EXPTE: 2019-078301-00-01

RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)
S/REF:

CERTIFICADO DE TASACION

CERTIFICA que:

Segin el informe de tasacion 2019-078301-00-01, realizado a peticién de RAMOS ALIDIS, S.L., con la
finalidad de GARANTIA HIPOTECARIA, relativo a inmueble NAVE INDUSTRIAL, situado en Poligono
EMPRESARIAL O ALLO, N° S/N, Finca 14, 15150, de Zas , de Corufia (la), en funcién de los datos aportados
por el solicitante, los recabados en la visita al inmueble, realizada el 30/11/2019, y los recabados por el
técnico redactor del informe, el inmueble tiene un:

VALOR DE TASACION 1.804.599,83 €

ASCIENDE EL VALOR DE TASACION A LA EXPRESADA CANTIDAD DE UN MILLON
OCHOCIENTOS CUATRO MIL QUINIENTOS NOVENTA'Y NUEVE EUROS CON OCHENTA'Y
TRES CENT.

Segun:

Datos registrales y catastrales
Registro de la Propiedad de CORCUBION-MURQOS N°1

Finca Denominacién Libro Tomo  Folio Inscripcién Referencia Catastral Valor Tasacién
(€

16413 Nave industrial 131 1076 73 3 5179202NH0757N0000TR 1.804.599,83

Idufir

DENOMINACION N° IDENTIFICACION

Nave industrial 16413 15004001050080

Resumen por unidades funcionales

FINCA D N Sup. Adopt. Uso del Tenencia y Valor de tasacién
enominacién
REG. (m2) inmueble ocupacién €
16413 Nave industrial 3.714,85 Nave Propietario 1.804.599,83
TOTAL: 3.714,85 1.804.599,83

Valor del seguro (ECO/805/2003): 1.706.082,01 €
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EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

Valor del seguro (RD 716/2009): 1.518.630,68 €

Resumen de valores y métodos (€)

FINCA  USO CONSIDERADO M. COSTE COMPARACION VALOR
m TASACION
16413  Nave industrial 1.753.186,31 1.804.599,83 1.804.599,83

(1) Valor de comparacién ajustado igual al valor de comparacién.
Otros valores (€)

FINCA  USO CONSIDERADO SUELO VUELO SEGURO SEGURO
(ECO/805/2003)  (RD 716/2009)

16413  Nave industrial 285.969,15 1.518.630,68 1.706.082,01 1.518.630,68

Metodologfa utilizada:

La presente tasacién se realiza utlizando el método de Comparacién.

CONDICIONANTES

No consta inscrita la declaraciéon de obra nueva de la totalidad de la edificacién valorada. El valor de
tasacién queda CONDICIONADO a la aportacién de Certificado Final de obra y/o Licencia de
Primera ocupacién o documentacién registral acreditativa segin lo establecido por la Orden
ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacién por la Orden EHA 3011/2007 de 4 de
Octubre, en la que la descripcion registral se adecte a la realidad fisica actual del inmueble y sea

acorde con la normativa urbanistica aplicable.

ADVERTENCIAS GENERALES

Se ADVIERTE que no se ha dispuesto de Licencia de Actividad.
Se ADVIERTE que la denominacién catastral no coincide con la registral y de policia, no existiendo dudas
de su correcta identificacién. Se recomienda su correcta inscripcién.

La finalidad de la tasacién es determinar el valor hipotecario del bien inmueble que ha de servir de garantia de
un crédito hipotecario que pueda formar parte de la cartera de cobertura de los titulos hipotecarios
contemplados en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario.

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

La finalidad de la presente tasacién estd incluida en el dmbito de aplicacién de la Orden ECO/805/2003.

La presente tasacién se ha realizado de acuerdo con las disposiciones y requisitos contenidos en la  Orden
Ministerial ECO 805/2003, de 27 de marzo (y posteriores modificaciones), sobre normas de valoracién  de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de
abril de 2003.
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EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.

ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:
Y, para que conste a los efectos oportunos, se firma en representacién de CE , Yy se emite
el presente certificado de informe el 7 de Enero de 2020, compuesto de 3 hojas, siendo valido hasta el 7 de Julio de
2020

Tasador Representante de la Sociedad
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RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)
S/REF:

INFORME DE TASACION

INMUEBLE NAVE INDUSTRIAL
LOCALIZACION Poligono EMPRESARIAL O ALLO, N° S/N, Finca
14,
15150 - ZAS
CORUNA (LA)
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S/REF:
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EXPTE: 2019-078301-00-01

RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)
S/REF:
INFORME DE TASACION DE NAVE INDUSTRIAL
El presente informe ha sido realizado por inscrita en el registro oficial del Banco de

Espafia con el nimero 4.630, el dia 14 de abril de 2.011.
1. SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

1.1. SOLICITANTE
RAMOS ALIDIS, S.L.
15150 - Corudia (la) (ZAS)

1.2. FINALIDAD
GARANTIA HIPOTECARIA

La finalidad de la tasacién es determinar el valor hipotecario del bien inmueble que ha de servir de garantia de  un
crédito hipotecario que pueda formar parte de la cartera de cobertura de los titulos hipotecarios contemplados en la
Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario.

El uso del presente informe queda limitado a la finalidad indicada en el mismo, no siendo posible su utilizacién para
ningn ofro propésito distinto al expresado.

