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1 INTRODUCCION

Regula la ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalidad Valenciana, Urbanistica Valenciana (en
adelante LUV), en su articulo 14 las Actuaciones Integradas, definiéndolas como aquella que se desarrolla
mediante unidades de ejecucidén, y tiene por objeto la urbanizacidn publica conjunta de dos o mas

parcelas realizada conforme a una Unica programacion.

El capitulo segundo, del Titulo Il de la ley, referido a los Instrumentos De Ordenacidn Urbanistica, en su
articulo 39, incluye los Programas para el desarrollo de actuaciones integradas como Instrumentos de
planeamiento de caracter temporal, econémico y de gestidn, definiéndolos como aquellos que regulan el
proceso de ejecucion de éstas, las condiciones y cargas de urbanizacion, fijando los plazos especificando su

alcance y modalidad, designando el urbanizador y concretando sus compromisos y garantias.

Y define el art 266 del Reglamento de Ordenacidn y Gestidn Territorial y Urbanistica Valenciana, aprobado
por Decreto 67/2006, de 19 de mayo, con las modificaciones introducidas por el Decreto 36/2007, de 13
de abril (en adelante ROGTU) como Actuacion Integrada, el proceso urbanistico por el que se establecen
las condiciones juridicas, econdmicas, temporales y de planeamiento a los efectos de transformar el suelo

urbanizable y el urbano sin urbanizacion consolidada en solares urbanizados y edificables.

Finalmente, resulta imprescindible anotar el objeto, ambito y oportunidad de la formulacidon de los

programas para el desarrollo de las Actuaciones Integradas tal y como se recogen en el art. 117.1 LUV:

a) Identificar el ambito de una Actuacion Integrada con expresién de las obras que se

han de acometer

b) Programar los plazos para su ejecucion.

c) Establecer las bases técnicas y econdmicas para gestionar la Actuacion.

d) Regular los compromisos y obligaciones que asume el Urbanizador designado al
aprobar el Programa, definiendo, conforme a la LUV, sus relaciones con la

administracion y con los propietarios afectados.
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e) Fijar las garantias de su cumplimiento.

La funcién, ambito, plazos y todos los demds aspectos que definen de forma concreta esta figura, se

desarrollan a continuacion.

El presente documento se sujeta a las condiciones establecidas por el Ayuntamiento de VALENCIA vy
concretamente en las Bases Particulares reguladoras del concurso para la seleccién y adjudicacién por
gestion indirecta del Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion
Numero 1 del Plan Especial de Proteccidon y Reforma Interior del Barrio de la Seu-Xerea, aprobadas en

sesién plenaria de 27-02-09 y publicadas en el DOCV N2 5989 de 06-04-2009.

2 FUNCION Y OBJETO DE ESTE PROGRAMA

El 124 de la LUV, recoge las distintas previsiones de los Programas, y establece como objetivos los

siguientes:

“1. Los Programas han de contener las previsiones precisas para cumplir con los siguientes

objetivos minimos:
a) Gestionar la transformacion juridica de las fincas afectadas por el programa.

b) Urbanizar completamente la unidad de ejecucion que constituya el objeto del programa y
realizar las obras publicas adicionales que se precisen para cumplir lo dispuesto en los apartados

siguientes, con sujecion a las previsiones temporales y econémicas del programa.

c) Conectar e integrar adecuadamente la urbanizacion con las redes de infraestructuras, de

energia, comunicaciones y servicios publicos existentes.

d) Suplementar las infraestructuras y espacios publicos o reservas dotacionales en lo necesario
para no menguar ni desequilibrar los niveles de calidad, cantidad o capacidad de servicio

existentes y exigibles reglamentariamente.
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e) Obtener los suelos dotacionales publicos del dmbito de la actuacion, o adscritos a la misma, a

favor de la administracion gratuitamente.

f) Obtener el aprovechamiento que legalmente corresponda, con destino al patrimonio publico de
suelo, a favor de la administracion actuante de forma gratuita, sin perjuicio de la obligacion legal

de soportar las cargas de urbanizacion correspondientes a la cesion.

g) Ordenar el reparto equitativo de las cargas y beneficios de la actuacion entre los afectados

h) Establecer plazos para edificar los solares resultantes de la actuacion urbanizadora.

2. El programa podra incluir, si procede, otros objetivos complementarios cuyo coste sea asumido
por el urbanizador sin repercutirlo a los propietarios de terrenos afectados, tales como la
realizacion, bajo condiciones y plazos especificos, de obras particulares que revistan especial
interés social, o la implantacion de instalaciones recreativas o deportivas privadas, o de obras
publicas accesorias susceptibles de concesion y que, por razones técnicas, hayan de ejecutarse
junto a las principales del programa, o la ejecucion de programas de restauracion paisajistica o de
imagen urbana dentro del dmbito del programa, conforme a las directrices establecidas en la Ley
4/2004, de 30 de junio, de ordenacidn del territorio y proteccion del paisaje. La edificacién de los
terrenos propiedad del urbanizador o de otros propietarios adheridos a su iniciativa en plazos mds
breves que los establecidos por el programa con cardcter general se considera siempre objetivo

complementario del programa.”

El caso que nos ocupa y en lo referente a los Programas segun la clasificacion del Suelo, hay que tener en
cuenta que la Unidad que se pretende desarrollar lo es de Suelo urbano, de acuerdo con el Plan Especial
de Proteccién y Reforma Interior del Barrio de la Seu — Xerea, aprobado por acuerdo plenario de 18 de
Diciembre de 1992 y su Modificacion Parcial aprobada por acuerdos plenarios del Ayuntamiento de 31 de
Mayo de 2002 y 26 de Julio del mismo afio, BOP de 5 de Febrero de 2003, que modifica entre otras la

Ficha de la Unidad de Ejecucion 1.

Este programa tiene como objetivo identificar el ambito de la actuacién integrada con expresion de:

a) las obras de urbanizacion a acometer,
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b) plazos de ejecucion de las mismas,
c) bases técnicas y econdmicas para gestionar la actuacion,
d) compromisos y obligaciones que asume el urbanizador,

e) garantias de cumplimiento de las mismas.

3 PLANEAMIENTO OBIJETO DE DESARROLLO

Las disposiciones del PGOU que afectaban a la zona que nos ocupa vienen recogidas en sus normas de

ordenacién pormenorizada, articuladas en los siguientes apartados:

a) Definicién y Ambito.- Se trata de una Unidad de Ejecucién Unica, en Suelo Urbano, cuya delimitacién

venia fijada como UE 1 del PEPRI de la Seu-Xerea y una superficie, una vez realizados los ajustes al

entorno de 1.191,39 m%.

A través del presente Programa de Actuacion Integrada, y de acuerdo con el art. 58.2 de la L.U.Vy el 122.3
del ROGTU, se redelimita la Unidad de Ejecucion, que segun el PEPRI de la Seu-Xerea tiene una superficie
de 1.178,46 m’ Y que, una vez ajustado a la realidad topografica y al entorno reajusta la misma hasta los

1.191,39 m’ tal y como se indica en los planos adjuntos.

En la base particular VIl se contempla esta posibilidad de efectuar “..meros retoques o ajustes de detalle

en algun punto...

b) Aprovechamiento apropiable por los propietarios.- En el momento que se redacta el presente

documento, y de conformidad con lo establecido en el art. 21.2, modificado por el articulo 1 del Decreto-
Ley 1/2008, el aprovechamiento susceptible de apropiacion por los propietarios (o aprovechamiento

subjetivo) es del 95%.

c¢) En cuanto al Régimen General De Usos es el siguiente:

Uso Global: Residencial.

Usos Incompatibles:
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1) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en la categoria ¢ (Tco.lc) si se
destinan a la venta de productos alimentarios, Edificios comerciales (Tco.2) salvo que se
sitien en enclaves expresamente recogidos por el planeamiento en esta Zona; Edificios
comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).

- Campamentos (Tho.2).

- Locales de oficinas (Tof.2) si se ubicaren en dreas en las que expresamente se

estableciere limitacidn de usos terciarios mediante Plan Especial.

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo superior

a 1.500 personas (Tre.4).

2) Industriales y almacenes:

-Ind.2, Ind.3, Alm.2 y Alm.3

3) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: mercados de

abastos, mataderos, cementerios (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf) salvo que

estén expresamente recogidos por el planeamiento, Infraestructuras (Din) excepto los

servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

4) Aparcamientos:

- Locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o mercancias

(Par.2).

d) En cuanto a los Parametros de la Edificacion :

e Modo de Ordenacion: Edificacion entre medianeras en manzana cerrada.
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e Coeficiente de maxima edificabilidad: No procede’

e Numero Maximo de Plantas: Segun el Plan

e) Dimensiones y Magnitudes en el vigente Plan

SUPERFICIE DEL AMBITO 0,119 Ha

4 AMBITO

El Art. 117.2 de la LUV establece al respecto:

“El programa abarcara una o varias unidades de ejecucidon completas”.
El art. 122.3 ROGTU sefiala:

“Los Programas podrdn dividir y redelimitar el dmbito de las unidades de ejecucion
previstas en los Planes adecudndolo a condiciones mds iddéneas para el desarrollo de
la correspondiente actuacion integrada. A tal fin, podrdn extender el dmbito a
cuantos terrenos sean necesarios para conectarla a las redes de servicios existentes
en el momento de programar la actuacion, y a las correlativas parcelas que proceda
también abarcar para cumplir lo dispuesto en el apartado anterior, pudiendo incluir
suelo urbano cuando sea preciso. Las nuevas unidades deberdn ser susceptibles de
actuacion integrada técnicamente auténoma. Las unidades de ejecucion podrdn
abarcar terrenos incluidos en distintas dreas de reparto conservando los terrenos
incorporados a una unidad de ejecucion los aprovechamientos tipo definidos en el

plan general.

El ambito que comprende este Programa es la totalidad de los terrenos que conforman la UE 1 del PEPRI
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de la Seu-Xerea, y que se indica en la documentacidn grafica adjunta. La UE abarca todas las superficies
de destino dotacional precisas para ejecutar la actuacidén y necesariamente, las parcelas edificables que,

como consecuencia de ella, se transformen en solares.

Los limites de la Unidad de ejecucidn son los siguientes:

Norte: Calle Espada y calle Musico Jose Iturbi
Sur: Calle Espada y trasera de la calle Jovellanos y callejéon de Impertinencias.
Este: Calle Espada

Oeste: Traseras de los edificios situados en la calle Musico Jose Iturbi
Respecto de la Unidad de ejecucion definida en el PEPRI de la Seu-Xerea, se ha efectuado un reajuste del
ambito para adaptarlo a la realidad fisica y topografica del terreno y una medicion digitalizada que nos

arroja una superficie de 1.191,95 m’.

Dimensiones y Magnitudes en el Programa

SUPERFICIE DE LA UNIDAD 1.191,39 m’ suelo
SUELO LUCRATIVO 834,60 m” suelo
SUELO DOTACIONAL 356,79 m” suelo
EDIFICABILIDAD TOTAL (RESIDENCIAL) 2.577,65 m’ techo

5 CUMPLIMIENTO CONDICIONES DE INTEGRACION

5.1 ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

La LOTPP (Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje) en su Articulo 11.Proteccion del

paisaje establece lo siguiente:

3. El paisaje actuard como criterio condicionante de los nuevos crecimientos urbanos y de la

implantacion de las infraestructuras. Los planes que prevean los crecimientos urbanos y los
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planes y proyectos de infraestructuras contendrdn un estudio sobre la incidencia de la actuacion

en el paisaje, que se incluird en los estudios de evaluacion estratégica ambiental.

Igualmente el REGLAMENTO DE PAISAJE (Decreto 120 /2006 de 11 de Agosto) en su Articulo 48. Estudios

de Integracidén Paisajistica, establece que:

1. Los Estudios de Integracion Paisajistica se elaborardn en los casos previstos en el articulo 11.3 de
Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje valorando la incidencia en el paisaje de las

actuaciones que tengan por objeto nuevos crecimientos urbanos o la implantacion e infraestructuras.

4. Consecuentemente deberdn ir acompaiado de Estudio de Integracion Paisajistica:
a) El planeamiento urbanistico de desarrollo contemplado en los apartados b, c, d y f del articulo 38

de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana

Igualmente la LUV (Ley Urbanistica Valenciana) en su Articulo 38. Instrumentos de planeamiento de

caracter espacial, establece que:

El territorio de la Comunidad Valenciana se ordenard mediante los Instrumentos regulados en la

legislacién autonémica sobre ordenacion del territorio y proteccion del paisaje y los siguientes:

c) Planes de Reforma Interior, que, en suelo urbano, establecen o completan la ordenacion
pormenorizada en operaciones de renovacion urbana a fin de moderar densidades, reequipar
barrios enteros, modernizar su destino urbanistico o preservar el patrimonio arquitectdnico de

interés.

A la vista de lo anterior Urbanizadora Xerea entiende que es de aplicacidn en este caso la presentacién de
un Estudio de Integracidn Paisajistica aun cuando no se hace mencion al mismo en las Bases Particulares

del Programa.

En consecuencia Urbanizadora Xerea presenta el Estudio de Integracion Paisajistica como un Anexo al
documento de Modificacién del PEPRI para que el Ayuntamiento, cuando lo estime oportuno, disponga su

tramitacion.
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5.2 OTRAS CONDICIONES DE INTEGRACION

5.2.1 Red Viaria:

Con el objeto de resolver la integracidn de la unidad de ejecucién en su entorno inmediato, se pavimenta
la totalidad de las calles del ambito, debido a su escasa anchura. Ello permitira el mejor acceso posible de

los vehiculos de emergencia y de servicio.

El mobiliario urbano queda reducido a la minima expresion, con el objeto de no mermar la accesibilidad.

Los materiales a emplear serdn los que se implantan con caracter general en la Ciutat Vella.

Eliminacion del pavimento y solera actuales en todo el ambito de la calle Espada afectado por el sétano.

En el resto se eliminara el pavimento solamente.

Construido el forjado de sétano se rellenard, hasta nivel de solera de calle, zahorras compactadas por

capas de 40cm de espesor.

Ejecucion de zanja para el conjunto de instalaciones: agua potable, red unitaria de residuales, gas, baja

tension, alumbrado y telefonia.

Solera de 18 cm de espesor con hormigdn de HF-4 en toda la calle.

Pavimento de baldosa de piedra caliza de 20x20 recibida con mortero de cemento. Incluso juntas de

dilatacion cada 5 metros de PVC.

5.2.2 Red de Evacuacion De Aguas Residuales y Pluviales

La red actual es de seccidn rectangular unitaria, salvo el tramo proximo a la calle Iturbi que es circular de

?@250.
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Se opta por la sustitucion total de la existente en el dmbito, con tuberia de PVC 3300, de tipo unitario,

puesto que en el entorno no existe red separativa a la cual conectar.

Se dotara de pozos de registro prefabricados de hormigdn, con trapa circular del tipo estandar municipal,

en la posicion que se indica en planos.

Los imbornales siféonicos necesarios seran también los exigibles por el Ayuntamiento, colocandose cada 20

metros de distancia a eje de vial. La acometida de evacuacién de los mismos sera a través de los pozos de

registro.

5.2.3 Red de Abastecimiento de Aguas

Instalacion de tuberia de Fundicidon Ductil FD-150 conectada a las lineas actuales: en la calle Tetuan a la
tuberia FD-200 y en la calle Iturbi a la FD-100 existentes. Estas conexiones llevaran llaves de cierre en
arqueta.

Se instalaran acometidas a las tres parcelas previstas en la calle.

En ambos extremos del tramo recto central de la calle Espada se instalaran sendos hidrantes enterrados

en arquetas modelo municipal.

5.2.4 Equipamientos privados

Estdn previstos, en suelo privado, la reubicacion del centro de transformacion existente en el ambito,
propiedad de Iberdrola, situado en Espada 8, que se encuentra activo, para proporcionar la energia

eléctrica necesaria para el abastecimiento a la zona, tanto del ambito como externa a ella.
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6 AGENTE URBANIZADOR

Es el articulo 119 de la Ley Urbanistica Valenciana, el que se refiere a:

“1.- El Urbanizador es el agente publico responsable del desarrollo y ejecucion de las actuaciones
urbanisticas sefialadas en la presente ley, que comprenderdn en todo caso la de redactar los
documentos técnicos que se establezcan en las bases, proponer y gestionar el correspondiente
proyecto de reparcelacion y contratar al empresario constructor encargado de la ejecucion del
proyecto de urbanizacion, en los supuestos y conforme a las condiciones establecidas en esta ley.
El urbanizador estd obligado a financiar el coste de las inversiones, obras, instalaciones y
compensaciones necesarias para la ejecucion del programa, que deberd ser garantizado en forma
y proporcion suficientes, pudiendo repercutir dicho coste en la propiedad de los solares
resultantes.

2.- La administracion actuaré como urbanizadora cuando, en ejercicio directo de sus
competencias, asuma la responsabilidad de ejecutar las actuaciones urbanisticas, de acuerdo con
lo dispuesto en el apartado 4 del articulo 117. Los municipios podrdn desarrollar éstas en el
dmbito comarcal.

3.- Los particulares, sean o no propietarios del terreno, actuardn como urbanizadores mediante la
gestion indirecta, cuando sean seleccionados en publica concurrencia al aprobar y adjudicar un
programa de actuacion integrada, de conformidad con lo que establece el presente titulo.

4.- La relacion entre el urbanizador y la administracion actuante se rige por lo establecido en la
presente Ley, aplicdndose supletoriamente las disposiciones contenidas en el titulo IV del libro Il
del texto refundido de la Ley de contratos de las administraciones publicas, aprobado por Real
decreto legislativo 2/2000, de 16 de junio.

5. En ningtn caso se requerird una clasificacion especial para ser urbanizador”

La gestion de la presente actuacion integrada se realizard como gestidn indirecta por la Urbanizadora

Xerea, S.L. promotor del presente programa.

Esta entidad serd el agente publico responsable de ejecutar la actuaciéon de conformidad con las
previsiones contenidas en este programa y segun las determinaciones del Plan General de Ordenacion

Urbana en vigor y del proyecto de urbanizacidon que acompaiia a este documento.

Urbanizadora Xerea SL se constituyo el dia 22 de Abril de 2008 ante la Notario de Utiel Diia Vicenta
Ramén Royo, Notario del llustre Colegio de Valencia, con el numero 1724 de su protocolo, mediante la
aportacion por D. Vicente D. Juan Luis Gascd Aznar de 2/3 indivisos de la parcela catastral num.

62304094YJ2763A0001SA, correspondiente a la finca sita en la cl. Espada num. 26 de 150 m’ de
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superficie catastral.

Posteriormente, en 18 de Julio de 2008 se llevo a cabo una Primera Ampliacidn de Capital por la que se
incorporan a la sociedad Dfia Maria Desamparados y D. Jose Antonio Esparcia Romera, Diia Anna-Isabel y
Dia Alicia Vicenta Esparcia Alcdzar, D. Vicente Rico Ferrer y D. Miguel Corbaton Zorraquino, que hacen

aportacion de las siguientes fincas respectivamente:

1. Diia Maria Desamparados y D Jose Antonio Esparcia Romera una mitad indivisa del piso segundo
izquierda de la finca que existid en la cl. Musico Jose Iturbi 16 y que fue derribada hace mas de
veinte afios y de la que corresponde 1/8 parte de la superficie total al no constar a division
horizontal de la finca, que se corresponde con la finca catastral 6230420YJ2763A0001AA

2. Diia Anna Isabel y Diia Alicia Vicenta Esparcia Alcazar aportaron la cuarta parte indivisa de la
finca antes citada.

3. D. Vicente Rico Ferrer hizo aportacidon del piso tercero de la finca existente en la cl Espada 12,
correspondiéndole una cuota de participacion en la finca del 11%, que se corresponde con la
finca catastral 6230404YJ2763A0002FS.

4. D. Miguel Corbaton Zorraquino hizo aportacion de la Planta Baja de la citada finca, a la que le
corresponde una cuota de participacion del 14%.

5. Enel mismo acto los Sres D. Vicente y D. Juan Luis Gascd Aznar hicieron una aportacién dineraria

de 42.000€ cada uno, en total 84.000 €.

Con las anteriores aportaciones en especie y en metalico, Urbanizadora Xerea contaba a partir de esa

fecha con un Capital Social de 598.885 €

En fecha 9 de Julio de 2008 Urbanizadora Xerea compré a ADIGES C.V. SL el 30% de la finca, hoy solar, sita
en la cl. Espada 24 que se corresponde con la finca catastral 6230408YJ2763A0001EA de 42m2 de

superficie catastral.

En fecha 23 de Julio de 2008 la mercantil Urbanizadora Xerea SL compro a los hermanos D. Angel Luis, D.
Agustin y Dfia Maria Luisa Esparcia Garcia la cuarta parte indivisa restante, tal cual se ha citado

anteriormente, del piso segundo izquierda de la finca que existid en la cl. Musico Jose Iturbi 16.

En 13 de Noviembre de 2008 se llevo a cabo una Segunda Ampliacién de Capital por la que por un parte

Diia Anna Isabel y Diia Alicia Esparcia Alcdzar y por otra Diia Teresa Juan Pérez, aportaron las siguientes
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fincas:

1. Las Sras Esparcia Alcdzar el piso primero hoy solar sito en la cl. Espada 24, al que le corresponde
una cuota participativa del 27% del total de la finca ya descrita anteriormente.

