0,00 Euros

Plazo para el comienzo de la gestion urb.desde el origen: 0 meses

Plazo para la finalizacion de la gestion urb.desde origen: 0 meses

No existe ninguna edificacion sobre el terreno
Caracteristicas del terreno que exigen una cimentacion especial:

Zona inundable. Hay que realizar un estudio especifico. Puede requerir actuaciones especiales en la construccion
del sétano.
Dada la naturaleza del terreno puede ser exigible el pilotaje para la cimentacion.
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Medio Ambiente y Polucién del Suelo

No es cometido de esta valoracion el estudio de la existencia de polucion en el inmueble. La identificacion de este
posible problema y la valoracién de sus efectos debe ser objeto, en su caso, de un estudio realizado por un
especialista en la materia.

No conocemos la existencia de polucioén en terrenos vecinos.

Contaminacion aparente:

Terreno: No
Construccion: No
Acustica: No
Ambiental: No
Otras: No

Los datos sobre contaminacion incluidos en este informe se han obtenido tras la inspeccién ocular del inmueble durante la visita
efectuada al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocultos u otras
patologias, ni comprobado circunstancias susceptibles de cambios temporales; situaciones que requeririan estudios mas
detallados que no son objeto del presente informe.

7.- DESCRIPCION URBANISTICA

Comprobaciones:
- Consulta a la documentacién del Planeamiento

7.1.- PLANEAMIENTO GENERAL

Figura Aprobacion
Planeamiento general
Plan General Muncicipal Aprobacion definitiva
¢ Esta afectado por una Modificacién Puntual (MP)?: M.P. PGO
Aprobacion
N° MP/Nombre: Nueva Z-3 Sl

Observaciones sobre Planeamiento General
Se valora parcela de terreno segin Moaodificacion Puntual de las Parcelas 2069, 2070, y 1527 del Poligono 6,
creacion nueva Z-3 (Aranzadi, Unidad Integrada V).

;Se valora en este informe Terrenos en varios Sectores o con diferente Clasificacién? No
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7.2.- CLASIFICACION URBANISTICA

Clase de suelo: URBANO CONSOLIDADO

El terreno de la valoracién, ¢es un solar?: Si

¢Es posible comenzar la edificacion sobre el terreno de la valoracion en un plazo inferior a un afio?: Si
El terreno, ¢es parcela resultante?: No

¢Esta el Sector dividido en més de una Unidad de Gestién / Ejecucién?:

Proximidad respecto al nicleo urbano: suelo urbano

Identificador del sector Denominacién

Sector
Ambito de Gestion / Unidad

7.3.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Figura Aprob. Aprob. Aprob.
inicial Provisional Definitiva
Sectorizacion No necesario No necesario No necesario No necesario
Planeamiento de No necesario No necesario No necesario No necesario
Desarrollo
Instrumento de No necesario No necesario No necesario No necesario
Detalle

Observaciones sobre el Planeamiento de desarrollo

Se necesita desarrollar un Estudio de Detalle para sefialar alineaciones, alturas, y rasantes de la edificacion,
justificando su conveniencia respecto al espacio publico circundante.

7.4.- GESTION URBANISTICA / URBANIZACION

Iniciativa de Gestion; PRIVADA 6 Publica NO Expropiatoria
Sistema de Actuacion; Licencia Directa
¢La gestion corre a cargo de un Unico propietario?

Figura Aprob. Aprob.
inicial iniciativa

Iniciativa urbanizadora
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Proyecto de compensacién / reparcelacion

Proyecto de Bases y Estatutos Aprob. Aprob.
inicial Definitiva

Proyecto de Bases y Estatutos
Constitucion Junta Compensacion
P. de Compensacion / Reparcelacion

Reparcelacion inscrita en el registro

Proyecto de urbanizacion

Aprob. Aprob.
inicial Definitiva
Proyecto de Urbanizacion
Estado de las obras de urbanizacién: Terminadas
Urbanizacion recepcionada por la administracion: Sin Datos
RESUMEN DE SITUACION URBANISTICA;
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7.5.- CALIFICACION URBANISTICA, USOS E INTENSIDAD
Parametros Generales del ambito / sector. Superficies

Superficie del Sector (m2s): 0,00 Sup. de la Unidad Ejecucion/Gestién (m2s): 0,00

Sup. adoptada terreno valorado (m2s): 10.628,00 % valorado respecto ala Ud. de Ejec./Gestion: 0,00
(No aplicable a Solares y Parcelas resultantes. En estos casos el criterio
del Banco de Espafia es asignar un 100%)

Aprovechamiento, Edificabilidades y n° de viviendas

Aprov. unitario del area de Reparto (UA/m3s): 0,00000 Uso caracteristico Area Reparto:
Aprov. unitario del Sector (UA/m2s): 0,00000 Uso global del ambito de Gestion:
Cesién de aprovechamiento:

Edif. unitaria méax. unidad Ejecucién (m2e/m2s): 0,00000 Edif. absoluta Unidad Ejecucion (m2e): 0,00
Numero TOTAL de viviendas del sector / Unidad de ejecucion

Densidad Residencial (viv/Ha): 0,00 N°méximo de viviendas: 0
% minimo vivienda protegida: 0,00 N°minimo de viviendas protegidas: 0

Parametros Especificos del terreno valorado

¢Cumple parcela minima?: Cumple ¢Se puede dividir?: No
Edificabilidad Unitaria NETA max. (m2e/m2s): 0,00000 Edificabilidad méax. de la parcela/solar (m2e): 15.550,000
Ocupacion maxima (%): 50,00

Observaciones sobre usos ( permitidos, compatibles, prohibidos...)

Uso Global de Actividad Econémica. Usos pormenorizados permitidos Oficinas y dotaciones privadas tales como actividades culturales,
institucionales, y/o deportivas, vivero de empresas, act. formativas

Observaciones sobre alturas permitidas, retranqueos, n°® de plantas

Altura méaxima de la edificacién B+2. Caso de dejar diafana total o parcialmente la superficie de planta baja, mediante porches o pasos
abiertos, la edificabildad no consumida correspondiente a esa superficie podra materializarse a una altura superior, maximo B+3.

8.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION
REGIMEN DE OCUPACION:
Durante la visita al inmueble no se apreciaron signos de ocupacion.
Comprobaciones realizadas:
- Consulta verbal
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9.- ANALISIS DE MERCADO

OFICINA, parte de un edificio residencial.

(Alquiler)

Calle, CORTES DE NAVARRA, N° 5, Planta 5, PAMPLONA-IRUNA (31002)

Fecha 13-07-2020

P. ofertarenta Negociacion Comercializacién P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.800,00 5,00 2,00 1.674,00 0,00 9,57

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 175,00 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: No disp.  Plantas super.: 175,00 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 7 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene

Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Alta Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Frioy calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigtiedad(fecha aprox.): 1955
Nivel dltima reforma: Acabados e instalaciones

Estado conservacién:

Bueno

Antigiedad Gltima reforma: 15 afios

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

OFICINA, parte de un edificio residencial.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Alquiler)

Avenida, SAN IGNACIO, N° 10, Planta 1, PAMPLONA-IRUNA (31002)

Fecha 13-07-2020

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
2.500,00 5,00 2,00 2.325,00 0,00 8,86

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 262,50 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: No disp.  Plantas super.: 262,50 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 6 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene

Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Alta Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Frioy calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antiguedad(fecha aprox.): 1924

Nivel dltima reforma: Acabados e instalaciones
Fuente: API

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

Estado conservacion: Bueno
Antigiedad Gltima reforma: 15 afios

Nivel de negociacion: Sin negociacion

7126

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



N° Expediente  NA-00165/13- 3 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1
Fecha: 15-07-202C

Ref.Tasador: JZV (31164 -)

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313

Unse

OFICINA, parte de un edificio de oficinas.
Calle, YANGUAS Y MIRANDA, N° 1, Planta 6, PAMPLONA-IRUNA (31002)

(Alquiler)
Fecha 13-07-2020

P. ofertarenta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.700,00 5,00 0,00 1.615,00 0,00 8,08

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 200,00 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 200,00 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 9 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene

Inst. prevencién incendios: Si tiene Inst. sistemas comunicacion: Si tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Medio Alta Certificado LEED: Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Frioy calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética:

Antiguedad(fecha aprox.): 1993
Nivel dltima reforma:

Estado conservacion: Bueno
Antigiedad Gltima reforma: 15 afios

Fuente: Particular
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

Nivel de negociacion: Sin negociacion

OFICINA, parte de un edificio de oficinas.
Calle, YANGUAS Y MIRANDA, N° 1, Planta 1, PAMPLONA-IRUNA (31002)

(Alquiler)
Fecha 13-07-2020

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
2.200,00 5,00 2,00 2.046,00 0,00 9,44

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 216,72 m?  Planta baja: No disp. Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 216,72 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 7 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  Frioy calor Inst. seguridad: No tiene

No tiene Inst. sistemas comunicacién: No tiene

Inst. prevencién incendios:

Representatividad: Media

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

Calidad cons. zonas comunes: Alta Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Media
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Frioy calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigtiedad(fecha aprox.): 2005 Estado conservacién: Bueno
Nivel dltima reforma: Sin reformar
Fuente: API

Nivel de comprobacién: Visita virtual interior con planos

Nivel de negociacion: Sin negociacion

8/26

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313

Unse

N° Expediente  NA-00165/13- 3 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1

Fecha: 15-07-202C

Ref.Tasador: JZV (31164 -)

OFICINA, parte de un edificio residencial.

(Alquiler)

Avenida, CARLOS Il EL NOBLE, N° 12, Planta 1, PAMPLONA-IRUNA (31002)

Fecha 13-07-2020

P. ofertarenta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.500,00 5,00 2,00 1.395,00 0,00 9,79
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 142,50 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 142,50 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 6 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Media Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Media
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: No tiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: Certificado de Eficiencia Oficial

Calificacion energética: D

Antiguedad(fecha aprox.): 1926
Nivel dltima reforma: Integral

Estado conservacién:

Bueno
Antigiedad Gltima reforma: 20 afios

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

OFICINA, parte de un edificio residencial.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Alquiler)

Avenida, PIO XII, N° 1, Planta 2, PAMPLONA-IRUNA (31002)

Fecha 13-07-2020

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.800,00 5,00 2,00 1.674,00 0,00 9,30
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 180,00 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 180,00 m?
Calidad del entorno:  Alta Calidad de ubicacién: Medio Alta
N° plantas del edificio: 16 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Media Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigtiedad(fecha aprox.): 1976 Estado conservacién:

Nivel dltima reforma: Acabados o instalaciones

Bueno
Antigiedad Gltima reforma: 15 afios

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

9/26

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

Nivel de negociacion: Sin negociacion

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada

en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313

Unse

N° Expediente  NA-00165/13- 3 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1
Fecha: 15-07-202C
Ref.Tasador: JZV (31164 -)

OFICINA, parte de un edificio de oficinas.

(Alquiler)

Calle, YANGUAS Y MIRANDA, N° 1, Planta 2, PAMPLONA-IRUNA (31002)

Fecha 13-07-2020

P. ofertarenta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
575,00 5,00 0,00 546,25 0,00 8,40
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 65,00 m?2  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 65,00 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 9 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: Si tiene Inst. sistemas comunicacion: Si tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Medio Alta Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Frioy calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: Certificado de Eficiencia Oficial

Calificacién energética: C

Antiguedad(fecha aprox.): 1993
Nivel dltima reforma: Integral

Estado conservacion: Bueno
Antigiedad Gltima reforma: 15 afios

Fuente: Particular
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

OFICINA, parte de un edificio residencial.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Alquiler)

Avenida, RONCESVALLES, N° 2, Planta 2, PAMPLONA-IRUNA (31002)

Fecha 13-07-2020

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.950,00 5,00 2,00 1.813,50 0,00 9,74
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 186,25 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 186,25 m?
Calidad del entorno:  Alta Calidad de ubicacién: Medio Alta
N° plantas del edificio: 7 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Media Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Media
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Baja Falso techo registrable: No tiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: Certificado de Eficiencia Oficial

Calificacion energética: E

Estado conservacion: Medio
Antigiedad Gltima reforma: 20 afios

Antiguedad(fecha aprox.): 1939

Nivel dltima reforma: Acabados o instalaciones

Fuente: API
Nivel de comprobacién: Visita virtual interior con planos

10/26

Nivel de negociacion: Sin negociacion

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313

Unse

N° Expediente  NA-00165/13- 3 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1

Fecha: 15-07-202C

Ref.Tasador: JZV (31164 -)

OFICINA, parte de un edificio residencial.

(Alquiler)

Calle, EMILIO ARRIETA PAMPLONA, N° 19, Planta 1, PAMPLONA-IRUNA (31002)

Fecha 13-07-2020

P. ofertarenta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.800,00 5,00 2,00 1.674,00 0,00 10,71
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 156,25 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 156,25 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 5 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Media Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Media
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: No tiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: Certificado de Eficiencia Oficial

Calificacion energética: D

Antiguedad(fecha aprox.): 1924
Nivel dltima reforma: Integral

Estado conservacién:

Bueno
Antigiedad Gltima reforma: 10 afios

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

OFICINA, parte de un edificio residencial.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Alquiler)

Avenida, PIO XII, N° 22, Planta 1, PAMPLONA-IRUNA (31008)

Fecha 13-07-2020

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.950,00 5,00 2,00 1.813,50 0,00 12,62
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 143,75 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 143,75 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 16 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Media Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigliedad(fecha aprox.): 1994 Estado conservacién:

Nivel dltima reforma: Acabados o instalaciones

Bueno
Antigiedad Gltima reforma: 15 afios

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

11/26

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

Nivel de negociacion: Sin negociacion

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada

en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313

Unse

N° Expediente  NA-00165/13- 3 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1
Fecha: 15-07-202C

Ref.Tasador: JZV (31164 -)

OFICINA, parte de un edificio de oficinas.

(Alquiler)

Calle, ETXESAKAN, N° 5, Planta 1, ZIZUR MAYOR-ZIZUR NAGUSIA (31180)

Fecha 13-07-2020

P. ofertarenta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
900,00 5,00 2,00 837,00 0,00 7,44
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 112,50 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 112,50 m?
Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 3 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  Frioy calor Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Media Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Frioy calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 2001
Nivel dltima reforma: Sin reformar

Estado conservacién:

Bueno

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

OFICINA, parte de un edificio de oficinas.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Alquiler)

Calle, MADRES DE LA PLAZA DE MAYO, N° 44, Planta 1, ARTICA-ARTIKA (31013)

Fecha 13-07-2020

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.300,00 5,00 2,00 1.209,00 0,00 7,33
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 165,00 m2  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 165,00 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 9 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  Frioy calor Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Media Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Frioy calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigtiedad(fecha aprox.): 2005 Estado conservacién:

Nivel dltima reforma: Sin reformar

Bueno

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

Nivel de negociacion: Sin negociacion

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada

en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Unse

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313

N° Expediente  NA-00165/13- 3 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1

Fecha: 15-07-202C

Ref.Tasador: JZV (31164 -)

OFICINA, parte de un edificio residencial.

(Alquiler)

Avenida, PIO XII, N° 16, Planta 1, PAMPLONA-IRUNA (31008)

Fecha 13-07-2020

P. ofertarenta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.500,00 5,00 2,00 1.395,00 0,00 7,54
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 185,00 m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 185,00 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 11 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Media Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Frioy calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: Certificado de Eficiencia Oficial

Calificacién energética: C

Antiguedad(fecha aprox.): 1977
Nivel dltima reforma: Acabados o instalaciones

Estado conservacién:

Bueno
Antigiedad Gltima reforma: 15 afios

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

OFICINA, parte de un edificio residencial.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Alquiler)

Avenida, PIO XII, N° 30, Planta 1, PAMPLONA-IRUNA (31008)

Fecha 13-07-2020

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
1.700,00 5,00 2,00 1.581,00 0,00 7,40
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Total uso: 213,75m?  Planta baja: Nodisp.  Plantas infer.: Nodisp.  Plantas super.: 213,75 m?
Calidad del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacién: Media
N° plantas del edificio: 9 Ascensores: Si Montacargas: No
Plantas técnicas / instalaciones: No tiene Climatizacion centralizada:  No tiene Inst. seguridad: No tiene
Inst. prevencién incendios: No tiene Inst. sistemas comunicacion: No tiene Representatividad: Media
Calidad cons. zonas comunes: Media Certificado LEED: No tiene Calidad edificio: Medio Alta
Plantas en las que se desarrolla: Una Polivalencia: Media Divisibilidad: No
Fact. amb. negativos: No Climatizacion: Frioy calor Calidad de oficina: Media
Accesibilidad a discapacitados: Media Falso techo registrable: Sitiene Suelo técnico: No tiene

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigtiedad(fecha aprox.): 1982 Estado conservacién:

Nivel dltima reforma: Acabados o instalaciones

Bueno
Antigiedad Gltima reforma: 15 afios

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

Nivel de negociacion: Sin negociacion

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada

en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313

Unse

N° Expediente  NA-00165/13- 3 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1
Fecha: 15-07-202C

Ref.Tasador: JZV (31164 -)

PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

(Alquiler)

Parque, TOMAS CABALLERO, N° 2, Planta -1, PAMPLONA-IRUNA (31006)

Fecha 13-07-2020

P. ofertarenta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
85,00 5,00 0,00 80,75 0,00 2,69
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 30,00 m2 Anejos: No disp. Parcela: No disp.