La finalidad de la presente tasacién estd incluida en el dmbito de aplicacién de la Orden ECO/805/2003.

La presente tasacién se ha realizado de acuerdo con las disposiciones y requisitos contenidos en la Orden Ministerial
ECO 805/2003, de 27 de marzo (y posteriores modificaciones), sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y
de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de 2003.

1.3. ENTIDAD SOLICITANTE
RAMOS ALIDIS, S.L. (SUC. 0770)

2. IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

2.1. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
NAVE INDUSTRIAL

2.2. ESTADO DEL INMUEBLE

Terminado
2.3. LOCALIZACION
SITUACION: Poligono EMPRESARIAL O ALLO, N° S/N, Finca 14
Municipio: ZAS
Cédigo postal: 15150

Provincia: Corufa (la)

Referencia catastral: 5179202NH0757N0O000TR
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EXPTE: 2019-078301-00-01

RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)
S/REF:

2.4. DATOS REGISTRALES
Registro de la Propiedad n°® 1 de CORCUBION-MUROS.

FINCA ELEMENTO LIBRO iellle} TOMO INSCRIPCION REFERENCIA CATASTRAL
16413 Finca 131 73 1076 3 5179202NH0757N0000TR
o Idufir
Denominacién Finca Registral N° Identificacién
Finca 0000016413 15004001050080

3. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

e Comprobaciones realizadas
Régimen Proteccién Patrimonio Arquitectdnico
Comprobacién Planeamiento Urbanistico
Identificacién fisica inspecciéon ocular
Comprobacién de superficies
Estado de conservacién aparente
No existe Resolucion Administrativa que pueda dar lugar a Expropiacién
Régimen proteccién piblica
Correspondencia con finca catastral
No existe Plan o Proyecto de expropiacién
No existe procedimiento de expropiacién
Servidumbres visibles
No hay incoado Expediente que pueda dar lugar a Expropiacién
Estado de ocupacién, uso y explotacién

Correspondencia con finca registral

e Documentacién utilizada
Plano urbanistico
Plano de situacién
Nota Simple
Planeamiento urbanistico vigente
Croquis del inmueble
Documentacién catastral
Documentacién catastral
Plano urbanistico
Reportaje fotogrdfico
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EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

4.

LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1. LOCALIDAD
e Tipo de nicleo

El municipio de Zas ocupa un estrecha franja de terreno muy alargada en el sentido norte sur, entre Baioy el
embalse de Fervenza. La distancia en linea recta entre ambos extremos es de 22 kilémetros. Por el norte, por  Baio,
pasa la carretera C-552 de A Corufia a Fisterra, a 60 kilémetros de la ciudad de la Torre de Hércules. Por el sur  es
la LC-441 de Santiago a Muxia por Negreira, la que atraviesa el término de Zas.

Ocupacién laboral y nivel de renta
Las fuentes de riqueza provienen en su gran mayoria de la ganaderia y la agricultura. En Baio hay una  importante

actividad del comercio y se celebra una feria todos los meses.

Poblacién
Segun el padrén del Instituto Nacional de Estadistica de 2014: 4.902 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrén de 2013, es: Decreciente

Evolucién y densidad de la poblacién

Llos 6.905 habitantes del ayuntamiento se reparten por los 132 kilémetros cuadrados de superficie, con una
densidad de 52,3 habitantes por kilémetro cuadrado, muy inferior a la media provincial, aunque tiene una
importante aglomeracién en Baio (681 habitantes) y en la capital municipal, Zas (462).

4.2. ENTORNO

e Delimitacién y rasgos urbanos

ENTORNO GENERAL: El inmueble se ubica en el poligono de O Allo en Baio.

CARACTER DEL ENTORNO: Se caracteriza por ser predominantemente industrial

GRADO DE CONSOLIDACION: Se estima entre un 40-50%

ANTIGUEDAD EDIFICACIONES: la antigiedad aproximada de las edificaciones es entre 15 y 25 afios.

RELACION INMUEBLE/ENTORNO: La calidad del inmueble con respecto a su entorno se considera media.

RELACION CALLE / DISTRITO POSTAL: La calle en la cual se ubica el inmueble se considera de primer orden  dentro
de su distrito postal.

Conservacién de la infraestructura
EXISTENCIA DE INFRAESTRUCTURAS: El entorno préximo dispone de todas las infraestructuras urbanas.

ESTADO DE CONSERVACION: En general las infraestructuras existentes se consideran en buen estado de

conservaciéon.

Equipamiento

APARCAMIENTOS PUBLICOS: No existen aparcamientos publicos en el entorno.

APARCAMIENTOS PRIVADOS: No existen aparcamientos privados significativos.

EQUIPAMIENTO DOCENTE: No existen equipamientos docentes significativos.

EQUIPAMIENTO SANITARIO: No existen equipamientos sanitarios significativos

EQUIPAMIENTO RELIGIOSO: No existen equipamientos religiosos significativos.

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO: No existen equipamientos deportivos significativos.

EQUIPAMIENTO LUDICO: No existen equipamientos de tipo ludico significativos.