2. Diia Teresa Juan Pérez el piso primero hoy solar de la finca sita en la cl. Musico Jose Iturbi 16, al
que le corresponde una cuota de participacion de 1/8 de la superficie total al no constar a

divisidn horizontal de la finca, que se corresponde con la finca catastral 6230420YJ2763A0001AA

Con estas aportaciones el Capital Social quedo fijado en 681.507€

Con fecha 29 de Mayo de 2009 se llevo a cabo la Tercera Ampliacién de Capital por la que Dfia Emma y D.
Julio Gonzélez Cotorruelo Balbuena y D. Gonzalo Gonzalez Cotorruelo Melo hicieron aportacion de %
partes indivisas del piso segundo, hoy solar de la finca situada en la cl. Mdusico Jose Iturbi 16 al que le
corresponde 1/8 parte de la superficie total al no constar a division horizontal de la finca, que se

corresponde con la finca catastral 6230420YJ2763A0001AA

Es de hacer constar aqui que en el proceso de llevar a cabo esta Ampliacién de Capital, fallecié D. Jose Luis
Gonzalez Cotorruelo Balbuena, no siendo posible por sus herederos llevar a cabo la aportacién de su

parte, por lo que esta queda pendiente de formalizacién.

Con esta aportacidn el Capital Social quedo fijado en 723.135€

Por ultimo en 23 de Junio de 2009 se llevo a cabo la Cuarta Ampliacién de Capital por la que Dofia Beatriz
Gascé Aznar hizo aportacion de su 1/3 indiviso del solar de la calle Espada 26, que viene ya descrito

anteriormente.

Con esta aportacidn el Capital Social quedo fijado en 834.211€

Es muy importante hacer notar aqui que URBANIZADORA XEREA SL ha ofrecido a practicamente TODOS
los propietarios de suelo en el ambito de actuacion de la UE 1 la posibilidad de asociarse mediante la

aportacion de sus fincas, en las mismas condiciones que los socios actuales.

El resultado es que a la fecha Urbanizadora Xerea es propietaria del siguiente suelo en el dmbito de

actuacion:
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SUELO PROPIEDAD DE URBANIZADORA XEREA SL
] URB. URB.
DIRECCION Ne REF. CATASTRAL SUPERFICIE PROPIETARIOS wereas | xemga m?
JOSE ITURBI, 16 6230420YJ2763A 189.7214 Urb. Xerea + 5 34.37 65.20
JOSE ITURBI, 18 6230401YJ2763A 90.8514 1
ESPADA, 6 6230402YJ2763A 53.8337 3
ESPADA, 8 6230403Y12763A 39.9304 1
ESPADA, 12 6230404Y12763A 54.4248 Urb. Xerea + 6 25 13.6
ESPADA, 14 6230405Y12763A 48.2444 1
ESPADA, 16 6230406YJ2763A 61.3099 3
ESPADA, 22 6230407YJ2763A 267.3634 8
ESPADA, 24 6230408Y12763A 42.3174 |  Urb. Xerea + 13 57 24.11
ESPADA, 26 6230409Y12763A 151.061 Urb. Xerea 100 151
IMPERTINENCIAS, 2, 6230412Y12763A 73.6183 6
TOTAL 1072.67 | Urb. Xerea + 47 253.91

Siendo por lo tanto el mayor propietario unitario de suelo con cerca de un 25% del mismo, exactamente

un 23.67% del total, y por consiguiente contando con poder dispositivo sobre ese suelo.

7 PLAZOS

Conforme establece el art. 125 LUV, los programas preverdn la edificacion de los solares resultantes en un
afio contador a partir de la recepcidn municipal de las obras de urbanizacién, pudiéndose ampliar de
manera justificada en las condiciones de absorcion por el mercado inmobiliario hasta un plazo maximo de

cuatro afos, determinandose la secuencia y prioridad de la ejecucién, en dos bases bianuales.

El Programa de Actuacion Integrada debera sujetarse al siguiente calendario, conforme se establece en el

art. 332 del ROGTU:

1. La presentacion de los textos refundidos correspondientes al planeamiento o al Proyecto de
Urbanizacién deberd producirse en el plazo méximo de dos meses desde que tenga lugar la
notificacion al Urbanizador de la aprobacidn, provisional o definitiva, que imponga

modificaciones a la Alternativa Técnica.
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2. El Proyecto de Reparcelacion debera someterse a informacion al publico por el Urbanizador en
el plazo maximo de dos meses desde la finalizacidn del plazo para la opcidén por modalidad de

retribucidn previsto en el articulo 167.3 de la Ley Urbanistica Valenciana y el ROGTU.

3. La presentacion de los textos refundidos correspondientes al Proyecto de Reparcelacién debera
producirse en el plazo maximo de dos meses desde que tenga lugar la notificacién al Urbanizador

de las modificaciones a introducir en el Proyecto inicialmente formulado.

4. El inicio de las obras de urbanizacion debera producirse en el plazo de un mes desde que

adquiera firmeza en via administrativa la aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

5. Las obras de urbanizacién deberan finalizar en el plazo mdximo de 12 meses desde su inicio.

Los mencionados plazos Unicamente podran ser prorrogados y suspendidos de acuerdo con lo dispuesto

en la legislacién de contratos de las Administraciones Publicas.

Las Bases Particulares reguladoras del Concurso dicen lo siguiente en su Base XII:

1. FASE ADMINISTRATIVA PREVIA:

-UN MES, contado desde la notificacion al Urbanizador seleccionado de la aprobacion del Programa,
para presentar ante el Ayuntamiento los textos refundidos de los documentos integrantes de la

Alternativa Técnica, con las modificaciones o correcciones impuestas en el acuerdo de aprobacion.

-UN MES, contado desde la notificacion al Urbanizador seleccionado de la resolucién por la que se
declare que los citados textos refundidos se ajustan a las exigencias del acuerdo de aprobacion, para
acreditar documentalmente ante el Ayuntamiento la prdctica de las notificaciones a los propietarios
de la aprobacion del Programa y de su derecho a optar por la modalidad de retribucion prevista en el
mismo. En las citadas notificaciones se les indicara a los propietarios que disponen del plazo de DOS

MESES para formalizar su opcion

-UN MES, a partir de la notificacion del acuerdo de aprobacion y adjudicacion del programa al

adjudicatario para la formalizacion en documento administrativo del contrato para la formalizacion
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en documento administrativo del contrato para el desarrollo y ejecucion del Programa de actuacion

integrada.

-DOS MESES, contados desde la finalizacion del plazo de opcion por la modalidad de retribucion, para

someter a Informacidn publica el Proyecto de Reparcelacion.

-UN MES, contado desde la notificacion al urbanizador seleccionado de la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion, para la presentacion ante el Ayuntamiento del texto refundido del Proyecto de
Reparcelacion, con las modificaciones o correcciones impuestas en el acuerdo de aprobacion. En todo
caso, el Proyecto de Reparcelacion no se aprobara si previamente no se ha suscrito el contrato para el

desarrollo y ejecucion del programa y se han depositado las garantias correspondientes.

-TRES MESES, contados desde la notificacion al urbanizador seleccionado de la resolucién por la que
se declare que el citado texto refundido se ajusta a las exigencias del acuerdo de aprobacion, para
pagar o consignar a los acreedores netos de la cuenta de liquidacién provisional, elevacion a escritura

publica del Proyecto de Reparcelacion e inscripcion registral del mismo.

2. FASE DE EJECUCION MATERIAL DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

- Las excavaciones arqueoldgicas de la Unidad de ejecucion deberdn iniciarse dentro del plazo de UN
MES siguiente a la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion y una vez pagados o
consignados los acreedores netos de la cuenta de liquidacion provisional y una vez suscrita la
correspondiente acta de replanteo.

e Para el supuesto de no ejecucion del aparcamiento:
O Inicio obras de urbanizacion: UN MES desde la finalizacion de las excavaciones
arqueoldgicas
O Finalizaciéon: DOCE MESES a contar desde su inicio, acreditdndose su finalizacion
mediante el certificado final de obras expedido por su director facultativo.

e Para el supuesto de ejecucion del aparcamiento vinculado a la edificacion privada, se
simultanearan los anteriores plazos con los procedimientos de licencias de edificacion sin
que en ninguna caso se pueda superar el plazo maximo sefialado en el apartado siguiente,
punto 3

-Recepcidon por el Ayuntamiento: antes del plazo de DOS MESES desde el ofrecimiento formal para esa
recepcion.

-Plazo de Garantia: DOCE MESES desde el acta de recepcion
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-Los plazos de ejecucion serdn prorrogables por causa justificada, no imputable al Urbanizador. A
salvo lo anterior, el incumplimiento de los plazos fijados para la presentacion del Proyecto de
Reparcelacion, dard lugar a la resolucion del contrato y de la adjudicacion del programa. La demora
injustificada en la terminacion de la obra dard lugar a la aplicacion del régimen general previsto en el
art. 143 de la LUV.

-Los plazos sefialados en esta base podrdn ser alterados por las propuestas, de manera que se
asuman unos plazos de ejecucion mds rigurosos o unos mayores plazos de garantia.

-El incumplimiento por causa imputable al Urbanizador, de los plazos, y en su caso de las prorrogas
que puedan concederse conforme a la Base General de Programacion 28, apartado 2, comportaran la
aplicacion de las penalidades establecidas en la Base General de Programacion 29

3. SOLICITUD DE LICENCIAS DE EDIFICACION DE LOS SOLARES RESULTANTES:

El Urbanizador debera solicitar licencia para la edificacion de los solares de su propiedad en el plazo
mdximo de UN ANO desde la recepcion de las obras de Urbanizacion. El resto de propietarios deberd
hacerlo en el plazo mdximo de DOS ANOS desde dicha fecha.

Por lo tanto y en aplicacion de lo dispuesto en los apartados citados de la Base Xll, Urbanizadora Xerea SL
propone llevar a cabo las obras de urbanizacion y de los edificios de los cuales resulte adjudicataria,

mediante un Plan de Obra que tiene las siguientes caracteristicas:

La ejecucién debe ser secuencial, comenzando por la Zona al Norte del Refugio para continuar con la Zona

al sur del mismo

1. Esto es debido a la necesidad de mantener el Transformador de Iberdrola que se encuentra situado
en la calle Espada 8 activo durante toda la obra, ya que suministra energia no solo al ambito de
actuacion sino a edificaciones e instalaciones externas al mismo y por consiguiente surge la necesidad
de trasladarlo a una instalacién provisional y una vez terminado o en fase de terminacién el edificio
donde vaya a ser instalado, devolverlo a su ubicacién definitiva antes de terminar las obras en su

conjunto.

2. La obras de urbanizacion deben de adecuarse a las obras de construccién del parking de los edificios

que Urbanizadora Xerea SL resulte adjudicataria.

3. La ejecucion del parking esta sujeta a la concesidn por el Ayuntamiento del uso del subsuelo publico
en el que va parte del aparcamiento propuesto.

Dicho Plan de Obra se resume en el siguiente cuadro que se acompafia:
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PLAN DE OBRA

NUM

TAREAS

DURACION
(MESES)

OBSERVACIONES

Se denomina Zona A a la comprendida al Norte del Refugio y Zona B al sur del mismo

1 | Actade Replanteo 0
2 | Retirada del Arbolado existente en Zonas Norte y Sur del Refugio 1
3 | Estudio Geotécnico del terreno en Zonas Norte y Sur 1 Obtencion del Informe Geotécnico
Presentacion de Proyecto de Derribos y del Proyecto de Excavaciéon Obtencién de la Licencia de Derribos y del Permiso de
4 | Arqueoldgica 1 Excavacion Arqueoldgica
Traslado del transformador desde su ubicacién actual a una instalacién
5 | provisional en Espada 26 1
Presentacion de los Proyectos Basico y de Ejecucidn del Parking y
Obtenciodn de Licencia de Obras
6 | Viviendas
Dependiente de la decision de Iberdrola sobre la
Conexion con la red general y puesta en funcionamiento
7 0,5 activacion del Transformador Provisional
8 | Comienzo de los derribos en la zona Norte
9 | Conclusion de los Derribos 1.5 De los tres edificios incompatibles con la Urbanizacién
Antes de excavar construimos los muros, después
Ejecucién de muros pantalla
10 2 vaciamos
En principio es hasta la cota -2.5 aunque Conselleria
puede variar esta profundidad. La estimacion de su
Excavacién arqueoldgica en la zona Norte duracién es de 125 dias, es decir 4.5 meses para una
profundidad en torno a los 3 mts ya que debe
11 4.5 efectuarse a mano
Desde esos tres m. hasta unos seis o nueve segun se
Continuacion de la excavacidn hasta la cota necesaria para la futura
construyan dos o tres niveles de parking robotizado en
ejecucion del parking que se decida
12 1.5 funcidn de las caracteristicas geotécnicas del terreno
13 | Inicio de la cimentacién del Edificio a construir en la zona Norte 3
Incluye montaje y puesta en marcha. Consideramos el
Montaje de la maquinaria del Parking mismo tiempo sean dos o tres los niveles que se
14 4 construyan
15 | Cubierta del parking con forjado 1
16 | Comienzo de las obras de urbanizacién en la zona Norte 10 Duracién estimada
17 | Construccion de las canalizaciones de servicios
18 | Comienza la construccion del edificio 20
Traslado del transformador a una ubicacién definitiva en el edificio en Estimado cuando el edificio se encuentre a un 70% de
19 | construccidn 1 completarse
20 | Conexidn con la red general y puesta en funcionamiento 0.5 Igual que la tarea 7.
21 | Excavacién arqueoldgica en la zona Sur 2 Cifra aproximada en base a la tarea 6
22 | Comienzo del edificio situado en la zona Sur 20
23 | Comienzo obras de urbanizacién zona Sur 10 Duracién estimada
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8 OBIJETIVOS COMPLEMENTARIOS

Prevé el art. 124.2 LUV, la inclusién en el programa, si procede, de otros objetivos complementarios cuyo
coste sea asumido por el urbanizador sin repercutirlo a los propietarios de terrenos afectados, tales como
la realizacion, bajo condiciones y plazos especificos, de obras particulares que revistan especial interés
social, o la implantacidn de instalaciones recreativas o deportivas privadas, o de obras publicas accesorias
susceptibles de concesidn y que, por razones técnicas, hayan de ejecutarse junto a las principales del
programa, o la ejecucién de programas de restauracién paisajistica o de imagen urbana dentro del dmbito
del programa, conforme a las directrices establecidas en la Ley 4/2004, de 30 de junio, de ordenacion del
territorio y proteccidn del paisaje. La edificacién de los terrenos propiedad del urbanizador o de otros
propietarios adheridos a su iniciativa en plazos mas breves que los establecidos por el programa con

caracter general se considera siempre objetivo complementario del programa.

En base a ello, el Agente urbanizador, Urbanizadora Xerea SL, se compromete a :

1. Costear la asistencia técnica que designe el Ayuntamiento para la supervisién de la ejecucidn de

las obras de urbanizacién correspondientes.

2. Larehabilitacion de las fachadas exteriores del Refugio y la limpieza exterior de la cubierta y del

interior del mismo, a fin de permitir su puesta en valor y su exhibicién en condiciones adecuadas.

3. La ejecucion de un parking robotizado con un numero de plazas de aparcamiento, entre un
minimo de 43 y un maximo de 67 dependiendo de que las condiciones geotécnicas del terreno
que permitan la excavacién a la profundidad necesaria.

La traduccién econdémica de los anteriores compromisos asumidos por el Urbanizador son las siguientes:

RESUMEN

Provision de 25.000€ para el caso de que el Ayuntamiento decida contratar los servicios externos de

un profesional o empresa para supervisar la ejecucion de las obras de urbanizacion.

La rehabilitacion del Refugio conlleva una inversion estimada de 156.000€

La ejecucién de un parking robotizado de 67 plazas implica una inversién cercana a 1.7M€
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Cuyo detalle es el siguiente:

1. COSTEAR LA ASISTENCIA TECNICA QUE DESIGNE EL AYUNTAMIENTO PARA LA SUPERVISION DE LAS
OBRAS DE URBANIZACION CORRESPONDIENTES

En el caso de que el Ayuntamiento estime conveniente contratar los servicios externos de un
profesional o empresa para llevar a cabo la supervisidn de los trabajos de urbanizacién, estimamos
que ello no pude superar el 10% del Presupuesto de Ejecucidn Material de la Obra de Urbanizacidn,

cifrando dicho coste en 25.000€ como maximo.

2. REHABILITACION DEL REFUGIO:

La rehabilitacién del Refugio consiste en su limpieza exterior e interior y la rehabilitaron de las

fachadas exteriores de acuerdo al siguiente presupuesto estimado:

01 | Limpieza General del Edificio, eliminacién de vegetacion, pintura en mal | 4.000€

estado, escombros y otros

02 | Reparacion de desperfectos y sellado de grietas en general 17.000€
03 | Reparacidn o sustitucion de revestimientos interiores y exteriores 37.000€
04 | Reparacion y/o sustitucion de pavimentos 22.000€
05 | Instalacion basica de alumbrado y fuerza 16.000€

06 | Instalacidon basica de un punto de agua potable y desaglie forzado por | 14.000€

bombeo
07 | Pinturas en general 18.000€
08 | Reposicidn de carpinteria exterior e interior 7.000€
09 | Varios: rotulo, pequefias obras de albafiileria interior, etc. 21.000€

TOTAL | 156.000€

En definitiva, llevar a cabo esta accidn supone un desembolso adicional estimado en 156.000€

3. EJECUCION DE UN PARKING ROBOTIZADO PARA 67 PLAZAS:

3.1 ADJUDICACION DE PARCELA DONDE LLEVAR A CABO EL APARCAMIENTO
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Uno de los objetivos fundamentales del PAI, expresado en las BBPP es la resolucién del problema del

aparcamiento existente en el barrio.

“IV. Memoria de necesidades y objetivos del programa de actuacion integrada

1. Memoria de necesidades.

La potenciacion del cardcter residencial del barrio, implica la necesidad de facilitar o favorecer el
aparcamiento de vehiculos para los residentes, por lo que en los criterios de puntuacion fijados
para la valoracion de la alternativa técnica, y para la aplicacion del correspondiente baremo, se
tendrd en cuenta el mayor numero de plazas de aparcamiento cuya construccion garantice el
concursante, sobre aquellas parcelas de las que resulte adjudicatario y/o sobre las parcelas de
otros propietarios con los que obtenga acuerdos, o cualquier otra propuesta que asegure el
mayor numero de plazas de aparcamiento para residentes, teniendo en cuenta la posibilidad de

solicitar la concesion administrativa de uso privativo del subsuelo publico.

2. Objetivos de la programacion.

2. Como objetivos complementarios del programa, el urbanizador podré comprometerse a:

c¢. Solicitar la concesion administrativa de uso privativo del subsuelo publico de propiedad
municipal para la construccion de plazas de aparcamiento vinculadas a la edificacidn residencial o
terciaria, con el fin de cumplir con la dotacion minima de aparcamientos en uso residencial
establecida en el articulo 5.131 de las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbana de Valencia aprobado por Resolucion del conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes de 28 de diciembre de 1988, de conformidad con la disposicion adicional del citado
PGOU de Valencia (modificacion PGOU, aprobacion por Resolucion del conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes de 17 de junio de 1999; BOP 21.VIII.1999) y con el pliego de
condiciones técnicas, juridicas y economico-administrativas, aprobado por Acuerdo plenario del
Ayuntamiento de Valencia de 26 de marzo de 1999 y su modificacion por Acuerdo de Junta de
Gobierno Local de 14 de mayo de 2004. Dentro de los criterios de puntuacion fijados para la
valoracion de la alternativa técnica, y para la aplicacion del correspondiente baremo, se tendrd en
cuenta el mayor numero de plazas de aparcamiento cuya construccion garantice el concursante,

sobre aquellas parcelas de las que resulte adjudicatario y/o sobre las parcelas de otros

Sobre A: Memoria de Programa 22

UE 1 - SEU —XEREA

Valencia



URBANIZADORA XEREA SL

propietarios con los que obtenga acuerdos.”

Para ello Urbanizadora Xerea se compromete a construir un aparcamiento subterraneo en el solar D
de la Unidad de Ejecuciodn, el resultante de la ordenacion al norte del refugio, para lo cual se efectiian

las siguientes precisiones:

Una vez terminada la investigacién arqueoldgica, esta debe permitir que se pueda continuar la

excavacion hasta la cota—6 6 —9m.

Las caracteristicas geotécnicas del terreno deben permitir la excavacion hasta dicha profundidad.

El Ayuntamiento debe conceder la explotacién del subsuelo de la calle Espada en la parte colindante

con el suelo privado destinado a aparcamiento.

Urbanizadora Xerea tiene disposicion, como propietaria, del 25% de la edificabilidad del ambito, lo

que le da derecho a parcela de resultado.

El resto de propiedades estdn de tal forma subdivididas, que solamente la propiedad del refugio
antiaéreo, en Espada, 22 tiene derecho a parcela edificable, junto al Ayuntamiento, que es
propietario de la finca de Espada 14 y adjudicatario del 5% del aprovechamiento lucrativo del ambito,

segun las ultimas modificaciones legislativas.

Urbanizadora Xerea tendrd derecho, en la reparcelaciéon, a materializar un aprovechamiento que
excede ampliamente el correspondiente a la parcela D al Norte del Refugio, sobre la que proyecta

realizar el aparcamiento robotizado de 67 plazas.

3.2 JUSTIFICACION DE LA ADJUDICACION DE PARCELA

URBANIZADORA XEREA dispone propiedades en el ambito que representan 268,46 m’ del suelo de la

UE con derecho a aprovechamiento, un 24,86% de los 1079,79 m’ totales.

Para mayor precision se ha efectuado un levantamiento topografico que se adjunta a los documentos

de la modificacion del PEPRI.
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También se ha repartido la superficie de cada parcela entre los propietarios de la misma, segun la

divisién horizontal en los casos en que la hay, o la divisidn entre las fincas registrales, en el caso en

que no la hub

iere.

