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Expediente: Informacién Urbanistica - PL1039/23

Solicitante: Caralca Gestion S.L

Situacién: Calle Juan XXIII n°® 2

Referencia Catastral: 1432103UF7613S0001DD-1534202UF7613S0001PD
Junta de Distrito N°: 7 — Carretera Cidiz.

Asunto: Notificacion de Resolucion.

Por el Sr. Coordinador General de Urbanismo y Vivienda y Gerente Municipal
de Urbanismo con fecha 16 de junio de 2023, se ha dictado la siguiente

RESOLUCION:

“Dada cuenta el expediente de referencia, por Caralca Gestion S.L, en el que ha
solicitado confirmacion expresa de la compatibilidad y viabilidad del uso hotelero en
toda la edificabilidad lucrativa del dmbito perteneciente al Estudio de Detalle para el
desarrollo del SUNC-0-LO.14 Avda. Juan XXIII n° 2 de Mdlaga, con Aprobacion
definitiva en Sesién Plenaria Ordinaria del Excmo. Ayuntamiento celebrada el dia 29
de abril de 2021 y publicacion en el BOP de 22 de agosto de 2022. y habiéndose
emitido informe técnico del Servicio de Planificacion Territorial y Urbanistica de 1 3de
junio de 2023, con el siguiente tenor literal:

“El ambito objeto de consulta se recoge en el vigente PGOU2011 de Mdlaga como
SUNC-0-LO.14 Avda. Juan XXIII n°2. Segiin lo establecido en el Capitulo Primero de
la Memoria propositiva del PGOU en su art. 1.2.1.1.2.b) en este tipo de suelo no
consolidado ordenado el PGOU tiene la voluntad de establecer la ordenacion detallada
con la definicion, entre otros pardmetros, de los usos pormenorizados y las ordenanzas
de edificacion:

“ b) Suelo Urbano No Consolidado Ordenado (SUNC-O).

Se distinguen:

L. Nuevos dmbitos de Suelos Urbanos No Consolidados.

Se trata de suelos urbanos no consolidados establecidos “ex novo” por el PGOU en
dmbitos reducidos, ajustdndose a lo establecido en el art. 45.2.B de la LOUA, en los
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establecen en el Suelo Urbano No consolidado Ordenado, salvo que justifique de forma
expresa, que la solucion por él propuesta incorpora mejoras en cuanto a la ordenacion
o se adapta mejor a la realidad de los terrenos.

En la ficha de pardmetros urbanisticos del dmbito SUNC-0-LO.14 Avda. Juan XXIII
n°2 (desarrollado a través del Estudio de Detalle con referencia PL20/19) se recogen,
dentro de su ordenacién pormenorizada potestativa como Usos Pormenorizados, el uso
de Servicios Terciarios/Empresarial, entendiéndose ambos alternativos en su
implantacion dentro del sector.

Ficha de pardmetros urbanisticos del dmbito SUNC-O-LO.14 Avda. Juan XXIII n°2 del
vigente PGOU2011 de Mdlaga

El vigente PGOU2011 de Mdlaga recoge en su art.6.4.1° las clases de usos
pormenorizados terciarios entre los que se encuentra el uso de Hospedaje regulado en
el Capitulo decimotercero (art.12.13.1-4) como Zona Hotelera.

Se considera, por tanto, que el uso de Servicios Terciarios (entre los que se incluye el
uso de Hospedaje “Zona Hotelera”) tiene la consideracion de uso pormenorizado del
Plan y por consiguiente, pueden destinarse a dicho uso la totalidad de las parcelas
calificadas en el dmbito del SUNC-O-LO.14 Avda. Juan XXIII n°2 de Malaga
(PL20/2019).

3. PROPUESTA:

L Dar traslado al interesado para su conocimiento.

11 Dar traslado al Servicio de Licencias e Infracciones Urbanisticas para su
conocimiento y efectos oportunos”.

CONSIDERANDO lo dispuesto en el informe trascrito y a tenor de lo dispuesto en el
Articulo 13.10 de los Estatutos de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructura RESUELVO:

I°. Aprobar el informe antes trascrito.