NIVEL DE EQUIPAMIENTO GLOBAL: Se considera que en general, no existen dotfaciones ni equipamientos
significativos en el entorno.
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EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

e Comunicaciones
AEROPUERTO: No existe aeropuerto ni en el propio municipio ni otros cercanos.
PUERTO: No existe puerto ni en el propio municipio ni ofros cercanos.
RED DE FERROCARRIL: No existe red de ferrocarril ni en el propio municipio ni otros cercanos.
RED VIARIA: El acceso al municipio y al enforno se realiza mediante carreteras convencionales de 2° y 3er orden.
RED DE METRO: No existe red de metro en el municipio.
AUTOBUSES PUBLICOS: No existe servicio de transporte mediante autobuses.
MEDIOS DE TRANSPORTE PUBLICO: Se considera que no existen servicios de transporte pUblicos.

5. DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO
5.1. SUPERFICIE DEL TERRENO

DENOMINACION SUPERF.(m?) SUPERF.(m?) SUPERF.(m?) SUPERF.(m?) SUPERF.(m?)

MEDICION REGISTRAL CATASTRAL PROYECTO ADOPTADA
Finca --- 4.984,69 4.894 --- 4.894

5.2. DESCRIPCION
Comentarios sobre la superficie. Se trata de una parcela de forma rectangular con frente a dos calle del poligono. A

efectos de valoracién se toma en consideracion la superficie catastral, inferior a la registral.

5.3. INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES
Pavimentacién de viales. En buen estado
Alumbrado publico. Dispone
Suministro de Agua. Dispone de red municipal

Alcantarillado. Dispone de red municipal

6. DESCRIPCION DE LA EDIFICACION

6.1. CONJUNTO/EDIFICIO
o Descripcién del conjunto o edificio
Se trata de una nave industrial, edificada en el afio 2000. Actualmente la nave se ha ampliado y se ha duplicado la

supetficie.
Consta de planta semisotano, planta baja y entreplanta

o Caracteristicas del edificio

ESTADO ACTUAL CATEGORIA CALLE CALIDAD EDIFICIO PORTERIA

De Origen Secundaria Alta No

ZONAS COMUNES ANO CONSTRUCCION ANO REHABILITACION PLANTA BAJO RASANTE
No 2014 0 1
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EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

ANTIGUEDAD ASCENSORES COORDENADAS UTM PLAN. SOBRE RASANTE
DE 10 A 20 ANOS 0 X: 2
505132.4849888628000
y:

4777982.113035260000

6.2. ELEMENTOS FUNDAMENTALES DE LA EDIFICACION
CIMENTACION: De hormigon armaro
ESTRUCTURA: Pilares y vigas de hormigon armado con forjado unidireccionales.
CERRAMIENTOS EXTERIORES: De ladrillo hueco doble
FACHADA: Fachada exteriores con paneles sandwich
CUBIERTA: Inclinada con paneles

7. DESCRIPCION DEL ELEMENTO

7.1. DISTRIBUCION

Semisotano
Planta Baja Muelles, cuatro camara, sala trabajo, oficina, aseos y vestuarios local.
Planta alta Oficinas, despacho y aseo.

Superficies (m?)

Parcela Constru Parcela Constru Parcela Util Constru CCccC

Registral Registral ~ Catastral ~ Catastral Comprob.  Comprob.  Comprob.  Comprob. Adoptada

Nave industrial 4.984,79 1.482,40 4.894,00 3.332,00 4.894,00 3.383,68 3.714,85 3.714,85 3.714,85

Planta semisotano:

Superficie util: 1.317,60m2
Superficie construida: 1.423,29m?2
Planta baja:

Superficie util: 1.617,04m?2
Superficie construida: 1.811,08m?2
Planta alta

Superficie util: 449,04m?2
Superficie construida: 480,48m2
TOTAL

Superficie util: 3.383,68m?2
Superficie construida: 3.714,85m2

7.2. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS (m)

USO CONSIDERADO Altura.L Fachada.P Fachada.S L.Fondo Fch/Fdo Luz Libre

Nave industrial 3,7 23,4 31 31 1,75 6
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EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

7.3. TERMINACIONES Y ACABADOS DEL ELEMENTO

INDUSTRIAL NAVE

SEMISOTANO PAVIMENTOS PARAMENTOS VERTICALES TECHOS
Almacen. -hormigon -Pintura -Pintura
Sala maquinas Hormigon -Pintura -Falso techo
Instalaciones. Hormigon -Pintura -Falso techo
PLANTA BAJA PAVIMENTOS PARAMENTOS VERTICALES TECHOS
muelles -hormigon -Pintura -Pintura
Camara -hormigon -Paneles frigorificos -Paneles frigorificos
Sala trabajo -hormigon -Pintura -Falso techo
Oficina -CERAMICOS -Pintura -Falso techo
Aseos -CERAMICOS -Alicatado -Falso techo
Vestuarios Local -CERAMICOS -Pintura -Falso techo
PLANTA ALTA PAVIMENTOS PARAMENTOS VERTICALES TECHOS
Oficinas -CERAMICOS -Pintura -Falso techo
Despacho -CERAMICOS -Pintura -Falso techo
Aseo -CERAMICOS -Pintura -Falso techo

Carpinteria metalica

De madera y metalicas

7.4. INSTALACIONES ESPECIFICAS DEL ELEMENTO

Otras. Se trata de una nave destinada a sala de despiece y central de distribicion avicola. Dispone de grandes
camaras frigorificas, por lo que dispone de todas las instalaciones necesarias para el mantenimiento de estas camaras

Montacargas. Dispone

Aparatos Sanitarios. De gama media
Agua Caliente. Dispone
Climatizacién. No dispone

Calefaccién. No dispone

7.5. ESTADO ACTUAL
e Situacién actual
El estado actual de la nave es bueno. Despues de la construccion de la nave industrial en el afo 2000,
posteriormente se hizo una ampliacion y reestructuracion de la misma en el afio 2014

e Antigiedad

USO CONSIDERADO ANO CONSTRUCCION ANO REHABILITACION Uso Ppal./Vida uil

Nave industrial 2.014 --- Industrial/35
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EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

8. DESCRIPCION URBANISTICA

Planeamiento vigente.