Ello nos ofrece el siguiente cuadro de suelo aportado a una futura reparcelacién:

SUPERFICIES SEGUN TOPOGRAFIA % APORTADO
PROPIEDAD TOTAL URB.XEREA OTROS TOTAL URB XEREA OTROS
JOSE ITURBI, 16 221,72 83,15 138,57 20,53%) 7,70% 12,83%)
J1,16-1 27,72 2,57%)
J1,16-2 27,72 2,57%)
J1,16-3 27,72 2,57%)
J1,16-4 27,72 2,57%)
J1,16-5 27,72 2,57%)
JOSE ITURBI, 18 56,95 56,95 5,27%) 5,27%]
ESPADA, 6 55,24 55,24 5,12%] 5,12%
ESPADA 6-1 18,41 1,70%
ESPADA 6-2 18,41 1,70%
ESPADA 6-3 18,41 1,70%
ESPADA, 8 42,8 42,80 3,96%) 3,96%)
ESPADA, 12 73,92 18,48 55,44 6,85%] 1,71% 5,13%]
ESPADA, 12-1 9,24 0,86%]
ESPADA,12-2 9,24 0,86%]
ESPADA,12-3 9,24 0,86%)
ESPADA,12-4) 9,24 0,86%]
ESPADA,12-5 9,24 0,86%]
ESPADA,12-6 9,24 0,86%)
ESPADA, 16 59,7 59,70 5,53%] 5,53%]
19,90 1,84%
19,90 1,84%
19,90 1,84%
ESPADA, 22 266,08 266,08 24,64%) 24,64%]
ESPADA, 24 40,28 22,96 17,32 3,73%) 2,13% 1,60%
ESPADA 24-1 8,06 0,75%
ESPADA 24-2 4,63 0,43%
ESPADA 24-3 4,63 0,43%
ESPADA, 26 143,88 143,88 - 13,32%) 13,32%
IMPERTINENCIAS, 2, 70,98 70,98 6,57%] 6,57%)
IMPERTINENCIAS, 2-1 11,83 1,10%]
IMPERTINENCIAS, 2-2 11,83 1,10%]
IMPERTINENCIAS, 2-3 11,83 1,10%]
IMPERTINENCIAS, 2-4] 11,83 1,10%]
IMPERTINENCIAS, 2-5 11,83 1,10%)
IMPERTINENCIAS, 2-6 11,83 1,10%]
AGENTE URBANIZADOR 268,47 24,86%
AYUNTAMIENTO
SUMAS 1079,79 268,47 811,32 99,99% 24,86% 75,14%]

El Ayuntamiento es propietario del edificio de

uniran a los que obtendra de la misma, segun

Espada, 14, y sus derechos en la reparcelacién su

el art.. 21.2, de la Ley de Suelo modificado por el

articulo 1 del Decreto-Ley 1/2008, ya que el aprovechamiento susceptible de apropiacién por los

propietarios (o aprovechamiento subjetivo) es del 95%.

Para la determinacion del valor del suelo de la Unidad de Ejecucion 1 y la determinacion de

coeficientes y Unidades de aprovechamiento se ha redactado el Anexo |
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En el cuadro siguiente, para la adjudicacidon de derechos, se ha tenido en cuenta que la parcela

minima edificable es de 60 mzy 3 plantas segun el PEPRI, lo que nos arroja 180 m’ (180 UA), excepto

en la parcela del refugio, que por sus caracteristicas especiales, de estar calificada como dotacién

. . . s . . 2
publica en subsuelo y planta baja, es parcela Unica, con una superficie de 266 m” y un

aprovechamiento lucrativo materializable en tres plantas de 600,57 m? (480,46 UA).

DERECHOS UA DERECHOS ADJUDICADOS(UA)
PROPIEDAD TOTAL URB.XEREA __ JOTROS URB.XEREA _ |AG-URB OTROS
JOSE ITURBI, 16 479,39 179,77 299,62 179,77
J1,16-1 59,92 59,92
J1,16-2 59,92 59,92
J1,16-3 59,92 59,92
J1,16-4 59,92 59,92
J1,16-5 59,92 59,92
JOSE ITURBI, 18 123,13 123,13 123,13
ESPADA, 6 119,44 119,44
ESPADA,6-1] 39,81 39,81
ESPADA,6-2) 39,81 39,81
ESPADA,6-3 39,81 39,81
ESPADA, 8 92,54 92,54 92,54
ESPADA, 12 159,83 39,96 119,87 39,96
ESPADA,12-1] 19,98 19,98
ESPADA,12-2) 19,98 19,98
ESPADA,12-3 19,98 19,98
ESPADA,12-4) 19,98 19,98
ESPADA,12-5 19,98 19,98
ESPADA,12-§) 19,98 19,98
ESPADA, 16 129,08 129,08
43,03 43,03
43,03 43,03
43,03 43,03
ESPADA, 22 575,30 575,30 575,30
ESPADA, 24 87,09 49,64 37,45 49,64
ESPADA,24-1] 17,42 17,42
ESPADA,24-2) 10,02 10,02
ESPADA,24-3 10,02 10,02
ESPADA, 26 311,09 311,00 311,09
IMPERTINENCIAS, 2, 153,47 153,47
IMPERTINENCIAS, 2-1 25,58 25,58
IMPERTINENCIAS, 2-2 25,58 25,58
IMPERTINENCIAS, 2-3 25,58 25,58
IMPERTINENCIAS, 2-4 25,58 25,58
IMPERTINENCIAS, 2-5 25,58 25,58
IMPERTINENCIAS, 2-6 25,58 25,58
AGENTE URBANIZADOR
AYUNTAMIENTO
SUMAS 2457,54 580,46 1.877,08 580,46 1.074,60 802,48 |

Solamente la propiedad de la finca del refugio antiaéreo de Espada, 22 y el Ayuntamiento, sumando

sus derechos como propietario de Espada, 14 y el 5% del aprovechamiento lucrativo que le asigna la

ley, alcanzan derechos suficientes para una parcela edificable.
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El resto de propietarios del dmbito, los que tiene una proporcién mayor, apenas alcanzan las 60 UA,

aproximadamente un tercio de la parcela minima.

Se ha efectuado una distribucidn de los derechos en parcelas de resultado de la unidad de ejecucién y

lo resumimos en estos cuadros y el plano de la pagina siguiente:

REPARTO PROY (UA) PROPIETARIO [UA % PROPIET. UA %
PARCELA-A 338,64 [ AYUNTAM. 227,18 67,09%| URB.XEREA 111,46 32,91%
PARCELA-B 575,20 [URB.XEREA 575,20 100,00%|
PARCELA-C 480,46 | FERRAZ 480,46 100,00%
PARCELA-D 968,39 [URB.XEREA 968,39 100,00%)
PARCELA-D1 94,85 | FERRAZ 94,85 100,00%]
SUMAS 2.457,54
PROPIETARIO PARCELA UA %
AYUNTAM. A 227,18 100,00%
R URB.XEREA A 111,46 6,73%
E URB.XEREA B 575,20 34,75%
U URB.XEREA D 968,39 58,51%
M SUMA 1.655,05 100,00%
E FERRAZ C 480,46 83,51%
N FERRAZ D1 94,85 16,49%
SUMA 575,30 100,00%
TOTAL 2.457,53

La parcela D, sobre la que se proyecta el aparcamiento robotizado, esta formada por las subparcelas

D, adjudicada a Urbanizadora Xerea, S.L. y la subparcela D1, adjudicada a los propietarios del refugio

antiaéreo.

La adjudicacion de la parcela D1 a los mismos propietarios del refugio tiene como objetivo facilitar el

acceso a las tres plantas que se edifican sobre el mismo, para que este pueda hacerse

independientemente del elemento dotacional que ocupa la planta baja del refugio y que dificulta la

situacion de accesos verticales independientes para las plantas que se sobreelevan.

Se solicitara la concesion administrativa del subsuelo de la via publica lindante con la parcela D, para

viabilizar la construccidn del aparcamiento.
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3.3 MODELO DE APARCAMIENTO PROPUESTO

La reserva de plazas establecida por el PGOU es de 1 por vivienda y 1 por cada 100m2 de uso
comercial o similar, lo que hace que el nimero de plazas exigibles deba de estar en torno a 35 siendo

40 una estimacidon maxima.

Se prevé la construccién de un parking robotizado para 43 o 67 plazas en funcién de que los
condicionantes geotécnicos del terreno permitan llevar a cabo la excavacién hasta 3 niveles de

aparcamiento robotizado.

Las razones para escoger esta opcion son las siguientes:

1. Existen tres posible opciones:

e  Parking tradicional con acceso de coches mediante rampa
e Parking con monta coches y acceso peatonal con dos niveles

e  Parking robotizado en tres niveles

2. El parking tradicional, dada la configuracién de la parcela no permite la maniobra con facilidad,
resultando en un menor numero de plazas de parking por planta, y por consiguiente para llegar al
nimero de 35-40 requeriria la construccidn de tres plantas de sétano, teniendo que llegar la

excavacion a cotas no aconsejables.

3. El parking con monta coches es una solucion posible, que tiene casi todos los inconvenientes de la
anterior en profundidad, maniobrabilidad, accesibilidad, seguridad, etc. y ninguna de las ventajas del

parking robotizado.

4. El parking robotizado permite:
a. Optimizar la relacién profundidad del parking / numero de plazas
b. Optimiza la ocupacion por planta

c. Elimina los problemas de accesibilidad

Teniendo el inconveniente de que la plaza individual es mas cara en principio, pero el resultado
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Se presentan a continuacion las estimaciones de costes para un parking de 40 plazas con monta

coches y un parking robotizado:

PARKING 40 PLAZAS
PARKING ROBOTIZADO 67 PLAZAS
con monta coche y acceso peatonal

CONCEPTOS COSTE CONCEPTOS COSTE
Vaciado 94.932 | vaciado 63.288,4
Muro Pantalla 50cm. 19.599,6 | Muro Pantalla 40cm 130.073,7
Forjados Intermedios 133.466 | Forjado Intermedio 66.733,6
Forjados (soleray Forjados ( soleray
superior) 56.432,8 | superior) 56.432,8
Maquinaria 1.202.650 | Maquinaria (montacoches) 387.976,6

Accesos Peatonales 135.436,8

Alumbrado, Evacuacion de

Gases y varios 72.345,8
TOTAL 1.683.475,4 | TOTAL 912.287,7
Coste por plaza 25.126,49 | Coste por plaza 22.807,19

Optadndose por esta ultima opcion, siempre y cuando las caracteristicas geotécnicas del terreno lo

permitan y en ultima instancia se reduciria un nivel de parking limitandose a 43 el nimero de plazas, lo

gue esta por encim

Las caracteristicas técnicas del parking robotizado son las siguientes:

a del numero minimo exigible.

Niveles de aparcamiento 3

Numero de pallets 67

Peso maximo del vehiculo 2500
Dimensiones maximas 5.25x 2.10
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Velocidad vertical del robot 22m /min.
Velocidad horizontal 40m / min.
Velocidad de marcha del pallet 30m /min.
Tiempo maximo de salida de un coche 250 seg.
Tiempo minimo de salida 160 seg.
Numero de salidas / hora 21
Numero de entradas / hora 24

Tiempo total de vaciado 3.19 horas

Este tiempo total de vaciado esta dentro del limite establecido por la norma alemana VDI 4466 que es de

3.90 horas.

Se adjunta la propuesta de parking robotizado como Anexo Il

9 MEDIDAS CONTROL CALIDAD Y MEDIOAMBIENTAL

La Base Particular X apartado 9, que establece las prescripciones técnicas del Proyecto de Urbanizacion,
requieren en su apartado 9 la presentacién de un estudio de control de calidad para la ejecucién de las

obras de urbanizacion.

A tal fin se presenta como parte integrante del Proyecto de Urbanizacion el requerido estudio de Control

de Calidad y el estudio de Gestién Medioambiental.

10 INVENTARIO PRELIMINAR DE ELEMENTOS INCOMPATIBLES
CON LA ACTUACION

Conforme al art. 126, i) LUV, se relaciona, en este apartado, a modo de Inventario preliminar, que sera

concretado en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion, las construcciones, plantaciones e
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instalaciones cuya demolicion, destruccion o erradicacion exige la urbanizacién, que son los siguientes:

1. Edificio situado en la calle Espada 6

2. Transformador de Iberdrola situado en la calle Espada 8

3. Edificio situado en la calle Espada 12,

cuyas caracteristicas vienen resefiadas en el siguiente cuadro.

DIRECCION N° REF. CATASTRAL USO M2 ANO ANTIG.
JOSE ITURBI, 16 6230420YJ2763A0001AA |SUELO

JOSE ITURBI, 18 6230401YJ2763A00010A |SUELO

ESPADA, 6, BJ,0 6230402YJ2763A0001KA |ALMACEN 55| 1890 119
ESPADA, 6,1, 1 6230402YJ2763A0002LS |VIVIENDA 55| 1890 119
ESPADA, 6, 2, 2 6230402YJ2763A0003BD |VIVIENDA 55| 1890 119
ESPADA, 8 6230403YJ2763A0001RA |ALMACEN 23] 1910 99
ESPADA, 12, BJ, DR 6230404YJ2763A0001DA |ALMACEN 67| 1890 119
ESPADA, 12, BJ, IZ 6230404YJ2763A0002FS  |ALMACEN 48| 1890 119
ESPADA, 12, 2°, 1 6230404YJ2763A0003GD |VIVIENDA 28] 1890 119
ESPADA, 12, 2°, 2 6230404YJ2763A0004HF |VIVIENDA 28] 1890 119
ESPADA, 12, 3°, 3 6230404YJ2763A0005JG |VIVIENDA 27| 1890 119
ESPADA, 12, 3°, 4 6230404YJ2763A0006KH |VIVIENDA 27| 1890 119
ESPADA, 12, 4°, 5 6230404YJ2763A0007LJ |VIVIENDA 27| 1890 119
ESPADA, 12, 4°, 6 6230404YJ2763A0008BK |VIVIENDA 27| 1890 119
ESPADA, 14 6230405YJ2763A0001XA |SUELO

ESPADA, 16 6230406YJ2763A00011A SUELO

ESPADA, 22 6230407YJ2763A0001JA |REFUGIO 532] 1937 72
ESPADA, 24 6230408YJ2763A0001EA |SUELO

ESPADA, 26 6230409YJ2763A0001SA |SUELO

IMPERTINENCIAS, 2 6230412YJ2763A0001SA |ALMACEN 286] 1850 159

Es decir se trata de edificios construidos en finales del siglo XIX y principios del siglo XX, (1890 y 1910

respectivamente), cuyo estado de conservacion es deplorable, sin posibilidad alguna de rehabilitacién.

Las siguientes fotografias ilustran el estado en que se encuentran los citados edificios.
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EDIFICIO TRANSFORMADOR EN ESPADA 8
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VISTA TRASERA DEL EDIFICIO ESPADA 12
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11ESTIMACION PRELIMINAR GASTOS DE URBANIZACION
VARIABLES.

Exige la Ley en el art. 126 j) y desarrolla el ROGTU en el 308, efectuar una estimacion preliminar y general
de los gastos de urbanizacién variables cuya cuantia no se pueda determinar por la concurrencia de

ofertas, como por ejemplo:

e |a de las obras de urbanizacion que deban ser ejecutadas por cuenta de una actuacién distinta y
posterior pero que, beneficiando a la actuacién que es objeto de la Alternativa Técnica, deba ser

en parte sufragada con cargo a ésta a través del correspondiente canon de urbanizacion.

e aquéllos derivados de las actuaciones y trabajos necesarios para la elaboracion de los informes
arqueoldgicos y paisajisticos que resulten exigibles para el desarrollo urbanistico de la actuacién,
asi como los correspondientes a la ejecucién de las medidas que proceda adoptar de acuerdo con

las resoluciones administrativas derivadas de dichos informes.

Igualmente se exige una estimacién aproximada, no vinculante, de las indemnizaciones y compensaciones
que correspondan por todos los conceptos con cargo a la Actuacion, sin perjuicio de la valoracion

definitiva que proceda en el momento de exponer al publico el Proyecto de Reparcelacion.

En base a todo ello tenemos:

11.1 ESTIMACION DEL COSTE DE LA EXCAVACION ARQUEOLOGICA

La excavacion arqueoldgica consiste en:

e Rebajar con maquina hasta la profundidad de 30 cms.

e Excavar a mano desde esa profundidad hasta la cota -3mts en que se considera haber
llegado a la capa inerte

e No obstante lo cual al tratarse de zona de vigilancia arqueoldgica 1, la Conselleria de Cultura
puede variar la anterior cota de excavacion.

e Limpieza e inventario de materiales
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e Memoria Técnica y otros trabajos de gabinete

SUPERVISION DE LOS TRABAJOS:

La excavacion arqueoldgica sera supervisada por la Seccién de Arqueologia (SIAM) integrada dentro del
Servicio de Patrimonio Histérico del Ayuntamiento, y se realizara siguiendo la metodologia y la normativa
especifica de las intervenciones arqueoldgicas en el termino municipal de Valencia, contenidas en el

informe Homologacion del PGOU que se encuentra en el SIAM.

El SIAM decidira en ultima instancia, la conveniencia o no de que intervengan medios mecanicos durante

el transcurso de los trabajos, si asi lo formula el director de la excavacion.
Serd esta Unidad quien en definitiva decida sobre la conveniencia de desmontar estructuras que ya hayan
sido documentadas.

Serd esta misma Unidad quien de por concluida la intervencién cuando en toda la superficie aflore la

tierra estéril.

Serd esta Unidad quien de el visto bueno mediante Informe Final para iniciar las obras del Proyecto de

Urbanizacién.

Ante cualquier eventualidad serd la Unidad de Arqueologia quien marque las directrices a seguir en el

proceso de excavacion.

PROCESO DE EXCAVACION

Este proceso de excavacion se estructura en las siguientes fases:

FASE 1: GESTION, REDACCION DEL PROYECTO Y PETICION DE PERMISOS

Previo a la ejecucién de las excavaciones arqueoldgicas y a cualquier trabajo que tenga que realizar el

Urbanizador y que afecte al subsuelo, se realizaran los siguientes trabajos:

1. Redaccién del Proyecto de Intervencién arqueoldgica por parte de un arquedlogo que

incluira el Plan de Seguridad y Salud. De dicho Proyecto se dara traslado a la Seccién de
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Arqueologia del ayuntamiento de Valencia y a la Direccién General de Patrimonio Cultural
Valenciano de la Conselleria de Cultura para su aprobacién

2. Obtencién del permiso de Intervencién arqueoldgica por parte de la Direccion General de
Patrimonio Cultural Valenciano de la Conselleria de Cultura y nombramiento del arquedlogo
director que estar al frente de los trabajos

3. Notificacién a la Seccidon de Arqueologia de la fecha de inicio de los trabajos

FASE 2: SEGUMIENTO ARQUEOLOGICO DURANTE LA EXTRACCION DEL ARBOLADO

Supervision arqueoldgica durante la extraccion del arbolado existente en la parcela, mediante la presencia
de un arquedlogo que realizara el seguimiento arqueoldgico de estos trabajos y coincidente con el plazo

de ejecucion de los mismos.

FASE 3: EXCAVACION ARQUEOLOGICA

Que consistira en la limpieza por medios mecanicos del solar hasta llegar a los nivele arqueoldgicos.
Excavacién arqueoldgica manual que se realizara en toda la extensién de la parcela, excavando por etapas
histdricas y descendiendo hasta una profundidad aproximada de 3 m., donde se prevé encontrar los
niveles arqueolégicamente estériles.

FASE 4: LIMPIEZA, CLASIFICACION Y ALMACENAMIENTO DEL MATERIAL ARQUEOLOGICO

Todo el material arqueoldgico recuperado durante la excavacion se lavara y clasificara por numero de la
Unidad de Excavacién y naturaleza fisica (ceramica, metal, hueso, vidrio, madera, etc.) guardandose en
bolsas con sus correspondientes etiquetas y en cajas tipo plancheta. Todos los materiales se depositaran
en los almacenes municipales, junto con el listado y el acta de depdsito correspondiente.

FASE 5: SUPERVISION DE LA EJECUCION DE LOS MUROS PANTALLA PERIMETRALES

Serd necesaria la presencia de un arquedlogo durante su ejecucién y durante el tiempo que duren dichos

trabajos

FASE 6: REDACCION DEL INFORME ARQUEOLOGICO PRELIMINAR
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Al finalizar la excavacion arqueoldgica y de acuerdo con las normas establecidas por la Direccién General

de Patrimonio Cultural Valenciano de la Conselleria de Cultura y la Seccion de Arqueologia del

Ayuntamiento, se redactara un informe arqueoldgico preliminar que se entregara a dichas entidades y al

servicio de Bomberos para pode comenzar las obras. Se deban depositar los materiales arqueoldgicos

recuperados en los almacenes municipales.

FASE 7: REDACCION DE LA MEMORIA CIENTIFICA

Con posterioridad a la finalizacién de la excavacién arqueoldgica se realizaran los siguientes trabajos:

1. Redaccién de la Memoria Cientifica que contendrd el estudio descriptivo e interpretativo segun

épocas histdricas, de todos los vestigios arqueoldgicos encontrados, acompafiados de la

documentacidn historica, grafica y planimetria correspondiente.

2. Elaboracion de los planos por épocas histéricas y secciones de todas las zonas excavadas, alzado

de estructuras y dibujo de los materiales ceramicos que se estimen necesarios, lo cual se

entregara a la Direccion General de Patrimonio Cultural Valenciano de la Conselleria de Cultura y

Seccién de Arqueologia del Ayuntamiento de Valencia, al igual que todas las fichas de Unidades

Estratigraficas utilizadas para el registro y documentacion de la excavacion y material fotografico,

segun la normativa vigente

El calculo del coste de la excavacidn se basa en el presupuesto facilitado por la empresa Vestigis CB, con

CIF E97312961 que se adjunta como ANEXO Il y que Urbanizadora Xerea ha ajustado a la baja en cuanto a

la parte Técnica.

