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Sociedad de Tasacion

INFORME DE TASACION Referencia: 6077234N24
Cliente FUNDACION CAJA NAVARRA
Entidad P.JURIDICA CENTRAL, OFICINA 0001
Referencia de la entidad -
Inmueble TERRENO DIRECTAMENTE EDIFICABLE

UbicaciortCALLE VUELTA DE ARANZADI/ ARANTZADIKO INGURUNEKO
KALEA N° AUX. A

Localidad PAMPLONA/IRUNA (31014-NAVARRA)
Distrito 6-CHANTREA
Fecha De Visita Al Inmueble 26.02.2024 B Visita verificada blockchain

3.145.712 €

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8%, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145

Sociedad de Tasacion S.A. y el técnico que realiza la presente valoracion, mantienen una posicion de independencia
y cumplen el régimen de obligaciones e incompatibilidades previsto en el RD 775/1997 para las sociedades de
tasacion y los profesionales que ejercen actividades de valoracion para las mismas.

Fecha visita/valoracion: Arquitecto/a que realiza el informe Sociedad de Tasacioén S.A., p.p: Firma manuscrita del::

26 de febrero de 2024 JAVIER NAVAMUEL APARICIO MARIA ELENA RODRIGUEZ FREIRE Dprofesional DRepresent. ST

Fecha emision: N

20 de marzo de 2024 l MW

Fecha limite de validez: \_J A
20 de septiembre de 2024 )

(C.v.f.: 766990551)

SOCIEDAD DE TASACION, S.A. INSCRITA CON EL N° 1 (CODIGO 4301) DEL REGISTRO DE ENTIDADES DE TASACION DEL BANCO DE ESPANA A 17 DE DICIEMBRE DE 1982.

. . . - Principe de Vergara, 43 - Madrid 28001
T.914 360 200 - info@st-tasacion.es - www.st-tasacion.es




I I ST N° Informe ST 6077234N24

Sociedad de Tasacion Refer, Entidad

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

1 - SOLICITANTE Y FINALIDAD
Entidad......P.IURIDICA CENTRAL Cliente............. FUNDACION CAJA NAVARRA
Finalidad... ASESORAMIENTO DE VALOR DE MERCADO
Criterio...... VALOR TASACION
Metodologia:

La finalidad de la presente tasacion NO estd incluida en el ambito de aplicacion de la Orden ECO 805/2003.
Esta valoracion S se ha realizado de acuerdo con las disposiciones y requisitos contenidos en la Orden Ministerial

ECO 805/2003, de 27 de marzo (y posteriores modificaciones), sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de 2003.

El uso del presente informe queda limitado a la finalidad indicada en el mismo, no siendo posible su utilizaciéon para
ningun otro proposito distinto al expresado.

En los anexos adjuntos al informe de tasacion se detallan las definiciones y alcance de nuestro trabajo.

2 - IDENTIFICACION FiSICA Y CATASTRAL
2.1. LOCALIZACION

Provincia......coocooveeeoveeeeeeeeeeen NAVARRA
MUDICIPIO....vvvevereeeerevereeeeeerernens PAMPLONA/IRUNA - 31014
Distrito/Barrio/Enclave.................. 6-CHANTREA

Coordenadas GPS (X ; ¥)..ccoovrneenne. (-1.6396321010; 42.8255156555)

Tipo de terreno/Direccion

1 - TERRENO DIRECTAMENTE EDIFICABLE PARA USO NO INDUSTRIAL NI RESIDENCIAL
CALLE VUELTA DE ARANZADI, N°9 AUX. A

2.2. CARACTERIZACION FiSICA
En la fecha 26/02/2024 se ha visitado e inspeccionado el inmueble

Tipo de SUCLO....ccveiieieiieieceeeeee e Solar  Fachada principal / secundaria(m)........... 64,00/ 168,00
Forma........ccoooiii, Poligonal irregular ~ Fondo(Im).........ccecevevinininineneeeeeeeceea 153,00
Topografia........cccooieiiiieiiiiieeee e, Llana  Desnivel maximo(m)........cceeeverveecerreeeneeneeneeeeeneeenns 1,00

2.3. IDENTIFICACION CATASTRAL

N° Referencia del catastro: 310000000002276932MT
Superficie catastral (m2): 10.645,4 Naturaleza sup. Catastral: Neta

Total superficie catastral terreno:  10.645,4
Observaciones identificacion: --

3 - IDENTIFICACION REGISTRAL

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145

Registro de propiedad ~ PAMPLONA (IRUNA) 2 Seccién Pamplona
% fin
N° finca Reg. N°Insc. Tomo Libro Folio CRU/ N°orden val Sup. Reg. m2  Natza.
IDUFIR
Terreno 1
37699 1 1564 836 202 31011000426479 -- 100,00 10.645,1 Neta

Documentacion registral aportada: Nota Simple
Descripcion de lindes registrales:  Norte y Este, con vial publico.
Sur, con catastral 1563 del poligono 6.
Oeste, con parcelas UB-1 y UB-2 y catastral 1563 del poligono 6.

Titularidad Registral

Id. Reg. Nombre / Razén Social NIF / CIF Tipo Participacion % partic.

37699 CAJA DE AHORROS Y MONTYE DE PIEDAD G31001993  -- 100,00%
DE NAVARRA
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ST . .y N° Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad X

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

4 -DOCUMENTACION
Documentacion registral segin OM ............ccccevevueenenee. SI Documentacion catastral ...........occevveeeeerieeereerieneennnns SI
Documentacion estado de ocupacion ............ccceeeeeeeennnes --  Proyecto de urbanizacion ............ccceveeeeiiviviieeeieiinnenn. -
Proyecto CONSIUCLIVO ....evvveieiieiiiiiee e --  Contrato de ejecucion de obras de urbanizacion ........... -
Licencia de obras de demolicion ............cceeveeveererenneens --  Presupuesto de obras de urbanizacion...............c...........: -~
Cédula calificacion provisional/ Otros documentos ........ - Ultima certificacion de obras de urbanizacion .............. -
Doc. Acreditativa de aprovechamiento urbanistico ..(*) SI ~ Certificado final de obras de urbanizacion ...................: -
(015 ¢ PRSPPSO --

(*) Ver condicionantes, advertencias u observaciones del informe

5 - COMPROBACIONES

Localizacion y visita interior ......................... Si, visita int.  Servidumbres Visibles ..........cccerierieriniienieeeeee
Comprobacion de la descripcion registral ..................... SI.  Correspondencia real registral ............cceoereenenneed
Comprobacion superficie construida .........ccceveeveneennenn: -~ Uso o explotacion a que se destina

Comprobacion superficie del terreno .............ccccceveeeee. SI Régimen de proteccion publica ...........c.ccoeevevevevennnnnn. -
Estado de urbanizacion .........ccccceeeevveueeeeeiiviiiieeeeeennnee. SI  Adecuacion al planeamiento urbanistico ..................... SI
Estado de construccion .........c..cecceerevenenenienienieneeneennend SI  Existencia de aprovechamiento urbanistico ................. SL
Estado de 0CUPACION .......oevueiieieeeeeeeeeeeeeee e ST OIS ettt -

(*) Ver condicionantes, advertencias u observaciones del informe

6 - LOCALIDAD Y ENTORNO

6.1. LOCALIDAD
Tipo de nicleo ......ocveuennne.. Capital de Com.Autonoma.  Evol.Poblac.Municipio: ..........cccceveevevenennne, Decreciente
CALEGOTIA ... Ciudad  Poblac. Nucleo (hab) ......oocoviiiiiinii 166.279
Ocupacion laboral nUCleo .......ccovvvveiiveieiieeiiinnns Multiple  Poblac. Municipio (hab) ........ccccoeeieieiieeenn.e, 197.138.

6.2. ENTORNO
Rasgos basicos territoriales

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82

(O ¢ 161 1< GRS Urbano  Destino residencial...........c..cccevevevneeeennn... 1* Residencia
Ordenacion .........cceeeeeveueeeeeeieeiieeee e Manzana Cerrada  Existencia polo comercial ..........cooovvevvvevvnnnnnn.. No existe
Densidad ........cooveveeiiiiiiieeee e Media  TIPO A€ €I€ woovveeeeeiieeeee e --
Calidad de ordenacion parcelas ............ccoeveeeuveeeeneeeennnnnn: ~=  TiIpOloGIa NAVES .....ooovuveeierieeeeeie e --
Us0S dOMINAntes .........oeeevevvuvveeeeeiiineeeeeeennnnd! Ofic. - Aparc. Tolerancia INduStrial ........cccceevieviiiiiiiiiiieiee e -
OIIOS USOS .evviiiireeieeeeeieeteeeeeeeeteeeeeeeeeereeeeeesiaaeeeeesssnaneees? —  Densidad NAVES ......cc.eeevveiiieiiiieeee e --
Desarrollo edificatorio

Grado de consolidacion ........c.ccceeeveeveveeeveennne. 75% -50%  Nivel de 0CUPACION .....eevvevveeereieeeeeeeeeeeeeeeeeee e Baio
Antigliedad (a010S) ....ccveveereerieiieie e 20  Renovacion edificaciones ............ccoceerveeevennene 10% - 30%
Desarrollo edificatorio .........cccccceeenene, Entre 10y 50 afios ~ Potencial edificatorio ...........ccccoceveeeinccnccnennn <25%
Calidad construcCtiva ...........cocueeeeveeeeineeeceeeeeeeeeennes, Media

Infraestructuras y grado de conservacion

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145

Pavimentacion ..........ccooevvvveeeeeiieieieeeceeeeeeene Suficiente  Alumbrado publico ........ccoovvvviviiiiiiieeiiceeeeee,

Abastecimiento de agua .........cc..coocveeeennennen. Red General  Teléfono ..........cc.oco.ue...

Saneamuento .........ccccvveeeeeeviveieeeeiieeee e, Red General Gasciudad ...........cooeunneee.

Electricidad ......ccoovvvvviiiviiiiiiiiiiiieieeeeeen Red General Grado de conservacion

Equipamientos

ComMUNICACIONES ...c.evenveeeieiieieeiieieeeeeee e Suficientes  Equip. Escolar .........cccooviiviiioiiiiiiiiieieeee Suficiente

Transporte PUDLICO .......cccveveeveeeeiieeeeeeeeeeeeeee e Bueno  Eaquip. LUAICO ...oooovviieiiieeeeeeeeeeeeeeeeee No tiene

Aparcamiento .........ccoeeeeevveeeeeeeenneennn. . Equip. Sanitario/Asistencial .... ....Suficiente

Equipacion comercial Equip. deportivo ....occeeeveeeeeeeeiieeeeeeeeieeeeeeeee Suficiente

Calificacion de ST Vivienda Oficina Comercial Industrial Aparcamiento

Ubicacion en municipio -- Nivel medio -- -- Nivel medio

Ubicacidén en zona - Nivel medio - - Nivel medio
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I I ST N° Informe ST 6077234N24

Sociedad de Tasacion Refer, Entidad

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

7 - EL TERRENO
7.1. SUPERFICIES

Sup. Comprobada(m?2) Sup. Registral(m?2)
Tipo/n® terreno Fuente sup. Comprobada Bruta Neta Bruta Neta Otra Sup. Adoptada(m?2)
Terreno 1 Documentacién urbanistica - 10.628,0 - 10.645,1 - 10.628,0
7.2. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Estado de construccion / UrDaniZacCION. .........cocuvveiiiiiiieeiee ettt e et ee et e e e e enaaeeeeessnaeeeas Urbanizado v libre
Pavimentacion calzada ..........ccoeveeveeveeveeveveennnn, Suficiente  TelEfONO0 w...oveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e Si tiene
Encintado aCEras ........cooovvviveueeeeeiieeeee e Sitiene  Alumbrado pUbLICO .......coovvvveiiiiiiiiiiiiieeeee e, Si existe
Abastecimiento de agua ............ooeeuvveeeeeinnnnnn.. Red general  Gas ciudad ........oooeevveeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e Si tiene
SaNEAMIENTO .......oovevvieieiieeeeeceeeee e Red general Estado de conservacion .................co...... Bien conservado
Suministro electrico .........cc.o........ Red gral. baja tension

7.3. COSTES DE URBANIZACION, EDIFICACIONES EXISTENTES Y CARGAS PENDIENTES

Planeamiento Pendiente  Urbanizacion pendiente Edific./ estruct. exist. Cargas afecciones
Tipo/n® terreno Coste Coste Urb. Coste demolicion Costes pendientes Total
€ Pdte. € € € €
Terreno 1 - - - _ -

8 - CESION Y PROTECCION

8.1.CESION DE USO
Estado de ocupacion............... Ocupado por el propietario  Titulo de CESION ...v.veveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeese e
DIESHNO. ¢+ eeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeee e eeeeneeeaee Uso propio  Fecha titulo ...........o.......... - Plazo...ii

9 - DESCRIPCION URBANISTICA

9.1. PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL

Planeamiento actual ................ MODIFICACION PLAN MUNICIPAL Z-3 DE LA U.LIV ARANZADI (PARCELAS

2069, 2027 Y 1527 DEL POIIGONO 6) -
) DRy ¥: 16 Lo (S Y0) (0 o : 1o3 () 4 KU RSP RRRR SRR En vigor
NIVEL A€ APTODACION .ottt e et eeeeeeeeeeeeeeseneneas Publicacion en el BOCA/BOP
J Lol o [T 03 (0] o T3 o) o KU SRRSO 20/09/11
Clasificacion urbanistica ...........ccceevevernneee. Suelo Urbano  Requiere Planmto. desarrollo ....................... No/Es solar
Suspendida concesion de licencias .........cceeevvevvveeeerennes No

9.2. PLANEAMIENTO URBANISTICO DE DESARROLLO
No se requiere planeamiento para el desarrollo edificatorio del terreno/s valorado/s.
9.3. GESTION URBANISTICA (equidistribucion)
No se requiere planeamiento para el desarrollo edificatorio del terreno/s valorado/s.