Plan General de Ordenacién aprobado el 05/04/2001.
Clasificacién del suelo.

Suelo urbano

Calificacién del suelo.

Suelo industrial

Uso: industrial

Tipologia: nave industrial aislada, adosada

Condiciones en ordenanza.

-parcela minima: 500m?2

-frente minimo: 8m

-forma: se debe poder describir un circulo de 8m de digmetro
-ocupacién maxima: 70%

-refranqueos: no existen a excepcién de los marcados en plano
-altura maxima: 9m

-edificabilidad: resultante de aplicar los limites de ocupacién y altura
-s6tanos y semisétanos: permitidos

Observaciones generales. CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA:

Se adapta

Segun informacién obtenida: La informacién urbanistica ha sido obtenida de manera verbal por lo que se
recomienda la obtencién de cédula urbanistica que confirme los supuestos contemplados en el informe

9. REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION
9.1. TENENCIA'Y LIMITACIONES

Propietario (Pleno Dominio) : RAMOS ALIDIS S.L.
Ocupante: RAMOS ALIDIS S.L.
Titulo de ocupacién: Propietario

10. ANALISIS DE MERCADO

10.1. OFERTA
EXISTENCIA DE OFERTA Se ha detectado que existe oferta de propiedades similares en el entorno proximo.
VOLUMEN OFERTA (VENTA): El volumen de dicha oferta para operaciones de venta se considera bajo. Se trata  de
poligonos donde se existe predomina la autoconstruccion
VOLUMEN OFERTA (RENTA): El volumen de dicha oferta para operaciones de alquiler se considera bajo.

10.2. DEMANDA
Lo demanda de este tipo de inmuebles es media-baja. Son naves muy especificas y con instalaciones con finalidad

muy concreta
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EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

10.3. INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER
El intervelo de naves similares esta entre  400-650€/m2. El precio del suelo industrial en poligonos cercanos y
similares esta entre 50-70€/m2

10.4. EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACION

Las expectativas de revaloracion estan estancadas

11. DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

11.1. CALCULO DEL VR €/m?
e Calculo de repercusion del suelo por comparacion de parcelas del grupo de terreno

COMPARABLES REPERCUSION DEL SUELO (€/m?)

REFERENCIA  DIRECCION C.P. TIPOLOGIA Oo/T m? V.VENTA COEF.

TO1 SIGUEIRO 15129 Nave @] 3.279 49,00 1,07

T02 BERTOA 15105 Nave @] 2.319 62,90 0,93

TO3 VIMIANZO 15129 Nave @] 9.324 64,35 0,92

T04 BERTOA 15105 Nave @] 3.127 70,30 0,85

TO5 LARACHA 15145 Nave @] 1.200 65,00 0,92

TO6 CEE 15270 Nave @] 2.143 59,73 1,02

Precio homogeneizado por m?, Suelo Valor . . . . 58,43 €/m?2
USO CONSIDERADO SUP.PARCELA VAL PARCELA SUP.CONST REPERC.
Nave industrial 4.894,00 285.956,42 3.714,85 76,98

11.2. CALCULO DEL VR (€/m2)
e Método del coste

USO CONSIDERADO REPERC.(1) C.CONST. G.NECES. E.RECUP. %Df+fu %D ER VRBf/VRN
Nave industrial 76,98 382,72 76,54 .- 14,0 --- 471,94

(1) Repercusién del suelo obtenida a través del método de Comparacién de parcelas.

Segun la base de datos de CYPE, para el uso industrial con calidad media el presupuesto de ejecucion material es de
321,61€/m2. A este PEM, se le suma un 13% de beneficio industrial y un 6% de gastos, para obtener el
presupuesto por contrata. Este presupuesto es de 382,72€/m?2

Desglose de gastos necesarios de construccién:

- Coste de Construccién: PEC

- Impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalizaciéon de la declaracién de obra nueva  del
inmueble: 1,50% PEC

- Honorarios técnicos por proyectos y direccién de las obras u otros necesarios: 7% PEC

- Coste de licencias y tasas de la construcciéon: 4% PEC

- Importe de las primas de los seguros obligatorios de la edificacién y de los honorarios de la inspeccién técnica para
calcular dichas primas: 1,50% PEC

- Gastos de administracién del promotor: 4% PEC

- Gastos debidos a otros estudios necesarios: 2,50% PEC

- Total de gastos de construcciéon: 20% PEC
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EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

o Observaciones sobre la antigiiedad y conservacién

Se han revisado los coeficientes de depreciacién por antigiedad en funcién del estado actual de conservacién del

inmueble valorado.