Calidad del entorno: Media Calidad de ubicaci6n: Media

Aparcamiento exterior: Abundante

N° plantas del edificio: 7
Calidad edificio: Media

N° total de plazas:
Posesion: En propiedad

No disp.

Acceso de vehiculos: A través de rampa

Calidad del aparcamiento: Media Maniobrabilidad: Media
Cabida: Soloun coche  Frente: 2,40 m.
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Fondo:

Situacion respecto rasante: 1° nivel respec. acceso

5,00 m.

Antigliedad(fecha aprox.): 1993 Estado conservacién: Bueno

Fuente: Particular
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Alquiler)

Calle, MONTE MONJARDIN, N° 0, Planta -1, PAMPLONA-IRUNA (31006)

Fecha 13-07-2020

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
90,00 5,00 0,00 85,50 0,00 2,85
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 30,00 m2 Anejos: No disp. Parcela: No disp.

Calidad del entorno: Media Calidad de ubicaci6n: Media

Aparcamiento exterior: Abundante

N° plantas del edificio: 9
Calidad edificio: Media

N° total de plazas:
Posesion: En propiedad

No disp.

Acceso de vehiculos: A través de rampa

Calidad del aparcamiento: Media Maniobrabilidad: Media
Cabida: Soloun coche  Frente: 2,40 m.
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Fondo:

Situacion respecto rasante: 1° nivel respec. acceso

5,00 m.

Antigliedad(fecha aprox.): 1992 Estado conservacién: Bueno

Fuente: Particular
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Alquiler)

Parque, TOMAS CABALLERO, N° 2, Planta -1, PAMPLONA-IRUNA (31006)

Fecha 13-07-2020

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
75,00 5,00 0,00 71,25 0,00 2,38
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 30,00 m2 Anejos: No disp. Parcela: No disp.

Calidad del entorno: Media Calidad de ubicaci6n: Media

Aparcamiento exterior: Abundante

N° plantas del edificio: 7
Calidad edificio: Media

N° total de plazas:
Posesion: En propiedad

No disp.

Acceso de vehiculos: A través de rampa

Calidad del aparcamiento: Media Maniobrabilidad: Media
Cabida: Soloun coche  Frente: 2,40 m.
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Fondo:

Situacion respecto rasante: 1° nivel respec. acceso

5,00 m.

Antigliedad(fecha aprox.): 1993 Estado conservacién: Bueno

Fuente: Particular
Nivel de comprobacién: Visita virtual interior sin planos

14726

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

Nivel de negociacion: Sin negociacion

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada

en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

Unse

TASACIONES INMOBILIARIAS,
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313

N° Expediente  NA-00165/13- 3 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1
Fecha: 15-07-202C

Ref.Tasador: JZV (31164 -)

S.A.U.

PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

(Alquiler)

Calle, MUTILVA, N° 6, Planta -1, PAMPLONA-IRUNA (31006)

Fecha 13-07-2020

P. ofertarenta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
85,00 5,00 2,00 79,05 0,00 2,82

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 28,00 m? Anejos: No disp. Parcela: No disp.
Calidad del entorno: Media Calidad de ubicacién: Media Aparcamiento exterior: Abundante
N° plantas del edificio: 9 N° total de plazas: No disp. Acceso de vehiculos: A través de rampa
Calidad edificio: Media Posesion: En propiedad

Calidad del aparcamiento: Media Maniobrabilidad: Media
Cabida: Soloun coche  Frente: 2,40 m.
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Situacion respecto rasante: 1° nivel respec. acceso
Fondo: 4,80 m.

Antigiiedad(fecha aprox.): 1995 Estado conservacién: Bueno

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Alquiler)

Avenida, PIO XIl PAMPLONA, N° 17, Planta -1, PAMPLONA-IRUNA (31008)

Fecha 13-07-2020

P. oferta renta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
70,00 5,00 2,00 65,10 0,00 2,17

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 30,00 m2 Anejos: No disp. Parcela: No disp.
Calidad del entorno: Media Calidad de ubicacién: Media Aparcamiento exterior: Abundante
N° plantas del edificio: 9 N° total de plazas: No disp. Acceso de vehiculos: A través de rampa
Calidad edificio: Media Posesion: En propiedad

Calidad del aparcamiento: Media Maniobrabilidad: Media
Cabida: Soloun coche  Frente: 2,40 m.
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Situacion respecto rasante: 1° nivel respec. acceso
Fondo: 5,00 m.

Antigliedad(fecha aprox.): 1985 Estado conservacion: Medio

Fuente: API
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Ventay alquiler)

Calle, MUTILVA BAJA PAMPLONA, N° 6, Planta -1, PAMPLONA-IRUNA (31006)

Fecha 13-07-2020

P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros/m?)
17.000,00 5,00 2,00 15.810,00 0,00 632,40
P. ofertarenta Negociacion Comercializacién P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
90,00 5,00 2,00 83,70 0,00 3,35
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Garaje: 25,00 m? Anejos: No disp. Parcela: No disp.
Calidad del entorno: Media Calidad de ubicacién: Media Aparcamiento exterior: Abundante
N° plantas del edificio: 9 N° total de plazas: No disp. Acceso de vehiculos: A través de rampa
Calidad edificio: Media Posesion: En propiedad

Calidad del aparcamiento: Media Maniobrabilidad: Media
Cabida: Soloun coche  Frente: 2,40 m.
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Situacion respecto rasante: 1° nivel respec. acceso
Fondo: 5,00 m.

Antigliedad(fecha aprox.): 1995 Estado conservacién: Bueno

Fuente: API
Nivel de comprobacién: Visita virtual interior sin planos

15/26

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

Nivel de negociacion: Sin negociacion

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada

en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.  N°Expediente  NA-00165/13- 3 *V.452

- José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ef: :Ails*ggoggggACION PARA GARANT
echa: 15-07/-
l I a Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 .
S Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313 Ref.Tasador: JZV (31164 -)

RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Oficinas (Renta)

N° Tipo Fecha Sup. Sup.p.baja Sup. p. Sup.resto  Precio oferta Por. Precio oferta Precio Valor unitario
(m?2) s6tano (m?) plantas (m2) (Euros/mes) Correc. corregida contrato  (Euros/m2/mes)
(%) (Euros/mes) (Euros/mes)

1 Calle CORTES DE NAVARRA, 5 (31002)

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 175,00 1.800,00 7,00 1.674,00 0,00 9,57
2 Avenida SAN IGNACIO, 10 (31002 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 262,50 2.500,00 7,00 2.325,00 0,00 8,86
3 Calle YANGUAS Y MIRANDA, 1 (31002 )

OEQ Jul-2020 CCC 0,00 0,00 200,00 1.700,00 5,00 1.615,00 0,00 8,08
4 Calle YANGUAS Y MIRANDA, 1 (31002 )

OEQ Jul-2020 CCC 0,00 0,00 216,72 2.200,00 7,00 2.046,00 0,00 9,44
5 Avenida CARLOS Ill EL NOBLE, 12 (31002)

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 142,50 1.500,00 7,00 1.395,00 0,00 9,79
6 Avenida PIO XII, 1 (31002 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 180,00 1.800,00 7,00 1.674,00 0,00 9,30
7 Calle YANGUAS Y MIRANDA, 1 (31002 )

OEQ Jul-2020 CCC 0,00 0,00 65,00 575,00 5,00 546,25 0,00 8,40
8 Avenida RONCESVALLES, 2 (31002 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 186,25 1.950,00 7,00 1.813,50 0,00 9,74
9 Calle EMILIO ARRIETA PAMPLONA, 19 (31002 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 156,25 1.800,00 7,00 1.674,00 0,00 10,71
10 Avenida PIO XII, 22 (31008 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 143,75 1.950,00 7,00 1.813,50 0,00 12,62
11 Calle ETXESAKAN, 5 (31180)

OEQ Jul-2020 CCC 0,00 0,00 112,50 900,00 7,00 837,00 0,00 7,44
12 Calle MADRES DE LA PLAZA DE MAYO, 44 (31013)

OEQ Jul-2020 CCC 0,00 0,00 165,00 1.300,00 7,00 1.209,00 0,00 7,33
13 Avenida PIO XIl, 16 (31008 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 185,00 1.500,00 7,00 1.395,00 0,00 7,54
14 Avenida PI1O XIl, 30 (31008 )

OER Jul-2020 CCC 0,00 0,00 213,75 1.700,00 7,00 1.581,00 0,00 7,40
OEO. OFICINA, parte de un edificio de oficinas. CCC. Superficie construida con parte proporcional de zonas comunes

OER. OFICINA, parte de un edificio residencial.

Aparcamiento (Venta)

N° Tipo Fecha Sup. Superficie Precio oferta Por. Precio oferta Precio transaccion Valor unitario
(m?2) (Euros) Correc. corregida (Euros) (Euros) (Euros/m?)
(%)

20 Calle MUTILVA BAJA PAMPLONA, 6 (31006 )
PG Jul-2020 CCC 25,00 17.000,00 7,00 15.810,00 0,00 632,40

Aparcamiento (Renta)

N° Tipo Fecha Sup. Superficie Precio oferta Por. Precio oferta Precio contrato Valor unitario
(m?2) (Euros/mes) Correc. corregida (Euros/mes) (Euros/m2/mes)
(%) (Euros/mes)

15 Parque TOMAS CABALLERO, 2 (31006 )

PG Jul-2020 CCC 30,00 85,00 5,00 80,75 0,00 2,69
16 Calle MONTE MONJARDIN (31006 )

PG Jul-2020 CCC 30,00 90,00 5,00 85,50 0,00 2,85
17 Parque TOMAS CABALLERO, 2 (31006 )

PG Jul-2020 CCC 30,00 75,00 5,00 71,25 0,00 2,38
18 Calle MUTILVA, 6 (31006 )

PG Jul-2020 CCC 28,00 85,00 7,00 79,05 0,00 2,82
19 Avenida PIO XIl PAMPLONA, 17 (31008 )

PG Jul-2020 CCC 30,00 70,00 7,00 65,10 0,00 2,17
20 Calle MUTILVA BAJA PAMPLONA, 6 (31006 )

PG Jul-2020 CCC 25,00 90,00 7,00 83,70 0,00 3,35
PG. PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje. CCC. Superficie construida con parte proporcional de zonas comunes

BANDA DE VALORES TRAS HOMOGENEIZACION

Uso Valor maximo Valor minimo Valor medio Valor maximo Valor minimo Valor medio
venta venta venta renta renta renta
Oficinas (Euros/m?2) 0,00 0,00 0,00 11,05 7,33 8,82
Garajes (Euros) 15.810,00 15.810,00 15.810,00 85,50 66,13 77,21
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Observaciones a los testigos:

Las oficinas de buenas caracteristicas se mueven en valores de alquiler en la banda de 8 a 12 €?/m2./mes.
Los garajes se mueven en una banda de alquiler alrededor de los 75-90 ?€/mes.

Caracteristicas de la Oferta y Demanda:

La emergencia sanitaria motivada por la pandemia de COVID-19, con las excepcionales medidas de restriccion
de la movilidad de las personas impuestas por las autoridades, ha supuesto la practica paralizacién de la
actividad econdmica afectando al mercado inmobiliario. Se ha ralentizado el desarrollo normal del mercado,
paralizando de forma temporal las operaciones de compraventa, alquiler o financiaciéon inmobiliaria. Nos
encontramos en una situacion de gran incertidumbre, en la que todavia es pronto para determinar los efectos a
medio plazo que estas medidas podria tener en los precios de los activos inmobiliarios.

Mal momento de mercado inmobiliario para el sector terciario, con paralizacion de ventas, estancamiento, y
bajada de precios.

Hipotesis del producto inmobiliario a desarrollar sobre el terreno valorado para el célculo del V.Residual

Suponemos la construccién de un edificio de oficinas con planta sétano de 8.320 m2. para aparcamiento y
trasteros, para unos 208 lotes de garaje+trastero (40 m2.). Planta baja y dos elevadas destinadas a oficinas, para
un total construido de 15.550 m2.

Para la homogeneizacion de los comparables aportados se ha seguido el siguiente proceso:

1. Correccion del valor unitario de cada uno de ellos en funcién de los porcentajes de negociacion y/o
comercializaciéon habituales para la coyuntura actual de mercado en su zona.

2. Ponderacion de los comparables en funcién de la ubicacion, estado de conservacion y caracteristicas fisicas de
cada uno con respecto al inmueble valorado.

3. Calculo del valor medio ponderado.

4. Determinacion de banda de valores para fijacion de valor de mercado por comparacion.

Para los comparables ofertados en venta se ha procedido a descontar, en concepto de comercializacion, un
porcentaje medio del 2,00 % en el valor de aquellos comparables incluidos en el presente informe que se han
obtenido de profesionales de intermediacion inmobiliaria.

Para los comprables ofertados en renta se ha procedido a descontar, en concepto de comercializacion, un

porcentaje medio del 2,00 % en el valor de aquellos comparables incluidos en el presente informe que se han
obtenido de profesionales de intermediacion inmobiliaria.
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10.- DATOS Y CALCULO DE VALORES TECNICOS

CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO
- METODO DEL VALOR RESIDUAL

USOS AUTORIZADOS. Superficies edificables incluyendo cesiones obligatorias.