9.4. GESTION URBANISTICA (urbanizacién)
No se requiere proyecto de urbanizacion para la tipologia de terreno/s valorada

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82
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9.5. EDIFICACION - OBTENCION DE LA LICENCIA

Plazo previsto de obtencion de 1ICENCIA (IMESES) ....ouvvriiiiiiiiieiiee ettt e e ettt e e ettt e e e e ettaeeeeseeaaeeeeesessteseesssenteeeeessennneees -
Fecha prevista ODLENCION LICEICIA ....oovuveviieiieeeeee ettt e e et e e e e et eeeeseeaaeeessesaasteessssasaeeesssessaseesesssnseeessesanees -

9.6. CALIFICACION URBANISTICA Y ORDENANZAS REGULADORAS

CalifICACION ... ACTIVIDAD ECONOMICA. TERCIARIO-OFICINAS
USOS PErmMUItIdOS. ....cccuvvvveeeiieiiieeeeeeiieee e OFICINAS Y DOTACIONALES PRIVADAS (ACT.CULTURALES,

INSTITUCIONALES, DEPORTIVAS)
L8 o T ) () 011 3 e [0TSR RESTO
TIDO A€ OTAENACION. .....ceiieureiieieieieieeee ettt e et e e e e et ee e e e e eeataeeeeseeaaaeeeeseaataeeeessesaneeessenaaneeeeas Bloques Aislados
Ocupacion MAXIMA (Y0)...eeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e -- N Plantas MAXImO..........cccceeevviiiviieeiieeieeeeeeieeeeeee e
Profundidad edificable (m)...........ccoovrvevirienieieiieieia ~-  Fachada minima (M).....ccccccoeevveiiiieiieeeeee e m=
Parcela minima (IN2)......oeeuveeeiieeeiieeeeeeeeeeeee e eeeenns --  Frente minimo de parcela (IM)........cccooveevveeeeviesneeeeenns --
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ST . .y N° Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad .

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

Densidad Maxima (Viv/ Ha).......cccceeveeviiecieciicieeeeeene, --  Fondo minimo parcela (m)............coooveeeeveeeiciieeeneeeennen --
Edificabilidad (IM2t/M28)......ccoevuiiiiiiiiieieeeieeeeee e --
OT0S. 11ttt etee et ete e ettt ette sttt estte e bt e taeesseesteessseenseessseasseeasseensaeanseeaseeanseenseeeRbeestaeenbe e taeenbeenteeenbeeneeeabeesaeenseesaeanseeseeanseenneennns --
PN LV T 16 e () B 1 4 (=21 1o SRR SI
9.7. APROVECHAMIENTOS
Tipo/n® terreno Aprov.Area Reparto Particip. Aprov. Ambito Aprov. Subjet. Aprop. Uso
(m2t/m2s) Uso y modalidad % m2t ot Ubic, VPO/RégResid:
Terreno 1 -- Oficina En Edif. Oficinas -- - 15.550,0 S/R - -
Otro - TRASTEROS -- -- 2.496,0 B/R -- --
Aparcamiento En Edif. -- - 5.824,0 B/R - -
-- - 23.870,0 - - -
Justificacion La Unidad Béasica UB-3 establece las siguientes Determinaciones:

- DETEREMINACIONES GENERALES:

Zona: Zona de Dotacion Arantzadi

Unidad Basica: UB-3

Superficie (M2s): 10.628

Edificabilidad Maxima: 15.550

- DETERMINACIONES FUNCIONALES:

Calificacion. Uso global: Actividad econdmica

Usos pormenorizados: Oficinasy dotaciones privadas tales como actividades culturales, institucionales y/o
deportivas, vivero de empresas, actividades formativas y analogas.

Se permiten los usos auxiliares y/o necesarios de la actividad principal tales como cafeteria o restaurante.
Respecto de otros usos, no seran de aplicacion las tables de compatibilidad del articulo 28 de la Normativa
Urbanistica General.

- DETERMINACIONES FORMALES

Alineaciones y rasantes: Las definidas grafucamente en los planos

Altura maxima de la edificacion: B+2

Ocupacion maxima en plantas sobre rasante: 50%

Ocupacion maxima en plantas bajo rasante: 100%

- OTRAS CONDICIONES

Se ubicacra en la parcela un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 75 metros cuadrados construidos sobre
rasante, vinculadas al uso de la actividad.

Si la edificacion deja la superficie en planta baja totalo parcialmente diafana, mediante la creacién de porches
abiertos o pasos en planta baja, la edificabilidad no consumida correspondiente a esa superficie liberada en planta
baja podra materializarse a una altura superior siempre con la limitacion de PB+3.

Los proyectos de edificacion deberan incorporar referencia a los estudios de inundabilidad de la zona y justificar
que queda garantizada la seguridad de personas y bienes.

El desarrollo de las determinaciones que se establecen en esta Unidad queda condicionado a la aprobacion de un
Estudio de Detalle cuyo contenido minimo sera el sefialamiento de las alineaciones, alturas y rasantes de la
edificacion, justificando su conveniencia respecto al espacio publico circundante.

HIPOTESIS DE MAYOR Y MEJOR USO SEGUN LA NORMATIVA URBANISTICA:

De acuerdo con los criterios establecidos para la Unidad Basica U.B.-3 (Actividad Econémica) y en la
justificacion de la Modificacion de Plan Municipal, se establece una edificabilidad méaxima para la parxcela de
15.550 m2c de oficinas (uso terciario) en B+2.

Se deben ubicar en la parcela un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 75 metros cuadrados construidos
sobre rasante, vinculadas al uso de la actividad, lo que supone en este caso 208 plazas de aparacamiento que
representa una superficie de garajes de 5.824 m2c. y se plantean 208 trasteros con una superficie de 2.496 m2c.

A eefctos de calculo se adoptan las siguientes superficies: 15.550 m2 c. S/R para oficinas y 8.320 m2c¢ en planta de
sotano para garajes y trasteros

9.8. NIVEL URBANISTICO SEGUN ECO-805/2003

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82
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ST
Sociedad de Tasacion

N° Informe ST 6077234N24
Refer. Entidad -
Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

10.b. MERCADO DE LOS USOS A DESARROLLAR (Datos y calculo del valor de mercado - Método Residual)
10.b.1 ANALISIS DEL MERCADO COMPARABLE (del uso a desarrollar)

Uso a desarrollar Oficina  Modalidad a desarrollar --
Ambito Municipio

Oferta Demanda. Venta, Tendencias

Produccion Escaso  Nivel de demanda Medio
Stock actual Escaso  Velocidad de ventas Fluidas
Tendencia Mantenimiento  Relacion dem-ofert Dem. superior a ofert.

Precios actuales

Evolucion
Tendencia
Expectativas Mercado

Superior al IPC
Mantenimiento
Mantenimiento-Neutra

SONDEO Y HOMOGENEIZACION DE COMPARABLES (del uso a desarrollar)

DATOS Y PRECIOS Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5 Comparable 6 |Inmueble tasado
Direccién Calle Amaya/ Calle Amaya/ Avenida Pio Xii Poligono Ciudad Calle Berroa ~ Calle E Calle Vuelta
Amaja Kalea  Amaia Kalea  /Pio Xii.Aren E Del Transporte De Aranzadi/ /
Municipio (Codigo Pamplona/Irufia Pamplona/Iruna Pamplona/Irufia Noain (Valle Aranguren Aranguren Pamplona/Iruii
Postal) (31004) (31002) (31008) De (31192) (31192) a (31014-Navar
Elorz)/Noain
(Elortzibar)
(31119) o
Fecha Mar.-24 Mar.-24 Mar.-24 Mar.-24 Ene.-24 Ene.-24 Media
Calidad Barrio Medio alta Medio alta Alta Media Media Media Media
Calidad Ubicacion Medio alta Medio alta Medio alta Media Medio alta Medio alta Media
Calidad Edificio Media Media Media Media Medio alta Medio alta Media
Calidad Inmueble Medio alta Media Media Media Medio alta Medio alta -
Antigiiedad 68 55 53 19 20 18 -
Conservacion Hechas merjora Hechas mejoras Hechas merjora Adecuado a su ¢ Adecuado a su¢ Adecuadoasu¢ -~
Polivalencia - - - - - - --
Sup.Construida 185.4 75 267,8 119 51 97
Precio unitario(€/m2) | 1.588,5 1.469,3 1.862.4 1.193,5 1.440,6 1.246,4 .

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82
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DATOS Y PRECIOS | Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5 Comparable 6 | Inmueble tasado
Fecha Similar Similar Similar Similar Similar Similar -
Calidad Barrio Similar Similar Algo mejor Algo peor Algo peor Algo peor Media
Calidad Ubicacion Similar Similar Similar Algo peor Similar Similar Media
Calidad Edificio Similar Similar Similar Similar Similar Similar Media
Calidad Inmueble Similar Similar Algo mejor Similar Algo peor Algo peor Media
Antigiiedad Algo peor Algo peor Algo peor Similar Similar Similar -
Conservacion Similar Similar Similar Similar Similar Similar --
Polivalencia Similar Similar Algo mejor Algo peor Similar Algo peor --
Sup.Construida Algo peor Similar Algo peor Algo peor Algo mejor Algo peor --
Coef. Homogeneiz 1,0 1,0 0,9 1,2 11 1,3 -
V.Unit.Homog. (€/m2) 1.657,6 1.508,8 1.629.,4 1.399,3 1.567,8 1.571,3

Valor Homog.medio(€/m2)........ccoccveeeniriiiiiieieeieceeeeieeee 1.555,1

Intervalo precioS(€/m2).........ccecevirienineeninienennn, 1.193,50 - 1.862,40

VALOR POR COMPARACION (Urbanizado y libre de cargas) (€/M2)........ccoevevieeeerreeeeeeeneeeeeeessseesesesesesnnns 1.555.1
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10.b.2 ANALISIS DEL MERCADO COMPARABLE (del uso a desarrollar)

Uso a desarrollar Aparcamientos ~ Modalidad a desarrollar -
Ambito Municinio

Oferta Demanda. Venta, Tendencias

Produccion Medio  Nivel de demanda Medio
Stock actual Escaso  Velocidad de ventas  Fluidas
Tendencia Mantenimiento ~ Relacion dem-ofert Dem. superior a ofert.
Precios actuales

Evolucion Superior al [PC

Tendencia Mantenimiento

Expectativas Mercado Mantenimiento-Neutra

SONDEO Y HOMOGENEIZACION DE COMPARABLES (del uso a desarrollar)
DATOS Y PRECIOS Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5 Comparable 6 |Inmueble tasado

v
<r
%
(=3
o2
[
a
g
=g
o8
22
R
28
5 Direccién Calle Ventura  Calle Calle Calle Joaquin  Paseo Santa Calle Bardenas | Calle Vuelta
= § Rodriguez Juslarrocha / Jus Ochagavia / Ots: Beunza / Joaquir Lucia Reales De Aranzadi / /
gf E Municipio (Codigo Pamplona/Irufia Pamplona/Iruna Pamplona/Irufia Pamplona/Iruia Pamplona/Irufia Egues Pamplona/Iruii
b Postal) (31012) (31014) (31014) (31014) (31012) (31621) a (31014-Navar
=g

M
ég Fecha Ene.-24 Ene.-24 Ene.-24 Ene.-24 Ene.-24 Dic.-23 -
% E Calidad Barrio Media Media Media Media Media Media Media
=g
g é Calidad Ubicacion Media Media Media Media Media Media Media
Q=
:"3% Calidad Edificio Media Media Media Media Media Media Media
T3 Calidad Inmueble Media Media Media Media Media Media Media
QE; Niv. Resp. Rasan. 1° Nivel respec. 1° Nivel respec. 1° Nivel respec. 1° Nivel respec. 1° Nivel respec. 1° Nivel respec.| --

=}
z é Maniobrabilidad Media Media Media Alta Media Media --
=
§§ Cabida Solo 1 coche  Solo 1 coche  Solo 1 coche  Solo 1 coche ~ Motoy coche  Solo 1 coche -
2 2 Sup. Construida 28 25 24 23 23,8 21,2 -

(]
% g Precio unitario(€/m2) | 610,7 588,0 612,5 516,3 439,1 672,2 -
% i’b DATOS Y PRECIOS | Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5 Comparable 6 | Inmueble tasado
()
§ E Fecha Similar Similar Similar Similar Similar Similar -
- § Calidad Barrio Similar Similar Similar Similar Algo peor Similar Media
% 'g Calidad Ubicacion Similar Similar Similar Similar Algo peor Algo peor Media
= o: Calidad Edificio Similar Similar Similar Similar Similar Similar Media
5=
-Eg o} Calidad Inmueble Similar Similar Similar Algo peor Algo peor Similar Media

=
38 Niv. Resp. Rasan. Similar Similar Similar Similar Similar Similar -
=8 . .. i . .. ..
R Maniobrabilidad Similar Similar Similar Similar Similar Similar --
é = Cabida Similar Similar Similar Similar Similar Similar --
5 Sup. Construida Similar Algo mejor Algo mejor Algo mejor Algo mejor Algo mejor --
'Eﬁ Coef. Homogeneiz 1,0 1,0 1,0 1,0 1,1 1,0 -
2 : s s

V.Unit.Homog. (€/m2) 611,0 573,3 597,7 528,9 4939 672,0
Valor Homog.medio(€/m2)........cccoeueririririeeeinirieeiieeieeesseeeenens 579,2

Intervalo precios(€/m2)........ ..439,10 - 672,20
VALOR POR COMPARACION (Urbanizado y libre de cargas) (€/M2)..........co.ccooueeeueeemueeeceeeereeeeeeeeeeeeseeeseeesenen 579.2
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11 - VALORES TECNICOS

11.1 METODO RESIDUAL DINAMICO

Se estima como hipoétesis de calculo que el desarrollo constructivo y de comercializacion de las edificaciones a
realizar sobre el terreno se efectuara en una sola fase segun las previsiones detalladas en este capitulo.