2° Aprobar los derechos liquidados en concepto de tasas por Informacién
Urbanistica, ascendentes a 100 €, los cuales han sido convenientemente abonados.

3°. Dar traslado al interesado de la presente Resolucion..”

Lo que le notifico para su conocimiento y efectos, comunicindole que contra los
puntos aprobatorios de los derechos liquidados, en concepto de tasas y sellos
municipales, de la Resoluci6n antes transcrita, podr4 interponer los siguientes recursos:

Con cardcter potestativo, recurso de reposicién ante el 6rgano que dict6 la misma en el
plazo de un mes contado desde el dia siguiente al de la recepcién de la presente notificacién,
conforme a lo dispuesto en los articulos 108 y 137 de 1a Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora
de las Bases del Régimen Local y 14 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de Marzo, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

Paseo de Antonio Machado, 12 = 29002 = Mailaga = TLF.010Y951.926.010 = CIF_P-7990002-C = www.malaga.eu

NOm. Registro: 2023/526410

Fecha Registro: = .. .4/2023 09:46

dor: MZLPX3CHYTCNP7S9482GWT2N7

Lot

Verificador: hitps://coteja.malaga.eu

Cédigo Seguro De Verificacién b4FJ95tQXaVf 9t RAdwSEmA== Estado Fecha y hora
Firmado Por Maria Pilar Heredia Melero Firmado 21/06/2023 08:46:47
Observaciones _Pégina 2/3
Url De Verificacién https://valida.malaga.eu/verifirma/code/b4FJ95t0XaVE 9t R4dwSEMA==




1

aasr
Ayuntamiento de Malaga g

Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras

Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica
Servicio Juridico Administrativo de Planeamiento

Contra el acto que resuelva el citado recurso de reposicion podrd interponerse
reclamacién econémico-administrativa ante el Jurado Tributario del Excmo. Ayuntamiento de
Milaga en el plazo de un mes contado desde el dia siguiente al de la recepcion de la presente
notificacién. Si no se hubiese resuelto expresamente dicho recurso, el plazo se contard a partir
del dia siguiente a aquel en que haya transcurrido un mes desde su interposicion.

Reclamacién econémico-administrativa ante el Jurado Tributario del Excmo.
Ayuntamiento de Mélaga, en el plazo de un mes contado desde el dia siguiente al de la
recepcion de la presente notificacion, conforme a lo dispuesto en los articulos 137 de la Ley
7/1985, de 2 de Abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local y 34 del Reglamento
Orginico Municipal por el que se regula el jurado tributario y el procedimiento de las
reclamaciones econémico-administrativas.

Contra el acto por el que se resuelva la reclamacién econémico-administrativa podra
interponer recurso contencioso-administrativo ante el correspondiente Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a aquel en
que se notifique la resolucién expresa de la reclamacion econémico-administrativa. Si no se
hubiese resuelto expresamente dicha reclamacion, el plazo se contard a partir del dfa siguiente a
aquel en que deba entenderse desestimada, de conformidad todo ello con lo establecido en el art.
46 de la Ley de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa.

En cualquier caso, se le advierte que la interposicién del recurso de reposicién y/o de la
reclamacién econémico-administrativa no suspenders la ejecucién del acto impugnado, con las
correspondientes consecuencias legales, incluso la recaudaci6n de cuotas o derechos liquidados,
interés y recargos, salvo que se solicite la suspensi6n al amparo de lo prevenido en el articulo
14.2.i) del Real Decreto Legislativo 2/2004 o en los arts. 25 y ss. del Reglamento Municipal
citado anteriormente, previa prestacién de garantia en la forma prevenida y con las
especialidades previstas en la Ley 58/2003, de 17 de Diciembre, General Tributaria.

Todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier otro recurso que estime
procedente.

En Milaga, a la fecha de la firma electrénica

EL TIUTULAR DEL ORGANO DE APOYO

A LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, P.D.