Se propone la ejecucion de la excavacion arqueoldgica con un equipo formado por:

Arquedlogos directores

Técnico Coordinador 1
Técnico Arquedlogo 4
Dibujante 1
Topdgrafo 1
Encargados 4

Operarios ( La superficie de la parcela impone un limite al
numero de tajos que pueden abrirse y de operarios que pueden

trabajar en cada uno)

16 (formando equipos de 1 Encargado

y 4 Operarios)
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La productividad del operario en excavacién manual se establece en 0.80 m’ por dia de trabajo

Se estima que el volumen de tierra a excavar esta en torno a los 2700m3

Los 16 operarios necesitan 220 dias para llevar a cabo la excavacién:

16 x 0.80 x 220 = 2816 m>

Una estimacién preliminar del coste de la excavacién arqueoldgica es la siguiente:

A) PARTE TECNICA

Tramitacion de permisos de intervencion ( 187€ x 3 jornadas x 1 Técnico) 561€

Trabajos en Obra: Sondeos, excavacidn, control y seguimiento de la 144.750€

excavacion mecanica y manual ( 193 € x 125 jornadas x 6 Técnicos)

Topografia y Dibujo: Realizacion de planta topogréfica, secciones y perfiles ( 5.300

265 € por jornada estimandose un numero de 20 jornadas)

Limpieza de Materiales: Limpieza de todas las piezas extraidas de la 3.740€
excavacion, etiquetado y registro documental y fotografico (187€ x 10

jornadas x 2 Técnicos)

Inventario de Materiales: Estudio de Materiales, realizacién de dibujos y 3.975€
fichas de materiales informatizadas de todas las piezas extraidas de la
excavacion y registro fotografico, deposito de materiales en el Museo de

acuerdo a la normativa exigida ( 265 por jornada estimandose 15 jornadas)

Trabajos de Gabinete: Dibujo arqueoldgico en autocad, toma de cotas y 5.610€
datos estratigraficos, registro en fichas normalizadas, registro fotografico (

187 x 15 Jornadas x 2 Técnicos)

Memoria Técnica: que incluye el Informe Preliminar y resto de Informes. 24.125€

TOTAL 188.061€

B) MANO DE OBRA
La mano de obra que lleve a cabo la excavacion sera subcontratada. Las tarifas que ha pasado un posible

Contratista son las siguientes:

Coste 4 Encargados a 59.8€ por dia durante 220 dias 52.624€

Coste 16 operarios a 42.90€ por dia durante 220 dias 151.008€

TOTAL | 203.632€
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C) MAQUINARIA'Y EVACUACION DE TIERRAS

D) TOTAL

Magquinaria ( mini-retro) 2356€
Retirada de 3510m3 de tierra utilizando un coeficiente de esponjamiento 59670€
de la tierra de 1.3 a aplicar a los 2700m3 de excavacion a 17 € por m3
transportado a una distancia de 15 Kms de la excavacion
TOTAL 62026€
Parte Técnica Arqueologia 188.061€
Mano de Obra 203.632€
Magquinaria y Evacuacion de Tierras 62.026€
TOTAL 453.719€
2
11.2 REPERCUSION DE LOS GASTOS VARIABLES POR M
La repercusion de los Gastos Variables por m’se suelo y m’ de techo es la siguiente:
1. REPERCUSION POR M2 DE SUELO
M2 DE SUELO DEL AMBITO (Bases Particulares) 1178.46m’
IMPORTE DE LOS GASTOS VARIABLES 453.719€
REPERCUSION DE LOS GASTOS VARIABLES POR M2 DE SUELO 385.01 €/M2
La repercusion de los Gastos Variables por m’ de suelo es de 385.01€.
2. REPERCUSION POR M2 DE TECHO
M2 DE TECHO DEL AMBITO ( Bases Particulares) 2577.77m’
IMPORTE DE LOS GASTOS VARIABLES 453.719€
REPERCUSION DE LOS GASTOS VARIABLES POR M2 TECHO 176.01€/M2
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11.3 ESTIMACION NO VINCULANTE DE LAS INDEMNIZACIONES

Las propiedades que podrian ser susceptibles de indemnizacién son:

1. Lasviviendas situadas en la calle Espada 12
2. El edifico de Espada 6
3. Los propietarios del Refugio antiaerero de la Guerra Civil que se encuentra situado en la

calle Espada 22 y que pasa a ser propiedad del ayuntamiento con caracter dotacional.

En opinidn de este concursante, el edifico de Espada 6 no se considera susceptible de indemnizacién dado

el cardcter ruinoso que se puede apreciar a simple vista en la siguiente foto.
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A efecto de determinar el importe de las indemnizaciones Urbanizadora Xerea ha tomado las siguientes

determinaciones:

1. Encargar a la Arquitecto Diia Mercedes Canals Handler la realizacién de un estudio de

valoracién de las citadas construcciones

2. Encargar a TINSA una tasacién de una vivienda de las situadas en la calle Espada 12

Ambos documentos se adjuntan a esta Memoria como Anexos IV y V a la misma y de ellos podemos sacar

las siguientes conclusiones, a la hora de fijar las indemnizaciones citadas:

A) VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES SITUADAS EN EL AMBITO DE ACTUACION

1. El coste de reposicion de cada una de las edificaciones existentes, se calcula sumando los costes
de construir hoy un edifico similar, que cumpliese las mismas funciones que el que se pretende
valorar.

2. El resultado es un coste de ejecucion material de 656,25 €/m’ que corregido por el precio de
construccion por Contrata resulta ser de 1085.5€/m”.

3. A partir de este valor y aplicando un coeficiente corrector por el estado deficiente de la
construccion se determina el valor de reemplazamiento bruto que se presenta en el siguiente

cuadro:
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DIRECCION N° REF. CATASTRAL Uso M2 em2  |vALorR |c-EsT |vRB
JOSE ITURBI, 16 6230420YJ2763A0001AA SUELO
JOSE ITURBI, 18 6230401YJ2763A00010A |SUELO
ESPADA, 6, BJ,0 6230402YJ2763A0001KA  |ALMACEN 55 400] 22000 0,50f 11000
ESPADA, 6,1, 1 6230402YJ2763A0002LS VIVIENDA 55 600] 33000 0,50f 16500
ESPADA, 6, 2, 2 6230402YJ2763A0003BD  |VIVIENDA 55 600] 33000 0,50f 16500
ESPADA, 8 6230403YJ2763A0001RA |ALMACEN 23 400 9200 0,50 4600
ESPADA, 12, BJ, DR 6230404YJ2763A0001DA  |ALMACEN 67 400| 26800 0,50 13400
ESPADA, 12, BJ, IZ 6230404YJ2763A0002FS ALMACEN 48 400| 19200 0,50 9600
ESPADA, 12, 2°, 1 6230404YJ2763A0003GD |VIVIENDA 28 600| 16800 0,50 8400
ESPADA, 12, 2°, 2 6230404YJ2763A0004HF  |VIVIENDA 28 600 16800 0,50 8400
ESPADA, 12, 3°, 3 6230404YJ2763A0005JG VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100
ESPADA, 12, 3°, 4 6230404YJ2763A0006KH VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100
ESPADA, 12, 4°, 5 6230404YJ2763A0007LJ VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100
ESPADA, 12, 4°, 6 6230404YJ2763A0008BK VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100
ESPADA, 14 6230405YJ2763A0001XA SUELO
ESPADA, 16 6230406YJ2763A00011A SUELO
ESPADA, 22 6230407YJ2763A0001JA SUELO 532 800] 425600 0,50] 212800
ESPADA, 24 6230408YJ2763A0001EA SUELO
ESPADA, 26 6230409YJ2763A0001SA SUELO
IMPERTINENCIAS, 2 6230412YJ2763A0001SA ALMACEN 286 600| 171600 0,50 85800

SUMAS 838800 419400

a. Atendiendo a la vida util de los edificios que se fija en:
e Uso residencial 100 afios
que es el caso mas favorable para la propiedad tanto del edificio como del
Transformador, como del Refugio, el resultado viene en el siguiente cuadro:
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y en conclusidn:

e Del estudio de valoracidn por el método del valor residual, las viviendas del
edificio de la calle Espada 12 no tienen valor alguno
e Por la misma regla el Transformador tiene un valor irrelevante

e El Refugio tiene un valor residual que se fija en 59.584€.

B) TASACION DE UNA VIVIENDA EN ESPADA 12

Es evidente que aunque el método de célculo establezca para las viviendas un valor nulo, a efectos de la
realidad de mercado estas tienen un valor, poco o mucho, pero distinto de cero en cualquier caso, cuanto
mas que en la actualidad algunas de ellas se encuentran habitadas aunque no por sus propietarios y otras

utilizadas como trasteros.

Es por dicha razén por la que Urbanizadora Xerea SL encargo a TINSA que llevase a efecto una tasacion de
una de las viviendas de las que es propietaria, que se adjunta a la presente Memoria como Anexo I, con el

resultado siguiente:

e Lavivienda, bajo izquierda de Espada 12 tiene una superficie de 76.59 m2 y no de 48 como figura
en Catastro

e ElValor de Tasacién a valor de mercado que se fija es de 63.560,70€

e El Valor por m2 es de 829.88€/m2 del cual habria que descontar el valor de repercusién de suelo
de la parcela en donde se encuentra el edificio en el % asignable a la vivienda

e Elvalor de suelo que se ha determinado es de 1186.78€/m2 y la parcela tiene una superficie total

de 54.4248m2 lo que le da un valor total de 64590.26€

De esta forma podemos establecer un método de cdlculo del Valor Indemizatorio Potencial de las

viviendas de Espada 12 en los siguientes términos:

e Se establece un valor de mercado en base a la superficie de la vivienda y al valor de tasacion
establecido
e Se calcula cual es la repercusion del valor del suelo segun el % de atribucion de cada vivienda

e Se descuenta del valor de mercado el valor del suelo estableciéndose un Valor a Efectos de
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Segun ello el valor de la indemnizacidn que corresponderia a cada vivienda es

SUPERFICIE VALOR VALOR % VALOR
SITUACION REF. CATASTRAL CONSTRUIDAM2 | MERCADO SUELO INDEMNIZAT.

Espada 12 Bj Dr 6230404YJ2763A0001DA 76.59 | 63560.509 17141.86 46418.65
Espada 12 Bj iz 6230404YJ2763A0002FS 48 | 39834.24 10743.04 29091.20
Espada 12 2do, 1 6230404YJ2763A0003GD 28 | 23236.64 6266.77 16969.87
Espada 12, 2do, 2 6230404YJ2763A0004HF 28 23236.64 6266.77 16969.87
Espada 12, 3ro, 3 6230404YJ2763A0005JG 27 22406.76 6042.96 16363.80
Espada 12, 3ro,4 6230404YJ2763A0006KH 27 22406.76 6042.96 16363.80
Espada 12, 4,5 6230404YJ2763A0007L) 27 | 22406.76 6042.96 16363.80
Espada 12, 4,6 6230404YJ2763A0008BK 27 | 22406.76 6042.96 16363.80
TOTAL 288.59 174904.81

Por consiguiente se presentan al Ayuntamiento para que resuelva lo que proceda, la argumentacién que

fija dos limites en cuanto al importe de las indemnizaciones, inferior y superior, que vienen dados por:

SITUACION

REF. CATASTRAL

LIMITE INFERIOR DE
INDEMNIZACIONES

LIMITE SUPERIOR DE
INDEMNIZACIONES

Espada 12 Bj Dr 6230404Y)2763A0001DA 0 46418.65
Espada 12 Bj iz 6230404YJ2763A0002FS 0 29091.20
Espada 12 2do, 1 6230404YJ2763A0003GD 0 16969.87
Espada 12, 2do, 2 6230404YJ2763A0004HF 0 16969.87
Espada 12, 3ro, 3 6230404YJ2763A0005JG 0 16363.80
Espada 12, 3ro,4 6230404Y)2763A0006KH 0 16363.80
Espada 12, 4,5 6230404YJ2763A0007L) 0 16363.80
Espada 12, 4,6 6230404YJ2763A0008BK 0 16363.80
TOTAL 0 174.904,79

C) RESUMEN DE LA ESTIMACION NO VINCULANTE DE INDEMNIZACIONES

Segun lo anteriormente expuesto, la Estimacion no vinculante de las Indemnizaciones propuesta por este
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proponente, da como resultado lo siguiente:

Edificio en Espada 6 0
Edificio en Espada 8 ( Transformador Eléctrico) 0
Edificio en Espada 12 ( Viviendas Entre un limite minimo de 0 y un maximo de 46418.65€

para el bajo derecha y de 29091.20€ para el bajo
izquierda, para los segundos pisos una indemnizacion de

16.969,87€ y de 16.363.80€ para el resto

Refugio en Espada 22 59.584€

D) IMPORTE TOTAL DE LA ESTIMACION NO VINCULANTE DE LAS INDEMNIZACIONES

1 LIMITE SUPERIOR DEL TOTAL DE INDEMNIZACIONES

Edificio en Espada 6 0
Transformador en Espada 8 0
Edificio en Espada 12 174.904,79
Refugio en Espada 22 59.584

TOTAL 234.488,79€

TOTAL 234.488,79€ ( Doscientos treinta y cuatro mil cuatrocientos ochenta y ocho euros con setenta y

nueve céntimos)

2 LIMITE INFERIOR DEL TOTAL DE INDEMNIZACIONES

Edificio en Espada 6 0
Edificio en Espada 8 0
Edificio en Espada 12 0
Refugio en Espada 22 59.584€

TOTAL 59.584€

TOTAL 59.584€ ( Cincuenta y nueve mil quinientos ochenta y cuatro euros)
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11.4 RESUMEN DE LOS GASTOS VARIABLES Y ESTIMACION NO

VINCULANTE DE INDEMNIZACIONES

El resumen de los Gastos Variables y la Estimacion No Vinculante de Indemnizaciones se presenta en el

siguiente cuadro:

Concepto Limite Inferior Limite Superior
Gastos Variables 453.719€ 453.719€
(Exc. Arqueoldgica)
Indemnizaciones 59.584€ 234.488,79€
TOTALES 513.303€ 688.207,79€

En definitiva los Gastos Variables e Indemnizaciones estan comprendidos entre un minimo de 513.303€ y

un maximo de 688.207,79€ que depende de la decision del Ayuntamiento en cuanto a la indemnizacién

que pueda corresponder a los propietarios de las viviendas situadas en Espada 12.

11.5 REPERCUSION POR M2 DE

INDEMNIZACIONES

La repercusiOn de los Gastos Variables e Indemnizaciones por m2 de Suelo y Techo es la siguiente:

A) REPERCUSION POR M? DE SUELO:

LOS GASTOS VARIABLES

E

De acuerdo a las Bases Particulares el Ambito tiene 1178,86m2, luego la repercusion por m2 de los Gastos

Variables e Indemnizaciones es:

Concepto Limite Inferior Limite Superior
Gastos Variables 453.719€ 453.719€
(Exc. Arqueoldgica)
Indemnizaciones 59.584€ 234.488,79€
TOTALES 513.303€ 688.207,79€
M2 SUELO 1178,46 435,57 €/M2 583,98€/M2
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s . .z 2 .
De acuerdo a los limites antes establecidos, la repercusion por m” de suelo de los Gastos Variables e

Indemnizaciones es:
e Para el Limite Inferior de las Indemnizaciones: 435,57€/m2

e  Para el Limite Superior de las Indemnizaciones 583,98€/m2

B) REPERCUSION POR M2 DE TECHO

Establecen las Bases Particulares un total de 2577,77m2t de techo, luego la repercusion por m? t de los

Gastos Variables e Indemnizaciones es:

Concepto Limite Inferior Limite Superior

Gastos Variables 453.719€ 453.719€

(Exc. Arqueoldgica)

Indemnizaciones 59.584€ 234.488,79€
TOTALES 513.303€ 688.207,79€
M2T 2577,77 199,12€/M°T 266,97€/M°T

o . . . 2 N
De acuerdo a los limites establecidos, la repercusion por m“ de techo de los Gastos Variables e

Indemnizaciones es:

e  Para el Limite Inferior de las Indemnizaciones: 199,12€/m2t
e  Para el Limite Superior de las Indemnizaciones: 266,97€/m2t
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SOLICITANTE: URBANIZADORA XEREA, S.L.
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INFORME

1.- INTRODUCCION

URBANIZADORA XEREA, S.L. ha solicitado a la arquitecta Mercedes Canals Handler la realizacion
de un informe de valoracion del suelo de la Unidad de Ejecucion n° 1 del PEPRI del Barrio de la Seu-
Xerea, Ciutat Vella de Valencia.

2.- IDENTIFICACION-DESCRIPCION

Los terrenos objeto de valoracién estan ubicados en una zona consolidada de Centro Histérico de la
ciudad, teniendo la consideracién de Suelo urbano en Unidad de Ejecucién en el Plan Especial y de
Reforma Interior del Barrio “La Seu Xerea”.

Se encuentran delimitados al Norte y Este por la calle Espada, al Sur por la calle Jovellanos y al Oeste
por la calle Impertinencias y por las traseras de los edificios recayentes a la calle Musico José Iturbi.

No se dispone de la Informacion del Registro de la Propiedad.

3.- CONDICIONES DERIVADAS DE LA ORDENACION

El planeamiento vigente en el d&mbito de la UE en cuanto a las determinaciones propias de la
Ordenacion pormenorizada, esta constituido por el Plan Especial y de Reforma Interior del Barrio “La
Seu Xerea”, Aprobado definitivamente por acuerdo plenario de 18.12.1992 y su Modificacion Parcial,
aprobada por acuerdos plenarios del Ayuntamiento de 31.05.2002 y 26.07.2002; BOP de 5.02.2003,
gue modifica, entre otras, la ficha de la unidad de Ejecucion 1.

Segun las Bases Particulares aprobadas por el Ayuntamiento y publicadas en el DOCV n° 5989, de 6
de abril de 2009 para el desarrollo de esta Unidad de Ejecucion, los datos que acompafian a ese PRI
son:

Dominio Publico Superficie (m2s) | Edificabilidad (m2t)
Espacio Libre 461,55

Red Viaria 72,47

Total dominio piblico 534,02

Dominio Privado

Residencial (CHP 121) 644,44 2.577,77
Total residencial 644,44 2.577,77
Total &mbito 1.178,46 2.577,77
indice suelo dotacional ISD (m2s/m2s) 0,4532

indice edificabilidad bruta IEB (m2t/m2t) 2,1874

indice edificabilidad residencial IER (m2t/m2t) 2,1874
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4.- SUPERFICIES

SUPERFICIE ADOPTADA:
La superficie que figura en las Bases Particulares es la que se ha adoptado para la valoracion.

| Superficie de la U.E

| 1.178,46

m’s

5.- VALORES DE MERCADO DEL USO RESIDENCIAL

Se han obtenido 6 muestras representativas de viviendas de las zonas proximas que son las

siguientes:
VIVIENDAS PROVINCIA | COD. SUPERF PRECIO V. UNIT.ML
MUNICIPIO POST. DIRECCION Y N° ESTADO (m?) (€) (€/m*)
12 VALENCIA 46001|BARON DE CARCER, 31-6° REFORMAR 208 540.000 2.596
22 VALENCIA 46001|CALATRAVA, 1-2° REFORMAR 170 480.000 2.824
32 VALENCIA 46001|HUESCA, 6-5° REFORMAR 166 420.000 2.530
42 VALENCIA 46002|XATIVA, 1-4° REFORMAR 320 800.000 2.500
52 VALENCIA 46003|GUILLEM DE CASTRO, 138-bj |REFORMAR 254 558.800 2.200
62 VALENCIA 46003|CISNEROS, 3-bj REFORMAR 90 200.000 2.222

6.- HOMOGENEIZACION DE VALORES DE MERCADO
Se han aplicado coeficientes de homogeneizacion a las muestras en funcién de su emplazamiento,
superficie y estado de conservacion con respecto al producto final que se pretende en esta Unidad
de Ejecucion, resultando el siguiente cuadro:

VIVIENDAS SITUACION SUPERFICIE ACABADOS-VARIOS
MUESTRA REPERCUS K VALOR VALOR K VALOR HOMOGEN

1 2.596 0,80 -519 1,00 0 1,00 0 2.077
2 2.824 1,00 0 1,00 0 1,00 0 2.824
3 2.530 0,80 -506 1,00 0 1,00 0 2.024
4 2.500 0,80 -500 1,00 0 1,00 0 2.000
5 2.200 0,80 -440 1,00 0 1,00 0 1.760
6 2.222 1,00 0 1,00 0 1,00 0 2.222

Redondeado .......

De estos valores se deduce un valor medio de repercusion de la vivienda de 2.150 €/m2t
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7- VALOR DE MERCADO LIBRE DEL SUELO
El valor del suelo hay que obtenerlo, segun el art 27 de la Ley 2/2008 (Valor del suelo en régimen
de equidistribucion de beneficios y cargas); este art remite al art 24 y este a su vez a la ORDEN
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras.), y concretamente su Articulo 42.

REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, (ley de suelo).

Articulo 27. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las
aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuacion de urbanizacion en ejercicio
de la facultad establecida en la letra c) del apartado 1 del articulo 8, para ponderarlas entre si o
con las aportaciones del promotor o de la Administracion, a los efectos del reparto de los
beneficios y cargas y la adjudicacién de parcelas resultantes, el suelo se tasara por el valor que le
corresponderia si estuviera terminada la actuacion.

2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicacién de parcelas resultantes
de una actuacion de urbanizacién por causa de la insuficiencia de su aportacién, el suelo se
tasara por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la actuacién, descontados los
gastos de urbanizacion correspondientes incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima de
riesgo.

Articulo 8. Contenido del derecho de propiedad del suelo: facultades.

.

c¢) La de participar en la ejecucién de las actuaciones de urbanizacion a que se refiere la letra a)
del apartado 1 del articulo 14, en un régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas
entre todos los propietarios afectados en proporcién a su aportacion.

Articulo 14. Actuaciones de transformacion urbanistica.

1. A efectos de esta Ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacion, ../....

2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion de un ambito de suelo
urbanizado.