11.1a VALORES DE LOS APROVECHAMIENTOS(adoptados para usos a desarrollar en los terrenos)

Tipo/ S. Aprop. VM.Compar. VM.Actiz.  V.Max.Lg. VM. Adop. C.Construccién

N° Terr Uso-Mod (m2c) (€/m2c) (€/m2c) (€/m2c) (€/m2c) (€/m2c¢)

Terr. 1 Oficina (O1,04) libre S/R 15.550,0 1.555,1 -- -- 1.555,1 800,0
Aparcamiento (A1,A2,A3) libre B/R 5.824,0 579,2 - - 579,2 360,0
Otro - TRASTEROS libre B/R 2.496,0 921,8 -- -- 921,8 420,0

Nota: 01,04 - Oficina En Edif. Oficinas;A1,A2,A3 - Aparcamiento En Edif.;Otro - TRASTEROS;S/R - Sobre rasante; B/R - Bajo rasante.
11.1b PARAMETROS DE CALCULO EMPLEADOS

Dadas las caracteristicas del area de calculo definida, la hipdtesis de célculo planteada contempla exclusivamente el
desarrollo de el/los terreno/s tasado/s. La tabla muestra las principales magnitudes de los aprovechamientos
correspondientes al terreno tasado.

Valores unitarios a nuevo Valores de los terrenos tasados
Ubic. C.Constr. V.Merc. Superf. C.Constr. V. Merc.
Uso s/r-b/r  (€/m2c) (€/m2c) (m2c¢) ©) €)
Oficina S/R 800,0 1.555,1 15.550,0 12.440.000 24.181.805
Aparcamientc B/R 360,0 579,2 5.824,0 2.096.640 3.373.261
Otro B/R 420,0 921,8 2.496,0 1.048.320 2.300.813
Total - - 23.870,0 15.584.960 29.855.879

Otros costes considerados

Coste de urbanizacion pendiente (€) .......cccoovvevvvevnnennn. --  Coste de planeamiento / Gestion urbanistica (€) ................. --
Demoliciones (€) (081 gt I () [T -

11.1c HIPOTESIS DE DESARROLLO

En la tabla se muestran los principales parametros del desarrollo considerado en la(s) fase(s) de los ciclos de
construccién y de comercializacién

Desarrollo Plmto/ Urbaniz/ Constr Desarrollo de comercializacion
Fase Superf. Uds Coste previo Inicio Final Ingresos Inicio Final
(n°) Conceptos considerados (m2c) (n°) © (mes) (mes) [(5) (mes) (mes)
1 Oficinas S/R 15.550,0 208 12.440.000 18 42 24.181.805 36 101
1 Aparcamiento B/R 5.824,0 208 2.096.640 18 42 3.373.261 36 101
1 Otro B/R 2.496,0 208 1.048.320 18 42 2.300.813 36 101

Otras variables de calculo

Gastos Generales(%Vtas) (*) Financiacion Hipotecaria (% de ventas)
Tipos de interés hipotecario.........c...coeevveeerveeereeenenns Incremento anual coste de construccion
TIR media del proyecto.........ooveevvveeeeveceeeeeeeeeeneeen, Incremento anual precio venta..........cccoeeevvvveeeeveenveeennn..

TIR media proy. sin financ.ajena Incremento de precios (IPC)
(*) Sin incluir gastos de financiacion ni de comercializacion

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82
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11.1d VALORES MEDIOS DEL SUELO(desglose por usos)

A partir de los datos anteriores, desarrollando los flujos de caja operativos resultantes y descontandolos a las tasas
indicadas, hemos determinado el valor del suelo del terreno por el método residual dindmico, con los siguientes
resultados. La tabla muestra los valores de los usos de los aprovechamientos correspondientes al terreno tasado.

Valores de repercusion Valores de los terrenos tasados
V. Actual V.Urb - libre Superficie  V.Actual V.Urb - libre
(€/m2c) (€/m2c) (m2c) € ©
Uso
Oficinas S/R Libre 168,0 - 15.550,0 2.612.400 -
Aparcamiento B/R Libre 41,0 - 5.824,0 238.784 -
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Valores de repercusion Valores de los terrenos tasados
V. Actual V.Urb - libre Superficie  V.Actual V.Urb - libre
(€/m2c) (€/m2c) (m2c) €) ©
Uso
Otro B/R - TRASTEROS 118,0 - 2.496,0 294.528 -
Libre
Total - 131,8 - 23.870,0 3.145.712 -

12 - VALOR DE TASACION

12.1. VALORES TECNICOS ACTUALES (Desglose por terrenos independientes)

Tipo /N° 1d. Sup. Terr. Natur. Sup.edif.  Afecc./ VCOM  VCOM-ajt VRE VRD VACT VOM
Terr. Reg. (m2s) Superf. (m2t)  Correc.(€) ©) ®© € © €) €
Terr. 1 37699 10.628,0 Neta 23.870,0 - - - - 3.145.712 -- -

12.2. VALORES DEL SUELO (desglose por terrenos vinculados)

Tipo /N° N° Sup. Terr. Natur. Sup.edif. VALOR A 26/02/24
Terr. Vine Id. Reg. (m2s) Superf. (m2t) V.Tasacion
Terr. 1 37699 37699 10.628,0 Neta 23.870,0 3.145.712

Conforme con la finalidad para la que se nos ha solicitado la tasacidén, con los principios, criterios y métodos de
valoracion utilizados, con el analisis de la documentacion que se nos ha aportado, con las comprobaciones que hemos
realizado y con las definiciones y alcance que figuran anexos en el informe de tasaciéon indicado en la cabecera, es
nuestra opinion que el:

VALOR TASACION del inmueble al 26/02/24 es: 3.145.712 euros

HIPOTESIS DE VALORACION CON VISITA INTERIOR
El inmueble se ha visitado interiormente.

13 - CAUTELAS

13.1. CONDICIONANTES
CONDICIONANTES QUE AFECTAN A LA TASACION

Codigo ST: CU.M09

Codigo Estandar AEV: [URB50] [C2] )

Tal y como cosnta en las condiciones que se establecen en la UNIDAD BASICA UB-3: 'El desarrollo de las
determinaciones que se establecen en esta Unidad queda CONDICIONADO a la aprobacién de un Estudio de Detalle

cuyo contenido minimo sera el sefialamiento de las alineaciones, alturas y rasantes de la edificacion, justificando su
conveniencia respecto al espacio publico circundante'.

Ademas se condiciona a que dicho Estudio de Detalle esté publicado en el B.O.N.

13.2. ADVERTENCIAS
ADVERTENCIAS QUE AFECTAN A LA TASACION

Cddigo ST: AL50

Codigo Estandar AEV: [DIF1] [A1]

La descripcion registral aportada se corresponde aparentemente con el inmueble valorado, aunque hay algunas
discrepancias que no inducen a dudas sobre su identificacidon, ni influyen previsiblemente sobre su valor. La
identificacion se ha realizado sobre la base de otras comprobaciones adicionales. Se advierte que esta identificacion no

sustituye a la coordinacion registral establecida en los Arts.9 y 10 de la Ley Hipotecaria, en su redaccion dada por la Ley
13/2015 de 24 de Junio.

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145

Codigo ST: AU.22

Codigo Estandar AEV: [DUE7] [A1]

Se advierte de que no se ha dispuesto de Cédula Urbanistica y/o Certificado emitido por los servicios técnicos de
urbanismo municipales que acrediten legalmente la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico del terreno valorado.
Se debera tener en cuenta que el valor de tasacion se ha estimado segun la consulta realizada sobre la documentacion del
planeamiento urbanistico de la que se ha dispuesto, por lo que no sustituye la garantia de prueba del contenido de la
cédula y/o certificacion; y no tiene en cuenta posibles impugnaciones de terceros o sentencias judiciales sobre el
planeamiento vigente que no hayan sido informadas al tasador en el momento de la obtencion de la informacion
urbanistica.

13.3. OBSERVACIONES
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OBSERVACIONES QUE AFECTAN A LA TASACION

Cédigo ST: OL.M10
Se adopta, a efectos de esta tasacion, como superficie del terreno la superficie urbanistica que se cifra en 10.628,00 m2s,
ligeramente inferior a la superficie registral que se cifra en 10.645,14 m2s.

Cadigo ST: 00.02
Se ha comprobado el estado de ocupacion del inmueble basandose en la informacion que ha sido facilitada por la persona
que acompaiia en la visita el dia 26/02/24 .

Cadigo ST: OU.04
La comprobacion de la situacion urbanistica del inmueble se ha realizado sobre la informacién que ha sido facilitada por
consulta telematica del planeamiento municipal (registro electronico) el dia 26/02/24 .

Codigo ST: OR.M10

En la Nota Simple aportada no figura el nombre de la calle ni el nimero de policia del inmueble. Se adoptan el numero de
policia y nombre de la calle que figura en la documentacion catastral, C/ Vuelta de Aranzadi, 9-A en Pamplona. La
identificacion Real-Registral se realiza en base a la identificaciodn urbanistica PARCELA UB-3, Z.-3 de la U.L.IV, que se
corresponde con la parcela 34 del poligono 6 del catastro de Pamplona (310000000002276932MT).

Cadigo ST: OU.202

Los valores obtenidos resultan de las hipotesis de calculo consideradas en el informe, que estan basadas en los parametros
de aprovechamiento establecidos en el planeamiento aplicable; asi como en una estimaciéon de plazos de desarrollo
urbanistico e inmobiliario, costes de urbanizacion, costes de construccion y valores de mercado medios del sector
inmobiliario observados en la zona en la fecha de la tasacion, para desarrollos de caracteristicas similares.

Codigo ST: 01.06
Profesional que realiz6 la visita al inmueble con fecha 26/02/24: JAVIER NAVAMUEL APARICIO

Codigo ST: 0G.01
El valor adoptado y certificado corresponde al valor ponderado mas probable obtenido a partir de las metodologias
desarrolladas en el informe

Cddigo ST: OI.102
No se ha podido comprobar fisicamente la superficie del terreno. La superficie adoptada en el informe se ha obtenido de
la documentacion urbanistica aportada

NOTA:

Salvo que se exprese lo contrario en el informe, no se ha dispuesto de informacion relativa a sentencias, resoluciones
judiciales, procesos abiertos o causas pendientes que afecten o puedan afectar a la situacion urbanistica expuesta en la
valoracion, al planteamiento de la misma o a los valores adoptados. Asi mismo, no se han solicitado informes
vinculantes de la administracion competente sobre la situacion juridica del inmueble, considerando ademas que parte

de dicha informacién puede no ser publica. En el caso de que la situacion juridica del inmueble sea distinta a la
recogida y explicitada en el informe, el resultado de la valoracion podria verse afectado y la misma deberia ser
revisada.

14 - PTOS. FUERTES Y DEBILES DEL INMUEBLE TASADO

Puntos fuertes :

Su ubicacion en el Parque de Aranzadi y su proximidad al centro de Pamplona, Casco Viejo y II Ensanche, puede ser
un factor determinante de cara a su futura comercializacion. También hay buena comunicacion peatonal con los
barrios de Rochapea y Chantrea a través de diversas pasarelas que permiten al peaton acceder al parque desde estos
espacios residenciales.

Puntos débiles :

La demanda de oficinas se centra en estos momento en oficinas de reducida superficie. Los nuevos modelos de
negocio ( trabajo remoto o teletrabajo, coworking o establecer un negocio en linea, como el auge del comercio
electrénico mediante tienda en linea o a través de plataformas electronicas) hace que se reduzcan de manera
significativa la demanda de oficinas fisicas tradicionales, asi como un ajuste a la baja de los precios de venta.