11.3. METODO DE COMPARACION

COMPARABLES (€/m?)
REFERENCIA DIRECCION C.P. TIPOLOGIA Oo/T m2 V.VENTA COEF.
TO1 COBRE, N° 12 15105 Nave @] 824 406,55 1,12
TO2 PRAIA (DA), N° 133 15141 Nave O 5.500 518,18 1,00
T03 ALVEDRO, N° 10 15180 Nave O 2.354 662,70 0,75
TO4 REPUBLICA CHECA (DA), N° 16 15707 Nave @] 1.033 600,19 0,83
TO5 MARIA DE LOS ANGELES DE, N° 6 15890 Nave @] 1.162 464,72 1,02
TO6 ALCALDE RAMON ANON, N° 2 15199 Nave O 3.623 524,43 0,90
Precio homogeneizado por m?, Industrial Nave . . . . 485,78 €/m?

11.4. CUADRO RESUMEN UNITARIOS

USO CONSIDERADO V.HOMOG.

D.REALES

E.RECUP.

D.FUNCI.

V.MERCADO

Nave industrial 485,78 - 1,029 485,78
11.5. VALORES TECNICOS METODO DE COMPARACION (€/m?)
uso COMPARACION Kh COMPARACION
(1 AJUSTADO (2)
Nave industrial 485,78 1 485,78
(1) Valor de mercado obtenido por el método de comparacién.
(2) Valor hipotecario obtenido por el método de comparacién ajustado.
11.6. RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)
FINCA USO CONSIDERADO COSTE COMPARACION SUELO SEGURO SEGURO
(M (ECO/805/2003) (RD 716/2009)
16413 Nave industrial 1.753.186,31 1.804.599,83 285.969,15 1.706.082,01 1.518.630,68

(1) Valor de comparacién ajustado igual al valor de comparacién.

12. VALORES DE TASACION

USO CONSIDERADO

SUPERF.

(m?)

V.ADOPTADO

(€/m?)

V.UNIDAD
(€)

V.AGRUPACION

(€)

Nave industrial

M

3.714,85

485,78

1.804.599,83

1.804.599,83

TOTAL
Método (M):
(M): (Coste y Comparacién)

1.804.599,83 €

Asciende el valor de la tasacién a la expresada cantidad de UN MILLON OCHOCIENTOS CUATRO MIL

.
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QUINIENTOS NOVENTA Y NUEVE EUROS CON OCHENTA Y TRES CENT.

Valor del seguro (ECO/805/2003): 1.706.082,01 €
Valor del seguro (RD 716/2009): 1.518.630,68 €

13. CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

o Condicionantes

No consta inscrita la declaracién de obra nueva de la totalidad de la edificaciéon valorada. El valor de tasacién queda
CONDICIONADO a la aportacién de Certificado Final de obra y/o Licencia de Primera ocupacién o documentacién
registral acreditativa segin lo establecido por la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacién
por la Orden EHA 3011/2007 de 4 de Octubre, en la que la descripcién registral se adecie a la realidad  fisica

actual del inmueble y sea acorde con la normativa urbanistica aplicable.

o Advertencias generales

Se ADVIERTE que no se ha dispuesto de Licencia de Actividad.
Se ADVIERTE que la denominacién catastral no coincide con la registral y de policia, no existiendo dudas de su correcta

identificacion. Se recomienda su correcta inscripcion.

14. OBSERVACIONES

e Observaciones

La fecha de la nota simple registral aportada es de: 29-11-2019.

Pé&gina 11 de 13



EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

15. FECHA DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

El presente informe se emite con fecha 07/01/2020 y consta de 12 pdginas
Fecha limite de validez: 7 de Julio de 2020

16. CAUTELAS

emite el presente informe de valoracién de acuerdo con la documentacién  aportada

por el solicitante de la tasacién, no se responsabiliza de la veracidad del contenido y datos de la misma. Asimismo

no se responsabiliza de la veracidad de la documentacién aportada por el solicitante o por terceros. En

aquellos casos en los que se han observado discrepancias entre la realidad y algunos documentos, o entre estos

mismos, se han aceptado los datos que se han considerado mds ajustados a la finalidad del informe, siempre queno
ha sido posible conciliarlos entre si.

El informe de tasacién ha sido realizado con la finalidad concreta que se indica en el mismo.
no se responsabiliza de la utilizacién de este informe con finalidad distinta de aquella para la que se

emitié.

En el estudio y toma de datos para emitir el informe de tasacién, el tasador se ha limitado a la inspeccién ocular del
inmueble, no habiéndose realizado ninguna comprobacién sobre el estado y capacidad portante de la estructura del
mismo, ni sobre el estado de las instalaciones, impermeabilizaciones o cualquier otro elemento oculto, por lo que el
informe de valoracién no constituye un informe pericial sobre estos aspectos. La posible existencia de defectos o
vicios ocultos de estos elementos, o su aparicién posterior, alteraria el valor de tasacién expresado.

La valoracién se realiza a partir de la superficie construida, incluyendo - en funcién del tipo de inmueble - la parte
proporcional de elementos comunes.

La valoracién se realiza bajo el supuesto que se dispone de, o se pueden obtener, cuantas autorizaciones licencias o
certificaciones - de Organismos y Entidades Publicos o Privados - sean necesarias para cudntos usos han sido
considerados en el presente informe.

La valoracién se ha realizado considerando que el inmueble se encuentra libre de cargas, arrendamientos o
cualesquiera otras limitaciones en su precio de venta distintas de las consideradas en el informe. Del valor de
tasacién se deberdn descontar todas las cargas y afecciones que no hayan sido reflejadas en el presente informe. No
se han considerado limitaciones al dominio de la finca distintas de las sefialadas en el informe, por lo que, en caso

de existir alguna, deberd estudiarse su incidencia en el valor de la misma.