Usos Lucrativos Superficie Edificable N° Maximo
Maxima Elementos
Oficinas 15.550,00 m?
Garaje bajo rasante libre 8.320,00 mz

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: Terminadas

Coste de las obras de infraestructura: 0,00 Euros
Plazo comienzo obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses
Plazo terminacién obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses

COSTE DE GESTION URBANISTICA PENDIENTE: 0,00 Euros

Plazo para el comienzo de la gestion urb.desde el origen: 0 meses

Plazo para la finalizacion de la gestion urb.desde origen: 0 meses

Tipo del Crédito hipotecario: 5,50 %

CREDITO DEL QUE DISPONDRA EL PROMOTOR (en % del Valor de Mercado):

Oficinas 42,00 %
Garaje bajo rasante libre 42,00 %
N° de meses para el pago del proyecto (a contar desde el origen):
8 meses

N° de meses para la concesion de la licencia (a contar desde el origen):
Limite inferior: 11 meses Limite superior: 13 meses

N° de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):
Limite inferior: 12 meses Limite superior: 14 meses

Duracion de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):
Limite inferior: 16 meses Limite superior: 18 meses

Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias

SUPERFICIE CONSTRUIBLE SOBRE EL TERRENO VALORADO:
Oficinas 15.550,00 m2
Garaje bajo rasante libre 8.320,00 mz

COSTE DE CONSTRUCCION:

Oficinas 720,00 Euros/m?
Garaje bajo rasante libre 330,00 Euros/m?
Otros gastos necesarios: 18,00 %

VALOR UNITARIO DE MERCADO:

Limite inferior: Limite superior:
Oficinas 1.370,00 Euros/m2  1.470,00 Euros/m2
Garaje bajo rasante libre 350,00 Euros/m? 380,00 Euros/m?
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Porcentaje sobre el valor en venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes de

terminar la obra:

Oficinas

Garaje bajo rasante libre

PLAZOS DE VENTA:
Comienzo de las ventas (a contar desde el origen):

Oficinas

Garaje bajo rasante libre

Porcentaje de ventas al terminar la obra:

Oficinas

Garaje bajo rasante libre

Limite inferior:
55,00 %
55,00 %

Limite inferior:

28 meses
28 meses

Limite inferior:
0,00 %
0,00 %

N° de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):

Limite inferior:

Limite superior:
58,00 %
58,00 %

Limite superior:
30 meses
30 meses

Limite superior:
100,00 %
100,00 %

Limite superior:

2 meses
2 meses

0 meses
0 meses

Oficinas
Garaie baio rasante libre

Tasa de actualizacion: Limite inferior: 18,00 % Limite superior: 20,00 %

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Una vez calculadas 945 combinaciones de valores distintos de precios de venta, plazos y condiciones de pago,
plazos de cobro y beneficio medio anual dentro de los limites anteriores, se obtienen los siguientes resultados:

Media: 5.108.316,56 Euros
Extremos Absolutos: 4.170.427,65 Euros y
4.398.947,94 Euros y 5.838.473,32 Euros

Extremos-50% casos: 4.727.067,97 Euros y 5.478.380,60 Euros
La distribucion de probabilidades por tramos iguales de valor es la siguiente (Millones de Euros) :

6.034.632,18 Euros
Extremos-90% casos:

Desde 4,170 M. hasta 4,357 M. 2,96 %

Desde 4,357 M. hasta 4,543 M. 9,84 %

Desde 4,543 M. hasta 4730 M. 12,59 % itV

Desde 4,730 M. hasta 4916 M. 12,06% |  sviomssion

Desde 4,916 M. hasta 5103M. 12,38 % oty

Desde 5,103 M. hasta 5289 M. 12,59 % vl

Desde 5,289 M. hasta 5475M. 12,17 % v | |

Desde 5,475 M. hasta 5662 M. 11,43 % 0 5 10 15
Desde 5,662 M. hasta 5,848 M. 9,63 % B Valor Bl Rangos

Desde 5,848 M. hasta 6,035 M. 4,34 %

Los datos para la aplicacion del método del valor residual estan referidos a euros nominales.
Valor del terreno suponiendo que NO se recompran las cesiones obligatorias al Ayuntamiento.
Los datos a introducir en el MVR estéan referidos a "Edificabilidad (mz2e)"

Tasa anualizada homogénea con financiacion 18,98

Tasa anualizada homogénea sin financiacién 15,12

VALOR TOTAL DEL TERRENO 5.050.000,00 Euros

Los precios maximos para el valor total del terreno en funcién de las distintas hipotesis establecidas anteriormente,
oscilan entre 4.398.947,94 Euros y 5.838.473,32 Euros . Estos precios corresponden al precio maximo que se
podria pagar por el suelo y que permitiria obtener un beneficio medio anual entre 18,00 % y 20,00 % . Las
circunstancias del mercado pueden hacer que los valores de mercado del suelo queden fuera de estos dos limites.
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NIVEL: 1

Aprovechamiento Urbanistico: 15.550,00 m2

Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion 15.550,00 m?

Precios referidos a: Repercusion

Valor Unitario de Mercado: 324,76 Euros/mz

Valor Unitario de Tasacion 324,76 Euros/mz
S Valor de Tasacion 5.050.000,00 Euros
<
0 VALORES Y COSTES CALCULADOS:
[}
-% Valor Residual 5.050.000,00 Euros
.E
o
S FLUJOS DE CAJA (euros)
c
> M
%]
2 e ~Cobros Gestion
.g = s  directos del urbanisticay
@ g e promotor al Total obras de Total
& E S comprador Crédito Ingresos  infraestruc. OGN Construcc. Intereses Gastos F.C. F.CA.
S & 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.050.000,00 -5.050.000,00 -5.050.000,00
zg 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
= e 2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
33 3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
538 4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
g% 5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
I > 6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0 S 7 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2o
s 5 8 0,00 0,00 0,00 0,00 878.320,80 0,00 0,00 878.320,80 -878.320,80 -782.228,34
g 3 9 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
@ % 10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Qo 11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
S 4 12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
<> 13 0,00 0,00 0,00 0,00  752.846,40 0,00 0,00 752.846,40 -752.846,40 -623.644,35
‘i @ 14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
T % 15 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 555.23558  446.815,26
Q€ 16 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 0,00 2.544,83 2544,83  552.690,75  438.372,14
o5 17 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 0,00 5.089,66 5.089,66  550.14592  430.079,46
X o 18 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00  733.768,42 7.634,49 741.402,91 -186.167,33 -143.444,64
Oz 19 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842  10.179,32 743.947,74 -188.712,16 -143.314,71
ag 20 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842  12.724,15 746.492,57 -191.256,99 -143.158,87
29 21 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842  15.268,98 749.037,40 -193.801,82 -142.977,88
© o 22 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842  17.813,81 751.582,23 -196.346,65 -142.772,49
N 0
w5 23 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00  733.768,42  20.358,64 754.127,06 -198.891,48 -142.543,45
0 24 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842  22.903,47 756.671,89 -201.436,31 -142.291,48
‘—‘z 25 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842 2544830 759.216,72 -203.981,14 -142.017,28

= 26 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842  27.993,13 761.761,55 -206.52597 -141.721,55
QS W
S e 27 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842  30.537,96 764.306,38 -209.070,80 -141.404,96
S 28 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842  33.082,79 766.851,21 -211.61563 -141.068,18
g © 29 0,00 555.235,58 555.235,58 0,00 0,00 73376842  35.627,62 769.396,04 -214.160,46 -140.711,84
=73 30  4.604.930,00 555.235,58 5.160.165,58 0,00 0,00 73376842  38.172,45 771.940,87 4.388.224,71 2.841.778,81
g% 31  4.604.930,00 555.235,58 5.160.165,58 0,00 0,00 73376842  40.717,28 774.485,70 4.385.679,88 2.799.293,20
£ 32 4.604.930,00 555.235,58 5.160.165,58 0,00 878.320,80  733.768,42  43.262,11 1.655.351,33 3.504.814,25 2.204.887,90
S ()
£ 33 753.534,00  555.235,58 1.308.769,58 0,00 0,00 73376842  45.806,94 779.57536  529.194,22  328.130,54

E E
8L 34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  733.768,42 0,00 733.768,42 -733.768,42 -448.436,15
L c
S35 35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  733.768,42 0,00 733.768,42 -733.768,42 -441.988,19
) 36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  733.768,42 0,00 733.768,42 -733.768,42 -435.632,94
c2
|3
c >
ES
= C
35
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cn
3
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g
o @ 20726
n ©
w o

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.  N°Expediente  NA-00165/13- 3 *V.452

- José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ef: :Ails*ggoggggACION PARA GARANT
echa: 15-07/-
l I a Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 .
S Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 Ref.Tasador: JZV (31164 -)

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS O EDIFICABILIDADES

Uso Unidades Superficie

(n°) (m?)

Residencial (viviendas protegidas) 0 0,00
Residencial (viviendas libres de primera residencia) 0 0,00
Residencial (viviendas libres de segunda residencia) 0 0,00
Oficinas 0 0,00
Locales comerciales 0 0,00
Uso industrial 0 0,00
Uso hotelero (nimero de habitaciones) 0 0,00
Plazas de garaje 0 0,00
Trasteros 0 0,00
Otros usos 1 10.628,00
Zona verde e instalaciones deportivas 0 0,00
Dotacional 0 0,00
TOTAL 1 10.628,00
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11.- VALOR DE TASACION

VALOR DE TASACION
5.050.000,00 Euros

El Valor de Tasacion corresponde al Valor Residual

LA FINALIDAD DE LA TASACION es el Asesoramiento ante una posible transmisién del inmueble.

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
* A la entrega de la siguiente documentacion:

- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico, se ha consultado la Documentacién del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanistica o certificado del Ayuntamiento.

Se ADVIERTE que el presente informe se emite bajo la afeccion de circunstancias excepcionales, derivadas de la
crisis originada por la pandemia global del COVID-19, las cuales comportan una incertidumbre significativa sobre
cual pueda ser la evolucion futura del valor de mercado de los inmuebles valorados. Dicha evolucion dependera
de la magnitud del impacto que la pandemia ejerza sobre el conjunto de la economia y sobre las variables que
son relevantes para la formacion de precios.

Ante esta falta de normalidad en el mercado, se han adoptado una serie de medidas adicionales en los métodos
de valoracion, que ayudan a obtener valores que reflejen razonablemente la situacién actual del mercado y que se
indican en el informe.

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 4.900.000,00 Euros y 5.478.900,00 Euros . La
eleccion del precio para la transaccion depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en funcion de
ellas debera fijarse el precio entre los limites anteriores.

Unse Yo

TASACIONES INMOBILIARIAS,

S.AU En representacion de TINSA, Tasaciones Fdo.: JOSE RAMON ZAMACONA VELASCO
e Inmobiliarias, S.A.U. ARQUITECTO
Este informe constade 26 paginas numeradas de lal ala 26
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, SI NO VA ACOMPARADO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: JOSE RAMON ZAMACONA VELASCO
Ver Titulacién: ARQUITECTO
Observaciones |Fécha Visita al inmueble: 13-07-2020
Fecha Emisién del informe: 15-07-2020 Fecha de caducidad del informe 14-01-2021
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12.- OBSERVACIONES

La energencia sanitaria notivada por |a pandenmi a de COVID-19, con |as

excepci onal es nedi das de restriccion de la novilidad de | as personas inpuestas
por |as autoridades, ha supuesto la practica paralizacién de la actividad
econom ca af ectando al nercado innobiliario. Se ha ralentizado el desarrollo
normal del nercado, paralizando de forma tenporal |as operaci ones de
conpraventa, alquiler o financiacion innobiliaria. Nos encontranbs en una
situaci 6n de gran incertidunbre, en la que todavia es pronto para determ nar

| os efectos a nedio plazo que estas nedidas podria tener en los precios de |os
activos innmobiliarios.

Conp consecuenci a se considera necesario utilizar una serie de nedi das

adi ci onal es en | 0os netodos de val oraci 6n que ayuden a obtener val ores que
refl ej en razonabl emente | a situaci 6n actual del nercado.

En | os nmercados | ocales en | os que existe un nercado activo de al quiler

consi deranos conb el més adecuado el netodo de actualizaci 6n. Se establ ece el
pl azo previsible para | a conercializaci én, |os descuentos por negociaciéon y la
previ si bl e recuperaci 6n del nmercado.

En el método de conparaci 6n se sel ecci onan | os conparabl es mas recientes con el
fin de que reflejen fielmente |la situaci 6n actual del nercado, teniendo en
cuenta al igual que para el nmercado de renta, |os posibles descuentos que por
negoci aci 6n se produzcan en |l as transacciones que se |l even a cabo.

Est i manos:

Al quiler de oficinas en la banda de 9,50 a 11,80 €/ n2.construido/mes de renta
neta. Gastos de 2 €/ n2. en | os periodos desocupados.

Al quiler de garajes-trasteros en torno a 3 €/ nR. construido/nes de renta neta.
Gastos de 0,50 €/ n2. en |l os periodos desocupados.

I nversiones del 10% del coste de construccion a los 17 y 34 afios de |la vida
atil

El solicitante, era propietario de la Finca registral 21811, Parcela 1527 de
Pol i gono 6 de Pampl ona, de 13.194,20 n2. segun nedici 6n, que al berga un

edi ficio convento.

El Ayuntanmiento era propietario de varias parcelas colindantes con | a descrita,
y a fin de reordenar |las parcelas y |os usos de todas ellas, con fecha 14 de
Cctubre de 2.010, se suscribi 6 un Convenio Urbanistico entre anbas partes para
I a Modificaci 6n del Plan Minicipal en |las parcelas catastral es 2069, 2070 y
1527 del Poligono 6, convenio en el que se acuerda | o siguiente:

CAN segregara la finca indicada en tres nuevas parcelas, a saber: Parcel a de
7.292,33 n2. (Finca 21811), que al berga el convento; Parcela de 2.423,71 n2.
(Finca 37035), y Parcela de 3.478,16 n2. (Finca37037).

De estas fincas cede gratuitanente |la de 2.423,71 n2. al Ayuntam ento de

Panpl ona, segregaci 6n y cesi 6n recogi das en Escritura de 17 de Novi enbre de
2.011, y pernmuta la parcela de 7.292,33 n2. con el convento (Finca 21811), por
otras de 2.350,98 nR2. y 4.816 n2., con lo que finalnmente el solicitante es
propietario de 3.478,16 nR. procedentes de |a segregaci 6n de la finca de su
propi edad, y 2.350,98 n2. + 4.816 nR. procedentes de la pernmuta, | o que hace un
total de 10.645,14 nR., que se corresponden con |la nueva UB-3 de la Z3 de
Aranzadi (de 10.628 nR.), segun Mdificaci 6n puntual de Pl aneam ento Aprobada
definitivamente y publicada en el BON de fecha 20 de Septienbre de 2.011

Se valora por tanto |la Unidad Basica UB-3 de la Z-3 de Aranzadi.

23/26

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion X6EYBYGAM

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.  N°Expediente  NA-00165/13- 3 *V.452

- José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ef: Q/Ails*ggoggggACION PARA GARANT
echa: 15-07/-
l I a Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 .
S Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313 Ref.Tasador: JZV (31164 -)

INFORME DE TASACION: SUPUESTOS / ALCANCE / LIMITES

El informe de tasacién emitido, no tiene el alcance de una duediligence técnica, fiscal, legal o urbanistica. Las
comprobaciones realizadas para el célculo del valor son las estrictamente exigidas en atenciéon a la finalidad y
metodologia utilizada.

Inspeccién ocular. Las caracteristicas de los inmuebles a valorar se comprueban a partir de una inspeccién ocular
limitada, sin posibilidad de comprobar las partes ocultas a la vista y sin realizar ensayos especificos que permitan
determinar el estado de la estructura, instalaciones o de los elementos ocultos. Tinsa no se hace responsable de los
posibles defectos o vicios ocultos de la edificacion.

Superficies. La comprobacion de la superficie no supone un levantamiento topogréfico (en el caso de terrenos y fincas
rasticas) ni un levantamiento planimétrico (en el caso de edificaciones) durante la inspeccién ocular. El croquis
realizado por el Tasador es simplemente a efectos de comprobacion de las superficies, pudiendo existir ciertas
discrepancias entre la superficie comprobada y la real asi como en la geometria de los inmuebles representados de los
gue Tinsa no se hace responsable.

Documentacion. La documentacion e informacion necesaria para la emisién de los informes de tasacion, facilitada por
el solicitante o por las personas que le representen, asi como las licencias, autorizaciones y certificados emitidos por
entidades y organismos publicos o privados, se entiende integra y veraz, por lo que Tinsa no asume responsabilidad
alguna derivada de las incorrecciones o falsedades en la informacion facilitada o por la ocultacion de informacion
relevante.

Procedimientos administrativos y judiciales / Cambios fisicos o normativos futuros. La valoracién se realiza sobre
las condiciones de legalidad, estado y posible uso del inmueble a la fecha de emision del informe de tasacién y salvo
gue se haya informado de lo contrario, bajo el supuesto de inexistencia de reclamaciones y/o procedimientos de
caracter administrativo o judicial.

Informacion urbanistica. La informacion urbanistica tiene caracter limitado y se obtiene mediante consulta verbal a los
técnicos municipales y/o la informacion publica del planeamiento en la fecha de emisién del informe.

Tinsa no asume responsabilidad por la existencia de afecciones de caracter administrativo sectorial, ni por la
modificacion de las condiciones de legalidad urbanistica del inmueble derivados de cambios de planeamiento que na
estuviesen publicados a la fecha de la valoracion o como resultado de la ejecutividad de resoluciones administrativas o
judiciales, salvo que las mismas se hubiesen trasladado como contenido del planeamiento municipal o hubiesen sido
puestas en conocimiento de Tinsa por los técnicos municipales o por el propio solicitante de la valoracion.

Cargas. Los inmuebles se valoran teniendo en cuenta las cargas de caracter real que gravan al mismo, siempre que
las mismas se encuentren inscritas en el Registro de la Propiedad, se hayan puesto en conocimiento por el solicitante
de la valoracion o por terceros, o puedan comprobarse a partir de inspeccioén ocular.

No se tendran en cuenta a los efectos de establecer el valor de tasacion, las afecciones fiscales (impuestos, tasas y
contribuciones), pagos debidos, embargos y cargas hipotecarias que graven el inmueble.