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145
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Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82

ST

Sociedad de Tasacion

N° Informe ST 6077234N24
Refer. Entidad -
Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Relacion de los flujos de caja adoptados en el calculo por el Método Residual Dinamico

Area de céalculo n° 1 fase n° 1

1I-TERRENO DIRECTAMENTE EDIFICABLE PARA USO NO INDUSTRIAL NI RESIDENCIAL

Terreno 1,
&
£
<
O
RS 5
o= o
3 =
g S
3 2 - 2
s < = R -8 —_
© g £ ' g 3 2 g
8 = 2 3 3] = S 8 g
a @ ~ £ a = 2 2 S Q
- 2 ~ 3 2 2 £ 2
& o ‘3 S g 5 g = = =
O a, g ) =) 80 = 0 © =2
P 2 2 ° g 2 2 2 2 = =
g g g 2 S £ £ s 5 = 5
S 8 = 8 S g g 5 & 2 o O
= o =) O = S O = = = = <
1 - - - — 8868 - - - - -8.868 -8.868
2 - - - ~ 8868 - - - - -8.868 -17.736
3 - - - — 8868 - - - - -8.868 -26.604
4 - - - ~ 8868 - - - - -8.868 35472
5 - - - — 8868 - - - - -8.868 -44.340
6 - - - ~ 8868 - - - - -8.868 -53.208
7 - - - — 8868 - - - - -8.868 -62.077
8 - - - ~ 8868 - - - - -8.868 70.945
9 - - - — 8868 - - - - -8.868 -79.813
10 - - - — 8868 - - - - -8.868 -88.681
1 - - - — 8868 - - - - -8.868 -97.549
12 - - - — 8868 - - - - 8.868  -106.417
13 - - - - 29143 - - - - 9143  -115.560
14 - - 320427 -9.143 - - - - 3290570 -445.130
15 - - - - 29143 - - - - 0143 -454273
16 -- -- - -720.960 -9.143 -- -- -- -- -730.103  -1.184.376
17 -- -- - - -9.143 - - - - -9.143  -1.193.519
18 -- -- - - -158.422 -- -- -- -- -158.422  -1.351.941
19 -- - -667.556 -20.027 -9.143 -5.486 1.645.886 - - 943.674 -408.267
20 -- - -667.556 -20.027  -158.422 -5.486 -- -- -- -851.491  -1.259.758
21 -- - -667.556 -20.027 -9.143 -9.492  1.201.600 -- -- 495.383 -764.375
22 -- - -667.556 -20.027 -9.143 -9.492 -- -- -- -706.217  -1.470.592
23 -- - -667.556 -20.027 -9.143 -9.492 -- -- -- -706.217  -2.176.809
24 -- - -667.556 -20.027 -9.143 -13.497  1.201.600 -- -- 491.378  -1.685.431
25 -- - -667.556 -20.027 -9.426 -13.497 -- -- -- -710.506  -2.395.937
26 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -13.497 -- -- -- -729.758  -3.125.695
27 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -17.502  1.201.600 -- -- 467.837  -2.657.858
28 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -17.502 -- -- -- -733.763  -3.391.622
29 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -17.502 -- -- -- -733.763  -4.125.385
30 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -21.508  1.201.600 -- -- 463.832  -3.661.554
31 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -21.508 -- -- -- -737.769  -4.399.322
32 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -21.508 -- -- -- -737.769  -5.137.091
33 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -25.513  1.201.600 -- -- 459.826  -4.677.265
34 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -25.513 -- -- -- -741.774  -5.419.039
35 -- - -686.247 -20.587 -9.426 -25.513 -- -- -- -741.774  -6.160.813
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36 - - 686247  -20.587 -136.123  -29.518 1201.600  121.823 . 450.948  -5.709.865
37 - - 686247  -20.587  -17.515  -29.518 -~ 125478 . -628.390  -6.338.256
38 - -~ 705462  -21.164  -17.749  -29.518 — 125478 . -648.416  -6.986.671
39 - -~ 705462 -21.164  -17.749  -33.524 1201.600 125478 . 549.180  -6.437.492
40 - — 705462  -21.164  -17.749  -33.524 — 125478 . 652421 -7.089.912
41 . - 705462 -21.164  -17.749  -33.524 — 125478 - -652.421  -7.742.333
42 - - 705462  -21.164 -167.029  -45.733 5318.689 1.093.703 . 5.473.004  -2.269.330
43 . - - —  -17749  -44.945 — 265362 - 202.668  -2.066.661
44 - - . —  -17749  -44.156 —~ 265362 . 203.457  -1.863.204
45 - - - —  -17.749  -43.368 — 265362 - 204.245  -1.658.959
o 46 - - . —  -17749  -42.579 — 265362 . 205.034  -1.453.925
% 47 - - - —  -17.749 41791 — 265362 - 205.822  -1.248.102
ﬁ o 48 - - . —  -17749  -41.002 — 265362 . 206.611  -1.041.491
5 g 49 . - - - -18.051  -40214 - 280.420 - 222.156 -819.336
%S 50 - - . —~  -18291  -39.425 -~ 280.420 . 222.703 -596.633
:g) ‘E 51 - - . - -18291  -38.637 - 280420 . 223.492 -373.141
g; 52 - - - —~  -18291  -37.848 -~ 280.420 . 224.280 -148.861
E” i 53 - - . - -18291  -37.060 - 280420 . 225.069 76.208
v g 54 - - - —~  -18291  -36.271 -~ 280.420 . 225.857 302.065
=g 55 - - - -~ -18291  -35.483 - 280.420 - 226.646 528.711
EE; 56 - - - -~ -18291  -34.694 -~ 280.420 . 227.434 756.145
E 3 57 - - . - -18291  -33.906 - 280.420 . 228.223 984.367
§§ 58 - - - —  -18291  -33.117 -~ 280.420 . 229011  1.213.378
?2 ,5 59 - - . -~ -18291  -32.329 - 280420 . 229.800  1.443.178
s3 60 - - - —  -18291  -31.540 - 280.420 . 230.588  1.673.766
E S 61 - - - —  -18.602  -30.752 -~ 295929 . 246.575  1.920.341
?;2 ;E:{ 62 - - . - -18850  -29.963 -~ 295929 . 247.115  2.167.457
< g 63 - - - -~ -18850  -29.175 -~ 295929 . 247904  2.415.361
£ %b 64 - - . - -18850  -28.386 -~ 295929 . 248.692  2.664.053
3 ié, 65 - - - -~ -18850  -27.598 -~ 295929 . 249481  2.913.534
§ g 66 - - . -~ -18850  -26.809 -~ 295929 . 250269  3.163.804
% fé 67 - - - -~ -18850  -26.021 -~ 295929 . 251.058  3.414.862
é% 68 - - . -~ -18850  -25.232 -~ 295929 . 251.846  3.666.708
ST 69 - - - - -18.850  -24.444 -~ 295929 . 252,635  3.919.343
g § 70 - - . -~ -18850  -23.655 -~ 295929 . 253.424 4172767
g E 71 - - . —~  -18850  -22.867 —~ 295929 - 254212 4.426.979
% 72 - - - - -18850  -22.078 -~ 295929 - 255001  4.681.979
q:%, 73 - - . —~  -19170  -21.290 -~ 311.903 - 271.443  4.953.422
8 74 . - - -~ -19.426  -20.501 -~ 311903 - 271976  5.225.399
75 - - . —~  -19426  -19.713 -~ 311.903 - 272765  5.498.163
76 - - - - -19.426  -18.924 -~ 311903 - 273.553  5.771.716
77 - - . —~  -19426  -18.136 -~ 311.903 - 274342 6.046.058
78 - - - - -19.426  -17.347 -~ 311903 - 275130  6.321.188
79 - - . —~  -19426  -16.559 -~ 311.903 - 275919  6.597.106
80 - - - - -19426  -15.770 -~ 311903 - 276707  6.873.813
81 - - - —  -19426  -14.982 — 311903 . 277496  7.151.309
82 - - - —~ 219426 -14.193 - 311903 - 278284  7.429.593
83 - - - —~  -19426  -13.405 — 311903 . 279.073  7.708.665
84 - - - —  -19426  -12616 - 311903 - 279.861  7.988.527

Pag. 11/32 Principe de Vergara, 43 - Madrid 28001
T.914 360 200 - info@st-tasacion.es - Www.st-tasacion.es




ST . .y N° Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad .

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

85 - - - — 19756 -11.828 — 328357 - 296.773  8.285.300
86 - - - — 220019 -11.039 — 328357 - 297298  8.582.598
87 - - - — 220019 -10.251 — 328357 - 298.087  8.880.684
88 - - - — 220019 9462 — 328357 - 298.875  9.179.560
89 - - - — 220019  -8.674 — 328357 - 299.664  9.479.223
90 - - - — 220019 -7.885 — 328357 - 300452 9.779.676
91 - - - — 220019 -7.097 — 328357 - 301.241  10.080.916
92 - - - — 220019  -6.308 — 328357 - 302.029  10.382.946
93 - - - — 220019  -5.520 — 328357 - 302.818  10.685.763
94 - - - — 220019 4731 — 328357 - 303.606  10.989.370
95 - - - — 20019 -3.943 — 328357 - 304395  11.293.764
96 - - - — 220019 -3.154 — 328357 - 305183 11.598.948
97 - - - — 220360 -2.366 —~ 345304 - 322579 11.921.526
98 - - - —~ 20631 -1.577 — 345304 - 323.096 12.244.622
99 - - - —~ 220631 -789 —~ 345304 - 323.884  12.568.507
100 - - - — 20631 - — 345304 - 324.673  12.893.180
101 - - - —~  -169.910 - - - - -169.910  12.723.269
102 - - - - - - - - - —  12.723.269
103 - - - - - - - - - ~  12.723.269
104 - - - - - - - - - —  12.723.269
105 - - - - - - - - - ~  12.723.269
106 - - - - - - - - - —  12.723.269
107 - - - - - - - - - ~  12.723.269
108 ~ - - - - - - — -2.680.793  -2.680.793  10.042.476

TOTAL - —-16.435.170 -1.534.442 -2.286.743 -1.811.759 15.375.778 19.415.606 -2.680.793  10.042.476 -

(*) Euros nominales a la fecha de la tasacion
(**) De los Gastos generales se han excluido los honorarios y licencias.

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82
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Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82
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lmwl ST

. « N Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad -
Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001
ANEXO - ANALISIS DEL RIESGO URBANISTICO DEL SUELO
ENTIDAD TASADORA: ST - SOCIEDAD DE TASACION S.A.
Fecha de referencia: 26/02/24
Encargo recibido de: Fundacion Caja Navarra
IDENTIFACION DEL SUELO
Domicilio: Calle Vuelta De Aranzadi / Arantzadiko Inguruneko Kalea N°9 Aux. A
Provincia: Navarra
Municipio: Pamplona/Irufia
Cadigo postal: 31014
CARACTERISTICAS
1 - TERRENO DIRECTAMENTE EDIFICABLE PARA USO NO INDUSTRIAL NI RESIDENCIAL
Terreno 1
Referencia catastral: 310000000002276932MT
IDUFIR / Num. finca: 31011000426479 /37699
CLASE 1 Tipo de Suelo Suelo Urbano consolidado
DESARROLLO 2 Desarrollo del planeamiento Urbanizacion recepcionada por
ayuntamiento
, 3 Sistema de gestion No necesita Gestion (sin gestion)
GESTION - - -
4 Fase de gestion Parcelas resultantes inscritas
% AMBITO 5 Porcentaje del &mbito valorado 100,0%
. 6 Superficie de parcela m2 10.628
TAMANO DEL PROYECTO
7 Aprovechamiento sobre rasante m2 15.550,0
MUNICIPIO 8 Categoria municipio y N° habitantes Capitales, similares > 100.000
TIPOLOGIA 9 Producto a desarrollar Oficinas
Pag. 13/32 Principe de Vergara, 43 - Madrid 28001
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ST . ., N° Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad -

Valoracion, Consultoria y Tecnologia Entidad P.JURIDICA CENTRAL N°Ofic 0001

ANEXO - Localizacién: mapa provincia

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82
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ST . ., N° Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad .

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N°Ofic 0001

Valoracion, Consultoria y Tecnologia

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145
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I I ST N° Informe ST 6077234N24

Sociedad de Tasacion Refer. Entidad .

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Localizacion: plano de ubicacion
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Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82
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ST . . Ne Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad X

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Localizacion: plano del entorno
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Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82
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ST . . N° Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad X

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Aspecto: exterior

visualeo Fotografia verificada con Blockchain
Acceso a la verificacion: https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/mNgHtMuAehDDcpBOBWCCq

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82
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https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/mNqHtMuAehDDcpBOBWCCq

ST

N° Informe ST 6077234N24

Sociedad de Tasacion Refer. Entidad .