LA JEFA DE SERVICIO JURIDICO-ADMINISTRATIVO
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Ref: ED_SUNC-0-LO-14 “C/ Juan XXIIl n°2"_PL1039-23 +ESPACIO PARA EL SELLO DE REGISTRO:
Expediente: Informacion urbanistica_ PL1039-23
Solicitante: F Caralca Gestion S.L
Situacion: Cl Juan XXIIl n°2
Ref. Catastral: 1432103UF7613S0001DD
1534202UF7613S0001PD
Junta de Distrito: N°:7 - Carretera de Cadiz
Asunto: Informacion Urbanistica

1. ANTECEDENTES

Con fecha de entrada 13 de junio de 2023 se presenta una consulta sobre la confirmacion expresa de la

compatibilidad y viabilidad del uso hotelero en toda la edificabilidad lucrativa del &mbito perteneciente al Estudio de
Detalle para el desarrollo del SUNC-0-LO.14 Avda. Juan XXIll n°2 de Malaga, con Aprobacién definitiva en

Sesion Plenaria Ordinaria del Excmo. Ayuntamiento celebrada el dia 29 de abril de 2021 y publicacion en el BOP de
22 de agosto de 2022.

2. INFORME:

El 4mbito objeto de consulta se recoge en el vigente PGOU2011 de Malaga como SUNC-0-L0.14 Avda. Juan XXIl!
n°2. Segin lo establecido en el Capitulo Primero de la Memoria propositiva del PGOU en su art. 1.2.1.1.2.b) en este
tipo de suelo no consolidado ordenado el PGOU tiene la voluntad de establecer la ordenacion detallada con la

definicion, entre otros parametros, de los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion:

“b) Suelo Urbano No Consolidado Ordenado (SUNC-O).
Se distinguen:
1. Nuevos &mbitos de Suelos Urbanos No Consolidados.

Se trata de suelos urbanos no consolidados establecidos “ex novo” por el PGOU en ambitos reducidos, ajustandose
a lo establecido en el art. 45.2.B de la LOUA, en los cuales el PGOU establece, en la ficha de dichos suelos, la
ordenacion pormenorizada, concreta la ordenacion urbanistica detallada, el trazado pormenorizado de la trama

urbana, determina los usos pormenotizados y las ordenanzas de edificacion, sin mas necesidad de
planeamiento de desarrollo que un Estudio de Detalle con el alcance que el art. 15 de la LOUA establece sobre
dichos ambitos reducidos; en este caso las cesiones serian las expresamente expuestas en las fichas de los

ambitos. {...)"
Seg(in lo descrito, la figura de planeamiento deberé respetar estas determinaciones pertenecientes a la ordenacion

pormenorizada que, con el caracter de potestativas, se establecen en el Suelo Urbano No consolidado Ordenado,
salvo que justifique de forma expresa, que la solucion por &l propuesta incorpora mejoras en cuanto a la ordenacion

o se adapta mejor a la realidad de los terrenos.

En la ficha de parametros urbanisticos del &mbito SUNC-0-LO.14 Avda. Juan XXIll n°2 (desarrollado a traves del
Estudio de Detalle con referencia PL20/19) se recogen, dentro de su ordenacion pormenorizada potestativa como
Usos Pormenorizados, el uso de Servicios Terciarios/Empresarial, entendiéndose ambos alternativos en su
implantacién dentro del sector.
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Ficha de parametros urbanisticos del émbito SUNC-0-LO.14 Avda. Juan XXIIl n°2 del vigente PGOU2011 de Mélaga =z
€
El vigente PGOU2011 de Malaga recoge en su art.6.4.1° las clases de usos pormenorizados terciarios entre los que 3
se encuentra el uso de Hospedaje regulado en el Capitulo decimotercero (art.12.13.1-4) como Zona Hotelera. @
o
g\!