Del Valor de Tasacion, en su caso, habria que deducir cuantas cargas o pagos debidos pudieran recaer sobre el
inmueble, asi como servidumbres no visibles a partir de inspeccién ocular y que pudieran existir.

USO DEL INFORME Y RESPONSABILIDAD

El informe de tasacién se emite de acuerdo a la finalidad concreta que se recoge en el mismo,para uso de su titular*.
Tinsa no asume responsabilidad derivada del uso del informe de tasacién por terceros diferentes a los referidos ni para
una finalidad diferente a la indicada en el mismo.

(*) En el caso de las finalidadescontempladas en el articulo 2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y sus modificaciones posteriores, se
extiende el uso a la entidad designada como receptora del informe de tasacion.

PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Epigrafe Informacién béasica sobre proteccién de datos

Responsable del tratamiento | TINSA TASACIONES INMOBILIARIAS S.A.U.NIF 78029774 con domicilio social en la calle José
Echegaray n° 9 de las Rozas de Madrid. 28232 Madrid.

Finalidad del tratamiento Prestar el servicio de tasacion solicitado.

Legitimacién del tratamiento |Legitimacién por Ejecucion del contrato de prestacion de servicios.

Destinatarios (cesiones y Encargados del tratamiento. No se cederan datos a terceros salvo obligacion legal. Podran transferirse
transferencias) internacionalmente datos a empresas del grupo que actien como encargadas de tratamiento.

Derechos de las personas Acceder, rectificar y suprimir los datos, asi como otros derechos, como se explica en la informacion
interesadas adicional.

Informacién adicional Puede consultar la informacién adicional y detallada sobre Proteccion de Datos Personales en el siguiente
enlace: https://www.tinsa.es/privacidad-y-sequridad/
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ANEXO

DEFINICIONES A LOS EFECTOS DE LA ORDEN ECO/805/2003
(Y MODIFICACIONES POSTERIORES)

Antigliedad. Es el numero de afios transcurridos entre la fecha de construccion de un inmueble o la de la Ultima
rehabilitacion integral del mismo, y la fecha de la valoracion.

Comparables. Son inmuebles que se consideran similares al inmueble objeto de valoracion o adecuados para aplicar
la homogeneizacion, teniendo en cuenta su localizacién, uso, tipologia, superficie, antigiiedad, estado de conservacion,
u otra caracteristica fisica relevante a dicho fin.

Depreciacion fisica. Es la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien en funcion de
su antigliedad, estado de conservacién y duraciéon de sus componentes.

Depreciacion funcional. Es la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien
atendiendo a su defectuosa adaptacion a la funcion a que se destina. Comprende las pérdidas producidas en el
inmueble por obsolescencia, disefio, falta de adaptacion a su uso, etc.

Edificio en construccion. Es toda obra de nueva edificacion iniciada y no terminada que cuente con la
correspondiente licencia y se realice de acuerdo con un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente.

Edificio en proyecto. Es cualquier tipo de construccion (obra nueva o rehabilitacion) que se realizara sobre un terreno
o finca determinada con arreglo a un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente. A estos efectos, se
entendera como obras de rehabilitacion las que cumplan los requisitos sefialados en la definicion de inmueble en
rehabilitacion.

Elementos especulativos. Son aquellos datos, ofertas o escenarios que aun siendo relevantes para la determinacion
del valor de mercado traigan causa, bien de un comportamiento ligado a la intencién de un operador de beneficiarse a
corto plazo con las fluctuaciones en los precios de los activos inmobiliarios, bien de expectativas de cambio de uso o
edificabilidad, bien de otros factores extraordinarios (tales como nuevas infraestructuras o inversiones que impliquen
una revaloracion de los inmuebles) cuya presencia futura no esté asegurada.

Fincarudstica. Aquel terreno de nivel urbanistico Il que se dedique o pueda dedicarse al desarrollo de una actividad
agraria.

Inmueble en rehabilitacion. Es todo edificio o elemento de edificio en el que se hayan iniciado obras que retnan los

siguientes requisitos:

a) Que cuenten con la correspondiente licencia.

b) Que se realicen de acuerdo con un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente.

¢) Que alterando o no sus elementos estructurales impliquen el acondicionamiento de al menos el 50 por 100 de su
superficie edificada antes del inicio de las obras.
A estos efectos se consideraran como obras de acondicionamiento las destinadas a mejorar las condiciones de
habitabilidad de un edificio mediante la sustitucion, restauracion o modernizacion de sus diferentes elementos
constructivos e instalaciones, y las que tengan por objeto alterar sustancialmente la morfologia de la edificacion,
amplien o no la superficie edificada.

d) Que el coste presupuestado de las obras alcance al menos el 50 por 100 del valor de reemplazamiento bruto de la
edificacion (excluido el valor del terreno).
Cuando la valoracién se refiera a un edificio completo y se esté procediendo a su reforma parcial, la definicién
precedente podra aplicarse a la parte efectuada por las obras cuando éstas alcancen al menos una planta
completa.

Inmueble ligado a una actividad econémica. Es todo edificio, o elemento de edificio, de uso monovalente que esta
o0 puede estar vinculado a una explotacion economica (...).

Instalaciones polivalentes.  Son las instalaciones que, habiendo sido concebidas o instaladas para un uso concreto,
permitan, a juicio del tasador, su utilizacion para otros permitidos.

En ningln caso se entenderan como instalaciones polivalentes aquellas con caracteristicas y elementos constructivos
qgue limiten o dificulten usos distintos a los existentes, como son las camaras acorazadas; camaras frigorificas;
instalaciones de lavanderia, cocina y de servicios especificos en establecimientos de hosteleria.

Niveles urbanisticos del terreno. A efectos de su tasacion los terrenos se clasificaran en los siguientes niveles:

Nivel | Incluird todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel II.

Nivel Il 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 explotacion econémica permitida por la
normativa vigente.

También se incluiran los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ambito de
desarrollo del planeamiento urbanistico o que estandolo, no se hayan definido en él las condiciones para su
desarrollo.

Proteccion publica. Es cualquier régimen legal que limite el precio de venta o alquiler del inmueble objeto de

valoracién.
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Superficie comprobada. Es el area medida por el tasador teniendo en cuenta las definiciones de superficie Gtil o
construida y el correspondiente plano acotado.

Superficie construida con partes comunes. Es la superficie construida sin partes comunes mas la parte proporcional
gue le corresponda segln su cuota en la superficie de los elementos comunes del edificio.

Superficie construida sin partes comunes. Es la superficie Util, sin excluir la superficie ocupada por los elementos
interiores mencionados en dicha definicion e incluyendo los cerramientos exteriores al 100 por 100 o al 50 por 100,
segun se trate, respectivamente de cerramientos de fachada o medianeros o de cerramientos compartidos con otros
elementos del mismo edificio.

Superficie Gtil. Es la superficie del suelo delimitado por el perimetro definido por la cara inferior de los cerramientos
externos de un edificio o de un elemento de un edificio, incluyendo la mitad de la superficie del suelo de sus espacios
exteriores de uso privativo cubiertos (tales como terrazas, balcones y tendederos, porches, muelles de carga, voladizos,
etc.), medida sobre la proyeccion horizontal de su cubierta.

No se considerara superficie Util la superficie ocupada en planta por cerramientos interiores fijos, por los elementos
estructurales verticales, y por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal superior a los 100 centimetros
cuadrados y la superficie del suelo cuya altura libre sea inferior a 1,5 metros.

Tampoco se considerara superficie Gtil la ocupada por los espacios exteriores no cubiertos.

Valor de mercado o venal del inmueble (VM). Es el precio al que podria venderse el inmueble, mediante contrato
privado entre un vendedor voluntario y un comprador independiente en la fecha de la tasacion en el supuesto de que el
bien se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones del mercado permitieren disponer del misma
de manera ordenada y que se dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para
negociar la venta.

A tal efecto se consideraré:

a) Que entre vendedor y comprador no debe existir vinculacién previa alguna, y que ninguno de los dos tiene un interés
personal o profesional en la transaccion ajeno a la causa del contrato.

b) Que la oferta publica al mercado conlleva tanto la realizacion de una comercializacién adecuada al tipo de bien de
gue se trate, como la ausencia de informacion privilegiada en cualquiera de las partes intervinientes.

c) Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta publica citada y que refleja en una estimacién razonable el
precio (mas probable) que se obtendria en las condiciones del mercado existente en la fecha de la tasacion.

d) Los impuestos no se incluiran en el precio. Tampoco se incluiran los gastos de comercializacion.

Valor del inmueble para la hip6tesis de edificio terminado. Es el valor que previsiblemente podra alcanzar un
edificio en proyecto, construccién o rehabilitacion en la fecha de su terminacion, si se construye en los plazos
estimados y con las caracteristicas técnicas contenidas en su proyecto de edificacién o rehabilitacién.

Valor de reemplazamiento (VR) o coste de reemplazamiento o de reposicién. Puede ser: bruto o a nuevo y neto o
actual.

El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) de un inmueble es la suma de las inversiones que serian
necesarias para construir, en la fecha de la valoracién, otro inmueble de las mismas caracteristicas (capacidad, uso,
calidad, etc.) pero utilizando tecnologia y materiales de construccién actuales.

El valor de reemplazamiento neto o actual (VRN) es el resultado de deducir del VRB la depreciacién fisica y funcional
del inmueble en la fecha de la valoracién.

Valor de tasacion (VT). Es el valor que la presente Orden establece como tal para cada tipo de inmueble o derecho a
valorar. Dicho valor sera el valor juridico o con efectos juridicos para las finalidades integrantes del ambito de
aplicacion de la misma.

Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario (VH). Es el valor del inmueble determinado por una tasacién
prudente de la posibilidad futura de comerciar con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos duraderos a largo plazo
de la misma, las condiciones del mercado normales y locales, su uso en el momento de la tasacion y sus usos
alternativos correspondientes.

En la determinacion a que se refiere el apartado anterior no se incluiran los elementos especulativos.

Valor maximo legal (VML). Es el precio maximo de venta de un inmueble o vivienda, en su caso, sujeto a proteccion
publica, establecido en la normativa especifica que le sea aplicable.

Valor por comparacion, valor por actualizacion, valor residual. Es el valor obtenido mediante la aplicacién de los
métodos técnicos de comparacién, actualizacion de rentas y residual respectivamente.

Valoracion intermedia de obra. Es cualquiera de las valoraciones que se emiten con posterioridad a la tasacion inicial
y durante la construccion o rehabilitacion de un elemento o edificio, en los que se refleja el avance de las obras y el
porcentaje de la obra ejecutada y cualquiera otra circunstancia de la construccion que pueda afectar al valor de
tasacion. Su emisién no implica la actualizacién de los valores contenidos en la valoracion inicial.

Vida atil. Es el plazo durante el cual un inmueble estara en condiciones de ser usado para el fin a que se destina. Sera
total si se calcula desde el momento de la construccion o Ultima rehabilitacion integral y sera residual si se calcula
desde la fecha de la tasacion.
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obierno Nafarroako
d GN Gob HACIENDA NAFARROAKO
e Navarra obernua NAVARRA OGASUNA
Referencia Catastral provisional del Bien Inmueble  310000000002276932MT
Municipio PAMPLONA Entidad PAMPLONA
Expedidael 13 de julio de 2020 via Internet https://catastro.navarra.es Cédigo Seguridad:  1/41PTQKYDRP
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO
6 34 1 1 CL VUELTA DE ARANZADI, 9-A 10.645,40 SUELO
CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS
Referencia de Plano  141/1-6/2-1/C-5 Superficie de Parcela (m?) 10.646,40 Escala: 1:1500 1cm.
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la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).
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Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los cédigos de seguridad legalmente establecidos.
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(*) Los codigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.
(**) En la parcela hay otras unidades inmobiliarias con la misma o distinta titularidad.
Hoja 1de 1

Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua - Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales
Carlos Ill, 4 + 31002 PAMPLONA/IRUNA + Tfnoa/Tfno. 848 42 73 33 « https:/catastro.navarra.es * riqterri@navarra.es
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Plan Municipal de Pamplona
@ ﬁmnum‘mmde . Homologacién y adaptacién a la L.F. 35/2.002

mp ona Normativa Urbanfstica Periicular

PAPRGPA""‘ BEFNTT WAMENTE,
UBLICADO EN B.0O, N. DE FECHA

20 SEP 2011

3.3. UNIDAD BASICA UB-3 : ACTIVIDAD ECONOMICA

DETERMINACIONES GENERALES ; ‘ ORD ' ;
Zona ) " Zonade Dotacién Aranizadi EN FORAL . %6/ 2oil
Unidad Bésica o it g, &g UB-3
Superficie (m2) ) ’ ' 10.628,00
Edificabilidad méxirna (m2) “}\L 'L‘\Jlﬁ 16.580,00

1 ; .
DETERMINACIONES FUNCIONALES B L :
Calificacién, Uso globai ) ] Actividad econémica
Usos_pormenonzados Oficinas y dotaciones privadas tales como ectividades culturales,
permitidos :

institucionales y/o deportivas, vivero ds empresas, actividades
formativas y andlogas.

Se permite los usos auxiliares y/o necesarios de la actividad principal tales como cafeterfa o
restaurante. Respecto de otros usos, no serén de aplicacion las tablas de compatibilidad del articuto
28 de la Normativa Urbanistica General

DETERMINACIONES FCRMALES

Alineaciones y rasantes Las definidas gréficamente en los planos
Altura méxima de la edificacién B+2
Ocupaclén méxima en plantas sobre rasante 50%
Ocupacién maxima en plantas bajo rasante 100%
OTRAS CONDICIONES

<>Be ubicardn en la parcela un minime de 1 plaza de aparcamienio por cada 75 metros cuadrados
construidos sobre rasante, vinculadas al uso de la actividad

<> §i la edificacién deja la supefficie en planta baja total o parcialmente difana, mediante la
creacién de porches abierfos o pasos en planta baja, la edificabilicad no consumida
correspondiente a esa superficie liberada en planta baja podré materializarss a una altura superior
siempre con la imitacién de PB--3.

<> Los proyectos de edificacién deberén incorporar referencia & los estudios de inundabilidad de la
zona y justificar que queda garantizada la segurided de personas y bienes

<> El desarrallo de las determinaciones que se establecen en esta Unidad queda condicionado a la
aprobacién de un Estudio de Detalle cuyo contenido minimo serd el senalamiento de las
alineaciones alturas y rasantes de la edificacion, Jusﬂﬁcando su conveniencia respecto al espacio
publico circundanie.

APROBACION PROVISIDNAL
27 fEH. 8N

EL sECcrRETARIO
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Garancia de Urbanismo ‘,:44/
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APROBADO DEFINITIVAMENTE. |
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sk
MODIFICACION PUNTUAL PLAN MUNICIPAL Texto Reftindido

PARC. 2069, 2070y 1527, POL. 6 Abiil de 2011
NUEVA Z-3 (ARANTZADI) UNIDAD INTEGRADA IV 2 0 SEP 20"

ORDEN FORAL N.? 176’ 248

Destacar que se incrementa también la edificabilidad de las parcelas dotacionzles propiedéd
del Ayuntamiento de Pamplona, de mangra que tras la maodificacién, existird un total de
22.803 m2 edificables, frente a los 19.230 me existenles hasta ahora

Por tanto, las dotaciones del pargue se ven incrementadas no sélo en superficie sino también
en posibilidades edificatorias, mejorando asf notablemente el patrimonio municipalp o
APROBACION PROVISIONAL

2.56. Justificacién del nuevo uso propuesto ) 27 ApR. 201
EL SECRETARID,

Aunque las actividades a realizar en la Unidad Bésica UB-3 se podran alcanzar en su
anterior clasificacion como dotacional privade, con el fin de disipar las posibles dudas
existentes al respecto y en aras a la transparencia se.ha optado por alterar, en una de las
unidades bésicas (la que no se destina a suslo dotacional) la calificacién global del suelo a
"Actividad Econdmica”, entendiendo que esta categoria es la més adecuada para albergar

las actividades propias de la entidad bancaria promotora del presente documento. Dertro de

esla calificacion global podran entenderse permitidos los usos pormenorizados previstos en

la Normativa Urbanistica Particular, tales como oficinas, viveros de empresas, doiacional
privado, etc.

Se pretende que este séa un espacio abierto a las actividades de asesoramiento y formacion
econdmica al servicio de la sociedad Navarra, asf como al fomento de la cultura dentro de las
actividades de accién social que caracterizan a Caja Navarra.