En la determinacién del valor de tasacién, se han tenido en cuenta las circunstancias actuales del mercado
inmobiliario y sus precios de venta al contado, especialmente las referentes a la financiacién habitualmente obtenible
por los potenciales adquirientes del inmueble que se valora. La alteracién de estas circunstancias debe incidir en los

equilibrios del mercado y, en consecuencia, en los valores de tasacién.
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El desglose del valor del inmueble en los componentes que lo integran (suelo, construccién y gastos necesarios) tiene
valor conjunto, no debiendo utilizarse parcialmente salvo autorizacién expresa. No se han considerado limitaciones
al dominio de la finca distintas de las sefialadas en el informe, por lo que, en caso de existir alguna, deberd

estudiarse su incidencia en el valor de la misma.

De acuerdo con lo establecido en la Ley Orgdnica 15/1999, de 13 de diciembre, sobre Proteccién de datos de
cardcter personal. (B.O.E.14.12.1999), los datos de cardcter personal contenidos en el presente informey su
certificado, asi como todos los almacenados en la base de datos de CBRE Valuation Advisory, S.A. se dedican Gnica y
exclusivamente al soporte y conservaciéon de las tasaciones de acuerdo con su normativa vigente : ECO/805/2003
de 27 de Marzo.

La Propiedad de dichos datos puede ejercitar la totalidad de sus derechos de acceso, rectificacién, cancelacion y

oposicién.

17. DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

Ver anexos aportados en la documentacién.
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ANEXOS

DOCUMENTACION UTILIZADA

Reportaje fotogréfico
Plano de situacién
Croquis del inmueble
Nota Simple
Documentacién catastral
Documentacién catastral
Plano urbanistico

Plano urbanistico

Planeamiento urbanistico vigente
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PLANO DE SITUACION

Fotografia aérea
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PLANO DE SITUACION

Plano de provincia

Google
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PLANO DE SITUACION

Plano de municipio

OF-1406
Regalados
[ AG-55 |
0O Allo
0 Pombal
DP-1406 | Casas Moavas
ACS5T A Cebola
Os Muifios de Arriba
Xerne ACSEE
Coton do
Muifio

Daneiro

Bermelln
Map data 22020 Inst. Geogr. Macicnal
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PLANO DE SITUACION

Plano de entorno

(AC-S52

Rio ae-Balo

GDDQIE Map data ®2020 Inst. Geogr. Macional
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Foto exterior 1/4

Foto exterior 2/4
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Foto exterior 3/4
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Foto interior 1/17

Foto interior 2/17
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Foto interior 3/17

Foto interior 4/17
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Foto interior 6/17
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Foto interior 7/17

Foto interior 8/17
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Foto interior 11/17

Foto interior 12/17
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Foto interior 13/17

Foto interior 14/17
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

Foto interior 15/17

Foto interior 16/17
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CROQUIS DEL INMUEBLE

PLANOS

1.E .
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CROQUIS DEL INMUEBLE

PLANOS

L
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CROQUIS DEL INMUEBLE

PLANOS

T FERREIRO sz,

_ Sala de productos elaborados-transformados, con su camara frigorifica.
_ Camara de producto final (ampliada)
. Camara de servicios varios (ampliada)

3.2.3.- PLANTA PRIMERA (OFICINAS DIRECCION Y OTROS). .
™ ocales para direccion y administracion de la industria, con sus zonas entarias ¢ de juntas y oros.

3.2.4.- SUPERFICIES CONSTRUIDAS EXISTENTES AMPLIADAS Y LOCALES.
Se especifican a continuacion las superficies construidas Otiles exi et , .

PLANTA SEMISOTANO: s6799|
| PLANTA BAJA: 72540
PLANTA PRIVERA: 2433

En los planos de planta quedan reflejados los usos en cada una de las plantas,

3.2.5.- SUPERFICIES TOTALES CONSTRUIDAS Y COMPUTABLES.

* NOTA: No se han tenido en cuenta los 230,66m2 correspondientes al pasilo de olros usos (garajes):

326 DESCRIPCION DE LOS DISTINTOS LOCALES, SUS INSTALACIONES, SUPERFICIES Y V
Se han dimensionado unas instalaciones que junto con las existenles, cubren las

industria. i

En este capitulo describiremos las distintas salas o locales totales de la industria lermhsfw

ampliaciones incrementan, en mayor parte, las superficies de las existentes. o
Estos locales han de ejecutarse con materiales que cumplan las condiciones técnico-sanitarias, los

contra incendios en los establecimientos industriales RD 2.267/2.004 y la normativa de aislamiento
contra el ruido RD 1.675/2.008.
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DOCUMENTACION REGISTRAL

NOTA SIMPLE REGISTRAL

E INFORMACION REGISTRAL

Registradores

Informacion Registral expedida por

Registrador de la Propiedad de CORCUBION-MUROS
La Viiia, 12 - CORCUBION
tifno: 0034 981 745448

correspondiente a la solicitud formulada por

Interés legitimo alegado:

Inve stigacidn juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

|dentificador de la solicitud: F102C52H3

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.