Articulo 24. Valoracion en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esté edificado, o en que la edificacién existente
0 en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de proteccion
gue permita tasar su precio maximo en venta o alquiler. Si los terrenos no tienen asignada
edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se les atribuira la edificabilidad media y
el uso mayoritario en el &mbito espacial homogéneo en que por usos Yy tipologias la ordenacién
urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicarda a dicha edificabilidad el valor de repercusién del suelo segun el uso
correspondiente, determinado por el método residual estatico.

c¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los deberes
y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.
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INFORMF

7- VALOR DE MERCADO LIBRE DEL SUELO

ORDEN EHA/3011/2007, de 4 de octubre, por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27 de
marzo, sobre “normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras”, y concretamente su Articulo 42. (Procedimiento de calculo «estatico»):

El valor residual por el procedimiento estatico del objeto de valoracién se calculara aplicando la
siguiente férmula:

F=VMx (1-b)-Ci

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

VM = Valor del inmueble en la hipétesis de edificio terminado.

b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.

Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados

Para el coste de ejecucion material se han usado los precios de referencia del Colegio Territorial de
Arquitectos de Valencia actuales, para edificios plurifamiliares entre medianeras de similares
caracteristicas a los que se prevé construir en esta UE.

Coste ejecucion Material 656,25 €
Gastos Gener. 13% 85,31 €
Beneficio Ind. 6% 39,38 €
Coste por contrata 780,94 €

Para el calculo de Ci, se han considerado los siguientes valores, partiendo del coste de ejecucién por
contrata:

Coste por contrata 780,94 €
Financieros 10% 78,09 €
Comerciales 4% 31,24 €
Técnicos 12% 93,71 €
Licencias, tasas 7% 54,67 €
Primas seguros 6% 46,86 €
Ci 1.085,51 €

Para el valor b, se aplica la Disposicion adicional 62 de la orden EAH/3011/2007, que fija en 18 el
margen de beneficio para el uso de vivienda de primera residencia, en tanto por uno.

En aplicacion de la férmula del art. 42, resulta un valor residual del suelo de 677,49 €/m2t

F=VM*(1-b)-Ci 677,49 €
VM 2.150,00 €
b 0,18
Ci 1.085,51 €

Las expectativas de revalorizacion se encuentran en valores similares a los del indice de precios de
consumo.
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VALOR DEL INMUEBLE

El valor de repercusion del suelo es de 677,49 €/m2, como acabamos de calcular, y con los datos de
superficie y edificabilidad que hemos obtenido del PRI y la carga de urbanizacién que figura en las
Bases Particulares de este Programa para el desarrollo de la Actuacion Integrada, el resultado del valor

del suelo aportado esta en el siguiente cuadro, en el que todos los valores son sin IVA:

Valores Edificab. (m2t) |valor

Vsu (VS urbanizado) 2.577,77 1.746.413 €
Vsi (VS inicial) 2.577,77 1.398.577 €
Cargas Urb. (CU) 2.577,77 347.836 €
Vrsi(Vr s inicial) 542,55 €
Vusi (Vu s inicial) 1.186,78 €
Sup. Ambito 1.178,46

El Valor total del suelo aportado es de 1.398.577€ (UN MILLON TRESCIENTOS NOVENTA Y
OCHO MIL QUINIENTOS SETENTA Y SIETE EUROS), el valor por unidad de superficie del suelo

inicial del ambito 1.186,78 €/m2s y el valor de repercusion del suelo inicial de 542,55 €/m2t.

De este valor hay que descontar los gastos variables y las indemnizaciones por extincién de
derechos y destruccién de bienes a consecuencia de la ejecucion del planeamiento y, entre ellas las
derivadas de la destruccién de construcciones, instalaciones, plantaciones, edificaciones y cese y

traslado de las actividades.

OBSERVACIONES, CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

De esta cantidad habra que deducir, en su caso, cuantas cargas pudieran recaer sobre las fincas.

FECHA DEL NOMBRE Y FIRMA
INFORME DEL AUTOR
Visita: 15/07/2009 MERCEDES CANALS HANDLER

Emisién:  10/08/2009 ARQUITECTA
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8.- COEFICIENTES REGULADORES

Dado que en las Bases Particulares se contempla la posibilidad de edificar sobre el refugio existente en
la calle Espada, 22 y en las mismas Bases se indica:
Base VII:” ...El refugio debera ser tratado en la ordenacion pormenorizada como dotacional publico, de
tal forma que elsuelo seréa calificado como residencial privado, y el volumen edificado que constituye
actualmente el refugio, como servicio publico socio-cultural, pudiendo materializarse edificacién privada
sobre esta parcela.”
Base IX: “...2. El proyecto de reparcelacion debera tener en cuenta el aumento de costes que
conllevara, en su caso, la edificacion a construir sobre el refugio, elemento a mantener como
consecuencia de su catalogacion, fijando al efecto los oportunos coeficientes correctores, asi como la
incidencia que su mantenimiento pudiera ocasionar con relacién al posible aparcamiento a construir en
el subsuelo...”
El proponente ha situado, definido en la modificacién de planeamiento, edificabilidad privada como
sobreelevacién del refugio antiaéreo, con lo que los costes de construccion de dicha edificabilidad sera
diferente a la del resto de la Unidad de Ejecucion.
Hemos procedido a efectuar una evaluacion de dicho coste, partiendo del que hemos tomado como
caracteristico en las paginas anteriores.
Se han incluido dos premisas para hacer los calculos:

1. El coste de la estructura de un edificio de tres plantas a levantar sobre una planta baja,

representa, como maximo, el 25% del total del coste de ejecucion material de la construccion.
2. La estructura a levantar sobre el refugio, serd, como maximo, un 50% mas cara que una
estructura que no cumpliera esa condicion.

Repitiendo el proceso del apartado 7 anterior, los cuadros de valores de la ejecuciéon material de una
obra del tipo considerado carcteristico en este informe resultarian:

Coste ejecucion Material 656,25 €
CE-Coste estructura (25%) 164,06 €
RCC-Resto coste construccion (75%) 492,19 €
Coste de la construccion sobre el refugio
CER-Coste estructura sobre refugio(1,5xCE) 246,09 €
RCC-Resto coste construccion 492,19 €
CCR-Coste construccion sobre refugio 738,28 €
Gastos Gener. 13% 95,98 €
Beneficio Ind. 6% 44,30 €
Coste por contrata 878,56 €
Financieros 10% 87,86 €
Comerciales 4% 35,14 €
Técnicos 12% 105,43 €
Licencias, tasas 7% 61,50 €
Primas seguros 6% 52,71 €
Ci 1.221,20 €

y el Valor residual del suelo segun la férmula del Articulo 42 de la ORDEN EHA/3011/2007

F=VM*(1-b)-Ci 541,81 €
VM 2.150,00 €
b 0,18
Ci 1221,19€
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Dada la relacién entre los valores del suelo para las dos diferentes situaciones que se producen

en el ambito en cuanto a la edificabilidad privada, podemos establecer un coeficiente:

R= Valor de repercusioén (del suelo sobre el refugio) / Valor de repercusién (del resto del suelo de

la UE)

R=541,81/677,50= 0,80

La edificabilidad total de la UE hay que homogeneizarla para poder repartir entre los propietarios,
ponderando las dos situaciones basicas de la misma: edificabilidad sobre el refugio y la restante.
Ello nos da lugar a unas unidades homogéneas, traducibles a m2t por aplicacion del coeficiente R

a la inversa, es decir dividiendo por 0,80 la edificabilidad asignada sobre el refugio.

M2T UA (M2T*COEF.)
EDIFICABILIDAD-R (SOBRE REFUGIO, COEF 0,80) 600,57 480,46
EDIFICABILIDAD-M (TIPICA, COEF 1) 1.977,08 1.977,08
SUMA 2.577,65 2.457,54
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ANEXOS

PLANOS DE SITUACION

- o
[ akerciz] & 1322-2004. visua Fig Eqginesrirg =L R
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ANEXOS

PLANO DE LOS TERRENOS
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ANEXOS

FOTOGRAFIAS

CALLE ESPADA DESDE PL. TETUAN CALLE ESPADA (A LA IZQ. REFUGIO)
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PARK-IN APARCAMIENTOS STOLZER PARKHAUS
ROBOTIZADOS 5.L. GrebH u.Co. KG
o Sebastian Claane 32 - 17 ol 21 Tnduabriestrals, 12
2B012 - Madrid C-77855 Achern - Gamshurst

OFERTA PARA PROVISION, MONTAJE Y PUESTA EN MARCHA
DE UN SISIEMA DE APARCAMIENTO HOBOIL1LLADOD PAHA EL
INMUEBLE EN LA ESPADA EN LA CIUDAD DE VALENCIA.

Madrid, 20 de julio de 2009
1. PROPUESTA COMERCIAL.

Las emprzsas STOLZER PARKHAUS GmbH u.Co. KG. Empresa
alemanz perteneclente al GRUPD STOPA fabricante de aparcamientos
robotizados y PARK-IN Aparcamientos Robotzades como
representante en exclusiva en Espafia, desarrollan en conjunto la
siguiente oferta de provision montaje v puesta en marcha de un
sistema rohotizado para ser implantado en el inmuehle uhirado en a
calle Espada de Valencia.

1.1. Organigrama dc Empresas.

Empresa alemana altamzante especializada en la fabricacion de

STOPA glmacenes robctizados creada en 1963, Hasta 2005 desarrollz y fabrica

los sistemas de aparcamierto robotizaco Tlave en mano” para Waohr, mas
de Z_UUU plazas instaladas, realizando disefio, tabncacion, instalazisn y
Fuesta en marcia.

L STOLTER 2006 — STOPA comicnza la conercializacicn de os
PARAKHAUS sistcmas do aparcamicnto robotizedo a ravés do lo
marca Stolzer Parkhaus.

T — 2006 - Stolzer Markhauz, acucrda con la emprcaa
PARK IN la comercializacidn en excluziva de sue
zislemas an todo &l terriorn Fapanol

STOLZER PARKHAUS GmbH u.Co. KG.:




STOLZER
PARKHAUS

PARK-IN APARCAMIENTOS STOLZER PARKHAUS
ROBOTIZADOS S.L. GmbH u.Co. KG
Cf Sebactian Elcano 32 - 192 of 21 Industriestrade, 13
26012 - Hadiid D-77855 Achern - Gamshurst

-= Desarrollo de ingenieria del sistema proyectado, si bien los
elementos que componen el sistema son standard reguiere una
adaptacion a los requerimientos especificos de cada
emplazamientos.

== Fabricacion del sistema, a medida segun desarrollo de
ingenieria. La fabricacion se realiza en su totalidad en las
instalaciones de STOLZER PARKHAUS en Achern Alemania.

== Transporte del sistema al lugar de implantacion del mismo, se
pactaran entregas parciales y etapas de instalacion para evitar
almacenamiento innecesario de material en obra y que la
mercaderia sea dafiada.

== Montaje del sistema, segun planning acordado con la direccion
técnica de la obra.

== Puesta en marcha y verificacion del correcto funcionamiento del
sistema.

- = Certificacion TUV.

PARK-IN Aparcamientos Robotizados:

== Propuestas de implantacién de sistema robotizado para la
eleccion de modelo que mejor se adapte al edificio vy a las
necesidades del promotor.

== Asesoramiento permanente al estudio de Arquitectura v a la
direccion Técnica del promotor para la compatibilizacion del
edificio con el aparcamiento robotizado, geometrias,
instalaciones, estructuras, etc.

=== Seguimiento de la obra civil para verificacion de medidas, y
requerimientos necesarios del sistema para garantizar el
correcto montaje de la maquinaria.

== Mantenimiento y servicio Post-venta, a través de técnicos
cualificados. Estos técnicos dan servicio en Espafia a mas de 30
instalaciones de almacenaje robotizado instaladas por el GRUPO
STOPA.
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FARK-IN APARCAMIENTOS ETOLIER PARKHAUS
ROBOTIZADOS 5.L. GmbH 1.Co. KG
Cf Setaslian Elcarmo 32 - 190l 21 Indestriestrade, 13
18012 - Madrid D-77055 Adchern - Gamshurst

2. PROPUESTA TECNICA,

2.1. Ficha técnica.
El sistema propuzsto es un modelo LP System fabricado por Stolzer
Parkhaus GmbH & Co KG -Industriestrale 12. D- 77855 Achern-
Gamshursz.

NO de DIazas. .....cccciiiviiiiiiincimi imisacmssii s ivune s

Niveles de aparcamicnlo oo icssiiniisaiaes 3

COChES de 2 U00MIES. . ciciemidissivinmesrsssisnnsvssi ivaavens Bl

Peso maximo de vehiclo . 2500 Kqg
Dimensiones maximas de coche ..o cveeicvevivne. 3.25m x 2.10m

2.2. Estanterias de almacenamiento.
Estanteria de almacenamientc para 67 plazas, configuradas en 3
niveles v ubicadas a ambos lados de la unidad de almacenamiernto de
vihiculos o robot.
Se wimpone de ung esbiuclurg meldlica quloporlanle disefiada 4
partir de perfiles laminades, soldados v atornillados.
Cl acabado de la estructura sera galvanizedo.

2.3. Pallets.
&7 pallets con una dimensicn de 5.35m ¥ 2.20m, para coches de
dimensién maxima de 5.25m x 2.10m y peso de 2.500 kg.
La yzoumelria del pallel presenla dos huoellas para el paso de las
redas del vehicnln, de manera que farilite Al usuario el comrecto
posicionamicnte del wchiculo.
Los pallets estan dotados de 4 ruedas y un sistema dz acoplamlentos
macho — hembra para la extraccién del pallet ubicado en la sequndz
fila
b acabado de la estructura serd una pintura anticorrosion, espesor
total minimo 1C0Oum. RAL 7032 (gris caro).

2.1. Unidad de almacenamiento y recuperacion de vehiculo
(SRU).
El sstema de aparcamiento propuesto, posee una Unidad de
almaccnamicnto y recuperacién de vehicule (SRU)Y, cncargada dc
recoger los vehiculos del ascenscr lateral y ubicarios en la posicion de
aparcamiento designada por el sistema, como tambign el procesc
inrverso, de retirada de los vehiculos.
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Este SRU, es la unidad encargada de distribuir a los vehiculos en las
estanterias de almacenamientn uhicadzs a sus lados, esta disefiado
para realizar los movimientos hacia delante-atras y arriba-abajo
simultaneamente de manera de optimizar los tiempcs al maximo.

La unidad dz elevacion esta dirigida por un motor controlado por un
convertidor de frecuenda. La unidad esta contrclada por un
codificador de valores absolutos. For lo tanto, inclusive luego de una
interrupcicn causada por unz falla de energia el sistema continuara
Ldbajandu sin necesilar nuevamenle |4 referencia.

Velocidad de elevacion.....oveivve e ivirsescnsnninsnsiannnns 22m/min
Veloddad NOMZONEAL c e ieerieeiamcen sanmmessmnnsnsnnes 20 MY MM,
Velocidad de marcha de pallet: . 30 m, min.
Peso max. del automovil: ... 2500 kg

2.5. Ascensor Lateral.
El sislema posee un dseensor laleal, encaigado ce llievar 2l vehiculo
desde el nivel de accesn al nivel -1 y viceversa
La unidad dz elevacion esta dirigida por un motor controlado por un
convertidor de frecuencia v disoone de un conrapesc parg reduclr la
potzncia del motor y equilibrar las cargas.

Bl acabado sera ura pintura anticoirosion, espescr total minimo
80pm. RAL 5010 (enzian blue)

Velodidad de elevacion..........c.cviciiiiianiiieaann. 18m/min
Altura de elevacion........cocciiiiiiiiians i e . 3,00mits. aprox.

2.6. Almacen de pallets
Sc ha pensado como dispositive adicional al sistcma un almacén do
paliets, se utiliza el espacio residua debajo del ascensor para
almacenar pallets vacics, ssto permite que el sistema reduzca la
cantidad de movimientos a la hora de rescomodar plazas, mejorando
el rendimiento de sistema.
Incluye |a reprogramazcion del softwzare, la instalacion de las guias
necesarlas, paradas adiclonales de SRU, programacion de
alineaciones de SRU adicionales.
La mcjora en cl rendimicnto del sistema es aproximadamente un
incremento de dos sshdas de coches mas a la hora
aproximadamente.

2.7, Cambio rapido de pallets
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Cuenta con dos niveles de traslacion, en el superor se desplaza el
pallet ocupado por un coche y en el inferior un pallet vacio, estos
desplacarnientos se realizan de manera simullaned.

Zcte  intercambio de pallets es muy importante para  dar
simultaneidad al sislerma de manera gque mienbras el ascensm lalerdl
sihe con un pallet vacin para dejar operafive |a cahina el SR es
capaz de aparcar el pallet ocupado en una =stanteria libre.

Z| acabado scrd una pintura anticorrosién, cspesor total minimo
30um. RAL 5010 (enzian blue)

Veloadad de traslagon . ov e ceeeeevvvee e ervmneeerenn e LHM/UN
Distancia de traslacion .....c...cccvviicccen i 2,10mis. 2prox.

2.8. Cdbing de recepcion y enlrega de vehiculus.
2l cerramiento de la cabinz no esta incluido en esta oferta. Pero si
exld conlemplada la provisicn de lodos los dispuosilivos necesarios
para el funcionamiento del sistema. los dispesitivns son ns
siguientes:

Interiores

- 4 escaners laser para veriticar e correcto posicionamiento del
vehicule sobre la plataforma.

- 1 display de texto con instrucciones para el usuario.
1 sensor ce barrido cizgonzl para ceterminar si el coche esta
sobre el pellet.
Detectores de movimiento para determinar si hay personas en
el Interior de Ia cabina.

- Puerta enrolable standard del sistema

- 1 bulon de parada de emergenca.

- 1 accionzmiento manual de puerta.

- 1 espejo.

- Sensores para chequen de albora.

# iluminacion interior de a cahina dehe sar provista por el cliente, y
pucdc ser controlada por cl sistema PLC.

=xteriores
- 1 sematoro.
1 lector de tarjetas.
- 3 uegos de tarietas para los Usuzrios.
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2.9, Sistema central de contral.

Panel PC compatible Siemens, cuenta con un sistema de profeccion
de datos mediante una bateria de manera que en caso de fallc
eléctrico no se pierden los datos de memoria.

Cxisten cuatro modos de operacion:

- Modo automatco - es I modalidad standarc de trabajo del
sistcma.

- Modo automatico single — para tested, calibracion v puesia en
marcha

- Modo manual - para mantenimiento y testzo.

- Modo de servicio - modo accionado por radio control usadc
parda manterimiento y babajos especiales denbo del parking,
modalidad solo parz personal capacitado.

La pantalla de la FC se instala en la puerta del gabinete ce control,
desde aqui se puede monitorear los mensajes del sistema y
selecdonar los distintos modos de operacion. Cl usuario dispondra de
una llave elecoronica codificada personal para el acceso v retirada de
vehiculos, solo tendra gue cursar la operacién en el panel de control
quz se Ubica antes de la cabina de acceso.

El presupucsto incluye un MODEM para deteccion de fallos a travis dc
la linea telefémca. Lz linea debe s2r provista por el cliente.

2.10. Transporte.
La maguinaria serda puesta en obra, v se traerd desde Achemn
Alemania.
MNota: si no fuese posible llegar hasta pie de obra con e transporte
utilizade para la maquinaria, deberd hacerse un trasbordo del
r?aten'al a vehiculos mas pequefios, este coste sera a carge del
cliente.

2.11. Montaje y puesta en marcha.
Incluye ¢l mentaje de les clemonktos mecdnicos y las instalaciones
propias del sistema, comao también la prueba v puesta en marcha.
Sc necesita tener acceso a una gria de obra para ¢ movimicnto dc
los elementos componentas del sistema.
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3. PROPUESTA ECONOMICA

3.1. Precio de la provision, montaje y pucsta en marcha del

sistema.
Nodeplarzas - ... .. o . B
Niveles de aparcamiento ........occeccivmianeassi e nanes 3

Precio total del sistema propuesto, segun detalle 1.202.650- € ( IVA
no incluido).
F precio de rada plaza, segiin defalie 17.950 -€/plaza. (TVA o

incluido).

El preciv no incluye impueslos ni aranceles derivados de &
importacion del sistema.

3.2. Plazo de fabricacion y montaje del sistema.
Los plazos de instalacion a partir de la firme del contrato vy
venficacion de los datos del proyecto son 1os siguientes:

1. Proyecto de ingenieria vy fabricacidn: 7 meses.
2. Montaje 3 meses.
3. Pucsta on marcha 1 mcs.

3.3. Forma de Pago
| ns pagos =e realzaran de acnerdn al siquients programa:

- [l 30% del precic de la compra como pago por adelantado con
ld orden de compra, esle monlo engegqddo a cuenld serd
avalado. El 70% restante del valor del contrato debera ser
cubierto por una carta de crédito transferible e irrevoceble gue
debera ser confirmada por un banco aleman. El costo de
confirmacion debera ser asumido por el ciente, quién solicitara
la carta de crédito. Todos los otros gastos y comisiones,
incluyendo los gastos de agpertura seran asumidos por el
Cliente.

- El 50% del precio d= lzg compra, contra entrega de los
productos en el lugar designado por el cliente.



‘ = Park-in STOLZER
PARKHAUS

PARK-IN APARCAMIENTOS STOLZER PARKHAUS
RODOTIZADCGS 5.L. GmibH u.Co. KG
Cf Sebastian Ecano 31 - 19 ol.21 IndestriestraBe, 13
28012 - Madric D-77835 Achern - Gamshurs

- El 15% de! precio de la cempra, después de la finalizacion de |z
instalacion y en el momento de la puesta en marcha de los
equipos de aparcamiento robotizado.

- [l 5% del orecio de la compra, a los res meses de la puesta en
marcha del aparcamiento robotizado.

3.4. Garantia.
El rabricante otorga a cada uno de los elementos estructurales una
garartia de dos afios a contar desde la fecha dz la puesta en marcha
del parking robotizado.

Fl fahricante otorga a cada uno de los elementos elécfricos,
electronicos vy a la partes sometidas a desgaste una garantia de un
afio, a contar desde la fecha de la puesta en marcha del parking
robotizado.

Esta garantia incluye |z sustitucion de los elementos defectuosos. Los
elemenlos y las piesas de repuesto lendrdn la misimg gaanlia que los
Incluidos en la primera Instalacion.