Por lo demés, se distinguen también distintos usos en funcién de que se trate de Planta baja
y/o primera, o del resto de plantas, habida cuenta de que se contempla la posibilidad de
dejar la Planta Baja disfana, como zona de transicion entre 8l parque vy las edificaciones
proximas.

257 Justificacion de [a inexistencia de plusvalfa

Sefiala el articulo 16.1.b) dei Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo que las actuaciones de dotacién comportan el
deber legal de entregar a la Administracién competente, y con destino al patrimonio publico
del suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al porcentaje que fije la
legislacidn referido al incremento de la edificabilidad media ponderada atribuida a los
terrenos incluidos en la actuacion,

Por tanto, es necesario comprobar previamente si existe o no incremento de la edificabllidad
media ponderada conforme a las normas de valoracién inmobiliaria, y, en caso afirmativo,
calcular cudl es tal incremente.

Para ello, la primera operacion consistiré en escoger, de todos los usos detallados posibles
en la parcela, aquél que en el mercado inmobiliario pueda calificarse como I “hipdtesis de

21
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MODIFICACION PUNTUAL PLAN MUNIGIPAL APROBACIGH. PROVISIONAL Texto Rpfundido
PARC. 2.060, 2.070y 1.527, POL. 6 2 704 Abrifde 2011
NUEVA Z-3 (ARANTZADI) UNIDAD INTEGRADA IV 2 7 ABR. I8

EL SECRETARID

mejor y mayor uso”. Es decir, que para calcular el valor de un inmueble suscepti
dedicado a diferentes usos, habrd que escoger el valor que resulie de destinar dicho
inmueble, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al econdémicamenie més aconsejable,
o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sers el que
resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales vy fisicas, con la intensidad que
permita obtener su mayor valor.

Es un principio inspirado en la realidad del mercado inmobiliario, puesto que cuanto mayor
sea el rendimiento econdmico esperado a obtener de un inmueble, mayor precio esté
dispuesto el comprador a ofrecer por él en el mercado.

Asi las cosas, .y a la vista de que, salvo el uso de oficinas, el resto de uscs detallados que
plantea la Ficha de Normativa Urbanistica Particular de la UB-3 pueden incarclinarse en el uso
dotacional o asistencial, ha de considerarse como hipétesis de mejor y mayor uso la
construccion de un edificio exento de 15550 m2 —méxima edificabilidad permitida-
construidos de oficinas (uso terciario) en todas sus plantas.

El Plan Municipal de Pamplona carece de coeficientes de homogeneizacién para usos
detallados, por lo que se utilizarén los establecidos en el Plan Parcial del Sector 1/31, IV/SI,
XVI/Sl y sistemas generales adscritos (Area de Reparto Ar3) y ello porque, ademéds de ser el
Area de Reparlo més cercana, es también aquéla que agrupa suelos de similares
caracteristicas y usos, ubicados asimismo en distintos puntos de la ciudad:

USO Y TIPCLOGIA COEFIC.
Vivienda de Proteccion Oficial. Regimen General 0,256
Vivienda lbre plurifamiliar ... 1,186
Terciario en planta baja de edi 0,900
Terciarlo en planta primera de edificios residenciales . 1,050
Terclario £n todas fas plantas. en edificio exento , 1,050
Dotacionaf privado ... 1.000
Actividact economica .. 1,000
Espacio {ibre privado angjo a vivienda libre plurifamitar . 0,200
Espacio libre privade anejo & dotacional privado ... 0,200
Espacio fibre privade anejp a actividad economica .. 0,200
|| Espacio {ibre privado anejoa V.P.O. . 0,000

Por tarto, la edificabilidad media ponderada de la hueva UB-3 sera la sighRIR@BADO DEFINITIVAMENTE.
UBLICADO EN B.O.N. DE FECHA

Construccién: 15550 %'1,05 = 16.327,50 m2
Suelo libre Privado: (50% s/10.628) x 0,20 = 1,062,80 m2 20 SEP 201
Total: 17.390.30 m2

ORDEN FORAL N.* 4@—@@2&

aad
Para poder comparar si existe incremento en la edificabilidad habra de calcularse la
edificabilidad media ponderada de la actual parcela 1570, propiedad de Cafa Navarra, antss
de la presente Modificacién, aplicando esta vez el cogficiente previsto para el uso detallado
"dotacional privado”, por ser este el uso de la parcela, segln el Plan Municipal.
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SOLICITANTE: FUNDACION CAJA NAVARRA
SITUACION: Calle Vuelta de Arantzadi. Zona Z3. Unidad Basica UB-3, en el municipio de Pamplona/lrufia, NAVARRA (31014)

Texto Refundido
Abril de 2011

MODIFICACION PUNTUAL PLAN MUNICIPAL
PARC. 2,069, 2070 y 1527, POL. 6
NUEVA Z-3 (ARANTZADI) UNIDAD INTEGRADA [V

27 ABR. 201
1.

EL SEGHRETARIO
Construccion {dotacional privado): 15833 x1 = 15.833,00
Suelo libre privado (60% £/13.194) x 0,20 = 1.683,28 m2
Total: 17.416.28 m2

De la comparacién de ambas se deduce gue no existe incremento en la edificabllidad media

de la parcela, y, por tanto, ha de entenderse cumplida la obligacidn impuesta en el articulo s

16.1.6) TRLS, pues al no existir incremento de Ia edificabliidad que roM&Qﬁﬁ%Ri%ﬁNﬁ'VAMENTE
.) . 8 7 ; o 5 e PUBLICADO EN B.O.N. DE FECHA

el patiimonio de Caja Navarra, no existe obligacion de cesion.

20 SEP 2011
ORDEN FORALNS_RE/20) -

Se da la circunstancia de que la parcela 2,070 del Poligono 6 del Catastro participé de los
beneficios y cargas de la gestién y ejecucion del Area de Reparto ARS-3, especificadas en el
correspondiente Proyecio de Reparcelacion, de manera que la citada finca tiene asigrado un
aprovechamiento urbanistico concreto (5.751,23 uas), derivado de la aplicacién del
aprovechamiento tipo del érea de Reparto.

2,58, Justificacion del equiliprio en el Area de Repario ARS-3

En la Modificacién propuesta se respeta el aprovechamiento asignado, de manera que la
Normativa Urbanfstica Particular obliga a que, en todo momento, quede aquél inalterado,
debiendo aplicarse los coeficientes de homogeneizacién previstos en el articulo 19 del Plan
Parcial del ARS-3. Concretamente, coeficiente 1 para el uso dotacional privado, y coeficiente
0,2000 para el espacio libre privado anejo a dotacional privado.

Asi las cosas, no se afecta a terceros ajenos a la Modificacion, permaneciendo inalteradas las
condiciones urbanisticas sobre las que se procedit a la adjudicacién de la parcela 2.070 al
Ayuntamiento de Pamplona de resultas de la reparcelacion,

25.9. Justificacién de la dotacién de aparcamientos en el nuevo uso

Por configurarse como un gran parque urbano, el Plan Municipal no contempla la existencia
de plazas de aparcamientc en el espaclo pliblico objeto de la presente Modificacién, siendo
claramente incompatible la coexistencia del Parque de Arantzadi con la ubicacidn en él de
una o varias bolsas de aparcamiento. Antes bien, dada su inmejorable ubicacién geogréfica,
el acceso a las dotaciones previstas en este ambito fue concebido come peatonal o a través
del transporte piblico.

La implantacion del nuevo uso de actividad econdmica requiere la generacién de plazas de
aparcamiento; sin embargo, y dentro del respeto a la concepeion del gran parque urbano que
se pretende en Arantzadi, tal dotacién deberd ubicarse en plantas bajo rasante, nunca en
superficie, y ello debido la incompatibilidad antes descrita.

23

. - ~

Planeamiento
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RESUMEN INFORMACION DE MERCADO
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Sadar

TR~ Cordawilla
.*F, | [ l e, Industrialden 2
W Tipo Fecha Sup. SUp.p.bala  Supp.  Sup.resto Precdooferts Por Proclooferia  Procke Valor unftano
i

m&mu-grlﬂ piantas (v Mmmm contratn ;ﬂrwm-rm}

1 Calle YANGUAS Y MIFLANDA, I|:31I]02|

DEQ M-2020 CCC 0,00 2672 230000 700 204500 0,00 244
2 Calle YANGUAS Y MIRANDE 1 I}H'IIEE]

DEQ Ag-2020  CCC 0,00 20000 170000 300 L.61500 0,00 B0G
3 n.vmmm.m HTELHCHLE. 1i{mmp

OER DT a,00 2,00 142 50 150008 7.00 138500 000 5,78
Svaniits PIO L1 .:am:z]

4
OER: U0 CCC a,00 0o 120,00 1E0000 7.00 1LET400 0o 530
5 Calle YANGUAS ¥ MIRANDE, 1 (39002 )
OEQ M) ©CC 4,00 0,00 55,00 7500 500 545,95 0 40
& Avenida RONCESVALLES, 2 (1002 |
DER Juk2i2d CCC a.oo 0,00 15525 155000 7.00 1.61350 0.3 5,74
7 Calle EMILED ARRIETA PAMPLOMA, 73 (31002 )
OER M-0000 COC oo £,00 156,25 1LE00E 7.00 L.ETA 0D 007 10,71
& Avenids PYO HE, zzmmm
DER Juk220 o,00 0o 14375 85000 7.00 1,813,50 0oo 2 a2
o Calls ErE;Am5¢3nm|
OEC Juk2EN £oC o,00 0,00 12,50 0o 700 E37.00 0,01 T4
10 Calle MADRES DE L& PLAZS DE MAYO, 24 (31013 )
DEQ kI CCC 000 0,00 165500 130000 700 1.209.00 001 733
11 Avenids PR XL 18 (31008 |
OER Ji-202] ©oC 000 0,00 15500 150000 7.00 139500 a3 754
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Oficinas {Renta)

N Tipo Fecha Sup. Sup.pbaja Supp. Sup.resto Predloofertn  Por.  Predoofuris  Precic  valor unitario
i) sifanc (M7} pantas (7] (Eurosimes) Comsc comraio  (Ewroaimmes)
] ﬁ-:m: {Eurcaimes)

2 Averis PHO ML 30 (31008 |

OFF Afae] CCC 0,00 375 L7000 7,00 1.561.,00 0,2 T.40
13 Calls CORTES DE NAVARRA, 5[131[!}2:
OER - A2 COCoC 4,00 0.50 17500 1.800,01 7,00 1E7400 D.oo 5,57
14 Avenids SN IGRACHD, 10 (31002 |
OER Ju202] CCC 000 0. D0 202 50 250000 7.00 232300 0:aa Bo6
DED DNCMA. pede de U adfor S8 ofcrem COC Damerfics cormiruicls ©or DOris YTporomesl S8 SITEE Coruras
DR OFCNA. peis on or edficc rescencis
Aparcamiento (Venta)
N* Tpo Fecha Sup Supsficia Pracio ofsrts Por Precin ofarta Pracil tranaacchon \alor unitario
e {Euros) o?gqm comegida (Eura) {Eurce) [EUrcaing)
15 Calls MUTILYVA BALL PAMPLOME, € (35006 )
PG b5\ CCC 2500 ro0ooo 700 1551500 0.om B340
Aparcamiento |Fenta)
N Tipo Fechs Sup. Supsriicia Pracio oferia Par. Precio oferia Precio contrato alor unitario
[ (Ewpaimes]  Comec. COrTagica [Euroafmea) {ELFORTTmag)

") (Emmalmsee]

15 Calls MUTILVA E.Moll. PAMPLOMNE & iﬂi[ll; 1

PG Jukz0ed 2000 7.00 3370 a0 33€
15 Parque TOMAS c.ua.!.r_Lmu,z |31ump

PC . aHied Cos 30,00 35,00 5,00 3075 0,00 258
17 Calle MUTILVA, € {31005 |

PG JUkIE0 CCC 26,00 8500 700 TROS 000 242
5’ Calle MONTE MOMJARIEN {31008 |

PG Ju-Ied COC 30,00 €00 500 8550 i 285
10 Parque TOMAS CASALLERD, 7 31008 |

PG AR COC 30,00 7500 500 7135 il ] 238
20 Avenids PEO XN PAMPLONA, 17 {31008 |

PG IR0 COC 30,00 TRO0 700 65,10 2,00 217
PO PLAZA I SPAACEUEE D, pads S n o dn g CUC Dapsrom commmmin con pars proporral ds orms comures

BANDA DE VALORES TRAS HOMOGENEIZACION

=D Walor masdmo WiEhor minimee Valod s Walor maxkmin Wabor rimime Valor medio
wanta venta vents ramts TBIRE ranta
Dfignas [Eunsm) 0,00 G000 0,00 11,05 733 E&2
Gardiss. |Eums) 15.610,00 15:610,00 1594000 B5,50 BE13 T2

Observaciones a los testigos:

Las oficinas de buenas caracieristicas se mueven en walores de alguier en Iz banda de 8 3 12 7&imZimes,
Los garajes de busna calidad en zonas de stractivo escaso, s& mueven en una banda de alquiler alrededor de los
TO-80 TEimes,

Parz [a homogensizacion de los comparables aporados se ha seguido e siguients procesa:

1. Comeccion del walor unitanio de cada uno de ellos en funcion de los porcentajes de negociacion yio
comercializacion habituales para la coyuntura actual de mercado en sy zona.

2 Ponderacicn de los comparables en funcion de la ubicacion, estado de conservacion y caracteristicas fisicas de
cada uno con respecio al inmuebls valorado.

3. Calculo del valor medio ponderado

4. Determinacion de banda de valores para fijacion de walor de memado por comparacion.

Fara los comparables oferiados en venla se ha procedido a descontar, en concepio de comercializacion, un
porcentaje medio del 2,00 % en el valor de aquellos comparables incluidos en el presente infome gue s2 han
obtenido de profesionales de intermediacion mmaobiliana,

Fara los comprables ofertados en renta se ha procedido a descontar, en concepio de comercializacion, un
porcentaje medio del 2,00 % en el valor de aguelios comparables incluidos en &l presente informe gue se han
chtenido de profesionales de intermediacion inmobiliara.