Se considera, por tanto, que el uso de Servicios Terciarios (entre los que se incluye el uso de Hospedaje
“Zona Hotelera”) tiene la consideracion de uso pormenorizado del Plan y por consiguiente, pueden &
destinarse a dicho uso la totalidad de las parcelas calificadas en el dmbito del SUNC-0-LO.14 Avda. Juan o
XXIIl n°2 de Malaga (PL20/2019). 7}
g
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3. PROPUESTA: S
[

. Dar traslado al interesado para su conocimiento. 2
0. Dar traslado al Servicio de Licencias e Infracciones Urbanisticas para su conocimiento y efectos
oportunos
En Malaga, a la fecha de la firma electronica

La arquitecta municipal La Jefa del Departamento
Fdo.: Marta Gonzélez Coca Fdo.: Elena Rubio Priego

ador: FH4HJT9JXTKM4YCKFLK6T49MJ
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Calle Archivo de Simancas, 34
Santander — 39.007
942 223 512 — info@vaim.es

INFORME DE VALORACION RELATIVO A LA
DETERMINACION DEL VALOR DE LA “UNIDAD DE
APROVECHAMIENTO” DE LOS USOS LUCRATIVOS
CONTEMPLADOS EN UN AMBITO DE SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO EN LA UNIDAD DE
EJECUCION DEL SUNC-O-LO. 14 “JUAN XXIll, N° 2”
DEL PGOU DE MALAGA

SOLICITANTE:

HISPATER HOTEL VALENCIA, S.L

EMPLAZAMIENTO:

Sector SUNC-0O-LO14
C/Juan XXIII n°2
29003 Malaga.
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INFORME DE VALORACION DE UNIDAD DE APROVECHAMIENTO

servicinq Estudio de Detalle del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXill, n° 2" del PGOU-Malaga
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1. SOLICITANTE DE LA TASACION, FINALIDAD E IDENTIFICACION DEL PERITO.

1.1. Solicitante

Este informe ha sido solicitado por HISPATER HOTEL VALENCIA, S.L, con C.IF.
B44.882.322 y domicilio en Calle Veldzquez, 10 — 6°D de Madrid (28.001). El presente tiene
como objeto la valoracién del APROVECHAMIENTO DE SUELO URBANO NO

CONSOLIDADO.

1.2. Finalidad

El presente informe ha sido solicitado con la finalidad de proceder a la determinacion del
valor del “Unidad de Aprovechamiento” de la Unidad de Ejecucién del SUNC-O-LO. 14 “Juan
XXIII, n°2” del PGOU de Malaga, para su inclusion en el Proyecto de Reparcelacion de dicho
ambito, a efectos de la equidistribucion de beneficios y cargas de dicho ambito urbanistico.

1.3. ldentificacién del Perito

Jaime Andrés Garcia Valera - Arquitecto Superior
Colegiado n° 3.058 del Colegio de Arquitectos de Cantabria.

2. DECLARACION DE IMPARCIALIDAD

El Perito firmante declara su posicién externa al solicitante de este informe, sin que exista
elemento alguno que altere su independencia, integridad y objetividad en la realizacién del
mismo, no existiendo conflicto de intereses con el cliente o cualquier usuario previsto.

3. NORMATIVA APLICADA

En cuanto a la legislacion estatal:

- Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.
- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de

Valoraciones de la Ley del Suelo.

En cuanto a la legislacion autonémica:

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de

Andalucia.
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- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

En cuanto a la normativa municipal:

- Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga.
- Estudio de Detalle del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIlI, n° 2" del PGOU-Malaga.