http:fiwww.registradores. org Péag. 1

L= suenficdad de eske dooumento s pusds comprobar medents su oodigo seguro de werifczdon {CSV) an http:iew i ycev
C5V: 92119001 10905223
Huella: f5314c78-6e6a7 Tbb-e81930ef-1 cfc7 e52-2b68 50 8f-57 ac036 546231 SecB-belefd2D



EXPTE: 2019-078301-00-01
RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)

S/REF:

DOCUMENTACION REGISTRAL

NOTA SIMPLE REGISTRAL

Registradores INFORMACION REGISTRAL

Solicitante: SEOANE A SE SORES EMPRE SARIALE S SL N° Peticion: 110905223
[FINCA DE ZAS N® 16413]
CRU:15004001050080

DATOS DE LA

FINCA

Naturaleza URBANA: Nave industrial con terreno
Localizacion: PARROQUIA SAN PEDRO DO ALLO en Ayuntamiento de ZAS. Paraje: POLIGONO
EMPRESARIAL O ALLO-FINCA 14. Lugar: AYUNTAMIENTO DE ZAS. Nombre de la finca: POLIGONO
EMPRESARIAL O ALLO-FINCA 14.
Superficies: Construida: mil cuatrocientos ochenta y dos metros, veintidos decimetros cuadrados
Terreno: cuatro mil novecientos ochentay cuatro metros, sesenta y nueve decimetros cuadrados
Edificada: setecientos cuarenta y un metros, veinte decimetros cuadrados

DE SCRIPCION DE LA FANCA

URBANA: FINCA RE SULTANTE NUMERQ 14 del Proyecto de Equidistribucion del area de reparto
AR-Sector l. 1, dentro del Suble 11, denominado &8#8220;Poligono Empresarial O Allo&#8221;, del Plan
General de Ordenacion Municipal del Ayuntamiento de Zas, con una superficie de cuarenta y nueve
areas, ochenta y cuatro centiareas, sesenta y nueve decimetros cuadrados, sobre la que existe la
siguiente Edificacion: NAVE industrial, de planta sotano destinada a garaje e instalaciones, con una
superficie de s etecientos cuarenta y un metros y dos centimetros cuadrados, planta baja destinadaa
oficinas y almacén, ocupando unasuperficie de setecientos cuarenta y un metros, doscientos
centimetros cuadrados. Se le asigna una edificabilidad resultante de cinco mil ciento diez metros,
cuarenta y dos decimetros cuadrados construibles. Linda: Norte, con Finca N° 35, adjudicada al
Concello de Zas, destinada a Sistema Local Viario, via de comunicacion del poligono denominada "Ria
G", de dieciséis metros de anchura; Sur, con Finca N° 35, adjudicada al Exmo. Concello de Zas,
destinada a Sistema Local \fiario, via de comunicacion del poligono denominada "Ria 1", de dieciséis
metros de anchura; Este, en parte con Finca N° 15, adjudicada a Carpinteria Carmial, 5.L.L., y de otra
parte con Finca N® 16, adjudicada a José Manuel Alvarellos Santos y Ana Maria Alvarellos Santos; y
Oeste, con fincandmero 13 adjudicada en partes proindivisas a Maria-Pilar Facal Marofias, Benigno
Facal Leis y Ramon Rojo Landeira. Cuota de participacion: Le corresponde un porcentaje de 12,32 % de
los derechos adjudicados en este proyecto.

TITULARIDADE §
NOWBRE TITULAR NIF. TOMO LIBROFOLIO ALTA
RAMOS ALIDIS, SOCIEDAD LIMITADA  B15315811 1076 131 73 3

100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio por titulo de aumento capital.
CARGAS

Una HIPOTECA a favor de BANCO PASTOR, S.A. pararesponder de 500.000 euros de principal,
38.633,9 euros de intereses ordinarios, 117.267,8 euros de intereses de demora, 19.677,05 euros de
gastos extrajudiciales y 78.708,2 euros para costas y gastos. Constituida en la ins cripcion 2° de fecha
10 de Julio de 2012.

Autoliquidada como exenta la Transmision Acto Juridico de lainscripcion 3® de esta finca, queda
afectada por cinco afos, a partir de la fecha 20 de Febrero de 2.019 al pago de las liquidaciones
complementarias que eventualmente puedan girarse por el impues to sobre Trans misiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados .

COORDINACION: No consta

Documentos relativos a lafinca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de

http:fwww.registradores . org Pag. 2
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S/REF:

DOCUMENTACION REGISTRAL

NOTA SIMPLE REGISTRAL

Registradores INFORMACION REGISTRAL

presentacion, al cierre ro Diario del dia anterior ala techa de expedicion dela presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho

OBSERVACIONES

La nota simple informativa sin garantia no acredita fehacientemente, a diferencia de la certificacion, el
contenido de los asientos del Registro (Arts. 222 de laLey Hipotecariay 332 de su Reglamento).
Corcubion, 09:43 del 29 de Noviembre de 2019

MUY IMPORTANTE, queda prohibida laincorporacion de los datos de esta nota a ficheros o bases

informaticas parala consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la
fuente de informacion (B.O.E. 27/02/11998).