3.5. Tiempos de Operacion

El sisteme tiere los siguientes tiempos de cperacion:

Tiempo maximode salida_ ... 250 seq.
Tiempo minimo desalida___.__.________..________ 160 =seqg.
Cantidad de salidas / hora.....cccovceeevivveenninnn. 21 coches
Cantidad dc entracas / hora ..cccvvveeevivveennn 24 coches

El sislema serd cepds de relitar 21 woches a la hora. El Lempo de
vaciado sera por tanto para 67 coches 3,19 horas, por debajo del
valor que marca la VUL 4466 de 3,90 horas.



* Park-in

PARK-IN APARCAMIENTOS
ROBOTIZADOS 5.1.

Cf Sebastian Elcano 32 - 19 al 21
2B012 - Madrid

STOLZER
PARKHAUS

STOLIER PARKHALS
GmbH u.Co. KG
Industriestrade, 12

D-77855 Achern - Gamahurst

La tabla 2 indica valores orienfativos para la clasificacion segim el nivel de rendimiento

especifico SLe (tiempo de vaciado):

Tabla 2

Asipnacion fimcional Nivel de rendimiento especifico (SLg)
Ocio (cine. teatro, efc.)

Ferias/Congresos 0.8-1.0

Pequefio comercio 1.0-18

Colegio/Hospital 18-25

Oficina/Servicio 18-30

Vivienda

{normalmente sin dedicacion piblica) 20-39

‘ Park-in

PARK-IN APARCAMIENTOS
ROBOTIZADOS 5.L.

S Sebastian Elcang 32 - 19 of 21
280132 - Madrid

4, Planos del sistema

STOLZER
PARKHAUS

STOLZER PARKHAUS
GmbH u.Co. KG
IndusiriestraBe, 12

D-F7855 Achern - Gamshurst
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PARK - IN. APARCAMIENTOS ROBOTIZADOS, S.L. - C/ Sebastian Elc 2 1° of 21 - 28016 - Madrid - 902 900 921 - info@park-in.es - www.park-in.es

ano 32
STOLZER 1>xxx>tm GMBH U.CO. KG - IndustriestraBe 12. D- 77855 Achern - Gamshurst - www.stolzer-parkhaus.de
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LP SYSTEM

SECCION TRANSVERSAL

67 PLAZAS ROBOTIZADAS

EN 3 NIVELES DE APARCAMIENTO
ESC. 1:100
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. m = UBICACION: CALLE ESPADA
\US mﬂx!mj URBANIZADORA XEREA S.L. PLANO PROPUFSTA DF APARCAMIFNTO RORBQTIZADQ

ESCALA 1:100

5

PARK - IN. APARCAMIENTOS ROBOTIZADOS, S.L. - C/ Sebastian Elcano 32 1° of 21 - 28016

- Madrid - 902 900 921 - info@park-in.es

- www.park-in.es

STOLZER PARKHAUS GMBH U.CO. KG - IndustriestraBe 12. D- 77855 Achern

- Gamshurst

www.stolzer-parkhaus.de
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URBANIZADORA XEREA S.L




PRESUPUESTO INTERVENCION ARQUEOLOGICA

VESTIGIS, C.B.
SERVICIOS DE ARQUEOLOGIA

C.ILF. E97312961
Tels. 647756142-963368161.




A LA AMABLE ATENCION DE:

Sr. Vicente Gasco

N 4

Valencia 1-VI1-2009

Mavi Leida Fernandez: 647756142

ASUNTO: TRABAJOS ARQUEOLOGICOS EN VALENCIA

Estimado Sr. Gascé:
En su solicitud de oferta econdmica para relacion de trabajos arqueolégicos en la obra
de Valencia, C/ Espada, para la posterior elaboraciéon de la Memoria Técnica, le detallamos, a

continuacion, el coste estimado, el alcance de la intervencion, la metodologia prevista, etc.

PROCEDIMIENTOS y METODOLOGIA

- Solicitud de Urgencia + Proyecto de Intervencion + Estudio Previo.

- Excavacion en extension.

- Limpieza y catalogacién de materiales arqueoldgicos.

- Dibujo y topografia.

- Informe Preliminar y Memoria Final con los resultados de la Excavacién

Arqueoldgica.

PRESUPUESTO GENERAL

En la siguiente tabla se sefialan los diversos conceptos a tener en cuenta y el precio

ofertado para cada uno de ellos:

TRAMITACION DE PERMISOS DE INTERVENCION 187,00€
TRABAJOS EN OBRA

193,00€
Precio por jornada de maximo 8 horas*
TOPOGRAFIA Y DIBUJO

265€

Precio por jornada de maximo 8 horas*
MEMORIA TECNICA = 1/3 DEL IMPORTE TOTAL RESULTANTE
MATERIALES Y MEDIOS TECNICOS PROPIOS (Unico) 105,00€
TRABAJOS DE GABINETE 187,00€
LIMPIEZA DE MATERIALES 187,00€
INVENTARIO DE MATERIALES 265,00€

*la hora extra se cobraria a 30€

A nuestros precios debera afiadir el IVA correspondiente y aplicarnos la retencion del IRPF.




Nuestra oferta se refiere a precio por jornada de trabajo de un técnico arquedlogo,
correspondiendo al ordenante de los trabajos el aportar los peones-operarios equipados

con sus herramientas, asi como la maquinaria y la evacuacién de tierras.

EXCAVACION

Si la normativa vigente hiciera necesaria la realizacion de la excavacion en extensién
en el subsuelo del inmueble, el coste del trabajo del arquedlogo esta facturado en base a los
precios sefalados en el apartado anterior.

A falta del proyecto de ejecucion, y desconociendo la cimentacion establecemos como
medidas para efectuar el siguiente presupuesto una parcela que ocuparia una superficie
aproximada de 900 m?, y una cota de afeccion de 3-3,50 m margen dado por la Conselleria por

tratarse de una zona de vigilancia 1, se ha de llegar y documentar hasta niveles estériles.

PRESUPUESTO APROXIMADO DE LA EXCAVACION

Con el fin de orientarles en el calculo de su presupuesto, que se veria ajustado una vez

se conozca con seguridad el proyecto, le sefialamos que el ratio de productividad se estima en

0,80 m*® por operario y dia de trabajo, siendo los costes los siguientes:

- Los niveles de amortizacion o rellenos de nivelacion se excavaran con maquina
(si resolucion de la Direcciéon General de Patrimonio Cultural Valenciano nos lo
permite), y de forma manual el resto de niveles hasta llegar hasta niveles

estériles en torno a los 3-3,50 m:

Supongamos que la superficie a excavar sea:
- 900 m2 y la profundidad 3- 3,50 m (30 cms de nivel de amortizacién a

rebajar con maquina)

Total = 2.700 m®

Productividad 1 operario x dia de trabajo = 0,80 m®
28 operarios (un encargado por grupos de 4) x 125 dias x 0,80 m® =2.800 m®
1 maquina del tipo mixta (por tiempo indeterminado)
2 técnicos arquedlogos directores
1 técnico coordinador
4 técnicos arquedlogos
1 dibujante

1 topdgrafo




Por lo que el coste estimado (aproximativo) del trabajo seria:

TRAMITACION DE PERMISOS DE INTERVENCION

Proyecto de intervencion, estudio previo y documentacion adicional

187€ x 3 jornadas x 1 técnico 561,00¢€
TRABAJOS EN OBRA

193€ x jornada x 125 dias x 7 técnicos*

Entendemos como trabajos en obra: Sondeos-Excavacion, control y | 168.875,00€
seguimiento de la excavacién mecanica y manual.

TOPOGRAFIA Y DIBUJO

Precio por jornada de maximo 8 horas*

Sera necesario un topografo y un dibujante 265,00€
Realizacion de planta topografica, secciones y perfiles

LIMPIEZA DE MATERIALES

Limpieza de materiales (limpieza de todas las piezas extraidas de la

excavacion, etiquetado de todas las piezas y registro documental vy

fotografico).

187€ x 10 jornadas x 2 técnicos (en funcion del material extraido) 3740,00€
INVENTARIO DE MATERIALES

Precio por jornada de maximo 8 horas*

Sera necesaria la intervencién de especialistas, en distintas épocas.

Estudio de materiales (realizacion de dibujos y fichas de materiales 265,00€
informatizadas de todas las piezas extraidas de la excavaciéon y registro

fotografico, depdsito de materiales en el Museo con la normativa exigida).

No se incluyen las cajas necesarias para el depésito correspondiente en

el Museo, y que correra a cargo del ordenante de los trabajos.

TRABAJOS DE GABINETE

Entendemos como trabajos de gabinete: Dibujo arqueoldgico en Autocad o

similar, toma de cotas y datos estratigraficos, registro en fichas normalizadas,

registro fotografico...

187€ x 15 jornadas x 2 técnicos (en funcion de los restos aparecidos) 5.610,00€
MEMORIA TECNICA = 1/3 DEL IMPORTE TOTAL RESULTANTE

La Memoria Técnica, en la que ya se incluiria el Informe Preliminar y resto de

informes, se valora en funcidn a los dias de obra totales trabajados por los | 24.125,00€
directores y el coordinador.

MATERIALES Y MEDIOS TECNICOS PROPIOS (tinico) 105,00€

*la hora extra se cobraria a 30€

COSTE TOTAL DE LA INTERVENCION SIN TOPOGRAFIA NI ESPECIALISTA:

203.016,00 €




A nuestros precios debera afiadir el IVA correspondiente y aplicarnos la retencion del IRPF.

- El ejemplo es orientativo, pudiendo reducirse o aumentar las jornadas en obra en
funcién del proyecto de ejecucion y de los restos aparecidos.

- No se incluyen las jornadas del dibujante ni el topégrafo, sélo se establecen sus
tarifas por jornada de trabajo. El cémputo total de dias vendra determinado por los
restos arqueoldgicos aparecidos tras la excavacion.

- No se incluyen las jornadas del especialista en materiales, s6lo se establecen sus
tarifas por jornada de trabajo. El cémputo total de dias vendra determinado por los
restos arqueoldgicos materiales aparecidos tras la excavacion.

- Si se quisiese reducir el periodo de excavaciones podria aumentar el nimero de
operarios, agilizando, de este modo, la extraccién de tierras. A tener en cuenta que
la ratio por técnico es de 4 operarios.

- Hasta el momento desconocemos cual sera el tratamiento para el refugio antiaéreo,

por lo que este no se encuentra dentro de este presupuesto.

SEGUIMIENTO ARQUEOLOGICO

Consistente en la vigilancia y control de los movimientos de tierra que se efectuen para
la realizacién de la cimentacién de la obra, ya que la normativa de seguridad impide realizar los
trabajos arqueoldgicos sin margenes de seguridad, por ello los sondeos no se realizaran en el
lugar donde van las zapatas vy riostras, a excepcién del hueco del ascensor que se situa en el

lugar que aparece en plano, el coste del trabajo del arquedlogo esta facturado en base a los

precios y condiciones sehalados en el apartado anterior.

FORMA DE PAGO

La facturacion se entregara mensualmente y se establece como periodo limite de pago
los siguientes 7 dias de la fecha de emision de la misma, para abonar la cuantia en el numero

de cuenta que indicaremos.

TRAMITACIONES Y DOCUMENTACION

La tramitacion de documentacién necesaria para comenzar los trabajos arqueoldgicos
se comenzaria tan pronto se acuerden por ambas partes los costes y condiciones aqui

expuestas.

De la documentacion generada se emitiran 5 ejemplares, de los cuales 2 seran para el

ordenante de los trabajos y los restantes seran distribuidos en la administracion (por nuestra




parte) segun lo establecido. Este apartado también queda incluido en nuestro precio.
Incluiremos, ademas, un ejemplar en formato digital de manera que el cliente pueda editar
cuantas copias precise. Copias adicionales emitidas por nuestra parte seran facturadas a razon
de 30, 00€ /Ud.

Sobre la Memoria Técnica, obligatoria tras la finalizaciéon de los trabajos, constara de
las conclusiones finales que extraeremos a nivel patrimonial. De la documentacién generada se
emitiran 5 ejemplares, de los cuales 2 seran para el ordenante de los trabajos y los restantes
seran distribuidos en la administracion (por nuestra parte) segun lo establecido. Este apartado
también queda incluido en nuestro precio. Incluiremos, ademas, un ejemplar en formato digital
de manera que el cliente pueda editar cuantas copias precise. Copias adicionales emitidas por

nuestra parte seran facturadas a razén de 30, 00€ /Ud.

VALIDEZ DE LA OFERTA

La validez de la oferta se extiende hasta el afno 2010. Pasado este periodo se
revisaran los precios marcados para esta intervencion hasta alcanzar un acuerdo por

ambas partes.

Los precios reflejados en este presupuesto, estan referidos a este proyecto en

particular pudiendo variar en otro tipo de intervenciones.

Si aceptan nuestros precios, este documento nos servira como acuerdo contractual,

tendiendo que ser firmado por ambas partes con anterioridad a cualquier tramitacion.
Agradeciéndoles su confianza en nuestros servicios profesionales y esperando

colaborar con ustedes en este proyecto, quedamos a su disposicidn para cualquier aclaracion

que estimen oportuna y aprovechamos la ocasioén para saludarles.

Firma o sello del Cliente: Firma o sello de la Empresa:

VICENTE GASCO VESTIGIS, C.B.
CIF o NIF: CIF: E-97312961
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MERCEDES CANALS HANDLER Arquitecta

VALORAQION DE LAS CONSTRUCCIONES EN LA UNIDAD DE
EJECUCION 1 DEL PEPRI DE LA SEU-XEREA EN LA CIUDAD DE
VALENCIA.

A requerimiento de la mercantil “URBANIZADORA XEREA, S.L.” he procedido a valorar
las construcciones existentes en el &mbito de la Unidad de Ejecucion 1 del Plan Especial de
Proteccion y Reforma Interior de la Seu Xerea, en al centro histérico de Valencia.

Aplicaremos los principios contendidos en la Ley de Suelo y 6rdenes del Ministerio de
Hacienda, concretamente la ORDEN EHA/3011/2007, de 4 de octubre.

TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO 2/2008 Articulo 22. “Criterios generales
para la valoracion de inmuebles”.

...[...3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las
plantaciones en el suelo rural, se tasaran con independencia de los terrenos siempre que se
ajusten a la legalidad al tiempo de la valoracién, sean compatibles con el uso o rendimiento
considerado en la valoracién del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha
valoracion por su caracter de mejoras permanentes.

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten
a la legalidad se tasaran conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2
del articulo 24.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la
legalidad al tiempo de su valoracion cuando se realizaron de conformidad con la ordenacién
urbanistica y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente
legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

La valoracion de las edificaciones o construcciones tendra en cuenta su antigliedad y su
estado de conservacion.

Si han quedado incursas en la situacién de fuera de ordenacion, su valor se reducira en
proporcion al tiempo transcurrido de su vida util.

Articulo 28. Régimen de la valoracion.

La valoracion se realiza, en todo lo no dispuesto en esta Ley:

a) Conforme a los criterios que determinen las Leyes de la ordenacion territorial y
urbanistica, cuando tenga por objeto la verificacibn de las operaciones precisas para la
ejecucion de la ordenacion urbanistica y, en especial, la distribucion de los beneficios y las
cargas de ella derivadas.

Segun los datos obtenidos de la Oficina Virtual del Catastro, del Ministerio de Hacienda,
se han confeccionado estos cuadros, con la explicacion de cada cabeza de columna

siguiente:

DIRECCION: La direccion postal, segun informacion catastral, disponible en la red.

N° REFERENCIA CATASTRAL: Segun informacién catastral.

USO: Segun informacién catastral.

M2: Segun informacién catastral.

€/M2: Estimacién segun fuentes de varias revistas técnicas.

VALOR: Producto de las dos columnas anteriores.

C. EST: Coeficiente de Estado, segun estimacion, en base a las normas
técnicas de valoracion del Real Decreto 1020/93 de 25 de junio.

VRB: Valor de Reposicion Bruto, producto de los dos conceptos anteriores.

ANO: Afo de construccidn, segun informacion catastral.

ANTIG. Antigliedad, segun informacion catastral.

VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EXISTENTES
PAI DE LA U.E.1 - PEPRI LA SEU- XEREA

PAGINA 2
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% VIDA UTIL:
VRN:

% de los afios restantes de vida Gtil que le quedan a la finca.
Valor de Reposicion Neto, producto del VRB por el concepto anterior

Este primer cuadro contiene la informacion que facilita la pagina web del Ministerio de

Hacienda, para cada uno de los bienes catastrados que se relacionan:

DIRECCION N° REF. CATASTRAL UsSoO M2 ANO ANTIG.
JOSE ITURBI, 16 6230420YJ2763A0001AA |SUELO

JOSE ITURBI, 18 6230401YJ2763A00010A |SUELO

ESPADA, 6, BJ,0 6230402YJ2763A0001KA |ALMACEN 55| 1890 119
ESPADA, 6,1, 1 6230402YJ2763A0002LS |VIVIENDA 55| 1890 119
ESPADA, 6, 2, 2 6230402YJ2763A0003BD |VIVIENDA 55| 1890 119
ESPADA, 8 6230403YJ2763A0001RA |ALMACEN 23] 1910 99
ESPADA, 12, BJ, DR 6230404YJ2763A0001DA |ALMACEN 67| 1890 119
ESPADA, 12, BJ, 1Z 6230404YJ2763A0002FS |ALMACEN 48| 1890 119
ESPADA, 12, 2°,1 6230404YJ2763A0003GD |VIVIENDA 28] 1890 119
ESPADA, 12, 2°, 2 6230404YJ2763A0004HF |VIVIENDA 28] 1890 119
ESPADA, 12, 3°, 3 6230404YJ2763A0005JG  |VIVIENDA 27] 1890 119
ESPADA, 12, 3°, 4 6230404YJ2763A0006KH |VIVIENDA 271 1890 119
ESPADA, 12, 4°,5 6230404YJ2763A0007LJ  |VIVIENDA 27] 1890 119
ESPADA, 12, 4°, 6 6230404YJ2763A0008BK |VIVIENDA 271 1890 119
ESPADA, 14 6230405YJ2763A0001XA |SUELO

ESPADA, 16 6230406YJ2763A00011A SUELO

ESPADA, 22 6230407YJ2763A0001JA |REFUGIO 532] 1937 72
ESPADA, 24 6230408YJ2763A0001EA |SUELO

ESPADA, 26 6230409YJ2763A0001SA |SUELO

IMPERTINENCIAS, 2 6230412YJ2763A0001SA |ALMACEN 286] 1850 159

El coste de reposicién de cada una de las edificaciones existentes, se calcula sumando
los costes de construir hoy un edifico similar, que cumpliese las mismas funciones que el
que se pretende valorar.

Se calculan los costes de la ejecucion material de la construccién en base a los precios
de referencia del colegio de Arquitectos de la Comunidad Valenciana, en su Colegio
Territorial de Valencia.

Se ha tomado los siguientes datos, de la seccion de edificios de viviendas:

Municipio > 3.000 habitantes
Tipo de calle: de categoria 12
N° de plantas: entre 4 y 10 plantas
Tipo de edificio: entre medianeras

YV VY

El resultado es un coste de ejecucion material de 656,25 €/m2

A partir de aqui obtendremos el coste de ejecucion por contrata, aplicando los gastos
generales (13%) y el beneficio industrial (6%) del constructor, mas los gastos del promotor,
lo que nos dara como resultado los gastos necesarios para la edificacion, que resulta ser de
1.085,50 €/m2.

Se adjunta cuadro con los valores resumidos:

VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EXISTENTES
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Coste ejecucion Material 656,25 €
Gastos Gener. 13% 85,31 €
Beneficio Ind. 6% 39,38 €
Coste por contrata 780,94 €
Financieros 10% 78,09 €
Comerciales 4% 31,24 €
Técnicos 12% 93,71 €
Licencias, tasas 7% 54,67 €
Primas seguros 6% 46,86 €
Ci 1.085,50 €

Con ello obtendremos a continuacién el Valor de Reemplazamiento bruto (VRB), segun
la ORDEN EHA/3011/2007, de 4 de octubre.

Los coeficientes que corrigen el coste de reposicion en funcion del estado de la
edificacion que se valora, son los de la Norma 13 del Real Decreto 1020/93 de 25 de junio,
por el que se aprueban las “normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del
suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana”.

En todos los edificios existentes en el Ambito se ha considerado en cuanto a su estado,
que éste entra dentro de la categoria “Deficiente” (construcciones que precisan reparaciones
de relativa importancia, comprometiendo las normales condiciones de habitabilidad y
estabilidad), y por tanto se les asigna un coeficiente de 0,50.

La aplicacion de estos criterios a cada una de las edificaciones existentes en al ambito
queda reflejada en el siguiente cuadro, en el que se obtiene el Valor de Reemplazamiento
Bruto (VRB):

DIRECCION N° REF. CATASTRAL Uso M2 €/M2 VALOR |C-EST VRB

JOSE ITURBI, 16 6230420YJ2763A0001AA  [SUELO

JOSE ITURBI, 18 6230401YJ2763A00010A [SUELO

ESPADA, 6, BJ,0 6230402YJ2763A0001KA  [ALMACEN 55 400] 22000 0,50 11000

ESPADA, 6, 1, 1 6230402YJ2763A0002LS  [VIVIENDA 55 600] 33000 0,50] 16500

ESPADA, 6, 2, 2 6230402YJ2763A0003BD  [VIVIENDA 55 600| 33000 0,50] 16500

ESPADA, 8 6230403YJ2763A0001RA  [ALMACEN 23 400 9200 0,50 4600

ESPADA, 12, BJ, DR 6230404YJ2763A0001DA  |ALMACEN 67 400] 26800 0,50] 13400

ESPADA, 12, BJ, IZ 6230404YJ2763A0002FS  |ALMACEN 48 400] 19200 0,50 9600

ESPADA, 12, 2°, 1 6230404YJ2763A0003GD  [VIVIENDA 28 600] 16800 0,50 8400

ESPADA, 12, 2°, 2 6230404YJ2763A0004HF  [VIVIENDA 28 600| 16800 0,50 8400

ESPADA, 12, 3°, 3 6230404YJ2763A0005JG  [VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100

ESPADA, 12, 3°, 4 6230404YJ2763A0006KH  [VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100

ESPADA, 12, 4°, 5 6230404YJ2763A0007LJ VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100

ESPADA, 12, 4°, 6 6230404YJ2763A0008BK  [VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100

ESPADA, 14 6230405YJ2763A0001XA  [SUELO

ESPADA, 16 6230406YJ2763A0001IA SUELO

ESPADA, 22 6230407YJ2763A0001JA SUELO 532 800| 425600 0,50] 212800

ESPADA, 24 6230408YJ2763A0001EA  [SUELO

ESPADA, 26 6230409YJ2763A0001SA  [SUELO

IMPERTINENCIAS, 2 6230412YJ2763A0001SA  |ALMACEN 286 600| 171600 0,50 85800
SUMAS 838800 419400
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El resultado final de la valoracion sera el del Valor de Reemplazamiento Neto (VRN), de
cada una de las edificaciones, en aplicacion del art 22, apartado 3, parrafo 5 del TRLS
2/2008, antes citado (vida util transcurrida).