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Aspecto: exterior

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82
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Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8%, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82

ST . . N° Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad X

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Aspecto: exterior

visualeo Fotografia verificada con Blockchain
Acceso a la verificacion: htth://fgd_mjtan.execute-api.us—east-1 .amazonaws.com/v1/report/Tv4Zw5w8XoU8iG2krbhTz

el el i, AP
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https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/Tv4Zw5w8XoU8iG2krbhTz

ST

6077234N24

N Informe ST
Refer. Entidad

Sociedad de Tasacion

P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

Entidad

ANEXO - Aspecto: exterior

T8/T1/L1 ©Yd9) u0d ‘euedsyg op ooueg [op UQIORSE) OP SOPEPIIV0S AP [e10adsd oNsISaY U ([QEH POD) [,U [0 UOD BJLIdSU]
SP1808-8C-V AI'D - 81 UQrodLIosu °L76'9-IAl B0y ‘.8 UQI999S “py OF[0] ‘() SOPEP3I0S P 0IQI] [9P §GE'E OWIO) ‘PLIPRI 9P [NUBDISI ONSISHY

Principe de Vergara, 43 - Madrid 28001

T.914 360 200 - info@st-tasacion.es - Www.st-tasacion.es

21/32

o
)
A




ST

N° Informe ST 6077234N24

Sociedad de Tasacion Refer. Entidad .

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Aspecto: exterior

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82
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ST . . Ne Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad X

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Aspecto: exterior
-y .

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8%, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145
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ST . .y N° Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad .

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Aspecto: exterior

visualeo Fotografia verificada con Blockchain

Acceso a la verificacion: https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/qM-vQkMs4iki_jaoR-5pM

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145
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https://fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/qM-vQkMs4iki_jaoR-5pM

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8%, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82

ST . . Ne Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad X

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Aspecto: exterior

visualeo Fotografia verificada con Blockchain
Acceso a la verificacion: https:/fgdx6jtkn8.execute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/SS4dKaZYp-_KGZIYBrrS5
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Entidad

ANEXO - Aspecto: interior
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N Informe ST
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Sociedad de Tasacion

P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

Entidad

ANEXO - Aspecto: interior
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ST . . Ne Informe ST 6077234N24
Sociedad de Tasacion Refer. Entidad X

Entidad P.JURIDICA CENTRAL N° Ofic 0001

ANEXO - Aspecto: interior

visualeo Fotografia verificada con Blockchain
Acceso a la verificacion: https://fgdx6jtkn8.exccute-api.us-east-1.amazonaws.com/v1/report/E-OwZ7mFVM1Ge2_R8ott0

Inscrita con el n°l (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82

Registro Mercantil de Madrid, tomo 3.358 del libro de Sociedades 0, folio 44, seccion 8%, hoja M-56.927, Inscripcion 18* - C.IF A-28-808145
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Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82
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VALORACIONES A EFECTOS DE EXPROPIACION Y DE VENTA O SUSTITUCION FORZOSAS (LS-2/2008)

Criterios generales de valoracion:

El suelo se tasa segtn su situacion de suelo Rural o suelo Urbanizado.

En suelo Rural, las edificaciones, instalaciones, cultivos.... se tasaran con independencia del terreno

En suelo Urbanizado las edificaciones, instalaciones, construcciones se tasaran conjuntamente con el suelo

VALORACION DEL SUELO RURAL

No podran considerarse expectativas derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos que no hayan sido atin
plenamente realizados. La ley define distintas situaciones que se definen a continuacion.

1. Valoracion de suelo sin atribuciéon de aprovechamiento por el planeamiento (Art. 23)

Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial (la que sea superior) de la explotacion. Este valor
podra ser corregido al alza hasta el doble, en funcion de la localizacion.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones, se tasaran por el método de coste de reposicion

Las plantaciones y sembrados preexistentes, y las indemnizaciones de arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasaran con los
criterios de las Leyes de Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos.

2. Valoracion de suelo en actuaciones de nueva urbanizacién con dmbitos delimitados (Art. 25)

Terrenos incluidos 4ambitos de la actuacion delimitados, donde se den los requisitos para iniciarla.

La Ley en este nivel asigna al propietario la "Facultad de Participar". (reconocimiento del derecho a una parte de la plusvalia que
genera el futuro desarrollo del suelo. A efectos de expropiacion el valor del suelo se calcula en funcidon de la causa que motiva la
expropiacion. Se establecen dos supuestos:

a. Cuando la expropiacion se produce antes del inicio de la actuacion y del vencimiento de los plazos. La expropiacion se
produce porque una disposicion de la Administracion imposibilita ejercer la "facultad de Participar" o se alteran las
condiciones del ejercicio. No tiene un caracter sancionador para el propietario. La indemnizacién, es el porcentaje de
participacion de la comunidad en las plusvalias (entre el 5% y el 15%, con un maximo del 20% segun determine la CA), por
la diferencia entre el valor del suelo en origen y el valor si estuviera terminada la actuacion.

b. Cuando la expropiacion se produce por incumplimiento de los deberes del ejecucion en plazo, no se indemniza la "Facultad de
Participar", se valora como suelo rural sin atribucion de aprovechamiento.

3. Valoracién de suelo en actuaciones en proceso de urbanizacién (Art. 26)

Terrenos incluidos d&mbitos de la actuacion delimitados, que han iniciado la ejecucion material de las obras de urbanizacion. El
valor del suelo se calcula en funcion de la causa que motiva la expropiacion. Se establecen dos supuestos:

a. Cuando la ejecucion se desarrolla conforme a la legalidad y no se hayan incumplido plazos. En este supuesto el proceso de
expropiacion se genera porque los gastos en que han incurrido los propietarios del suelo no son utilizables por efecto de la
disposicion de la Administracion. La actuacion no tiene un cardcter sancionador para propietario. La indemnizacion sera la
cifra mayor del doble calculo:
1°.  Importe de los gastos incurridos incrementado por la tasa de deuda publica y la prima de riesgo.
2°. En proporcion al grado alcanzado de ejecucion. Se aplicara un coeficiente entre 0 y 1 a la diferencia entre el valor del
suelo en origen y el valor que le corresponderia si estuviese terminada la actuacion.

b. Cuando la expropiacion afecta a propietarios del suelo que no estuviesen al dia en el cumplimiento de sus deberes y
obligaciones. El valor asignado al suelo sera el calculado en el punto 2° mas los gastos sin incrementos.

4. Valoracion de suelo en actuaciones afectadas por las disposiciones transitorias de la ley.

Los terrenos urbanizables que a 1/7/07 estén incluidos en ambitos delimitados con condiciones de desarrollo establecidas por el
planeamiento, se valoraran conforme a la L6/98 salvo que haya incumplimiento de plazos. Los plazos seran los establecidos en la
legislacion de aplicacion o en su defecto tres afios desde la fecha citada.

VALORACION DEL SUELO URBANIZADO

A efectos de expropiacion (no derivada del incumplimiento de los deberes del propietario),el valor del suelo se calcula en funcion del
estado constructivo. Se establecen tres supuestos que se definen a continuacion.

1. Suelo urbanizado no edificado (Art. 24.1)

Se valora en funcién de su aprovechamiento con el método residual estatico. Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia
los atribuidos a la parcela por la ordenacion urbanistica.

2. Suelo urbanizado edificado (Art. 24.2)

El valor sera el mayor del doble calculo:

1°.  Tasacion del suelo (supuesto vacante) Segun su aprovechamiento urbanistico. Se calcula por el método residual estatico)

2°. Tasacion conjunta del suelo y su edificacion. (solo la edificabilidad existente que se ajuste a la legalidad. Se calcula por el método
de comparacion.

3. Suelo urbanizado sometido a reforma o renovacion (Art. 24.3)

El valor se calcularad con el método residual estatico considerando los usos y edificabilidades atribuidos por la ordenacion en su
situacion de origen.

Deberes de EDIFICACION o0 REHABILITACION del propietario del suelo urbanizado.

El incumplimiento de los deberes del propietario faculta a la Administracion a expropiar por incumplimiento de la funcion social del
suelo y le permite instar la venta o sustitucion forzosa. Esta implica la reduccion del valor del suelo calculado segtn los distintos
supuestos de este capitulo en un porcentaje maximo del 50% (Art. 36).
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PRINCIPIOS UTILIZADOS PARA LOS TRABAJOS DE VALORACION LiMITES Y CONDICIONES DE LOS MISMOS

Uso del presente informe

El presente informe se ha realizado para uso exclusivo de su solicitante de acuerdo con su finalidad, no pudiendo ser considerado
como una recomendacion de compra o venta. SOCIEDAD DE TASACION, S.A no asume responsabilidades por el uso del presente
informe por parte de terceros, salvo en el supuesto que la finalidad sea Garantia hipotecaria de créditos o préstamos (Art. 2 Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras) y respecto de las Entidades financieras a que se dirija el mismo. La informacion contenida en el presente informe de
tasacion prevalecera en caso de discrepancia, sobre la transmitida en cualquier otro formato y/o documento relativo a la presente
valoracion.

Inspeccion ocular limitada

Las tasaciones se realizan en base a una inspeccion ocular limitada de los inmuebles a valorar, sin llevarse a cabo, respecto de las
edificaciones, ensayos especificos para determinar el estado de conservacion de la estructura, elementos ocultos o instalaciones de los
mismos que a efectos de la valoracion se presumen en estado de uso normal, sin la existencia de defectos o vicios ocultos. Respecto
de los terrenos, no se efectian mediciones topograficas o estudios medioambientales, o sobre su estabilidad y composicion salvo que
en el informe se exprese otra cosa.

Cargas o pagos debidos

Salvo que se indique lo contrario el inmueble se valora bajo el supuesto de encontrarse libre de cargas, gravamenes y limitaciones, asi
como al corriente de impuestos y pagos debidos. Por lo tanto, deben deducirse del valor cuantas cargas o pagos debidos pudieran
recaer sobre los mismos.

Procedimientos
Salvo que se indique lo contrario se presume que no existen procedimientos administrativos o judiciales que alteren la legalidad, el
uso o la propiedad del inmueble valorado.

Veracidad y legalidad de la documentacion

La documentacion e informacion utilizada para el trabajo de valoracion, recopilada y suministrada por la persona que encarga la
valoracion o por terceros, que se indica en el Informe de Tasacién y/o le acompafa como presupuesto del mismo, se presupone
fidedigna, completa y ajustada a la legalidad vigente, y salvo que se indique lo contrario, no se verifica la certeza de la misma. Por lo
tanto SOCIEDAD DE TASACION, S.A., no asume responsabilidad sobre su veracidad y legalidad, y las consecuencias que la falta
de ésta pudiera tener sobre el valor.

Inmuebles arrendados
En el caso de inmuebles arrendados, no se llevan a cabo averiguaciones sobre el estado financiero o solvencia de los inquilinos, y se
presume que estos, pueden hacer frente a sus obligaciones y que estan al corriente de las mismas.

Inmuebles en construcciéon

En los inmuebles en construccion, o rehabilitacion, se presume que el proyecto de edificacion visado por el colegio profesional
competente, es ejecutable técnica y legalmente. Las técnicas constructivas y materiales se estiman en base a los proyectos facilitados;
nuestros informes reflejan el porcentaje consumido respecto al presupuesto total estimado; no realizamos mediciones ni comprobamos
si la calidad de las unidades terminadas se corresponden con las proyectadas o con las buenas normas de la construccion, en
consecuencia, lo informes no sustituyen la certificacion de la obra, emitida por la direccion facultativa. En caso de que los inmuebles
se encuentren en fase de construccion o se haya terminado recientemente, no se realiza ninguna minoracion en el valor, en
consideracion a los pagos pendientes por las obras no satisfechas, u otras obligaciones derivadas de dicha construccion, salvo que
expresamente se exprese lo contrario.

Caracteristicas constructivas

Las caracteristicas constructivas, materiales, instalaciones y acabados son apreciados por el tasador a partir de una inspeccion ocular
limitada. En el caso de inmuebles ya edificados las técnicas constructivas y materiales no visualizados se han estimado en base a los
mas usuales en la zona y probables para el inmueble tasado. En los inmuebles en construccion o rehabilitacion las técnicas
constructivas y materiales se estiman en base a los proyectos que nos sean facilitados, en su caso, por el cliente.

Desglose de valor
El desglose de valor entre edificacion y terreno - y en su caso anejos inseparables- se manifiesta, a efectos meramente informativos, y

no pueden utilizarse los valores parciales, de manera indistinta y separada, salvo que se indique expresamente otro criterio en el
informe. Los valores que se indican en la tasacion se refieren a los inmuebles en su conjunto, y no a partes aisladas del mismo.
Conclusiones alcanzadas mediante un analisis parcial de partes del informe pueden desvirtuar las conclusiones globales del mismo.