4. EMPLAZAMIENTO, LOCALIZACION Y ENTORNO.

4.1. Emplazamiento

La presente valoracion corresponde a la determinacion del valor de la Unidad de
Aprovechamiento de la Unidad de Ejecucion del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIII, n° 2” del PGOU
de Malaga, aprovechamiento que se materializara integramente en las dos parcelas contiguas
lucrativas de resultado de dicho ambito, establecidas por el Estudio de Detalle para el
desarrollo del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIII, n° 2”, que el Pleno del Ayuntamiento de Malaga
aprobo definitivamente en fecha 29 de marzo de 2021, de una superficie de 424,00 m? y
300,00 m* y que se encuentran ubicadas, en la esquina de la calle Héroe de Sostoa con
Avenida Juan XllI de la localidad de Malaga. Los linderos de las parcelas lucrativas contiguas

son:
- Al Norte: Nimero 4 de la Avenida Juan XXIII.
- Al Sur: Calle Héroes de Sostoa.
- Al Este: Numero 144 de la Calle Héroes de Sostoa.
- Al Oeste: Avenida Juan XXIII.

4.2. Localidad

Tipo de nucleo

- Municipio autébnomo.
- Actividad dominante mdiltiple

Ocupacion laboral y nivel de renta

- Ocupacién laboral: multiple basada en el sector servicios y el comercio.
- Nivel de renta: el nivel de renta de los habitantes del entorno es medio.
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Poblacion

- Segun el padrén del Instituto Nacional de Estadistica de 2022: 579.076 habitantes de

derecho. La tendencia, respecto al padrén de 2.021, es creciente.

Evolucién y densidad de la poblacion

2 Evolucién de la poblacion: la poblacién se mantiene estable
- Densidad: el municipio se caracteriza por una densidad de poblacion media.

4.3. Entorno
Delimitacion y rasgos urbanos

- Delimitacion del entorno: el entorno se localiza en zona cercana a centro urbano.

- Caracter predominantemente de primera residencia.

- Ordenacién urbanistica con edificaciones en manzana cerrada.

- Desarrollo edificatorio medio. Actividad constructiva acorde a la demanda existente.

- Antigiiedad caracteristica: la antigliedad media de los edificios del entorno se sitia
entre 30 y 50 afios.

- Zona con edificaciones de calidad media.

- Nivel socio-econémico del entorno medio.

- Nivel ocupacion: medio/alto, entre el 75 % y el 100 %, con escaso suelo vacante en el

entorno.

Conservacion de la infraestructura

- Abastecimiento de agua suficiente.
- Alumbrado publico suficiente.

- Pavimentacion suficiente.

- Red de gas canalizado suficiente.
- Red de saneamiento suficiente.

- Red de teléfono suficiente.

- Suministro eléctrico suficiente.

Equipamiento

Por ser una poblacién de primer orden, cuenta con todos los equipamientos urbanos
esenciales, como son el sanitario y asistencial (hospitales, centros de salud, residencias
geriatricas, etc.), escolar (centros de ensefianza en todos los niveles); comunicaciones
(estacion de ferrocarril, aeropuerto, estacién de autobuses, etc.), parques y zonas verdes,
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museos, bibliotecas, instalaciones deportivas publicas y privadas, asi como centros

comerciales y de ocio de primera magnitud.

Comunicaciones

La capital malagueiia cuenta con todo tipo de infraestructura de transporte, como es

puerto, aeropuerto, red de tren de alta velocidad, red de metro (actualmente dos lineas; y en

construccion otras), lineas de autobuses urbanos e interurbanos, ademas de varias redes de

taxis, contando con vias rapidas como la A7 o la A45.

5. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

5.1. Comprobaciones realizadas

Identificacion fisica inspeccion ocular exterior, salvo en el caso de aquellas en
se ha facilitado el acceso.

Comprobaciéon de edificabilidades lucrativas reflejadas en el estudio de
aportado.

Existencia del derecho al aprovechamiento urbanistico

Comprobacién Planeamiento Urbanistico

Servidumbres visibles

Estado de ocupacion, uso y explotacion

Estado de conservacion aparente

Correspondencia con finca catastral

No existe procedimiento de expropiacion

No existe Plan o Proyecto de expropiacion

No existe Resoluciéon Administrativa que pueda dar lugar a Expropiacion

No hay incoado Expediente que pueda dar lugar a Expropiacion

No han vencido plazos Urbanizacién o Edificacion

Comprobado la no existencia de procedimiento de incumplimiento de deberes

5.2. Documentacion utilizada

Estudio de Detalle para el desarrollo del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIll, n°® 2”

las que

detalle

, que el

Pleno del Ayuntamiento de Malaga aprobé definitivamente en fecha 29 de marzo de

2021.
- Planeamiento urbanistico vigente.
- Planos de situacion.
- Reportaje fotografico.
IVHISP. -6
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- Documentacion catastral.