Segun la ORDEN EHA/3011/2007, de 4 de octubre, en su Articulo 19. “Procedimiento de
célculo del valor de reemplazamiento neto”.

1. Para calcular el valor de reemplazamiento neto se restara del
reemplazamiento bruto la depreciacion fisica y funcional del edificio terminado.

2. La depreciacion fisica de la edificacion se calculara por alguno de estos tres
procedimientos:

a) Atendiendo a la vida util total y residual estimadas por el tasador el cual debera
justificar adecuadamente el procedimiento utilizado en dicha estimacion.

En el caso de que atribuyera diferentes vidas Utiles a las diferentes instalaciones o
elementos de la construccién de edificio la justificacién desglosara cada una de ellas.

b) Mediante la técnica de amortizacion lineal, a cuyos efectos se multiplicara el VRB,
excluido el valor de mercado del terreno, por el cociente que resulte de dividir la antigiiedad
del inmueble entre su vida util total.

Esta ultima sera la estimada por el tasador y, como maximo:

Para edificios de uso residencial: 100 afios.

Para edificios de oficinas: 75 afios.

Para edificios comerciales: 50 afios.

Para edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacion econémica: 35
anos.

Aplicando estos criterios a los edificios, solamente dos edificios tienen vida util restante,
, mientras que los demés edificios ya la han superado:

valor de

o el refugio de Espada 22, tiene un valor de reemplazamiento neto, ya que no esta
totalmente amortizado.

o El centro de transformacion de Espada 8, le queda un afio de vida Util, en el caso
de que consideremos una utilizaciébn equivalente a la residencial, lo cual es lo
mas favorable para la propiedad.

DIRECCION N° REF. CATASTRAL USso M2 €/IM2 VALOR |C-EST VRB ANO ANTIG. %VIDA UT|VRN

JOSE ITURBI, 16 6230420YJ2763A0001AA SUELO

JOSE ITURBI, 18 6230401YJ2763A00010A |SUELO

ESPADA, 6, BJ,0 6230402YJ2763A0001KA  |ALMACEN 55 400] 22000 0,50] 11000] 1890 119 0 0

ESPADA, 6,1, 1 6230402YJ2763A0002LS VIVIENDA 55 600] 33000 0,50f 16500 1890 119 0 0

ESPADA, 6, 2, 2 6230402YJ2763A0003BD VIVIENDA 55 600] 33000 0,50f 16500 1890 119 0 0

ESPADA, 8 6230403YJ2763A0001RA  |ALMACEN 23 400 9200 0,50 4600] 1910 99 1% 46

ESPADA, 12, BJ, DR 6230404YJ2763A0001DA  |ALMACEN 67 400| 26800 0,50] 13400| 1890 119 0 0|

ESPADA, 12, BJ, I1Z 6230404YJ2763A0002FS ALMACEN 48 400| 19200 0,50 9600 1890 119 0 0

ESPADA, 12, 2°, 1 6230404YJ2763A0003GD |VIVIENDA 28 600] 16800 0,50 8400 1890 119 0 0

ESPADA, 12, 2°, 2 6230404YJ2763A0004HF  |VIVIENDA 28 600| 16800 0,50 8400 1890 119 0 0

ESPADA, 12, 3°, 3 6230404YJ2763A0005JG VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100f 1890 119 0 0

ESPADA, 12, 3°, 4 6230404YJ2763A0006KH  |VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100 1890 119 0 0|

ESPADA, 12, 4°, 5 6230404YJ2763A0007LJ VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100 1890 119 0 0|

ESPADA, 12, 4°, 6 6230404YJ2763A0008BK VIVIENDA 27 600] 16200 0,50 8100 1890 119 0 0|

ESPADA, 14 6230405YJ2763A0001XA SUELO

ESPADA, 16 6230406YJ2763A0001IA SUELO

ESPADA, 22 6230407YJ2763A0001JA SUELO 532 800] 425600 0,50] 212800| 1937 72 28% 59584

ESPADA, 24 6230408YJ2763A0001EA SUELO

ESPADA, 26 6230409YJ2763A0001SA SUELO

IMPERTINENCIAS, 2 6230412YJ2763A0001SA  |ALMACEN 286 600| 171600 0,50| 85800| 1850 159 0 0
SUMAS 838800 419400 59630

Valencia, 21 de julio de 2009

%//

Fdo.: Mercedes Canals Handler
Arquitecta n° 7098 del COACV
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Ne° Expediente V -06395/09- * V.438
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Rf: CRV* 1132 MUSEROS -PL. PRINCIPE
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 09-07-2009 56096
Inscrita en el Registro del Banco de Espaia con ef n° 4313 Ref.Tasador: JCU (27085 - JCU4642)

CERTIFICADO DE TASACION

D. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Territorial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia con el n° 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del informe de tasacion realizado por dicha Sociedad, que corresponde al nimero: V -06395/09- de fecha
09-07-2009 realizada por JOSE ANTONIO CULLA BAYARRI tras visita del inmueble el dia 06-07-2009. Fecha de

o CERTIFICA:

El local descrito en el informe, situado en Calle ESPADA, n°® 12, Planta baja, Puerta der, en el municipio de
VALENCIA, provincia de VALENCIA tiene los siguientes datos:

Estado del Inmueble: TERMINADO

Situacion de Ocupaciéon:  Sin ocupante

Entidad Financiera: CAJA RURAL DEL MEDITERRANEO, RURALCAJA,S.COOP. DE CREDITO
Nombre del Solicitante: URBANIZADORA XEREA, S.L.

N.LF./C.I.F.n% B98033756

Domicitio del Solicitante: Calle RAMON Y CAJAL, N° 24
LA FINALIDAD DE LA TASACION es En la hipotesis de su uso como local el resto de la vida util del inmueble

Esta valoracién NO se ha realizado siguiendo las disposiciones contenidas en la orden EC0O/805/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracidn de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades
financieras y modificada por la orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre y EHA/564/2008 de 28 de Febrero.
METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

- METODO DE COMPARACION
VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Coste de Reposicién Bruto 114.516,00 Euros (19.053.859 pta)

Coste de Reposicién Neto 86.943,60 Euros (14.466.198 pta)

Valor por comparacion 63.560,70 Euros (10.575.611 pta)
VALOR DE TASACION

63.560,70 Euros (10.575.611 pta)

El Valor de Tasacién corresponde al Valor de Mercado calculado por el método de comparacion

ADVERTENCIAS:

Para la finca : 3160 existen discrepancias entre la superficie comprobada del inmueble y la registral y/o catastral.
EXISTE LA POSIBILIDAD DE QUE EL INMUEBLE SEA DERRIBADO AUNQUE PREVIAMENTE LA
ADMINISTRACION DEBERIA EXPROPIAR E INDEMNIZAR.

El inmueble se encuentra afectado por la UE 12.1 del PEPRI SEU XEREA. Si se desarrolla dicha UE el inmueble
puede ser derribado

No se ha dispuesto de la siguiente documentacién:
- Documentacion relacionada con los estatutos de la Comunidad de Propietarios

El inmueble aparentemente no estaba ocupado.

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
Registro de la propiedad: Valencia niimero 10
Seccibn: de Mar

1/2

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




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente V -06395/09- * V.438
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Rf. CRV* 1132 MUSEROS -PL. PRINCIPE
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 7510 Fecha: 09-07-2009 56096
Inscrita en el Registro del Banco de Esparia con el n° 4313 Ref.Tasador: JCU (27085 - JCU4642)

CERTIFICADO DE TASACION

Superficies Valoradas

N° Finca C.L.|S.R. Registral] Comprobada Adoptada [F.D.C.
3160 N.A.| A. |Construida sin P.P.Z.C. 34,00 76,59 76,59 A

Referencia Catastral 1: 6230404YJ2763A0001DA

C.L.- Comprobacion de linderos.
N.A.- Aunque no ha sido posible comprobar alguno de los linderos porque esta referido a nombres de propietarios colindantes, el resto de la descripcién

registral permite identificar el inmueble.

S.R.- Superficie Registral
A.- Alguna de las superf.de los datos registrales no coincide con la comprobada

F.D.C.-Forma De Comprobar
A - Las superficies se han comprobado mediante croquis levantado por el tasador tras la medicién del inmueble.

El inmueble tiene caracter de polivalente de acuerdo con lo establecido en el apartado 4.A.2. de la norma undécima de
las circulares 4/91, 11/93 y 2/96 del Banco de Espaiia.

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 45.954,00 Euros
Superficies Altura libre (m.)
construidas (m?)
Planta baja 36,45 2,70
Plantas superlores 40,14 2,50
Superficie Total Construida: 76,59 m?

TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. no se hace responsable de los posibles vicios ocultos de la edificacién.
Del Valor de Tasacion, en su caso, habria que deducir cuantas cargas hipotecarias pudieran recaer sobre el inmueble.
Para que conste y surta los efectos oportunos, firmo el presente certificado, a 09 de Julio de 2009.

'TINSA % @'

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Fdo.: JOSE ANTONIO CULLA BAYARRI Fdo.: Pedro Sorla Casado

ARQUITECTO Director Territorial En representacién de TINSA,
Tasaciones inmobiliarias, S.A.
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LOCAL COMERCIAL CON ACCESO DIRECTO
1.- SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A. inscrita en el registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985.
Nombre del Solicitante: URBANIZADORA XEREA, S.L.
N.LF./C.I.F.n% B98033756
Domicilio del Solicitante: Calle RAMON Y CAJAL, N° 24

Entidad Financiera: CAJA RURAL DEL MEDITERRANEO, RURALCAJA,S.COOP. DE CREDITO
FINALIDAD DE LA TASACION
LA FINALIDAD DE LA TASACION es En la hipotesis de su uso como local el resto de la vida util del inmueble

Esta valoracion NO se ha realizado siguiendo las disposiciones contenidas en la orden ECO/805/2003, de 27 de marzo,
sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras y
modificada por la orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre y EHA/564/2008 de 28 de Febrero.

2.- IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Direccién del inmueble: Calle ESPADA, n° 12, Planta baja, Puerta der, en el municipio de VALENCIA, provincia
de VALENCIA (46003)

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
Documentos utilizados:
- Escritura Registrada

Registro de la propiedad: Valencia numero 10
Seccioén: de Mar
N°Finca: 3160

Aungue no ha sido posible comprobar alguno de los linderos porque estéa referido a nombres de propietarios
colindantes, el resto de la descripcién registral permite identificar el inmueble.

Superficies de la Unidad Registral:

Endoc. Cat. En Docum.Reg. Forma de
Comprobada Adoptada comprobar

Construida sin P.P.2.C. 63,00 m? 34,00 m? 76,59 m? 76,59 m? A
Referencia Catastral 1: 6230404YJ2763A0001DA

A - Las superficies se han comprobado mediante croquis levantado por el tasador tras la medicion del inmueble.

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION
RELACION DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:

Escritura Registrada
Ficha Catastral / Documentacién Catastro

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspeccién ocular

Servidumbres visibles

Régimen de Proteccién del Patrimonio
Descripcion

Superficies

Situacion Urbanistica

1710

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.1.F. A-78020774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313 - inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1®, n® 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3* del Libro de sociedades.




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente V -06395/09- * V.438
I I N S A José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: CRV* 1132 MUSEROS -PL. PRINCIPE
' Tel. 91372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 09-07-2009 56096
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313 Ref.Tasador: JCU (27085 - JCU4642)

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

4.2.- ENTORNO
Grado Consolidacién del Entorno: 100 % Antigliedad Media de los Edificios del Entorno: 100 ahos
Rasgos Urbanos. Tipificacion:
Casco historico. Zona terciaria

Nivel de Renta: Media Significacion del Entorno: Urbano
Desarrollo: Medio

Renovacién: Media

Caracter: 12 Residencia Atractivo Comercial: Bajo
Aparcamiento: Muy Escaso Densidad Peatonal: Muy Escasa

Criterios de Delimitacion:
Zona lindante a la delegacion de gobierno
Grado de Ocupacion de Locales:
alto
Zonas de la Ciudad conectadas con el E.C.P:
Casco historico y ensanche '
Entorno degradado, pero cercano al centro institucional y comercial de la ciudad

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

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

Equipamientos

Comercial: Escaso Religioso: Abundante
Deportivo: Escaso Aparcamiento: No Existe
Escolar: Abundante Ludico: Suficiente
Asistencial: Escaso Zonas Verdes: Escaso

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

5.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO
(DATOS NO NECESARIOS)

6.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACION

6.1.- DESCRIPCION
Antigliedad aproximada: 119 afios

Tipologia: Cerrada mas de 4P.
Uso Principal: Vivienda
Uso Secundario: Comercial
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CARACTERISTICAS DEL LOCAL
Estado del Local: TERMINADO
Actualmente €l local se encuentra en bruto.

La comprobacion del estado del inmueble se ha limitado a una inspeccion ocular, sin haberse realizado ensayos
especificos que tengan como finalidad investigar el estado de la estructura o los vicios ocultos.

Longitud de fachada calle Principal: 3,32m.
Longitud de fachada calle Secundaria: 0,00 m.
Fondo del Local: 6,13 m.
Relacién fachada/fondo: 0,54

No es posible dividir el local.
Forma del local: Algunos problemas de aprovechamiento

El inmueble tiene carécter de polivalente de acuerdo con lo establecido en el apartado 7.c. del Anejo IX de la
Circular 4/2004 del Banco de Espafia.

6.2.- CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES TOTALES
N°Finca: 3160 ’

Superficies de la Unidad Registral:

Endoc. Cat. En Docum.Reg. Forma de
Comprobada Adoptada comprobar
Construida sin P.P.Z.C. 63,00 m? 34,00 m? 76,59 m? 76,59 m? A

A - Las superficies se han comprobado mediante croquis levantado por el tasador tras la medicion del inmuebte.

Superficies Altura libre (m.)
construidas (m?)
Planta baja 36,45 2,70
Plantas superiores 40,14 2,50
Superficie Total Construida: 76,59 m?

7.- DESCRIPCION URBANISTICA

Comprobaciones:

- Consulta a la documentacion del Planeamiento
- Comprobacién de alineaciones viarias

El inmueble no cumple la actual Normativa Urbanistica pero se construyé de acuerdo con una normativa anterior.

EXISTE LA POSIBILIDAD DE QUE EL INMUEBLE SEA DERRIBADO AUNQUE PREVIAMENTE LA
ADMINISTRACION DEBERIA EXPROPIAR E INDEMNIZAR.

{Existe posibilidad de que TODO el inmueble sea derribado)
Licencia de Apertura: No Aportada

LEs necesaria la licencia de apertura? Si

inmueble incluido en la UE 12.1 del PEPR! SEU XEREA

El local cumple las Ordenanzas Municipales.

Las alturas permitidas estan reguladas por la ordenanza.

La ordenanza NO permite la existencia de entreplantas.
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Usos Permitidos:
Comercial servicios, almacenes, pequefios talleres y otros com- patibles con el uso dominante residencial.
Usos Prohibidos:
Industrial y actividades M.N.I.P.
Se desconoce si el local cumple la normativa contra incendios
Al estar protegido el edificio la altura admisible es la existente

8.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

REGIMEN DE OCUPACION:
Et inmueble aparentemente no estaba ocupado.
Comprobaciones realizadas:
- Consulta verba!

Documentacion Adicional

¢Existen Estatutos de la Comunidad de Propietarios? Si

No se ha aportado documentacion alguna relacionada con los estatutos de la Comunidad de Propietarios.
REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO

El inmueble esté& protegido arquitecténicamente
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9.- ANALISIS DE MERCADO

ANALISIS DEL PRODUCTO: LOCALES
Superficie total:
Accesibilidad:
Aspectos funcionales:

Adecuada
Buena
Sin problemas de utilizacién para los usos mas probables
Plazos estimados para la venta de todos los locales entre 12y 18 meses
Expectativas de venta normales y en funcién del precio.

LOCAL en bruto >Calle Musico Jose lturbi, n° 7, VALENCIA (46003)  (12)
Precio oferta; V.Unitario: Fecha:
200.000,00 Euros 1.600,00 Euros/m? 25-03-2009

Factores Ambientales Negativos: No

Forma del Local: Facilmente aprovechable

Situado en: Planta Baja en edificio de otro uso
Sup.Planta Baja: 65,00 m? Sup.Sétano: 0,00 m? Sup.Resto Plantas: 60,00 m?
Estado del Inmueble Medio Antigliedad 50 aflos

Fuente Consultada:  Vendedor o Propietario Visita al testigo: No

LOCAL en bruto >Calle Juan Fabregat, n°10, VALENCIA (46007)

Precio oferta: V.Unitario: Fecha:
115.000,00 Euros 1.533,33 Euros/m? 07-07-2009

Densidad Peatonal: Media
Relacion Fachada/Fondo: 0,00

Factores Ambientales Negativos: No

Facilmente aprovechable Densidad Peatonal: Media

Relacién Fachada/Fondo: 0,00

Sup.Sétano: 0,00 m? Sup.Resto Plantas: 0,00 m?
Antigliedad 50 afios

Visita al testigo: No
LOCAL en bruto >Calle Medico Esteve, h° 7. VALENCIA (46007)

Precio oferta; V:Unitario; Fecha:
163.500,00 Euros 1,167,86 Euros/m? 07-07-2009

Forma del Local:
Situado en:
Sup.Planta Baja:
Estado del iInmueble
Fuente Consultada:

Planta Baja en edificio de otro uso
75,00 m?
Medio

Vendedor o Propietario

Factores Ambientales Negativos: No

Facilmente aprovechable Densidad Peatonal: Media

Relacién Fachada/Fondo: 0,00

Sup.Sétano: 0,00 m? Sup.Resto Plantas: 0,00 m?
Antigliedad 40 afos

Visita al testigo: No

Forma del Local:
Situado en:
Sup.Planta Baja:

Planta Baja en edificio de otro uso
140,00 m?
Medio

Vendedor o Propietario

Estado del Inmueble
Fuente Consultada:
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LOCAL en bruto >Calle Domingo Gomez, n°29, VALENCIA (46025)
V.Unitario: Fecha:
1.307,69 Euros/m? 07-07-2009

Precio oferta:
119.000,00 Euros

Factores Ambientales Negativos: No

Forma del Locai: Facilmente aprovechable Densidad Peatonal: Media

Situado en: Planta Baja en edificio de otro uso Relacién Fachada/Fondo: 0,00
Sup.Planta Baja: 91,00 m? Sup.Sétano: 0,00 m? Sup.Resto Plantas: 0,00 m?
Estado del Inmueble Medio Antigledad 40 arfios

Vendedor o Propietario

LOCAL en bruto >Calle Clero, VALENCIA (46006)
V.Unitario:
1.500,00 Euros/m?

Fuente Consultada: Visita al testigo: No

Fecha:
07-07-2009

Precio oferta:
120.000,00 Euros

Factores Ambientales Negativos: No

Forma del Local: Facilmente aprovechable

Situado en: Pianta Baja en edificio de otro uso
Sup.Planta Baja: 80,00 m?
Estado del Inmueble Medio
Vendedor o Propietario

Densidad Peatonal: Media

Relacién Fachada/Fondo: 0,00

Sup.Sétano: 0,00 m? Sup.Resto Plantas: 0,00 m?
Antigliedad 50 afios

Fuente Consultada: Visita al testigo: No

LOCAL en bruto >Calle Axagador de las Monjas, n®3, VALENCIA (46018)
V.Unitario: Fecha:
1.322,22 Euros/m? 07-07-2009

Precio oferta;
119.000,00 Euros

Factores Ambientales Negativos: No

Forma del Local: Féacilmente aprovechable
Situado en:
Sup.Planta Baja:
Estado del Inmueble
Fuente Consultada:

Densidad Peatonal: Media

Relacién Fachada/Fondo: 0,00

Sup.Sétano: 0,00 m? Sup.Resto Plantas: 0,00 m?
Antigliedad 400 afios

Visita al testigo: No

Planta Baja en edificio de otro uso
90,00 m?
Medio

Vendedor o Propietario
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RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Locales v S L
N° R Situacién Fecha Superficie Superficie Precio Oferta (PO) o Valor Valor Rentas
planta baja resto Precio de Unitario Unitario
(m?) plantas Compraventa (PV) (Euros/m?) (Euros/m? /
(m?) (Euros) mes)
01 | Calle Musico Jose lturbi, n® 03-2009 65,00 60,00 200.000,00 PO 1.600,00
7
02 1 Calle Juan Fabregat, n° 10 07-2009 75,00 115.000,00 PO 1.533,33
03 1 Calle Medico Esteve,n®7  07-2009 140,00 163.500,00 PO 1.167,86
04 | Calle Domingo Gomez, n®  07-2009 91,00 119.000,00 PO 1.307,69
29 '
05 | Calle Clero 07-2009 80,00 120.000,00 PO 1.500,00
06 | Calle Axagador de las 07-2009 90,00 119.000,00 PO 1.322,22
Monjas, n° 3

R = Relacion del testigo con respecto a la valoracion
| = Inmueble similar al valorado P = Inmueble peor que el valorado M = Inmueble mejor que el valorado

Observaciones a los testigos:

Dada la singular situacion del inmueble se incluye informacion de mercado de locales en mal estado en lugares de
poco transito peatonal y pequefia superficie aunque se encuentren en zonas alejadas del que tasamos

E! valor de tasacion y precios al contado de los bienes inmuebles estan relacionados con las condiciones de
financiacién de cada momento. Las modificaciones sustanciales de estas condiciones, pueden influir en la solvencia
de los compradores y en la fijacion del precio de |as transacciones.