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espafia, con fecha 17/12/82

Medicion superficie

Los valores se determinan en base a la superficie construida de los inmuebles con inclusion, en su caso, de la parte proporcional de
elementos comunes. La comprobacion de superficies en los terrenos se realiza en base a los planos y/o documentacion registral o
catastral aportadas, y en su ausencia mediante croquis realizado durante la visita el inmueble, sin que se realice por tanto un
levantamiento topografico por parte del técnico tasador, salvo que se indique otra cosa. En consecuencia no se asumen las alteraciones
del valor motivadas por discrepancias entre las superficies indicadas y la real, que no puedan ser constatadas por una mera inspeccion
ocular.
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Licencias

Se presume que todas las licencias, certificados de ocupacion u otras autorizaciones de las autoridades administrativas locales,
autonomicas o estatales, o de cualquier entidad privada, han sido, o pueden ser, obtenidos y pueden renovarse para el uso que se
considera en la estimacion de valores contenidos en la tasacion. En su caso la informacion urbanistica se obtiene mediante, consulta
verbal a las autoridades locales y examen de la informacion publica del planeamiento, en la fecha de la tasacion. Salvo que se exprese
lo contrario y en su caso se acompaiie al informe no se han solicitado informes vinculantes de la administraciéon competente sobre la
situacion urbanistica del inmueble. El resultado de la valoracion puede verse alterado si la informacion recogida y explicitada en el
informe no fuese correcta.
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CLAUSULAS

Documento Electrénico / Verificacién

El presente Informe y el Certificado de Tasacion que lo sintetiza, son documentos originados electronicamente y estan firmados
mediante firma electronica reconocida, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 59/2003, de 19 de diciembre, de firma electronica.
El contenido, autenticidad y validez del Certificado de Tasacion puede comprobarse, mediante conexion con la pagina web www.st-
tasacion.es, de SOCIEDAD DE TASACION, S.A utilizando para ello el nimero de informe de ST, y el codigo verificador que
figura en la zona de firmas del documento. La copia completa de los mismos, obra en nuestros archivos, en forma electronica, de
acuerdo con la Disposicion Adicional Cuarta de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Solicitud de Aclaraciones o Revisiones

Si el encargo de valoracion hubiese sido solicitado por mediacion de un tercero, este Ultimo debera acreditar su condicién de
mandatario para efectuar, en su nombre, cualquier consulta o reclamacion, y para la recepcion de toda informacion que solicite al
Grupo ST.

En el caso de que el mandatario sea una Entidad Financiera se entendera que ésta dispone de la autorizacion del cliente, tanto para
solicitar al Grupo ST cualquier aclaracion o revision de la valoracion como para recibir del Grupo ST la correspondiente respuesta. Se
entendera también que la Entidad Financiera informara puntual y suficientemente de ello a su cliente.

Confidencialidad y proteccion de datos de caracter personal

El Grupo Sociedad de Tasacion (de ahora en adelante, Grupo ST, https://www.grupo-st.es/es/organizacion-interna.php),
manifiesta su compromiso de cumplimiento del Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de
abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y a la libre
circulacion de estos datos (en adelante, GDPR) y demas legislacion que en el futuro viniere a complementar o sustituir a este ultimo,
en relacion a los datos de caracter personal (identificativos y de circunstancias sociales) que al Grupo ST, en calidad de destinatario, le
hayan sido comunicados con el fin de poder llevar a cabo la valoracion contratada.

El Grupo ST, a la hora de realizar el presente informe, ha ostentado la condicion de responsable o encargado del tratamiento en
funcién de lo previsto en el contrato del que dicho informe trae causa, habiéndose cumplido, a la hora de realizar la presente
valoracion, las previsiones requeridas por el GDPR y demas normativa vigente en materia de proteccion de datos, asi como las
contenidas en el mencionado contrato, relativas al tratamiento y conservacion de datos de caracter personal.

Todo documento y cualquier otra informacion a la que se haya podido tener acceso como consecuencia de la tasacion contratada ha
tenido la consideracion de informacion confidencial, manteniéndose el deber de secreto respecto de la misma, no habiendo sido
revelada a terceros ajenos a la presente relacion contractual, sin perjuicio de lo dispuesto por el articulo 11 del RD 775/1997 de 30 de
mayo, sobre el Régimen Juridico de Homologacion de los Servicios y Sociedades de Tasacion, y salvo los supuestos que en su caso
hubieren sido establecidos en el contrato del que el presente informe trae causa, o en caso de requerimiento legal, e implicando el
tratamiento de dicha informacion las operaciones de consulta, conservacion, cotejo y estructuracion.

De conformidad con el GDPR y demas normativa vigente, los datos de caracter personal utilizados para la realizacion del presente
informe y facilitados por el SOLICITANTE han sido recogidos en ficheros titularidad del Grupo ST, con el fin de poder soportar el
contenido de dichos datos y realizar gestiones encaminadas al cumplimiento de la tasacion contratada. El titular de los datos podra
efectuar una reclamacion ante una Autoridad de Control si lo estimase necesario, y asimismo ejercitar sus derechos de acceso,
rectificacion, oposicion, supresion, limitacion al tratamiento y portabilidad, todo ello mediante escrito dirigido a Grupo Sociedad de
Tasacion y enviado a C/ Principe de Vergara n°® 43, planta 7%, CP 28001 de Madrid, o mediante correo electronico enviado a dpo@st-
tasacion.es.
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DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA APORTADA

Para la elaboracion de este informe de valoracion nos han aportado documentos en texto digitalizados (PDFs).
A continuacion se insertan las paginas de dichos documentos ensamblando los PDFs aportados en origen al resto de
paginas del expediente.

Los pdfs incluidos en el informe son:
- PLANO: PLANO TERRENO
- DOC. IDENTIFICACION: REGISTRAL
- DOC. IDENTIFICACION: CATASTRAL
- DOC. URBANISTICA: PLANO CLASIFICACION Y CALIFICACION
- DOC. URBANISTICA: ORDENANZAS
- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DE PLANEAMIENTO
- ESTUDIO MERCADO TRASTEROS

Inscrita con el n°1 (Cod.4301) en Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17/12/82
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por:
MARIA EMILIA DE MIGUEL DE MIGUEL

Registrador de la Propiedad de REGISTRO PROPIEDAD PAMPLONA N° 2

YANGUAS Y MIRANDA, 27
31003 - PAMPLONA (PAMPLONA)
Teléfono: (948)24.36.63
Fax:
Correo electrénico: pamplona2@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
FUNDACION BANCARIA CAJA NAVARRA

con DNI/CIF: G31001993

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F42€CQ11Q3

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta nota simple)
Su referencia:

LI T IR TR VWV REGISTRADORES ORG Pég.1de 5
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PAMPLONA N°2
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

FINCA DE PAMPLONA N° 2 N°: 37699
IDUFIR: 31011000426479

DATOS DE LA FINCA

TIPO FINCA: Otras Naturalezas
Direccidn: PARAJE ARANZADI

Superficie Terreno: m2:10645 dm2:14

Referencia Catastral: NO CONSTA

ZONA ARANZADI: PARCELA UB-3, 2Z-3 DE LA U.I.IV. PARCELA DE USO PRIVADO para
actividad econémica, en el Sector Z-3 de la U.I.IV del Plan Municipal de
Pamplona, de DIEZ MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y CINCO CON CATORCE METROS CUADRADOS,
que linda por Norte y Este, con vial publico; Sur, con catastral 1563 del
poligono 6; y Oeste, con parcelas UB-1 y UB-2 y catastral 1563 del pol. 6.- La
descrita finca ES UNA DE LAS RESULTANTES de la NORMALIZACION DE FINCAS en la
U.I:IV-ARANZADI, como consecuencia de modificaciones del Plan Municipal de
Pamplona y del Plan Parcial “Arrosadia-Lezkairu”, por lo cual, quedan cancelados
los folios registrales de las nueve fincas radicantes en esta jurisdiccidén, n°s
35.292 & 25.302, a los folios 1 & 11, del tomo 1.500 del Archivo, libro 772 de
Pamplona; n°s 37.035 y 37.037, a los folios 188 vy 193, del tomo 1.546 del
Archivo, libro 818 de Pamplona, y n°® 35.965, al folio 80, del tomo 1.520 del
Archivo, 1libro 792 de Pamplona, objeto de la reparcelacién inicial, vy
sustituidos por siete fincas de nueva creacidén, la de este numero y seis més.-

TITULARIDAD

TITULAR C.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
CAJA DE AHORROS Y MONTE DE PIEDAD D G31001993 1564 836 202 1
100,000000% del pleno dominio.
TITULO: Adquirida por REPARCELACION.
AUTORIZANTE: AYUNTAMIENTO PAMPLONA
N°PROTOCOLO: DE FECHA: 28/05/13
INSCRIPCION: 1* TOMO: 1.564 LIBRO: 836 FOLIO: 202 FECHA: 30/10/13

CARGAS

LI T IR TR VWV REGISTRADORES ORG Pég.2de 5
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Esta finca queda afecta por plazo de cuatro afios al pago que en su dia pueda
girarse por el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales. Pamplona, 13 de marzo de
2012.-

OTRO: OTRO: CARGA/AFECCION POR RAZON DE PROCEDENCIA DE LA ANOT/INSC O AL MARGEN
DE LA ANOT/INSC: 1, TOMO: 1564, LIBRO: 836, FOLIO: 202, DE FECHA: 30/10/2013

Esta finca y seis més, quedan AFECTAS durante el plazo de CUATRO ANOS contados a
partir de hoy, al pago de la liquidacidén o liquidaciones que, en su caso, puedan
girarse por el Impuesto de Actos Juridicos Documentados /Transmisiones
Patrimoniales.- Pamplona, 30 de octubre del 2.013.-

NOTA NUMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 1 TOMO: 1.564 LIBRO: 836 FOLIO:
202 FECHA: 30/10/2013

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidédn, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicidén de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

Pamplona, 16 de febrero de 2024.
Numero de Arancel: 4.1f)

La presente nota simple tiene valor puramente informativo (articulo 222.5 de la
Ley Hipotecaria), careciendo de garantia (articulo 332 del Reglamento
Hipotecario). La libertad o gravamen de los bienes o derechos inscritos, sdélo se
acredita, en perjuicio de tercero, por certificacidén del Registro (articulo 225
de la Ley Hipotecaria).

Queda prohibida la incorporacidén de los datos que constan en la presente nota
simple a ficheros o Dbases informdticas para la consulta individualizada de
personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de la informacién (
Instruccidén de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

A los efectos del Reglamento General de Proteccidédn de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacién de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado:

De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, 1los
datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento
e 1incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendo el wuso y fin del tratamiento los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.

LI T IR TR VWV REGISTRADORES ORG Pég.3de 5
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

-Conforme al art. 6 de la Instruccidén de la Direccidn General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado
que los mismos seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular
de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o
juridicas que han recabado informacidén respecto a su persona o bienes.-

- El1 periodo de conservacidén de los datos se determinarid de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacidn registral, resoluciones de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturacién de servicios, dichos periodos de conservacidén se determinaran
de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Registro podrd conservar los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en dque
sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacidn
servicio.-

- La informacidén puesta a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene
cardcter intransferible y confidencial y tUnicamente podrd utilizarse para la
finalidad por la que se solicitdé la informacidn. Queda prohibida la transmisidn
o cesidén de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instruccidén de la Direccidén General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacidén de los
datos que constan en la informacidén registral a ficheros o bases informaticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificaciédn,
supresidén, oposicidbn, limitacidn y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrd reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccidn de
Datos (AEPD) : www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en
contacto con el delegado de proteccidén de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccidédn dpo€@corpme.es

Este documento incorpora un sello electrénico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE PAMPLONA 2 a dia dieciséis de febrero del dos mil veinticuatro.

(*) C.s.V. : 2310112802CC3E72

Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El1 Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendran 1la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).

LI T IR TR VWV REGISTRADORES ORG Pég. 4 de 5
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Gobierno Nafarroako HACIENDA NAFARROAKO
de Navarra Gobernua NAVARRA Z#F OGASUNA
CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA
Referencia Catastral Bien Inmueble 310000000002276932MT
Municipio PAMPLONA Coéd. 201 Entidad PAMPLONA Expedida 16/2/2024
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
cODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO ANO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comiin O CULTIVO CONSTR.
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 Lvlennd 1em.

9-A

2067

2068

34

SUELO

2065

SS+URB

- S+5S+1
= 1560 PAV(&

A 0256 PAY

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

Céd. Seg. I’7D1YPESLBU

Registro de la Riqueza Territorial de Navarra. https/catastro.navarra.es

++++ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

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 identificacién, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los cadigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja 1/1



e ()
OYiIHI3Is 13

0oz ¥gv L2
TYHOISIAGHd NOIOVEOHAY

)
O
7]
=
w
a
O
:
o
2
£
o
=
-]
=
:
o
=

Q
o
<
O
BL
a
O
=







MODIFICACION PLAN MUNICIPAL. PLANO DE ORDENACION

(7 9pmiBan pepUN ‘TR

£-Z B8N Ugmean g ad
251 A0 E 'ennE Ty Eony
Tl Op [enpnd LEEEPO
D001/

LORENEEE)

EEETOY

Siga

“WHo34 vis3
__3US30IUNION

WOZ 09v m— BFENCE

BMtiaeA g & Gaituis g

1 .._:m_y:.x.:mn_ur,._ 1 i
BLEAEN 3P owsgog T

i3]
OIMy13K038 13
1oz uav Le

TYNOISINOHd NQRIVEOHAY

64

TS W ST LR ey




41633
\_‘\

== mm Alineacién maxima de la edificacion



4

MODIFICACION PLAN MUNICIPAL. PLANO DE UNIDADES BASICAS
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P Plan M ipal de Pamplona
__‘gwmmmmﬁ Homologacién y adaptdcién a la L.F. 35/2.002
@ amplona ;

lormativa Urbanistica Particular

IS
i TR

@ .3 UNIDAD BASICA UB-3 : ACTIVIDAD ECONGMICA F PROBACIGN PROVISIONAL
97 ABR 2011

DETERMINACIONES GENERALES % - EL SECRETARIO
Zona . : Zona de Dotacién Arantzadi s s
Unidad Bésica , © UB-3

Superficie (m2) ' 10.628,00
Edificabilidad méaxima (m2) , 9 Q\ﬁ- .mm 15.550,00

DETERMINACIONES FUNCIONALES 7
Calificacion. Uso global
Usos pormenocrizados

permitidos

Actividad econémica

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

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

DETERMINACIONES FORMALES

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

<>Se ubicarén en la parcela un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 75 metros cuadrados
construidos sobre rasante, vinculadas al uso de la actividad

<> Si la edificacién deja la superficie en planta baja total o parcialmente diafana, mediante la
creacién de porches abiertos o pasos en planta baja, la edificabilidad no consumida
correspondiente a esa superficie liberada en planta baja podré materializarse a una altura superior
siempre con la limitacién de PB+3.