6. DESCRIPCION DE LOS TERRENOS

6.1. Descripcion

El &mbito de actuacién a que se refiere la presente valoracién se corresponde con los
terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucion del SUNC-0-LO.14 “Juan XXXIII, n® 2" del Plan
General de Ordenacion Urbana de Malaga, que es un ambito urbanistico discontinuo,

compuesto por 3 parcelas separadas, que se pasan a detallar:

- Parcela 12.- Sita en la esquina de la calle Héroes de Sostoa (ntimero 146 de poblacion)
con Avenida Juan XXIII (niumero 2 de poblacién) del municipio de Malaga, con una
superficie de 771,80 m?, cuyos limites generales son:

o Al Norte: Nimero 4 de la Avenida Juan XXIII.

o Al Sur: Calle Héroes de Sostoa.

o Al Este: Numero 144 de la Calle Héroes de Sostoa.
o Al Oeste: Avenida Juan XXIlI.

- Parcela 22.- Sita entre la calle Héroes de Sostoa (entre el 113 y 115 de nimero de
poblacién) y la Calle Acequia (entre los nimeros 4 y 6 de poblacién) del municipio de
Malaga, con una superficie de 286,70 m? cuyos limites generales son:

o Al Norte: Calle Héroes de Sostoa y nimero 113 de poblacién de dicha calle.
o Al Sur: Nimero 115 de la Calle Héroes de Sostoa y Calle Acequia.

o Al Este: Numero 113 de la Calle Héroes de Sostoa y Calle Acequia.

o Al Oeste: Numero 115 de la Calle Héroes de Sostoa y Calle Acequia.

- Parcela 32.- Sita en la esquina de la Calle Genil (nimero 6 de poblacién) y Calle Jordan
Marbella (nimeros 32 y 34 de poblacién) del municipio de Malaga, con una superficie
de 625,50 m? cuyos limites generales son:

o Al Norte: Parque Pubilico.

o Al Sur: Calle Genil y Calle Jordan Marbella.

o Al Este: Calle Jordan Marbella y Parque Publico.
o Al Qeste: Calle Genil y Parque Publico.
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El conjunto del ambito del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIIl, n® 2" tiene una superficie de
1.684,00 m? Se corresponde el ambito anteriormente referenciado, con las parcelas

catastrales:

- Parcela 12.- 1432103UF7613S0001DD vy Viario sin referencia catastral.
- Parcela 22.- Sin referencia catastral actual, al constar como parte del vial publico.
- Parcela 32.- 15634202UF7613S0001PD.

r’
-~

AAAAA

Detalle del plano de situacién de parcelas del SUNC-O-LO.14 “Juan X, n® 2” del PGOU de Mdlaga

6.2. Infraestructuras exteriores

El terreno dispone exteriormente de pavimentacién, alcantarillado, alumbrado publico,
abastecimiento de agua, suministro eléctrico, gas, servicio telefénico y zonas ajardinadas. Se
trata de un terreno urbanizado sin infraestructuras pendientes de ejecucion, sin embargo, se
prevé la urbanizacion interior y exterior prevista segun el Estudio de detalle aportado.
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7. SITUACION URBANISTICA