Otra documentacién
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VAL OR DE TASACION. RESUMEN DE VALORES:

Sup. V. Tasacion

m* Euros
OFICIHAS 16.550.00| 21.375.88145
GARAJES BAM: RASANTE 8.320.00 2 005 162 18

VALORES TOTALES DE LA PARTE VALORADA:

Coste de Reposicion Bruto 22 41.157 .50 Eurcs
Coste de Reposicion Neto 22.041.157 50 Euros
Valor por actualizacion 24.371.043,63 Eurcs

Otra documentacién
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CALCULD DEL VALOR POR ACTUALIZACION
Vida Util Restante de la Explotacisn: 50 anos
Caloulo reafzads en Eurns constantzs de |3 fecha de |2 wiomcion

INGRESDS
Uso Tipo de | Pericdo Afios Renta inicial pericdo Incremento Coupacion
renta (Eurosimes por m7} (%) (%)
jOficinas 1 1 1-7 2,50 18,00 35.00
1 A B-18 10,20 0.o0 85,00
1 A 17-17 11,00 0.0 70,00
1 4 12-33 11,00 0,00 85,00
1 q 34-34 11.80 0.00 T0,00
1 d =25-F0 11,80 000 85,00
iarajes Bajo Rasants 1 1 -7 2,50 18,00 35,00
1 A g-18 2,80 0,00 85,00
1 A q47-17 3.00 0.00 70,00
1 4 q2-32 3.00 0.oa 85,00
1 q 34_-34 3.20 0.0o 70,00
1 d =ss5-50 3.20 0.00 B5.00
GASTOS
Uso Tipa de[Perioda | Anos Gastos no | Incremento (zastos Incremento | Desfase de
renta recuperables %) recuperables & recuperacion
inicio del imicio del [mesas}
perioda periodo
{Eurosimes por (Euros/mes
m por )
CHicinas ] 1 1-7 1.50 -18,00 0.0 -18.00 D0
1 2] B-18 0.10 0,00 0.00 0.00 a0
1 I I1F-7 0.60 0.00 0.0 0.00 D
i 4] 18-33 0,10 0,00 003 0.00 0
i 5] 4-34 0.0 0,00 0,0 0.00 O
i 8] 35-50 0,10 0,00 0,05 0.00 0
(Garajes Bajo Rasams 1 1 1-7 0,38 -18,00 0.0 -16,00 0
1 2] B-18 0.3 0,00 0.0 0.00 0
! I 17-17 0,15 0,00 0,00 0.0o 0
1 4] 18-33 0,03 0,00 0,05 0,00 o
i 5l 34-34 0.15 0,00 0,03 0,00 0
1 g] 35-50 0,03 0.00 0.0 0.00 il
INVERSIONES
Uso Periodo Anhos Inversiones periodo Incremento (%)
[Eurosim®)
(Cficinas
2 1I7-17 72,00
4 24-324 ¥2.00
(Zarajes Bajo Rasants
2 17-17 33,00
- 34-34 33.00
Otra documentacion
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Aho | Ingresos | Gastos NO Gastos Inversiones |V AN [Unidad
{Unidad |recuperables| recuperables [Unidad maonetarna
maonetaria monetaria Euros)
Euros) Euros)

2020 28421875 13243300 [1EL1] 000 160,123,536

2021 B3520080| 260052874 0,00 D00 530.5643.58

2022 OBLE4TEE| 21371508 0,00 .00 B7T 405,40

2023 116204625 17524635 0,00 oo 310152 48

2004| 137227658 4aTo2Oz 0,00 000 LLBITT

Xi25) 1.619236,38| 11783560 00 000| 107568543

2026| 1.810.757.83 562524 0,00 000| 111467327

2027| 207372840 2165520 0,00 Duoa| 1.28410.82

2026 207372840 21.655,20 000 0u00| 120008525

2028 207372840 21:655,20 000 000| 1.121.584.35

2030 207372840 21.65520 00e 000| 14820887

203| 207372840 21.655,20 00D 000 aTpE3521

2033 2073728 40 2165520 0,00 .00 g15.542,92

a3 207372840 21.655,20 00 0,00 856.651,33

20| 207372840 21.656.20 0,00 D00 TOHET4, 14

2035| 2073728 40 2165520 0,00 .00 T4T. 3581

2038 1640484001 12823500 0,00 1.384.180.00 42 673,45

2037 223451400 2155520 000 000 703.813.42

2008 2224 51400 21.655,20 00 000 357.5564,05

2028 2234 514,00 21.655,20 0,00 000 14 822,95

200 2274 514,00 2165520 0,00 D00 FT4607 43

24| 22451400 21.655,20 000 000 537 018,28

2043 2274 514,00 21:555,20 0,00 000 501.854.30

243 2251400 21.65520 00e 000 458,050,83

24 22 51400 21.65520 0,00 000 438538524

2045 223451400 2165520 0,00 .00 408.657,16

2046 223451400 21.655.20 0,08 .00 342.685,20

2T 2234 514 00 21.656.20 0,00 D00 357.834,83

204E| 223451400 2165520 0,00 .00 334 4728 76

2040 2234 514,00 2165520 0,00 0.0 31254837

2050 223451400 2155520 000 000 282 101,28

2051| 2224 51400 21.655,20 00 000 27283,85

2052| 2.234.514.00 21.655,20 0,00 .00 25513257

2053 1. T84 257 60|  126.836.00 0,00 1354 160,00 26.278,76

20541 2385200 60 21.655.20 00D 000 23003435

2055| 2.385.200,60 2165520 0,00 000 223 304,50

2056| 23%85.200 60 2165520 0,00 D00 208781,86

2057| 2385700 60 21.655,20 0,00 000 19512323

2056| 2 %35.290 60 2165520 0,00 .00 182.358,16

2058|- 2.385.290 60 21.655.20 0,08 .00 170.438,18

2060| 2385200 60 21.656.20 0,00 D00 158.273,38

2087| 2.3%85.290 50 2165520 0,00 .00 145 853,58

2002| 2.385290.60 2165520 0,00 0.0 13812017

2083 2385200 60 21.656.20 0,00 000 130.013,25

20654| 2385200.85) 21.655,20 00 000 121512,

20605) 2.385.290.60 21.655,20 0,00 .00 113.563.50

2066| 2385200 60 2165520 0,0 D00 106,134, 11

20G7| 2.325200,60 21.655,20 00 000 BE.120,78

2006| 2.325.280,60 21:555,20 0,00 000 B2 T4
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DOCUMENTACION

SOLICITANTE: FUNDACION CAJA NAVARRA
SITUACION: Calle Vuelta de Arantzadi. Zona Z3. Unidad Basica UB-3, en el municipio de Pamplona/lrufia, NAVARRA (31014)

Ano | Ingresos | Gastos NO Gastos Inversiones VAN, (Unidad
(Unidad |recuperables| recuperables {Unidad monetaria
monetaria monetaria [Euras)
Euras) Euros)
2060) 238530060 2185520 000 0o BB.637.06
Valor de Reversion del inmushie: 11.753.451.45 Eurcs
DATOS PARA EL CALCULD
Tipo de actuslizacion de ingresos, gasios & inversiones T7.00 %
Revslorizacion Anual prevists para el susla: 1.50 %
Tasa de actualizacion dal suslo T7.00 %
Plazo previsto para la venta del inmusbie 0 meses
\alor de Reversion del inmueble: 11.788.451 45 Eurns

El valor de mermado calculade por &l método de actualizacion comesponde al valor actual nefo (VAN ) de los fiujos de
caja que se han indicado amiba. Para e calculo del WV_AN. se han sustituido los flujos comespondientes a ios pagos
mensuales adelantados y los gastios mensuales por un solo flujo anual situado en &l dis 5§ de Junio, cuando el alguiler
25 uniforme y completc a o largo del afic. Para los &fios en los que la estimacion no preve un alquiler durants el afic
completo (habitualmente el primer y el Gifimo afio estan en esie caso) fa sustilucion de los flujos mensuaies se realiza
por un solo flujo anual stuado en un punio medio entre al pimer vy & dliimo Auio mensual 3l que sustituye

El WV A M. se pbtiene actusiizando todos los flujos al dis de |a fecha de la valoracion, de scusrdo con |a fomula que sa
indica en &l art. 33.2 de la Cwden ECOYBOS2003 de 27 de Marzo |, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles ¥
determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Valor de Mercado por Capitalizacion:
24.371.043,63 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuewo: 16.451.0B8,00 Euros

Otra documentacién
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DOCUMENTACION

SOLICITANTE: FUNDACION CAJA NAVARRA
SITUACION: Calle Vuelta de Arantzadi. Zona Z3. Unidad Basica UB-3, en el municipio de Pamplona/lrufia, NAVARRA (31014)

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 16/07/2020 a las 15:26 por PEDRO SORIA CASADO en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.
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VALOR DE TASACION
V. Tasacion Uﬁﬂmm

&Kl §.Const.

m* m* Euros Euros/m*®
(=] e
B.555,00 B.326,00 2585 162,18 360,00
Vi Tolsl 2995 152 16 Ewrns
V.SEQuD 323560300 Euros
o oAl
12.480,00 1555000 2137533145 137465

WML Totsl 21375681 A5 Euns
V. Sequen 13.211.280,00 Euns

12.- DESERVACIDNES

igusl gus para
se produccan

conscruido/mes, de renta

|:|| 1o

(O S
.m
n 4

o
in
o
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COLECTIVO DE ARQUITECTOS TASADORES, S.A.
Tasaciones y Consultoria o
Inscrita en el Banco de Espaia en Enero de 1995 con el nimero 4.462 Focha: 16/06/2022 62950 ¢

INFORME DE TASACION
SUELO URBANO USO RESIDENCIA TERCERA EDAD

N° Expediente: 2022-041059-00-01
Ref Cliente: PART-2022053003

Emplazamiento

Calle VUELTA DE ARANZADI / ARANTZADIKO
INGURUNEKO KALEA, N° 9A, Poligono 6, Parcela
34

Término Municipal
31014 - PAMPLONA/IRUNA

Provincia
Navarra
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CAISA

COLECTIVO DE ARQUITECTOS TASADORES, S.A.
Tasaciones y Consultoria
Inscrita en el Banco de Esparia en Enero de 1995 con el nimero 4.462

CERTIFICADO DE TASACION

Que, D. JOSE LUIS LESAGA SANZOL, ARQUITECTO TECNICO, ha realizado para esta sociedad el informe de
tasacion solicitado por PARTICULARES JURIDICOS, a instancias de SA LE CHAPUIS, referenciado con n°
2022-041059-00-01.

La finalidad del informe es Valor de mercado, del Suelo Urbano Uso Residencia Tercera Edad situada en Calle Vuelta
de Aranzadi / Arantzadiko Inguruneko Kalea, N° 9a, Poligono 6, Parcela 34 de Pamplona/irufia , Navarra

La finalidad de este informe no esta entre las previstas por la Orden EC0O/805/2003, del 27 de marzo, sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el
B.O.E. del 9 de abril de 2003, modificada por las Ordenes EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del
17 de octubre de 2007 y EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de marzo de 2008, pero se ha
realizado segun los principios, procedimientos, métodos y definiciones establecidos en la citada Orden.

El valor de tasacién se obtiene como resultado de aplicar el método residual dinamico.

Visitada el dia 31 de Mayo de 2022, se encuentra actualmente desocupada y que a fecha de hoy, tienen un valor de
tasacion que asciende a la cantidad de:

1.483.032,65 (UN MILLON CUATROCIENTOS OCHENTA Y TRES MIL TREINTA Y DOS EUROS CON SESENTA Y
CINCO CENTIMOS.)

FINCA DESCRIPCION SUPERFICIE V. TOTAL
(m?) €
Finca 1 5.314,00 1.483.032,65
TOTAL 1.483.032,65

Titular Registral: No se ha dispuesto de documentacion registral

2022-041059-00-01 Hoja 1 de 2
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COLECTIVO DE ARQUITECTOS TASADORES, S.A.
Tasaciones y Consultoria
Inscrita en el Banco de Esparia en Enero de 1995 con el nimero 4.462

Este certificado consta de 2 paginas numeradas de la 1 a la 2 y no tendra validez si carece de la firma o sello del técnico facultativo.

CATSA no se responsabiliza de los posibles vicios ocultos de la edificacion. Del valor de tasacién dado se debera deducir, en su
caso, tantas cargas y gravamenes como puedan recaer sobre el bien tasado exceptuando aquellas que son de obligada
comprobacién segun la ECO/805/2003.

N° Expediente: 2022-041059-00-01
Ref Cliente: PART-2022053003

El presente certificado se emite con fecha 16 de Junio de 2022

El inmueble fue visitado por ultima vez el 31 de Mayo de 2022

Fecha limite de validez: 16 de Diciembre de 2022 . .

El técnico abajo firmante asegura que este informe se ha realizado cumpliendo los requisitos de incompatibilidad y secreto
establecidos en el R.D.775/1997.

Tasador Representante de la sociedad
Jose Luis Lesaga Sanzol Eduardo Aznar Berruezo
(Arquitecto Técnico Col. N° 463)

SOCIEDAD DE TASACION
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NIF: A-60.691.946

Sello y firma
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CAISA

COLECTIVO DE ARQUITECTOS TASADORES, S.A.
Tasaciones y Consultoria
Inscrita en el Banco de Espaiia en Enero de 1995 con el nimero 4.462

INFORME DE TASACION DE SOLARES Y OTROS TERRENOS

SUELO URBANO USO RESIDENCIA TERCERA EDAD

N° EXPEDIENTE: 2022-041059-00-01
REF. CLIENTE: PART-2022053003

1 SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

1.1. SOLICITANTE

SA LE CHAPUIS
69000 -

1.2. FINALIDAD

Valor de mercado

La finalidad de este informe no esta entre las previstas por la Orden EC0O/805/2003, del 27 de marzo, sobre
normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras,
publicada en el B.O.E. del 9 de abril de 2003, modificada por las Ordenes EHA/3011/2007, de 4 de octubre,
publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el B.O.E. de 5
de marzo de 2008, pero se ha realizado segun los principios, procedimientos, métodos y definiciones
establecidos en la citada Orden.

2 IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

'2.1. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

SUELO URBANO CONSOLIDADO

2.2. DIRECCION =
PROVINCIA: Navarra
MUNICIPIO: PAMPLONA/IRUNA
CODIGO POSTAL: 31014

DIRECCION: Calle VUELTA DE ARANZADI / ARANTZADIKO INGURUNEKO KALEA, N° 9A, Poligono 6,
Parcela 34

Se trata de la valoracién de la mitad de la parcela Poligono 6, Parcela 34 de Pamplona, con una superficie total
de la misma de 10.628,00 m2

COORDENADAS GEOGRAFICAS: LATITUD 42.825581 - LONGITUD -1.639329

.3. DATOS REGISTRALES

Registro de la Propiedad de PAMPLONA/IRUNA

2022-041059-00-01 Hoja 1 de 12
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CAISA

COLECTIVO DE ARQUITECTOS TASADORES, S.A.
Tasaciones y Consultoria
Inscrita en el Banco de Esparia en Enero de 1995 con el nimero 4.462

Unidad Finca Registral

Residencial Piso
Piso I
Anexo Otros

Garajes y S
Trasteros

3 COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

Comprobacién Planeamiento Urbanistico

Servidumbres visibles

Estado de ocupacién, uso y explotacién

Estado de conservacién aparente

Correspondencia con finca catastral

No existe procedimiento de expropiacion

No existe Plan o Proyecto de expropiacién

No existe Resolucién Administrativa que pueda dar lugar a Expropiacién
No hay incoado Expediente que pueda dar lugar a Expropiacion

No han vencido plazos Urbanizacién o Edificacion

Comprobado la no existencia de procedimiento de incumplimiento de deberes

Plano de situacién

Plano urbanistico
Reportaje fotografico
Documentacién catastral
Ficha Suelos B.E.

4 LOCALIDAD Y ENTORNO

TIPO DE NUCLEO: Capital de provincia.

HABITANTES:
Evolucién de la poblacién:  Actualmente la evolucion del nimero de habitantes es creciente.
Significado del entorno: El entorno es de caracter urbano.

Poblacién de derecho: El nimero de habitantes de derecho segun el padrén del Instituto Nacional de
Estadistica del afio 2012 es de 203.944

Nivel de renta: El nivel de renta de la zona es medio.

2022-041059-00-01 Hoja 2 de 12



CAISA

COLECTIVO DE ARQUITECTOS TASADORES, S.A.
Tasaciones y Consultoria
Inscrita en el Banco de Esparia en Enero de 1995 con el nimero 4.462

ACTIVIDAD Y USOS DOMINANTES:
Residencial, comercial, industrial y turistica.

DELIMITACION Y RASGOS URBANOS:
Desarrollo: La zona se desarrolla rapidamente.
Consolidacién: El grado de consolidacion del entorno se considera de mas del 75%.
Antigliedad:  Afos aproximadamente: 75

INFRAESTRUCTURAS:
Pavimentacién: Se considera suficiente.
Alcantarillado:  Red general de alcantarillado.
Suministro de agua: Red general de distribucion.
Suministro de electricidad: Si.
Gas canalizado: Si.
Servicio telefénico: Si.
Alumbrado publico: Suficiente.
Zonas verdes: La dotacién de zonas verdes es normal.
Conservacion infraestructuras: Las infraestructuras estan medianamente bien conservadas.

EQUIPAMIENTO:
Comercial: Normal.
Escolar: Abundante.
Deportivo: Normal.
Asistencial: Normal.
Lidico: Normal.
Aparcamiento: Normal.

COMUNICACIONES:
Autopistas, autovias, carreteras, autobuses, aeropuerto y ferrocarril.

UBICACION DE LA FINCA DENTRO DE LA POBLACION:

Zona Aranzadi proxima al centro de la ciudad, destinada a usos Residencial unifamiliar, dotacional deportivo,
dotacional residencia tercera edad y dotacional cultural.

5 DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

SUPERFICIES:
Medida: - - - m? Catastral: 10.646,4 m? Registral : - - - m? Proyecto : 10.628 m*  Adoptada : 5.314 m?

2022-041059-00-01 Hoja 3 de 12



COLECTIVO DE ARQUITECTOS TASADORES, S.A.

Tasaciones y Consultoria
Inscrita en el Banco de Esparia en Enero de 1995 con el nimero 4.462

COMENTARIOS SOBRE LA SUPERFICIE El objeto de la valoracién es Ia mitad de la parcela 34 del pohgono 6,
con una superficie total segun planeamiento de 10.628,00 m2, por lo tanto la superficie a valorar es 5.314,00 m2

i e ol

Dispone de todos los servicios urbanisticos.