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

<> El desarrollo de las determinaciones que se establecen en esta Unidad queda condicionado a la
aprobacién de un Estudio de Detalle cuyo contenido minimo seré el sefialamiento de las
alineaciones alturas y rasantes de la edificacion, justificando su conveniencia respecto al espacio
publico circundante. :

; Gobhiarno de Navarra
] Departamente de
“ Fomento y Vivienda

sonde 12 AGD. 2011

Gerencia de Urbanismo




MODIFICACION PUNTUAL PLAN MUNICIPAL Texto Refundido ] 8
PARC. 2,069, 2.070y 1.527, POL. 6 Abril de 2011
NUEVA Z-3 (ARANTZADI) UNIDAD INTEGRADA IV

ewy

APROBACION PRO\IISIVDVﬁ;\L
27 ABR 2011

EL SECRETARIO

2.5. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

2.5.1. Las actuaciones de dotacién

El art. 14.1 TRLS recoge las actuaciones de dotacién, considerando como tales una serie de
actuaciones que no requieren la reforma o renovacion integral de la urbanizacion del ambito
del suelo urbanizado de que se trate.

Debe recordarse que el suelo dotacional es aquel que por su calificacion tenga que servir de
soporte a usos y servicios publicos, colectivos o comunitarios, tales como infraestructuras y
viales, plazas y espacios libres, parques y jardines o centros y equipamientos, cualquiera que
sea su finalidad y sean estos publicos o privados.

Conviene destacar que en la Estrategia Tematica para el Medio Ambiente Urbano aprobada
por el Parlamento Europeo y que se cita en la Exposicién de Motivos del TRLS, se propone
que el planeamiento urbano contemple el incremento de las zonas verdes; que en los
procesos de expansidn y nuevas urbanizaciones se dejen amplios espacios naturales sin
edificar para facilitar la relacion de los ciudadanos con la naturaleza. Se solicita que, como
medida cautelar para la conservacion de los centros histéricos o de los espacios naturales,
rios, lagos o humedales, se creen en los entornos de estos lugares anillos de proteccién con
muy baja edificabilidad para evitar la presién inmobiliaria y pide a los Estados miembros, que
se promueva la investigacion sobre la relacién existente entre los diferentes modelos urbanos
y el comportamiento social, asi como las condiciones que favorecen la armonia social y la
salud. También subraya que durante décadas se han dejado abandonados los cascos
histéricos de algunas ciudades a pesar de ser valiosos elementos de nuestro patrimonio
comun y recomienda la adopcién de programas de fomento para promover la adecuada
rehabilitacion de estas zonas.

Volviendo al articulo 14 del Texto Refundido, son cinco los requisitos exigidos para poder
llevar a cabo una actuacién de dotacién:

1°.- El suelo al que afecta ha de encontrarse en la situacién basica de suelo urbanizado.

La situacion basica de “suelo urbanizado” —que no coincide exactamente con la definicion de
solar del articulo 93 de nuestra Ley Foral- exige que las fincas afectadas estén integradas
legal y efectivamente en la red de dotaciones y servicios propios de los nlcleos de poblacion.
Esto significa que han de tener cumplidas sus obligaciones de equidistribucion, cesion y
urbanizacién y que han de contar con los servicios de abastecimiento, saneamiento y energia
eléctrica.

2°.- Que se lleve a cabo en un ambito determinado

15
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MODIFICACION PUNTUAL PLAN MUNICIPAL Texto Refundido
PARC. 2.069, 2.070 y 1.527, POL. 6 - ____'_Abril de 2011
NUEVA Z-3 (ARANTZADI) UNIDAD INTEGRADA IV : ] N '"’"’"”""-g
APROBACION PROVISIONAL
27 ABR 2011

EL SECRETARIO

La determinacién del ambito afectado por la actuacién debe estar amparada por la
legislacién urbanistica; entendiendo que se trata de incluir todo el suelo afectado por esa
necesidad dotacional, y no sélo el suelo que disponga de mayor edificabilidad o densidad o
nuevos usos, con independencia de que resulten beneficiados o perjudicados por la
actuacion.

3°.- Que no sea preciso una reforma o renovacién integral de la urbanizacion

Evidentemente, si fuera necesaria dicha reforma o renovacion integral estariamos ante una
actuacion de reurbanizacion del articulo 14.1.2) TRLS en lugar de en una actuacion de
dotacion. No obstante si es perfectamente posible que una operacién de dotacion incluya
obras de urbanizacién necesarias para el ambito, siempre que las mismas no constituyen una
“renovacion integral”.

4°.- Que el objeto sea incrementar las dotaciones publicas

En este mismo sentido, el propio articulo 29 de la Normativa Urbanistica General del Plan
Municipal de Pamplona interpreta también que los nuevos usos que pretendan asignarse a
una dotacién privada, han de implicar siempre una nueva cesién al sistema de dotaciones
publicas existentes.

5°.- Justificacién de la necesidad de incrementar las dotaciones

Por dltimo, el articulo 14.1.b) TRLS entiende que cabrén estas actuaciones sélo cuando se
trate, bien de incrementar la dotacion por la mayor edificabilidad o densidad con respecto a
los previstos en el planeamiento anterior, bien de incrementar la dotacién por los nuevos usos
asignados en la ordenacién urbanistica a una o mas parcelas del ambito.

En este segundo supuesto se encontraria la actuacién de dotacién regulado en esta

Modificacion, al proponer un incremento del espacio dotacional plblico como consecuencia
de la asignacién de nuevos usos.

2.5.2. Justificacién de la Modificacién en relacién a la filosofia del Plan

La presente Modificacién da lugar a una nueva ordenaciéon de parcelas y usos que hace
posible el cumplimiento de la pretensién del Plan Municipal de integrar la ciudad a través del
rio Arga, generando dotaciones unidas a los espacios libres.

16
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MODIFICACION PUNTUAL PLAN MUNICIPAL APROBACIIN-BBOVISIONA
PARC. 2.069, 2.070 y 1527, POL. 6 Abril de 2011
NUEVA Z-3 (ARANTZADI) UNIDAD INTEGRADA IV 27 ABR 2011

EL SECRETARIO

A través de la nueva ordenacién se logra una mejor reordenacion de los espacios, lo que sin™"™
duda ayudara al objetivo de redescubrimiento del territorio de los meandros del rio como
nuevos espacios de la ciudad.

Asi, los nuevos usos propuestos (fundamentalmente, en lo que se refiere al nuevo uso global
de actividad econdmica en la parcela 2070), permitirdn que este espacio sea utilizado, no ya
s6lo en los momentos de ocio y tiempo libre, sino también como un entorno de trabajo y
formacién, ayudando asf a fomentar la ciudad compacta.

El rio pasara a formar parte de la vida urbana, no ya sélo para actividades de ocio o como
elemento de conexidn entre barrios con una gran carga ambiental, sino como un verdadero
espacio polivalente perfectamente integrado.

Por otra parte, la Normativa Urbanistica, a través de la regulacién de sus distintos parametros,
busca todo el tiempo poner en valor el parque en relacién con la ciudad inmediata -
concretamente con los barrios de la Rochapea y la Chantrea- como con el paisaje que sirve
de fondo a la mayor parte de la zona. Asi, se busca la creacién de edificios exentos, que
gocen de gran permeabilidad y que, lejos de separar, generen un pargue continuo.

Por tanto, la nueva ordenacién no sélo respeta, sino que mejora la consecucién de la filosofia
del Plan Municipal en relacién con los Meandros del rio Arga, expresada brevemente en el
apartado 2.3.1 de esta Memoria.

Todo ello, a la vez que se logran evidentes mejoras en las posibilidades del Ayuntamiento de
servir al interés publico, y ello porque a través del presente instrumento, se consigue:

A.- La reordenacién de las parcelas dotacionales que al quedar agrupadas ofrecen nuevas
perspectivas, hasta ahora posiblemente inejecutables dada la fragmentacién del espacio.

B.- El incremento de la superficie de equipamiento, a través de la ampliacion de 5.030 m2
como consecuencia de la cesién que realiza Caja Navarra para que tal superficie pase a
formar parte de las parcelas de propiedad municipal con uso dotacional publico.

C.- Se logra también una mejora cualitativa en la dotacién polivalente propiedad municipal
(dotacional privado) respecto de su situacion anterior, aislada entre propiedades privadas. Se
reubica para localizarse en el un espacio mas apropiado para su funcién, practicamente en el
interior del Parque de Arantzadi, y junto a las instalaciones deportivas existentes,
revalorizandose asi el patrimonio municipal.

D.- Una vez formalizada la permuta prevista en el Convenio Urbanistico, la incorporacion al
patrimonio municipal del Convento de Agustinas de San Pedro, obra de cierto interés
arquitectonico, disefiada por el Arquitecto Fernando Reddén y que por su estructura
conventual permitiria albergar, tras su rehabilitacién, un amplio abanico de usos, tales como
docentes, de investigacién, albergue, centro de formacién, centro de investigacion,
institucional, de intercambio intelectual internacional, etc.
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2.5.3. Justificacién del cambio de clasificacién del suelo EL SECRETARIO

Como ya ha quedado expuesto en los apartados anteriores, una de las primeras
modificaciones que introduce el presente documento es el cambio de clasificacion de las
parcela 2.069 y 2.070, de manera que las tres parcelas objeto de la presente Modificacion
quedarfan encuadradas en el Suelo urbano consolidado, recogiendo la realidad fisica actual
de las mismas, que cuentan con los servicios urbanisticos sefialados en el articulo 93 de la
Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, tal y como
se desprende del Plano de “Infraestructuras Existentes” que acompana a este documento.

En este sentido recordar que todas las parcelas han cumplido sus obligaciones urbanisticas,
como bien pone de manifiesto el Convenio suscrito entre el Ayuntamiento de Pamplona y la
promotora de la presente Modificacion.

De acuerdo con esta clasificacion como suelo urbano consolidado, el cambio de uso que
conlleva la presente modificacion, constituye un supuesto de actuacién de dotacion a la luz
de lo establecido en los art. 14 y 16 del Texto Refundido de la Ley del Suelo en relacion
con la Disposicion Transitoria 22 de la misma Ley

2.5.4. Justificacion de la legalidad de la nueva Zona de Dotacién y sus Unidades Bésicas

La presente Modificacién propone la creacién de una nueva Zona de Dotacién, denominada
Z-3 compuesta de 3 Unidades Bésicas, en funcién de los diferentes usos y preexistencias,
delimitadas graficamente en los planos de ordenacion.

Se opta por la creacién de una nueva Zona en el suelo urbano consolidado para contar con
un ambito especifico donde desarrollar la actuacion de dotacién, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 12 de la Normativa Urbanistica General;

Articulo 12°. Zonas, Sectores y Areas.

1.- Son los émbitos espaciales sobre los que actia la ordenacion y que se
denominan zonas, sectores o areas, segun hagan referencia a Suelo Urbano,
Suelo Urbanizable o Suelo No Urbanizable, respectivamente. Su delimitacion es
una determinacion de caracter estructurante.

Estan delimitadas en el Plano general nimero 5 y plano particular ndmero 2.

2.- Cada uno de los referidos ambitos espaciales, constituye una de las partes,
con instrumento o normativa de ordenacién diferenciado, que conforman la
Unidad Integrada.

3.- Los sectores constituyen, ademas, una referencia para el calculo de la
densidad residencial
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Dentro de este ambito se crean 3 Unidades Bésicas que seran la referencia para la regulacion
de los diferentes usos y determinaciones urbanisticas. Asi mismo, y siguiendo la definicién del
articulo 10 de la Normativa, cada una de estas Unidades Bésicas sera el anf"' bito minifm &aara

la redaccién de Estudios de Detalle: APROBACION PRO‘”S'UNAL
27 ABR 2011
Articulo 10°. Unidades Bésicas. EL SECRETARIO

1.- Son los &mbitos espaciales que reconoce y potencia la presente . .. ...
planificacion como soportes de la ordenacién urbanistica histéricamente
estructurada, a la vez que como definidores de los espacios ya fijados para su
destino primordial publico o privado.

2.- Comportan el nivel de desagregacién propio de las determinaciones de los
Planes Parciales, y de las de este Plan Municipal en el Suelo Urbano, asi como
de los Planes Especiales que en desarrollo de éste se redacten, siendo,
asimismo, ambitos minimos para la redaccion de Estudios de Detalle.