EL mercado esta paralizado. Solo se cruzan operaciones con bajas sustanciales sobre los precios de oferta

Las principales variables caracteristicas consideradas para determinar el valor de mercado de este tipo de inmueble
son, de mayor a menor relevancia, y en base a sus pesos estadisticos: Cédigo Postal, Ubicacién, Cédigo de Barrio,
Planta Baja o Centro Comercial, Densidad Peatonal, Valor Comercial del Local, Superficie y Relacion
Fachada/Fondo Para homogeneizar los valores unitarios de mercado, se ha calculado un promedio ponderado
corregido de cada una de dichas variables caracteristicas, aplicando los coeficientes correctores resultantes a cada
uno de los precios, lo que permite determinar la banda de valores entre la que se debe situar el valor de mercado del
inmueble objeto de esta valoracion.
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9.- CALCULO DE VALORES

CALCULO DE LOS VALORES UNITARIOS DE MERCADO.

Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. Dep. CRN.U. | VM. Unitario VM.Total
m? Euros/m? Euros/m? % Euros/m? Euros/m? Euros

Planta baja 36,45 1.000,00 500,00] 60,00 1.240,00 1.050,00 38.272,50
Plantas superiores 40,14 800,00 500,00] 60,00 1.040,00 630,00 25.288,20
Rep.(Suelo) -> REPERCUSION DEL SUELO CRN.U. -> COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
C.Const. -> COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO VM. Unitario -> VALOR DE MERCADO UNITARIO
Dep. -> COEFICIENTE DEPRECIACION. VM. Total -> VALOR DE MERCADO TOTAL

VALOR DE MERCADO TOTAL 63.560,70 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS: 20,00 %

NO INCLUYE GASTOS FINANCIEROS NI DE COMERCIALIZACION

Costes y valores a

nuevo
VALOR DEL SOLAR 68.562,00 Euros
COSTE DE CONSTRUCCION 38.295,00 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 7.659,00 Euros
COSTE DE REPOSICION 114.516,00 Euros

(Solar+Coste de construccién+Otros gastos necesarios)

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccién a nuevo: 45.954,00 Euros
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11.- VALOR DE TASACION

VALOR DE TASACION
63.560,70 Euros (10.575.611 pta)

El Valor de Tasacién corresponde al Valor de Mercado calculado por el método de comparacion

LA FINALIDAD DE LA TASACION es En fa hipotesis de su uso como local ef resto de la vida util del inmueble

ADVERTENCIAS:

Para la finca : 3160 existen discrepancias entre la superficie comprobada del inmueble y la registral y/o catastral.
EXISTE LA POSIBILIDAD DE QUE EL {INMUEBLE SEA DERRIBADO AUNQUE PREVIAMENTE LA
ADMINISTRACION DEBERIA EXPROPIAR E INDEMNIZAR.

El inmueble se encuentra afectado por la UE 12.1 del PEPRI SEU XEREA. Si se desarrolla dicha UE el inmueble
puede ser derribado

No se ha dispuesto de la siguiente documentacidn:
- Documentacién relacionada con los estatutos de la Comunidad de Propietarios

TINSA :

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.

En representacién de TINSA, Tasaciones Fdo.: JOSE ANTONIO CULLA BAYARRI
Inmobiliarias, S.A. ARQUITECTO
Este informe consta de 10 paginas numeradas dela1ala 10
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, S| NO VA ACOMPARNADO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: JOSE ANTONIO CULLA BAYARRI
Ver Titulacion: ARQUITECTO
Observaciones |Fecha Visita al inmueble:  06-07-2009
Fecha Emisién del informe: 09-07-2009 Fecha de caducidad del informe 08-01-2010
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12.- OBSERVACIONES

Se valora una planta baja en mal estado de conservacion dentro del ambito de la
UE 12.1 del PEPRI SEU XEREA de Valencia.Se valora el inmueble en su estado
actual, en el supuesto de que a lo largo de su vida util se destina a su uso
actual. Puesto que en el desarrollo de la UE el inmueble puede ser derribado, a
efectos de garantia hipotecaria se deberia valorar como una finca aportada en
la futura reparcelacion de la UE, teniendo en cuenta los derechos gque su
porcentaje de participacion en la superficie actual generaria en el futuro
reparto de beneficios y cargas y deberia ser objeto de una valoracion por el
metodo del valor residual dinamico. No obstante, a titulo meramente informativo
el valor por ese metodo no deberia ir mas alla de los 12.000€
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RESUMEN DE TASACION

Nombre del Solicitante:
N.LF./C.LF.n%

Domicitio del Solicitante:

URBANIZADORA XEREA, S.L.
B98033756
Calle RAMON Y CAJAL, N° 24

Tipo de Inmueble:
Situacion inmueble:

Tasador:
Entidad Financiera:

LOCAL COMERCIAL CON ACCESO DIRECTO

Calle ESPADA, n° 12, Planta baja, Puerta der, en el municipio de VALENCIA, provincia
de VALENCIA (46003)

JOSE ANTONIO CULLA BAYARRI (ARQUITECTO)
CAJA RURAL DEL MEDITERRANEQO, RURALCAJA,S.COOP. DE CREDITO

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO DE COMPARACION

VALOR DE TASACION
63.560,70 Euros (10.575.611 pta)

El Valor de Tasacion corresponde al Valor de Mercado
calculado por el método de comparacion

FOTOGRAFIA

Visita interior del inmueble: Si

ADVERTENCIAS:

Para la finca : 3160 existen discrepancias entre la superficie comprobada del inmueble y la registral y/o catastral.
EXISTE LA POSIBILIDAD DE QUE EL INMUEBLE SEA DERRIBADO AUNQUE PREVIAMENTE LA

ADMINISTRACION DEBERIA EXPROPIAR E INDEMNIZAR.
El inmueble se encuentra afectado por la UE 12.1 del PEPRI SEU XEREA. Si se desarrolla dicha UE el inmueble

puede ser derribado

No se ha dispuesto de la siguiente documentacién:
- Documentacién relacionada con los estatutos de la Comunidad de Propietarios

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO

Documentos utilizados:
- Escritura Registrada

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C |F. A-78020774. Registrada

en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313 - Inscrita en el Reg Merc.de Madrid, insc.1*, n° 66378-1, falio 27, tomo 629, gral.611, secc.3* del Libro de sociedades.
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Registro de la propiedad: Valencia nimero 10
Seccion: de Mar
N°Finca: 3160|

Aungue no ha sido posible comprobar alguno de los linderos porque esté4 referido a nombres de propietarios
colindantes, el resto de la descripcion registral permite identificar el inmueble.

Superficies de la Unidad Registral:

Endoc. Cat. En Docum.Reg. Forma de
Comprobada Adoptada comprobar
Construida sin P.P.Z.C. 63,00 m? 34,00 m? 76,59 m? 76,59 m? A

Referencia Catastral 1: 6230404YJ2763A0001DA

A - Las superficies se han comprobado mediante croquis levantado por el tasador tras la medicion del inmueble.

Situacion de Ocupacion: Sin ocupante

Comprobaciones: - Consulta a la documentacién del Planeamiento
- Comprobacién de alineaciones viarias

Resultado Comprobaciones Urbanisticas No cumple Normativa (Ver Situacion Urbanistica en el informe)

Forma del local: Algunos problemas de aprovechamiento
Posibilidad de division fisica: No es posible dividir el local
Estado del Inmueble: TERMINADO
Antigiedad: 119 afios
CALCULO DE LOS VALORES UNITARIOS DE MERCADO.
Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. Dep. CRN.U. |VM. Unitario VM.Total
m? Euros/m? Euros/m? % Euros/m? Euros/m? Euros

Planta baja 36,45 1.000,00 500,00] 60,00] 1.240,00] 1.050,00 38.272,50
Plantas superiores 40,14 800,00 500,00] 60,00] 1.040,00 630,00 25.288,20
Rep.(Suelo) -> REPERCUSION DEL SUELO CRN.U. -> COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
C.Const. -> COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO VM. Unitario -> VALOR DE MERCADO UNITARIO
Dep -> COEFICIENTE DEPRECIACION. VM.Total -> VALOR DE MERCADO TOTAL

VALOR DE MERCADO TOTAL 63.560,70 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS: 20,00 %
NO INCLUYE GASTOS FINANCIEROS NI DE COMERCIALIZACION
VALOR DEL SOLAR 68.562,00 Euros
OTROS VALORES:

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 45.954,00 Euros

ANALISIS DEL PRODUCTO: LOCALES
Superficie total:  Adecuada Accesibilidad: Buena
Aspectos funcionales: Sin problemas de utilizacién para los usos mas probables
Plazos estimados para la venta de todos los locales entre 12y 18 meses

Expectativas de venta normales y en funcion del precio.
EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME

RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Locales
N° R Situacion Fecha Superficie Superficie Precio Oferta (PO) o Valor Valor Rentas
planta baja resto Precio de Unitario Unitario
(m? plantas Compraventa (PV)  (Euros/m?) (Euros/m? /
{m?) (Euros) mes)
01 | Calle Musico Jose lturbi, n° 03-2009 65,00 60,00 200.000,00 PO 1.600,00
7
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RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Locales L
N° R Situacién Fecha Superficie Superficie Precio Oferta (PO) o Valor Valor Rentas
planta baja resto Precio de Unitario Unitario
(m?) plantas Compraventa (PV)  (Euros/m?) (Euros/m?/
(m?) (Euros) mes)
02 | Calle Juan Fabregat, n® 10  07-2009 75,00 115.000,00 PO 1.633,33
03 | Calle Medico Esteve, n°7  07-2009 140,00 163.500,00 PO 1.167,86
04 | Calle Domingo Gomez, n®  07-2009 91,00 119.000,00 PO 1.307,69
29
05 | Calle Clero 07-2009 80,00 120.000,00 PO 1.500,00
06 | Calle Axagador de las 07-2009 90,00 119.000,00 PO 1.322,22
Monjas, n° 3

R = Relacion del testigo con respecto a la valoracion
! = Inmueble similar al valorado P = Inmueble peor que el valorado M = Inmueble mejor que el valorado
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TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S. A.
TI N A Calle José Echegaray, 9 Parque Empresarial

28230 - Las Rozas (Madrid)

Tel. 913727500 Fax 913727510

e-mail: tinsainfo@tinsa.es www.tinsa.es

URBANIZADORA XEREA, S.L.
C.I.F: B-98.033.756
Calle RAMON Y CAJAL, N° 24 46300 UTIEL

FECHA: 09-07-2009 FACTURA N°: V -06395/09-
Rogainos indiquen este nimero al proceder al pago.
EXPEDIENTE c.C.C. REFERENCIA
V -06395/09- 3082-1132-10-4818170724 1132 MUSEROS -PL. PRINC

Referencia, VALORACION efectuada a través de:

CAJA RURAL DEL MEDITERRANEO, RURALCAJA,S.COOP. DE CREDITO
C.I. F: F-46.028.064

PASEO DE LA ALAMEDA, N° 34

46010 - VALENCIA

IMPORTES
CONCEPTOS Equivalencia en Pta Euro
Honorarios de valoracién del inmueble 38.269 230,00
SUMA 38.269 230,00
I.V.A. 16,0% 6.123 36,80
TOTAL 44,392 266,80

FORMA DE PAGO
EL COBRO SE EFECTUARA POR ADEUDOS POR DOMICILIACIONES

DATOS DEL INMUEBLE:

Provincia: VALENCIA
Poblacion: VALENCIA
Direccion: CALLE ESPADA, N° 12, Plta. baja, Pta. der

De conformidad con la Ley Orgénica 15/1989, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal, Ud. queda informado y presta su consentimiento
para que los datos suministrados sean conservados y tratados en un fichero del que TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. es responsable. Dichos datos se facilitan
para analizar la viabilidad del encargo de valoracion efectuado y la remision de informacion sobre nuestros productos y servicios. Los datos personales
suministrados podran ser cedidos con la misma finalidad a las empresas del Grupo TINSA, Puede ejercitar los derechos de acceso, rectificacion, cancelacion y
oposicion de los datos facilitados en los términos establecidos en la legislacion vigente, mediante el envio de una peticion remitida por correo certificado y con

acuse de recibo, a la siguiente direccion: TINSA Dpto. de Calidad. C/ José Echegaray, 9, 28230 Las Rozas Madrid.

Si no desea recibir informacion promocional sobre nuestros productos y servicios debe dirigirse a TINSA por alguno de los siguientes medios:

- via correo electronico a: tinsainfo@tinsa.es

- por correo ordinario a: TINSA Departamento de Marketing, C/ José Echegaray, 9 - 28230 Las Rozas - Madrid

CIF: A - 78029774. Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°4313.
Reg. Merc. Madrid, Insc.1%, n® 66378-1, folio 27, tomo 629, gral. 611, secc.3* Libro de sociedades
ESPANA FRANCIA PORTUGAL ARGENTINA CHILE MEXICO




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 28230 Las Rozas (Madrid)
Tel.(91) 372 75 00. Fax(91) 372 75 10

Inscrita en el Registro del Banco de Espana con el n° 4313

FOTOGRAFIAS

N° Expediente: V -06395/09-

Ref.Ent.Fin.: CRV (1132 MUSEROS -PL. PR)
Ref.Tasador: JCU

D:1/9

SOLICITANTE: URBANIZADORA XEREA, S.L.

SITUACION: Calle ESPADA, n° 12, Planta baja, Puerta der, en el municipio de VALENCIA, provincia de VALENCIA (46003)




" Tl N EE’S A TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. ' ‘

Ne° Expediente: V -06395/09-
José Echegaray, 9. 28230 Las Rozas (Madrid) Ref.Ent.Fin.: CRV (1132 MUSEROS -PL. PR)
Tel.(91) 372 75 00. Fax(91) 37275 10 Ref.Tasador: JCU
Inscrita en el Registro del Banco de Esparia con el n® 4313

D:2/9

PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: URBANIZADORA XEREA, S.L.

SITUACION: Calle ESPADA, n° 12, Planta baja, Puerta der, en el municipio de VALENCIA, provincia de VALENCIA (46003)
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente: V -06395/09-
José Echegaray, 9. 28230 Las Rozas (Madrid) Ref.Ent.Fin.: CRV (1132 MUSEROS -PL. PR)
Tel.(91) 372 75 00. Fax(91) 372 7510 Ref.Tasador: JCU
Inscrita en el Registro del Banco de Esparia con el n® 4313 D:3/9

PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: URBANIZADORA XEREA, S.L.
SITUACION: Calle ESPADA, n° 12, Planta baja, Puerta der, en el municipio de VALENCIA, provincia de VALENCIA (46003)
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N° Expediente: V -06395/09-

Ref.Ent.Fin.: CRV (1132 MUSEROS -PL. PR)

Ref.Tasador: JCU

D
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 28230 Las Rozas (Madrid)
Tel.(91) 372 75 00. Fax(91) 37275 10
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313

PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: URBANIZADORA XEREA, S.L.
SITUACION: Calle ESPADA, n° 12, Planta baja, Puerta der, en el municipio de VALENCIA, provincia de VALENCIA (46003)
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. TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente: V -06395/09-
José Echegaray, 9. 28230 Las Rozas (Madrid) Ref.Ent.Fin.: CRV (1132 MUSEROS -PL. PR)
Tel.(91) 372 75 00. Fax(91) 37275 10 Ref. Tasador: JCU
{nscrita en el Registro del Banco de Esparia con el n° 4313 D:5/9

CROQUIS DEL INMUEBLE

SOLICITANTE: URBANIZADORA XEREA, S.L.
SITUACION: Calle ESPADA, n° 12, Planta baja, Puerta der, en el municipio de VALENCIA, provincia de VALENCIA (46003)
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Ref.Ent.Fin.: CRV (1132 MUSEROS -PL. PR)

Ref.Tasador: JCU
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SOLICITANTE: URBANIZADORA XEREA, S.L.
SITUACION: Calle ESPADA, n° 12, Planta baja, Puerta der, en el municipio de VALENCIA, provincia de VALENCIA (46003)

el que le fue asignado, y que designa a la propia
entidad acreedora, para que, a través de sus repre-
sentantes, en su dfa y caso, la represente en el
otorgamiento de la escritura de venta de la finca.—

DESCRIPCION DEL EDIFICIO,- FORMA PARTE de un
EDIFICIO sito en VALENCIA, calle ESPADA, nimero
D9QEf que se compone de dos casas bajas y escaleri-
lla en el centro que da acceso a tres pisos altos
con habitaciones encaradas y terrado. Ocupa una su-
perficie de sesenta y siete metros cuadrados. Lin-
dante, por la derecha, con casa de Juan Izquierdo;
por la izquierda, con la de Dofia Rosa Pascual; vy

por espaldas, con la de Dofla Manuela Carles.

IV).- FINCA APORTADA POR DON MIGUEL CORBATON
R| car. G IAL S
MATRIMONIQ, - e |
Registre da Valoncla
PLANTA BAJA DE LA DERECHA MIRANDO, se compond ™/MERO TRES
B : Tome _20 2
de varios departamentos; ocupa una superficie de g _2>3
i De _[IAD
treinta y cuatro metros sesenta decimetros cuadra-jp,e (.
Paca il |

dos. Linda: por frente, calle de la Espada; por 1 S

derecha, con casa de Juan Izquierdo; por la iz-

quierda, con la planta baja de la izquierda del AR
mismo edificio; y por espaldas, con casa de Manuel AR

e

Carles. A

RYI
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DOCUMENTACION

inci ENCIA (46003)
' icipi CIA, provincia de VAL
4 A o3 Pnt S'L' der, en el municipio de VALEN
STURCION: LJRBANPADA n® 12, Planta baja, Puerta der,
SITUACION: CalleES , ,

8R5543396

CUOTA DE PARTICIPACION.- Tiene asignada una

: cuota de participacién en los elementos comunes de
CATORCE ENTEROS poOR CIENTO o
: YALOR.- Se estima en CIENTO CINCUENTA v uy MIL
SEISCIENTOS VEINTISEIS EUROS, y ge le asignan

participacionesg nimeros 447.260 al 598.885, ambog
inclusives \.\*

IITULO, - Rl aportante, constante matrimonio en
régimen de gananciales con Dofla Marfa Vanaclocha
Ibifiez, adquirié 14 finca descrita Por compra a Do-
fila Carmen S&nchez Vicente Y Don Jogé Zamora S&n-
chez, Eormalizada en escritura autorizada e] dfa 7

de Abril de 1.983, por Don Antonio Soto Bisquert,

IN.E_Q&LPQI_Q!L; En el Registro de la Propiedad

NUMERO TRES de los de VALENCIA, a] tomo 1.083, Lj-

bro 54 ge Mar, folio 41, finca ndmero +160,) ing-

)
cripcién 3‘,\\ '
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: EREA, S.L. o o
g?fﬂgggﬁTEéﬁg éggﬁfg/\o ?f\é Planta baja, Puerta der, en el municipio de VALENCIA, provincia de VALENCIA (46003)

JUTOUNTCUUI K] 0t )Y P.001/001

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE VALENCIA NUMERO TRES
CALLE PERIODISTA JOSE OMBUENA, 4 Planta; 1* Puerta: 18

46010 VALENCIA

Telélono:56 3898175  Fax:96 3898349

Notarlo de UTIEL
DJD". Vicenta Ramén Royo
Su salleitud n® 721/09

NOTA SIMPLE INFORMATIVA
Artfeulo 175-1 RN,

DATOS DE LA FINCA

FINCA N°t 3160 del muneigio de MAR _

i_46025000241422
DESCRIPCION: URBANA; Local 1.« Planta baja de la derecha mirando, del edificis en Valencla, calle de Ia
Espada, niimero DOCE, Se compone de varios departamentas; ocupa upa superficle de trelnta y cuatrn
metres sesenta decimatros cuadrados; lindante: por frenta con to calle de la Espada; por 1a darechs con
casa de Juan lzqulerdo; por Ia tzqulerda, con la planta baja de la lzquierda de! mismo edificio; y por
espaldas, con casa de Manuela Carles. Porcentale: catorce por clento,

TITULARES

URBANIZADORA XEREA SL C.LF.: B98033756, en cuantn a 100% E 0 10

- Adquirida por aportacion, en escritura piblica auterizada en Valencia el 18 de jullo de 2008 por el
Notarlo Don Manuel Lo Tamayo Villacieros .

- Inscripcian 49, al tomao 2022, libro 223, lelio 62.

CARGAS DE LA FINCA

AFECCION por el IMPUESTO de Transmisiones Patrimonlales y AID, Plazo; 5 afios desde ef 12/11/2008,
Inscripcién 40

DOCUMENTOS PRESENTADOS AL LIBRO DIARIO PENDIENTES DE DESPACHO
NO EXISTEN

Valencla, a 30 de junio de 2009, antes de Ia apertura del diarlo.

NOTA: Conforme de la direccitn General de los Reglstros y del Notarlado de diecislete de Fabrer de 1598,
se prohibe la Incorporacién de les datos que constan en la presenta Nata Simple Informativa a ficheros o
bases informéticas para la consulta Indlvidualizada de personas Hslcas 0 Juridicas, Incluso expresanda fa
fuente de Informacisn,

Finca N*: 3160 - Pagina: 1 do 1