36 SITUACION URBANISTICA

PLANEAMIENTO URBANISTICO:
PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan Municipal de Pamplona
FASE APROBACION: Aprobado definitivamente segtn el BON n° 67,del 30 de mayo de 2.007

PLANEAMIENTO ULTERIOR: Modificacién del Plan Municipal de Pamplona, en las parcelas 2.069, 2.070 y
1.527 del Poligono 6, en la Unidad Integrada IV-Aranzadi. Aprobado el 12 de agosto de 2.011

CLASIFICACION URBANISTICA: Suelo Urbano consolidado: Unidad Basica UB-3: Actividad Econdémica

PARAMETROS GENERALES: - Superficie Solar: 10.628,00 m2
- Edificabilidad maxima: 15.550,00 m2
- Alineaciones y rasantes: Las definidas graficamente en los planos

GESTION URBANISTICA:

SUJETO: Particular

SISTEMA DE ACTUACION: Directo

CARGAS URBANISTICAS Y CESIONES: Ninguna

ELEMENTOS Y TRAMITES SUELO FINALISTA: Modificacién urbanistica para la aceptacién del uso Residencia
Tercera Edad

PLAZOS DE EJECUCION. CADUCIDAD.: Ninguno
CRITERIOS VALORACION. EXPROPIACION.: Residual Dindmico

CALIFICACION URBANISTICA Y EDIFICABILIDAD:
ORDENANZA APLICABLE: Unidad Basica UB-3
USO CARACTERISTICO: Actividad Econémica

USOS COMPATIBLES: Oficinas y dotaciones privadas tales como actividades culturales, institucionales y/o
deportivas, vivero de empresas, actividades formativas y analogas.

USOS PROHIBIDOS: Resto
ALTURA MAXIMA: B+2
RETRANQUEOS: Las definidas graficamente en los planos

OCUPACION: Sobre rasante el 50%
Bajo rasante el 100%

EDIFICABILIDAD: 15.550,00 m2
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIBLE S/PLANEAMI.: 15.550,00 m2
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COLECTIVO DE ARQUITECTOS TASADORES, S.A.
Tasaciones y Consultoria
Inscrita en el Banco de Esparia en Enero de 1995 con el nimero 4.462

7 REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION
'7.1. TENENCIA Y LIMITACIONES

Propietario () : No se ha dispuesto de documentacién registral

Ocupado: No
Destino previsto: Otros:

8 NIVELES A EFECTOS DE TASACION

NIVEL |

9 ANALISIS DE MERCADO

9.1. OFERTA

CANTIDAD ACTUAL DE LA OFERTA EI nivel de oferta actual para inmuebles de similares caracteristicas en el
entorno se considera bajo, siendo necesario ampliar la busqueda a entornos colindantes o de caracteristicas
similares.

EVOLUCION DE LA OFERTA: La oferta de este tipo de inmueble ha experimentado un mantenimiento en los
ultimos afios, sin producirse incrementos destacables.

19.2. DEMANDA

INTENSIDAD ACTUAL: EI nivel de demanda actual para inmuebles de similiares caracteristicas en el entorno
comparable se considera que es media.

RITMO DE VENTAS: En el mercado inmobiliario se observa que el ritmo de ventas de inmuebles de similares
caracteristicas al inmueble tasado es constante.

TIEMPO DE COMERCIALIZACION: El tiempo de comercializacion tiende a mantenerse respecto al observado
en los dltimos meses.

19.3. EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACION

EXPECTATIVA DE MERCADO: La tendencia actual hace prever un mantenimiento de oferta frente ala
demanda a corto-medio plazo.
REVALORIZACION: Existe expectativa de revalorizacion.

10 DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

2022-041059-00-01
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COLECTIVO DE ARQUITECTOS TASADORES, S.A.
Tasaciones y Consultoria
Inscrita en el Banco de Esparia en Enero de 1995 con el nimero 4.462

Residual Dinamico.
VALOR DEL SUELO:

Al no existir testigos de venta suficientes de suelos dotacionales y partiendo de la base de que éste tipo de
suelos es de muy dificil cuantificacién por la escasez de transacciones, por la opacidad de éstas, por la
inexistencia, en definitiva en un mercado reconocible, se adopta el criterio de valorar el suelo, realizando la
transformacion de aprovechamiento 6 edificabilidades previstas péra el suelo afectado por su uso, los
aprovechamientos se traducen en edificabilidades correspondiente a la hipétesis de construccién de viviendas
VPO y anejos, segun las determinaciones de la modificacién del PGOU del 84.

Esta hipétesis tiene la finalidad de proporcionar con mayor seguridad un margen de valor razonable para éstos
suelos de caracteristicas muy especiales desde el punto de vista estricto de mercado, método que por otra parte
se ha fijado en ocasiones por el Tribunal Supremo.

Dado que no existe un mercado de suelo con caracteristicas comparables a las del terreno valorado, el célculo
del valor del suelo realizara aplicando la metodologia residual. La Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo,
establece que el método residual estatico sélo se puede utilizar para calcular el valor de terrenos en los cuales
se prevé que se pueda iniciar la promocién antes del plazo de un afio, los escenarios que supongan un inicio de
obras mas dilatado se tienen que calcular aplicando el método residual dinamico.

Las caracteristicas de la promocién prevista y la situacién actual del sector inmobiliario inducen a considerar una
elevada probabilidad de que se sobrepase el plazo de un afio que dispone la normativa para poder aplicar el
método residual estatico. En consecuencia el valor del suelo se calcula, de acuerdo con los articulos 36 al 39 de
la Orden EC0/805/2003, mediante el método residual dindmico que consiste en estimar los flujos de caja, elegir
el tipo de actualizacién y aplicar la formula de célculo siguiente:

a) Determinar la promocién inmobiliaria méas probable a desarrollar sobre el terreno, segtn el principio del mayor
y mejor uso.

b) Estimar las fechas y plazos de la construccion, y de la comercializacién del inmueble acabado, segin las
hipétesis mas probables atendiendo a sus calidades y caracteristicas, y al grado de desarrollo del planeamiento,
de la gestién urbanistica y de la urbanizacién.

d) Estimar los costes de construccion, los gastos necesarios de promocion, financieros y de comercializacion
normales para un promotor de tipo medio y para una promocién de caracteristicas similares a la analizada.

c) Estimar el valor de mercado del inmueble a promover para la hipétesis de edificio acabado, referido a las
fechas previstas de comercializacion.

e) Aplicar la tasa de actualizacién a los flujos de caja determinados de acuerdo con los datos y estimaciones
anteriores.

El valor residual del inmueble objeto de la valoracion calculado por el procedimiento dinamico sera la diferencia
entre el valor actual de los cobros obtenidos por la venta del inmueble acabado y el valor actual de los pagos
realizados por los diversos costes y gastos, por el tipo de actualizacion fijado, utilizando la siguiente férmula:

F=[Ej/(1+)M] -[ Sk/ (1+i) k]
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F = Valor del terreno.

Ej = Importe de los cobros previstos en el momento J.

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

tj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se produzca cada uno
de los cobros.

tk = Ndmero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se produzca cada uno
de los pagos. ) ‘ ‘

i = Tipo de actualizacién adoptado correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos de tiempo
considerados.

Se adoptan como flujos de caja los cobros y las entregas de crédito que se estimen obtener por la venta del
inmueble a promover, y los pagos que se estime realizar por los diversos costes y gastos durante la construccién
y también los pagos por los créditos concedidos.

Estos cobros y pagos se aplican en las fechas y plazos previstos para la comercializacién y construccion del
inmueble, considerando los sistemas de pagos a proveedores y el grado de desarrollo del planeamiento, de la
gestién urbanistica y de la urbanizacion.

METODO RESIDUAL DINAMICO

PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE:

EDIFICABILIDAD VALORADA:

Aplicando los parametros de célculo de edificabilidad se obtiene, para las distintas tipologias, las superficies
edificables siguientes:

- Viviendas con proteccion oficial (régimen general): 67 unidades con un total de 7.775,00 m? construidos con
elementos comunes.
- Aparcamientos y trasteros: 104 unidades con un total de 4.160,00 m? construidos con elementos comunes.

El valor de repercusion del suelo de las tipologias en Régimen de Proteccion Plblica se obtiene de acuerdo con
el art. 7.4 de la Ley Foral 10/2010, de 10 de mayo, del derecho a la vivienda de Navarra, en el que se establece
un valor maximo legal para los terrenos destinados a la construccién de viviendas con proteccién oficial del
17,50% del valor del médulo aplicado a la superficie correspondiente.

COBROS - Valor de mercado medio de las tipologias planeadas:

- Viviendas con proteccion oficial (régimen general): 1.723,42 €/m? (til, que es el médulo aplicable, y que
transformado en superficie construida con el coeficiente de 1,30 resulta un valor de 1.325,71 €/m? construido con
elementos comunes.

-Aparcamientos: 1.723,42 €/m? util, y trasteros: 689 €/m? (itil. Transformado sobre la superficie construida de los
anejos garajes y trasteros es 775,54 €/m?

La forma establecida para el cobro de la venta es una primera entrega del 10% en el inicio de la venta, un 10%
adicional cuando la construccion esta ejecutada en un 50% y el resto en el momento de la entrega del inmueble.
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PAGOS - Costes de construccién por contrata de las tipologias consideradas:

- Viviendas con proteccion oficial (régimen general): 760,00 €/m? construido con elementos comunes.
- Aparcamientos y trasteros: 340,00 €/m? construido con elementos comunes.

Estos importes no incluyen los gastos de gestién, que se aplicaran en los plazos adecuados; la gestién de
proyectos, licencias y otros gastos necesarios, para un promotor de tipo medio, se realizan en momentos
puntuales distintos a la construccion de la promocién y en consecuencia se imputan en su momento preciso. Los
gastos de honorarios técnicos estimados son del 8,86% sobre los costes de ejecuciéon material y las licencias y
permisos se han estimado en un 5,00% sobre los costes de ejecucién material. En el calculo intervienen,
ademas de los anteriores, los impuestos no recuperables (ICIO, IAE, AJD de las escrituras de obra nueva,
division horizontal y del préstamo hipotecario), costes del seguro decenal y de la oficina de control técnico.

También se han contabilizado pagos por administracién y estructura del promotor, con unos gastos generales
del 4,00% sobre las ventas y los de comercializacién del 2,00% sobre ventas.

FINANCIACION AJENA:

El coste financiero se concreta en los intereses que se deben pagar por las cantidades recibidas en concepto de
certificaciones a medida que se desarrolla la construccién, asi como las habituales en el momento de contratar
una hipoteca con un interés del 3,75% sobre el principal del préstamo y una comisién de apertura de 1,00%.

El importe total financiado es el resultado de aplicar un porcentaje del 70% del valor de venta, con una
disponibilidad sobre esta cantidad, durante la ejecucién de las obras, del 60%.

En los flujos de cobros de las ventas de cada tipologia se incorporan las cantidades cobradas en concepto de
esta financiacion.

METODO DE COMPARACION PARA LA OBTENCION DEL VALOR DE MERCADO DEL PRODUCTO
INMOBILIARIO FINAL

El método de Valor de mercado consiste en comparar las caracteristicas del inmueble a tasar con los de los
testigos seleccionados.

Las caracteristicas que se comparan son: ubicacién, antigiedad, superficie, calidad y estado, fecha de obtencién
de datos, etc. El coeficiente que aparece en el cuadro de testigos es el resultado de la homogeneizacion
practicada.

USOS Y EDIFICABILIDAD:

USO CONSIDERADO APROV.URBAN. EDIFICABILI. CONST.S/PLAN. UNIDADES
(m?) (m?) (m?)

Residencial Piso

Piso --- 7.775,00 --- 64

Anexo Otros
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USO CONSIDERADO APROV.URBAN. EDIFICABILI. CONST.S/PLAN. UNIDADES
(m?) (m?) (m?)
Garajes y Trasteros --- 4.160,00 --- 104
HIPOTESIS:

El valor del suelo calculado corresponde al Valor Maximo Legal establecido para viviendas acogidas al régimen
de Viviendas de Proteccién Oficial Régimen General, de acuerdo con las indicaciones que figuran en los
sectores de suelo urbanizable de los nuevos barrios de Pamplona, dénde la repercusién del coste del suelo y la
urbanizacién sobre precio maximo de venta, conforme a lo reglamentariamente previsto, no superara el 17,5%
del valor méximo legal de venta para cada uso en funcién de la edificabilidad adjudicada a la parcela, segun los
madulos vigentes para el afio 2022 (Orden Foral 17/2019, de 25 de diciembre).

Segun la Modificacién del PGOU en las parcelas 2.069, 2.070 y 1.527 del Poligono 6, en la Unidad Integrada
IV-Aranzadi, Unidad Basica UB-3 se le asigna una edificabilidad de 15.550,00 m2.

Superficie de parcela: 10.628,00 m2, siendo objeto de esta valoracién la mitad de dicha parcela.

Superficie de parcela a valorar = 5.314,00 m2

Edificabilidad Maxima = 7.775,00 m2

Altura Maxima de la edificacion: B + 2

Ocupacién Maxima en plantas sobre rasante: 50%

Ocupacién Maxima en plantas bajo rasante: 100%

Se ubicaran en la parcela un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 75 m2 construidos sobre rasante, es
decir 104 plazas. Segun Plan Municipal de Pamplona existe la obligatoriedad de la construccién de garajes en
razén a 1,3 plazas de garaje por vivienda como minimo, es decir 67 viviendas x 1,3 = 87 plazas. En este caso
adoptamos como hipétesis de célculo 104 plazas.

Promocién Inmobiliaria Hipotética:

La hipotesis de valoracién es la construccion de viviendas VPO como producto inmobiliario con una superficie de
parcela de 5.314,00 m2, y teniendo en cuenta una ocupacién maxima de 2.657,00 m2 en planta baja y una
edificabilidad sobre rasante de 7.775,00 m2, en edificios de altura B+II.

Para el calculo del valor de suelo en la hipétesis de construccion de viviendas V.P.O. se consideran los
siguientes parametros:

Superficie total ©.....cooeeeeeviieeeee 5.314,00 m2

Altira edificable ..oswimsmemmammmmmmnimanssavenessisss B+l

Superficie total edificable ........c.c.ccceeeecveennnee. 7.775,00 m2

Superficie Util de viviendas..........ccceveeeiiiiieiviecieecciecciens 7.775,00/1,30 = 5.980,77 m2, es decir a razén de 90
m2/viv = 67 viviendas

Superficie Garajes (104 plazas de 14 m2 dutiles) ............ 1.456,00 m2.

Superficie Construida Garajes a 28 m2 /plaza ............. 2.912,00 m2

Superficie Trasteros (104 trasteros de 10 m2 dtiles) ..... 1.040,00 m2.

Superficie Construida Trasteros a 12 m2 /trastero ........ 1.248,00 m2

Valor maximo legal de venta viviendas y garajes VPO Régimen general afio 2.022....1.723,42 €/m2. Valor
maximo legal de venta trasteros VPO Régimen general afio 2.022....689,37 €/m2

Valor maximo de suelo 17,5% de valor de venta
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Valor maximo legal en venta de las viviendas y anejos terminadas:

Viviendas 5.980,77 m2 x 1.723,42 €/ m2/u.............. 10.307.378,63 €
Garajes 1.456,00 m2 x 1.723,42 €/m2/u ................ 2.509.299,52 €
Trasteros 1.040,00 m2 x 689,37 €/m2 ............ 716.944,80 €

Valor Maximo Legal Total ........cccceeeiieiecceiennns 13.533.622,95 €

Valor maximo legal repercutido sobre superficie construida.
Viviendas 10.307.378,63 €/ 7.775,00 m2 .......1.325,71 €/m2
Garajes y Trasteros (2.509.299,52 € + 716.944,80 €) / (2.912,00 m2 + 1.248,00 m2) ......... 775,54 €/m2

Valor de suelo totalmente urbanizado 17,5% de 13.533.622,95 € =2.368.384,02 €.