3.- El Plan Municipal define y delimita las unidades basicas en todo el Suelo
Urbano, en el plano general nimero 6 pudiendo ser modificadas mediante un
plan especial. Los Planes Parciales incluiran entre sus determinaciones, la
delimitacién de las Unidades Bésicas para la totalidad del sector sobre el que
se redacten. Los Planes Especiales incluiran entre sus determinaciones, las
modificaciones en cuanto a las Unidades Basicas delimitadas por este Plan
Municipal. La delimitacion de éstas es una determinacion de caracter
pormenorizado.

4.- Las Unidades Basicas pueden adoptar los siguientes tipos:

- Manzana, o agrupaciones de parcelas individuales, segun el modelo
tradicional de edificacién compacta o con patio.

- Agrupaciones basicas de parcelas, en las que se incluyen otras agrupaciones
de parcelas individuales, como son las correspondientes a la ordenacién en
edificacién abierta, bloques aislados, etc.

- Parcelas singulares por su tamario y forma de organizacion.

5.- Constituye uno de los ambitos al que se refiere el uso pormenorizado.

Las tres unidades bésicas son las que aparecen definidas en los planos correspondientes
y descritas en la propuesta de ordenacion.

25.5. Justificacién de la regla de supresién de dotaciones (art. 29 NUG)

Como se ha sefalado, la ordenacién propuesta plantea un cambio en los usos previstos por
el planeamiento vigente, que implica una reduccién del espacio dotacional privado en favor
de un nuevo uso de actividad econémica.

Todos los usos dotacionales previstos en el ambito estan considerados por el Plan Municipal
como dotaciones estructurantes, segin se desprende del Plano 4 “Sistemas Generales de
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espacios libres. Dotaciones de rango general”. Por tanto, habra de esta’riep ala re%la de
supresion del articulo 29 de la Normativa Urbanistica General: ROBACION PROVISIONAL

Articulo 29°. Dotaciones. 21 AR 2011
DOTACIONES ESTRUCTURANTES: EL SECRETARIO
El uso dotacional puede referirse a un ambito de unidad integrada, SECOr, ZOR@ - =-xssaxrris
o drea constituyéndose entonces en uso global de ese ambito.

Las de dominio publico, ya obtenidas, pueden destinarse a los diferentes usos

previstos para ellas en el articulo 27, c), justificandose la necesidad de ello en la
correspondiente licencia. Ello sin perjuicio de que puedan establecerse usos
especificamente auxiliares y necesarios del de la propia dotacion. En este

supuesto no se incluyen los espacios libres.

Las de dominio privado, ya existentes, también podran destinarse a los

diferentes usos previstos para ellas en el articulo 27, c), mediante la tramitacion

de una modificacién del Plan Municipal. Ello sin perjuicio de que puedan
establecerse usos especificamente auxiliares y necesarios del de la propia

dotacion.

Las nuevas dotaciones privadas pueden destinarse a los diferentes usos

previstos para ellas en el articulo 27, c). Ello sin perjuicio de que puedan
establecerse usos especificamente auxiliares y necesarios del de la propia

dotacion.

Para la supresién de una dotacién de dominio publico, se debera tramitar una
modificacién de Plan Municipal y haber obtenido para el mismo dominio otra u

otras que la compensen.

La misma regla de supresién se aplicara a las de dominio privado, si bien la

dotacion obtenida compensatoria lo seré para el dominio publico.

No se entendera supresion el cese de la actividad en una dotacién.

Todos los terrenos que en el Plan aparecen como nuevos equipamientos

publicos se consideran, a efectos de lo dispuesto en el articulo 27 del D.F.

85/95, necesarios para la instalacién y funcionamiento de servicios de
prestacion por la Administracion Publica al servicio del sector en el que estan

incluidos, debiéndose ceder obligatoria y gratuitamente en favor del municipio.

(...).

Segun la regla expuesta, Caja Navarra cedera al Ayuntamiento de Pamplona una parcela de
2.423,71 metros cuadrados, quien la recibiré gratuitamente para su incorporacion a la red de
dotaciones publicas del municipio. Ademas se ordenan 2.607 m2 adicionales con destino a
dotacién polivalente publica, incrementando asi los 4.685 m2 contemplados en la ordenacién
vigente en la actualidad hasta alcanzar un total de 7.292 m2.

Asi pues, y como resultado de la ordenacién que se introduce por la presente Modificacion, el

uso dotacional publico ocupara una superficie total de 9.716,42 m2 coincidente con una de
las tres Unidades basicas.
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Destacar que se incrementa también la edificabilidad de las parcelas dotacionales propiedad
del Ayuntamiento de Pamplona, de manera que tras la modificacién, existira un total de
22.803 m2 edificables, frente a los 19.230 m2 existentes hasta ahora

Por tanto, las dotaciones del parque se ven incrementadas no sélo en superficie sino también ey
en posibilidades edificatorias, mejorando asi notablemente el patrimonio murﬂcaggbBA CION PRO\HS\ONA‘-
27 ABR 2011

2.5.6. Justificacién del nuevo uso propuesto

£L SECRETARIO

Aunque las actividades a realizar en la Unidad Bésica UB-3 se podrian alcanzar en  $u”
anterior clasificacion como dotacional privado, 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 basicas (la que no se destina a suelo dotacional) la calificacién global del suelo a
“Actividad Econdmica”, entendiendo que esta categoria es la mas adecuada para albergar
las actividades propias de la entidad bancaria promotora del presente documento. Dentro de
esta calificacion global podréan entenderse permitidos los usos pormenorizados previstos en
la Normativa Urbanistica Particular, tales como oficinas, viveros de empresas, dotacional
privado, etc.

Se pretende que este sea un espacio abierto a las actividades de asesoramiento y formacién
econdmica al servicio de la sociedad Navarra, asi como al fomento de la cultura dentro de las
actividades de accion social que caracterizan a Caja Navarra.

Por lo demas, 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 didfana, como zona de transicion entre el parque y las edificaciones
proximas.

2.5.7. Justificacién de la inexistencia de plusvalia

Senala el articulo 16.1.b) del 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 Administracion competente, y con destino al patrimonio ptblico
del suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacién correspondiente al porcentaje que fije la
legislacion 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 edificabilidad
media ponderada conforme a las normas de valoraciéon inmobiliaria, y, en caso afirmativo,

calcular cuél es tal incremento.

Para ello, la primera operacién consistird en escoger, de todos los usos detallados posibles
en la parcela, aquél que en el mercado inmobiliario pueda calificarse como la “hipdtesis de
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EL SECRETARIO
mejor y mayor uso”. Es decir, que para calcular el valor de un inmueble susceptible de ser

dedicado a diferentes usos, habrd que escoger el valor que resulte de destinar dicho
inmueble, dentro de las posibilidades legales vy fisicas, al econémicamente méas aconsejable,
o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera el que
resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y 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 econémico esperado a obtener de un inmueble, mayor precio esta
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 usos detallados que
plantea la Ficha de Normativa Urbanistica Particular de la UB-3 pueden incardinarse en el uso
dotacional o asistencial, ha de considerarse como hipétesis de mejor y mayor uso la
construccién 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 homogeneizacion para usos
detallados, por lo que se utilizaran los establecidos en el Plan Parcial del Sector 1/SI, IV/SI,
XVI/SI y sistemas generales adscritos (Area de Reparto Ar3) y ello porque, ademas de ser el
Area de Reparto mas cercana, es también aquélla que agrupa suelos de similares
caracteristicas y usos, ubicados asimismo en distintos puntos de la ciudad:

USO Y TIPOLOGIA COEFIC,
Vivienda de Proteccion Oficial. Regimen General ... 0,256
Viviends Bore pRIEBMEBAT ..o wnunian sy 1,188
Terciario en planta baja de edificios residenciales ... 0,900
Terciario en planta primera de edificios residenciales ... | 1050
Terciario en todas las plantas en edificio exento ... 1,050
LIBEIONBE IV ... cmmmirviimninomn st s it i 1.000
Actividad econamica .. PREREGIEES QR 7 ¢ 3
Espacio libre privado anEJo a vmenda IIDI'E' plunfamullar ................. 0,200
Espacio libre privado anejo a dotacional privado ... 0,200
Espacio libre privado anejo a actividad econdmica ... 0,200
Espacio libre privado anejo a V.P.D. ....viiecuinisinniininennd 0,000

Por tanto, la edificabilidad media ponderada de la nueva UB-3 sera la siguiente:

Construccion: 15580 1,06:= 16.327,50 m2
Suelo libre Privado: (50% s/10.628) x 0,20 = 1.062,80 m2
Total: 17.390,30 m2

Para poder comparar si existe incremento en la edificabilidad habra de calcularse la
edificabilidad media ponderada de la actual parcela 1570, propiedad de Caja Navarra, antes
de la presente Modificacion, aplicando esta vez el coeficiente previsto para el uso detallado
“dotacional privado”, por ser este el uso de la parcela, segun el Plan Municipal.
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Construccion (dotacional privado):  15.833x 1 = 15.833,00 M2 :
Suelo libre privado (60% s/13.194) x 0,20 = 1.583,28 m2
Total: 17.416,28 m2

De la comparacién de ambas se deduce que no existe incremento en la edificabilidad media
de la parcela, y, por tanto, ha de entenderse cumplida la obligacién impuesta en el articulo
16.1.b) TRLS, pues al no existir incremento de la edificabilidad que produzca una plusvalia en
el patrimonio de Caja Navarra, no existe obligaciéon de cesion.

2.5.8. Justificacién del equilibrio en el Area de Reparto ARS-3

Se da la circunstancia de que la parcela 2.070 del Poligono 6 del Catastro particip6 de los
beneficios y cargas de la gestidn y ejecucion del Area de Reparto ARS-3, especificadas en el
correspondiente Proyecto de Reparcelacion, de manera que la citada finca tiene asignado un
aprovechamiento urbanistico concreto (5.751,23 uas), derivado de la aplicacion del
aprovechamiento tipo del area de Reparto.

En la Modificacion propuesta se respeta el aprovechamiento asignado, de manera que la
Normativa Urbanistica Particular obliga a que, en todo momento, quede aquél inalterado,
debiendo aplicarse los coeficientes de homogeneizacion 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 procedié a la adjudicacién de la parcela 2.070 al
Ayuntamiento de Pamplona de resultas de la reparcelacion.

2.5.9. 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 aparcamiento en el espacio publico objeto de la presente Modificacion, siendo
claramente incompatible la coexistencia del Parque de Arantzadi con la ubicacion 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 como peatonal o a través
del transporte publico.

La implantacién del nuevo uso de actividad econdémica requiere la generaciéon de plazas de
aparcamiento; sin embargo, y dentro del respeto a la concepcién del gran parque urbano que
se pretende en Arantzadi, tal dotacién debera ubicarse en plantas bajo rasante, nunca en
superficie, y ello debido la incompatibilidad antes descrita.
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De conformidad con lo previsto en el art. 31.B).3 de la Normativa Urbanistica Particular del
Plan Municipal, en las parcelas con uso exclusivo "Terciario" u "Oficinas" se ubicaran en la
planta de sétano, una plaza de aparcamiento por cada 75 m?2 construidos salvo que en la
Normativa Urbanistica Particular se prevea una mayor exigencia.

Se considera suficiente la dotacién minima de aparcamientos prevista en el precepto, habida
cuenta de que la situacién de la zona, perfectamente integrada en el espacio urbano,
posibilita el acceso en transporte publico y peatonal, tanto desde el centro de la ciudad como
desde los barrios periféricos (Rochapea, Chantrea).

Asi, e incluso suponiendo que en la parcela se materializara toda la edificabilidad en el uso de
mayor intensidad (oficinas), la suficiencia del nimero de plazas de aparcamiento previstas
viene dada por la propia actuacion de dotacién, y se aprecia al comprobar que dentro del
municipio de Pamplona, segun estudios realizados al efecto, Unicamente alrededor de un 10-
15% de los empleados en la actividad de oficinas acuden en su vehiculo particular al trabajo,
utilizando el resto el transporte publico o en transporte colectivo propio de las empresas, 0
acudiendo a pie, o en vehiculos sin motor.

No puede olvidarse tampoco que la Vuelta de Arantzadi estd més cerca de las éareas
residenciales de Pamplona, especialmente de Rochapea y Chantrea —por lo que existe menor
distancia entre el domicilio y el lugar de trabajo, lo que hace mas factible acudir a pie- y que
ademas existen diversas pasarelas que permiten al peatén acceder al parque desde estos
espacios residenciales, siendo este espacio uno de los nexos vertebradores e integradores
de estos barrios con el centro de la ciudad. Su ubicacién permite también el acceso a través
de otros medios de transporte alternativos y no contaminantes.

Por otro lado, la diversificacién de los usos pormenorizados establecidos y las caracteristicas
de los mismos, permiten suponer que lo usuarios de los distintos edificios lo haran en fases
horarias diferentes, lo que permite un mayor rendimiento en la utilizacién de cada plaza.

Por tanto, la utilizacién del vehiculo privado no resulta sustancial, con lo que no se prevé una
intensidad de ese uso que obligue a una previsién de aparcamientos superior a la exigida por
el planeamiento, de una plaza de aparcamiento por cada 75 metros cuadrados construidos,
gue, de materializarse toda la edificabilidad, quedaré establecida en 208 plazas.
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