ADVERTENCIAS

- Esta informacién registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacion registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccion de laD.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.
- El usuario receptor de esta informacioén se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes

Muebles de Espaiia publicadas a través de la url:
https:lwawaw.registradores.orglregistroVirtual/privacidad.do.

http:fwww.registradores.org Péag. 3

L= sutenticidad de este documento se pueds mediante su cidig gurc de verificacian {CSV) en hitp:/www.regbtradores crgiosw
C5V: 5211900110905223
Huella: f5314c78-6e6a7 Tbb-e81930ef-1cfcTe52-2b6 850 8f-57 ac0 36 5- 4621 SecB-bolefd2D




EXPTE: 2019-078301-00-01

RAMOS ALIDIS, S.L.
ZAS/CORUNA (LA)
S/REF:

5179202NH0757N0O000TR

5179202NH0757N0O000TR

SECAETARIA DE 6STADO
DR HACNODA
bl % GOBIERNO  MINISTERIO
b DEESPANA  DE HACIENDA
e CON GnERRL
2 a DEL CATASTRO

5179202NH0757N0000TR I

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTADESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E 1/1000

LOCALIZACON
[LG ALLO |
[15850 ZAS [A CORURIA] ]

LEoPRNCEAL ARD

\ i | |

sTaucon
014 |

COEFICENTE DE PARTICEACION

100,000000
PARCELA CATASTRAL
LGALLD |

ZAS [A CORUNA] |

SUPERFICE CONSTAUIDA (17 SUPERFICE GRATICAPARCELA [19 TR0 OF FINCA

‘ 3332 ‘ l 4894 ‘ | Parcela construida sin division horizontal |
CONSTRUCCION
Cestng Escalern Planta Pusra Supsrice o
OFICINA 1 o0 A 213
OFICINA 1 01 A 213
INDUSTRIAL 1 0 B 640
INDUSTRIAL 1 0 B 640
INDUSTRIAL 1 00 c 813
INDU STRIAL 1 01 c 813

|

0T ]
!'—*l L | :
] " | -
A |
Lerrmeeo ‘ '
J \ T
| | |

E ste documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
"Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

505200 Coodenades UT M Huso 25 ETRS3S Miércoles . 4 de Diciembre de 2019
Limike de Marzans

Limits o= Parcels

Uimiie de Corstrucciones

Motilisric y sceras

Limite zons verde

Hidrografia
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OTROS DOCUMENTOS

NORMATIVA

Pigina 13852 4 de diclembra de 2007

BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA NUM 280

Construcions permitidas por encima da altura maxima.
Forma da cuberta:

Por encima da altura maxima solo se permite a construcién da cuberta
e os seus elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4.
para Cubertas en Solo Urbano. Autorizase o aproveitamento do
espazo baixo cuberta, computando edificabilidade a partir dunha altura
libre de 1,50 m.

ARTIGO 6.2.7.- ACTIVIDADES INDUSTRIAIS. ORDENANZA SU-7

1.- CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:
Definicién.-

Comprende os ambitos destinados as actividades industriais, en
tipoloxia de edificacién acaroada lateralmente.

Usos.-

O uso global & o industrial. Non se admite a industria nas categorias 4*
e 5% segundo o significado exposto no artigo 4.2.3. desta Normativa.

2.- CONDICIONS ESPECIAIS DA PARCELA:

Parcela minima:
500 m2,

Fronte minima:
8 metros.

Condicion de forma:

A parcela edificable tera unha forma tal que permita inscribir nela un
circulo de 8 metros de diametro.

3.- CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:

Ocupacion maxima:

Establécese unha ocupacion maxima do 70% da parcela edificable, a
non ser que nos Planos de Ordenaciéon se fixe unha ocupacion
determinada a través da limitacion de fondos e recuamentos.
Recuamentos e separacions:

Non se esixen, agas que sexan grafiados na planimetria.
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NORMATIVA

4 de diciembre de 2007 Pégina 13053

BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA NUM 280

4.- CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DA EDIFICACION:

Altura maxima:
9 metros.

Edificabilidade:

Vira dada como resultado de aplica-los limites maximos de ocupacién e
altura.

Para os sectores de Solo Urbanizable de uso industrial ordenados
directamente polo Plan, a edificabilidade establécese en termos
absolutos nas correspondentes fichas de area de reparto.

Sotos e semisotos:

Permitese a construcion de planta soto e semisoto, coas limitacions
establecidas no Titulo Il sobre medicién de alturas e cumprindo a
limitacién de ocupacién expresada na presente Ordenanza.

Construcions permitidas por encima da altura maxima.
Forma da cuberta:

Por encima da altura maxima sé se permite a construcién da cuberta e
os seus elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4.
para Cubertas en ambitos de uso industrial.

5.- CONDICIONS HIXIENICAS, DE SEGURIDADE E ESTETICAS:

Aplicaranse as normativas especificas en virtude da actividade de que
se trate, ademais das expostas con caracter xeral no Titulo IV da
Normativa.

Cumpriranse os valores de recepcion de ruido para Zona C expostos
no Decreto 320/2002, do 7 de novembro, polo que se aproba o
Regulamento que establece as ordenanzas tipo sobre proteccion
contra a contaminacién acustica.

As industrias estan obrigadas a resolver por si mesmas os procesos de
predepuracién efou refrixeracion das augas residuais previamente &
seu vertido & rede publica de saneamento.

As parcelas con edificacién illada estaran convenientemente cerradas e
o seu cerramento cumprira as condiciéns expresadas no artigo 3.2.15.

Tédolos elementos que forman parte das edificaciéns industriais
estaran construidos e rematados dignamente e en condiciéns normais
de mantemento.
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