Actualmente la parcela se encuentra urbanizada ya que se sitla dentro de un area de Actividad Econémica que
cuenta con todos los servicios y acometidas, accesos rodados y peatonal, adecuados a su uso actual. Pero para
la actividad prevista de la inversién de Residencia de Ancianos Privada, sera necesario realizar una modificacién
urbanistica que contemple la calificacion de dicho uso, por lo que el valor del suelo se ve reducido segun el
célculo realizado en el método Residual Dinamico.

VALOR CONSTRUCCION:
Se ha considerado los costes de construccién a nuevo de los diferentes elementos, incluyendo los gastos
necesarios para su construccion (honorarios técnicos, Licencias y tasas)

A COBROS Y PAGOS

GESTION URBANISTICA
Se ha previsto un plazo para completar la gestién urbanistica necesaria de un afio.

CONSTRUCCION:

De acuerdo con el volumen de la promocién, a los efectos del célculo, se ha considerado una Unica fase para
construir la edificabilidad prevista, que comenzaria en el tercer trimestre de 2023 y concluiria un afio y medio
después.

VENTAS:

Se considera que las ventas comenzaran un afio y un trimestre después del inicio de la construccion y se
prolongaran por dos afios, con un ritmo de ventas que se ha considerado bajo en el inicio de la promocién y
creciente a medida que transcurre la misma.

3. FLUJOS DE CAJA R G
FLUJOS DE CAJA PREVlSlBLES DURANTE LA PROMOCION:

AGRUPACION 1:

PAGOS TOTAL ASIGNADO TOTAL CAPITALIZADO
€ €
Planeamiento y gestion 15.000,00 13.868,97
Admin. y Estructura 541.345,74 385.686,99
Honorarios técnicos 543.762,51 450.193,31
Licencias y Tasas 305.141,70 267.152,60
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Costes construccién 7.323.400,85 5.753.194,99
ON-DH Reg/Not AJD 270.672,87 227.132,98
OCT - Seg Dec. 152.570,85 126.316,85
Coste financiero 539.796,80 381.194,83
Comercializacién 270.672,87 163.294,13
INGRESOS TOTAL ASIGNADO TOTAL CAPITALIZADO
: : (€) - (€
RPiso 10.307.395,25 7.045.766,07
AOtros 3.226.246,40 2.205.346,43

RESIDUAL DINAMICO:

GRUPO FIN PROMOCION  TIPO INGR.CAPITALIZ.  GAST.CAPITALIZ. V.RESIDUAL
AGRUPACION 1 28/02/2027 14,22 9.251.112,50 7.768.035,65 1.483.032,65

El tipo de actualizacién de los flujos de caja esta regulado por la orden ECO-805 estableciendo un minimo que
se incrementa con una prima libre de riesgo y un diferencial por efecto del apalancamiento.

Primas de riesgo:

- Viviendas Primera Residencia: 8,00%.

- Aparcamientos: 9,00%.

La Tasa libre de riesgo adoptada tiene un valor nulo como resultado de un Interés de la Deuda Publica de
0,722%, deflactada con un IPC del 1,87% ultima publicaciéon BdE de junio de 2022 (elaboracién propia con
promedios de series de 12 meses de la Deuda del Estado a 5 afnos y de 48 meses del IPC).

Diferencial por riesgo econémico: 1,23%

Incremento por efecto del apalancamiento: 4,54%

Tasa de actualizacion aplicada (media ponderada): 14,22%.

El célculo se realiza en euros constantes, no se ha considerado el IPC, ni en los costes de construccién ni en las
ventas.

11 VALORES DE TASACION

USO CONSIDERADO SUPERFICIE(m?) V. UNITARIO(€/m?) V. TOTAL(€)
Finca 1 5.314,00 279,08 1.483.032,65
VALOR TOTAL 1.483.032,65

Asciende el valor de la tasacion a la expresada cantidad de UN MILLON CUATROCIENTOS OCHENTA Y
TRES MIL TREINTA Y DOS EUROS CON SESENTA Y CINCO CENTIMOS.
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12 CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS
CONDICIONANTES:

No existen para el caso concreto de este informe

ADVERTENCIAS GENERALES:

No existen para el caso concreto de este informe

13 OBSERVACIONES

No existen para el caso concreto de este informe

14 FECHA DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

N° Expediente: 2022-041059-00-01

Ref Cliente: PART-2022053003

El presente informe se emite con fecha 16 de Junio de 2022 y consta de 12 paginas

Fecha limite de validez: 16 de Diciembre de 2022

El inmueble ha sido visitado por ultima vez el 31 de Mayo de 2022

El técnico abajo firmante asegura que este informe se ha realizado cumpliendo los requisitos de incompatibilidad y
secreto establecidos en el R.D.775/1997.

Tasador Representante de la Sociedad
Jose Luis Lesaga Sanzol Eduardo Aznar Berruezo

Arquitecto Técnico Col. N° 463 SOCIEDAD DE TASACION
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Sello y firma

15 DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

Ver anexos aportados en la documentacion.
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ANEXOS

-FOTOGRAFIAS (2 Hojas)

- PLANO DE SITUACION (2 Hojas)

- PLANEAMIENTO URBANISTICO (5 Hojas)
- PLANO URBANISTICO 1 (1 Hoja)

- PLANO URBANISTICO 2 (1 Hoja)

- PLANO URBANISTICO 3 (1 Hoja)

- CEDULA PARCELARIA (1 Hoja)

- PLANO PARCELA A SEGREGAR (1 Hoja)
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DOCUMENTO 2022-041059-00-01

VISTA GENERAL
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Boletin Oficial de Navarra Nimero 160 de 12 de agosto de 2011 - navarra.es Page | of |

e Navarra.es

BOLETIN N° 160 - 12 de agosto de 2011

ORDEN FORAL 18E/2011, de 1 de Julio, de la Consejera de Vivienda y
Ordenacion del Territorio, por la que se aprueba definitivamente el expediente
de modificacion del Plan Municipal de Pamplona, en las parcelas 2.069, 2.070
y 1.527 del Poligono 6, en la Unidad Integrada IV-Aranzadi, promovido por
Caja Navarra.

El Ayuntamiento de Pampiona/iruia ha presentado ante ! Departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio,
para su aprobacién definttiva, el expediente descrito en el encabezamiento

Vista la documentacion aportada, asi come &l informe del Servicio de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se
considera procadente su aprobacion definitiva

£n uso de las facultades que tengo conferidas por Decreto Foral 127/2007, de 3 de septiembre, por el que se
establece la estructura organica del Departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio,

ORDENO:

1.° Aprobar defintivamente el expediente de modificacion del Pian Municipal de Pamplona, en las parcelas 2.089,
2.070 y 1.527 del Poligono 6, en la Unidad Integrada V- Aranzadi, promovido por Caja Navarra.

2.° Sefialar que esta Orden Foral no agota la via administrativa. Los interesados que no sean Administraciones
Publicas podran interponer recurso de alzada ante el Gobierno de Navarra contra este acto aprobatorio de control de
legalidad, en el plazo de un mes a partir del dia siguiente a a practica de la notificacion de la presente QOrden Foral o,
en su caso, publicacion en el Boletin Oficial de Navarra.

Y contra la normativa urbanistica aprobada se podra interponer recurso contenciese-administrativo ante la Sala de lo
Contenciosc administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Navarra en i plazo de dos meses, desde la
publicacién de su contenido en el Boletin Oficial de Navarra a instancia del Ayuntamiento correspondiente,

Las Administraciones Publicas podran interponer recurso contencioso-administrativo, en el plazo de dos meses. ante
la Sala de io Contencioso administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Navarra, sin perjuicio de poder efectuar
el requerimiento previo ante el Gobierno de Navarra en la forma y plazo determinados en el articulo 44 de la Ley
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa

3.° Notificar esta Orden Foral al Ayuntamiento de Pamplona/ Irufia y a Caja Navarra y publicaria en el Boletin Oficial
de Navarra, a los efectos oportuncs

Pamplona, 1 de julio de 2011.-La Consejera de Vivienda y Ordenacion del Teritorio, Amelia Salanueva Murguialday

Coédigo del anuncio: F1112673

http://www.navarra.es’home_es/Actualidad BON/Boletines/2011/160/Anuncio-17/ 12/08/2011
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e

e lean Municipal de Pampiona
Homologacién y adaptacion a la L.F. 35/2.002

Normativa Urbanistica Particular

1 IDENTIFICACION DEL AMBITO Unidad Integrada  Nombre

Superficie m* 28.589 v Z-3

-

APROBACION P'ROVIS|0NA-
27 ABR 2011

EL SECRETARIO

Localizacion Ambito de dotacién situado en la Vueita de Aranzadi

r 2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES J

OBJETIVOS GENERALES

Completar la capacidad dotacional de Arantzadi, creando un remate adificado que ordene el encuentro con las
areas verdes extensivas y aporte actividad al entorno.

© REGIMEN URBANISTICO

Clase de suelo Urbano
Categoria Consolidado. ‘,;
Usos Dotacional y actividad econdmica / _—

3 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS

Se crean tres Unidades Basicas con las siguientes determinaciones:

3.1. UNIDAD BASICA UB-1 : DOTACIONAL PUBLICO

DETERMINACIONES GENERALES
Zona

Unidad Bésca

Superficie (m2)

Edificabilidad maxima (m2}

DETERMINACIONES FUNCIONALES
Calificacion
Usos pormenorizadios

DETERMINACIONES FORMALES
Alineaciones y rasantes

Altura maxima de la edificacion
Ocupacién méxima en plan
Ocupacidén méxima en plantas t

Gerencia de Urbanismo

N
N
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. Plan Munjefpal de Pamplona
% wrazieno de Homologacién y adaptacion a la L.F. 35/2.002
) P1mp[onﬂ Na;:n!llvl Urbanistica Particufar
@ omras conpicionEs
<> Sila edificacién dejala s isfana, mediants !a creacion
da porches abiertos 0 ca nida corm g <o ——
superficie liverada en planta baja podra materia 2 a superior siempre CORPRBAT
PB13. 6l PhovisionaL

27 ABR 2011

<> Los proyectos de adificacion deberén incorporar referencia a los estudios de inundzbitdaddeRETARIO
zona y justificar que queda garantizada la sequridad de personas y bienes

3.2. UNIDAD BASICA UB-2 : DOTACIONAL PRIVADO

DETERMINACIONES GENERALES
Zona Zonade D
Unidad Bésca

Superficie {m?2)

Edificabilidad méxima (m2)
Aprovechamisnto urbanistico (UAS)

én Arantzadi

DETERMINACIONES FUNCIONALES
Calificacion
Usos pormenorizados

Ak
WIUN

do en el Plan Municipal
DETERMINACIONES FORMALES r no de Navarr:
Alineaciones y rasantss iC
Altura méaxima de la eaifi
Ocupacion méxima en

2 ABO 2014
Ocupacion méxima en plantas ba 1 £ AB0. 2011
OTRAS CONDICIONES AT DERRE
<>Seran de aplicacion los r.s:c&uza.l;sp e

libre privado vincu ":r-.o uso, deg manera que el

creacion de porches
correspongients a £sa sup
siempre con la limitacidn de

<> Los proyectos de edificacion deberan incorporar referencia a los estudios de inundabilidad de
la zona y justificar que queda garantizada |a seguridad de personas y bienss

Gerencia da Urbanismo
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Yy 65
Plan Munitipal de Pamplona
ﬁ dyancamienio 3 Homologacién y :?pbclén alaL.F. 35/2.002
P1mplona ormativa Urbanistica Particular

T ——

. 3.3. UNIDAD BASICA UB-3 : ACTIVIDAD ECONOMICA ,‘pngm\én PROVISIONAL
77 ABR 201

DETERMINACIONES GENERALES EL SECRETARIO
Zona s sne At
Unidad Béslca B-3

Superficia (m2) 10.628,00
Edificabilidad maxima (m2) 10 ! 15.550,00
DETERMINACIONES FUNCIONALES -

Calificacién. Uso global T Actividad econémica
Uisos‘goimencnzad:s Oficinas y dotaciones privadas dades cuiturales,

permsices /o deportives, Viv resas, actividades

Se permite los usos auxiliares y/o necesarios de la actividad principal tales como cafeterfa o
restaurante. Respecto de otros usos, no serén de aplicacién las tablas de compatibilidad del articulo
28 de la Normativa Urbanistica General

DETERMINACIONES FORMALES

Alingaciones y rasantes ments en los planos
Altura méaxima de ia edificacién B+2
Ocupacion méxirmna 2n planias sobre rasants 50%
Ocupacion maxima en plantas bajo rasante 100%
OTRAS CONDICIONES

<>8e ubicarén en ia parcela un minimo de 1 plazade a niento por cada 75 metros cuadrades

construidos scbre rasante, vinculadas al uso de la acti

ana, mediante la
no consumida
una altura superior

<> §i ia edificacién deja la superficie en

creacién de porches abiertos o ;:asc

correspondiente a esa superficie fiberad
siempre con la limitacion de PB+3

inundabilidad de la

<> Los proyectos de ecificacion deberén incorporar f
zona y justificar que queda garantizada la seguridad de person:

<> El desarrollo de las determinacionss que se establecen en esta Unidad guada condicionado a la
aprobacién de un Estudio de Detalle cuyo contenido minimo serd el safalamiento de las
alineaciones alturas y rasantes de la edificacion, justificando su conveniencia respecto al espac
piblico circundante.

Gerencia d2 Urbanismo
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2 1

Gobierno A Nafarroako HACIENDA NAFARROAKO
de Navarra Gobernua NAVARRA # OGASUN
CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA
Refe ia Catastral provisi del Bien 3 2276932MT

Municipio PAMPLONA Cod. 201 Entidad PAMPLONA
Expedida el 7/672022 via Internst https:¥catastro.navarra.es

CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS

Cod. Seq. VASKHW2EQJS

cODIGOS DIRECCION SUPERFICIE S (m¥) US0, DESTINO
LOCALZADORES (') OPARAJE Principal Comin ocuLTIVO
6 34 1" 1 CLVUELTA DE ARANZADL S-A : 10.645,40 SUELO

CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS
Referends de Flanc 141/1-62-1/C-5 perficie de Parcels (m?) 10.645,40 Escals 1:1500 [T

S|+ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral

o |

—— Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

Cenkrme a ko dspuesto en el srticulo 41 de la Ley Foral 1272008, de 21 de noviembre, Ia titularidsd y el valor catastral son datos pretegidos
Los titulares pueden scceder a5us cates previs identificacion, en Iss coficinas del Servicio de Riqueze Territorisl © per of o5 medics, wtilizance cualquiers
de los codiges d= seguricad legalmente sstatiecidcs

{7 Les cddigos losalzadorss se componen e Foigono, Farcels, Subireao Sudbparsels yUnizad Urpars.

Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua * Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales

Carlos ll, 4 -31002 PAMPLONA/IRUNA - Tfnoa/Tfno. 848 42 73 33 - https:/catastro navarra.es « rigteri@nav arra.es
171
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FPARCELATOTAL
|| sos2acom2

PARCELARESTANTE

00

PARCELA Y EMPLAZAMIENTO
E 1/1000

CENTRO R [ASISTENCIAL EN ARANZA DI
UNIDAD BASICA US-3 PLAN GENZRAL MUNICIFALTE PAMPLOKA

T Y \ arquitectura
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ANEXO 2
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PLUS, S.A.
C/ Joaquin Costa 2, 42 dcha.

50.001 ZARAGOZA

C.I.F.: A50847631

Fundacion Caja Navarra
D.Miguel Azén.
Calle Coso 42. Zaragoza

En Zaragoza a 25 de Enero de 2024
Muy Sefior nuestro.

Por medio del presente, procedemos a comunicarle nuestro interés en adquirir el suelo
urbano consolidado del Municipio de Pamplona que se encuentra en Calle Vuelta de
Arantzadi. Zona Z3. Unidad Basica UB-3, en el municipio de Pamplona/lrufia, provincia de
NAVARRA (31014); de superficie adoptada de 10.628m2 de superficie.

Nuestro interés en ese suelo radica en la compra directa del activo, habiendo estudiado el

mismo y entendiendo que se adapta a nuestra necesidad para poder construir una residencia
de mayores.

El precio ofertado de compra del activo no més tarde del 28 de febrero de 2024 seria de
3.500.000 (tres millones quinientos mil) euros con pago al contado vy la compra se realizaria
libre de toda carga o gravamen.

Atentamente,

Juan José Gracia Simén
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Vitalia
Costa, 2 - 42 dcha,
50001 ZARAGOZA