Como consecuencia de las determinaciones del PGOU de Malaga y del Estudio de Detalle
del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIIl, n°2”, las caracteristicas urbanisticas del ambito son las

siguientes:
CONDICIONES DE ORDENACION PRECEPTIVA Y POTESTATIVA
Superficie total del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIlI, n® 2" 1.684,00 m?
Superficie con aprovechamiento 1.684,00 m?
Aprovechamiento medio 2,5 UAS/m?
Aprovechamiento objetivo 4.210,00 UAS
Aprovechamiento subjetivo 3.789,00 UAS
10% de cesion al Ayto. de Mélaga 421,00 UAS
Coeficiente de edificabilidad global 2,5 m*t/m?s
Edificabilidad global 4.210,00 m?
Espacios Libres 908,00 m?
Viario 46,00 m?
Uso global Productivo /Empresarial
Uso Pormenorizado Servicios
Terciarios/Empresariales
Ordenanza OA-2
Iniciativa Privada
Sistema de Actuacion Compensacion
PARCELAS RESULTANTES DEL ESTUDIO DE DETALLE
Parcela Superficie Edificabilidad
P-1 424,00 m? 2.485,00 m?
P-2 300,00 m? 1.725,00 m?
EL-1 286,70 m? -
EL-2 625,0 m? -
Viario 47,80 m? -
TOTAL AMBITO 1.684,00 M? 4.210,00 m?

Los usos lucrativos del ambito, se residencian integramente en las parcelas lucrativas
resultante P-1 y P-2 del Estudio de Detalle, estableciendo en las parcelas objeto de cesioén

usos publicos de Espacios Libres o Viario.
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USOS SUPERFICIE TECHO
EDIFICABLE
Productivo / Empresarial (Global) 724,00 m? 4.210,00 m?
Servicios Terciarios/Empresarial (Pormenorizado)
Uso de Espacio Libre 912,20 m? -
Viario 47,80 m? -
TOTAL AMBITO 1.684,00 m? 4.210,00 m?

En relacion con el uso pormenorizado de Servicios Terciarios/Empresarial previsto en la
ficha del SUNC-0-LO.14 “Juan XXXIll, n°2”, en el expediente de informacion urbanistica PL
1039/23 del Ayuntamiento de Malaga se dicté con fecha 21 de junio de 2023, resolucion por
la cual se aprueba el informe emitido por los Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento

de Malaga por el cual se establece que entre los usos pormenorizados terciarios del PGOU

vigente se encuentra incluido el uso de hospedaje, pudiendo destinarse a dicho uso la
totalidad de las parcelas incluidas en el ambito del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIIl, n°® 2" (Se
adjunta anexo del Expediente de Informacion Urbanistica PL 1039/23 del Ayuntamiento de

Malaga de fecha 21 de junio de 2023). Los usos posibles en el ambito son:

- Uso Global Productivo/Empresarial (Terciario oficinas).

Articulo 6.3.1. Definicion y agrupaciones.

CAPITULO TERCERO. USO PRODUCTIVO.

1. Se denomina uso productivo a una categoria normativa que identifica, con
caracter global general, un espacio dado por su capacidad para acoger a un
conjunto de actividades empresariales dedicadas a la produccién de bienes o a
la prestacion de servicios a otras empresas.

2.  Segun la naturaleza de la actividad, dentro del uso productivo se distinguen las
siguientes agrupaciones bdsicas que pueden entenderse, bien como usos
globales, si cualifican globalmente un sector de planeamiento o un poligono
dado, o bien como usos pormenorizables dentro del uso productivo en los
sectores en donde este se haya determinado como uso global:
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A.3. Usos empresariales. Son propias de esta agrupacion las actividades de
servicios a las empresas dedicadas a la creacion, manipulacion, tratamiento
y difusién de informacion y, en general, todas las incluidas en los epigrafes
65 a 74 de la CANE — 93. |

A los efectos de esta normativa estas actividades se identifican, en
general, con las que convencionalmente se incluyen en el llamado
“terciario de oficinas”. No obstante, aquellas actividades de este tipo que
se ejerzan en la vivienda habitual como Despachos Profesionales se
regularan segun la normativa de la vivienda.

P T kI e Ty e

- Uso Pormenorizado Servicios Terciario/Empresarial, que incluye Hospedaje,
Recreativo, Hosteleria, Comercio y Gran Superficie minorista.

Articulo 6.4.1. Definicion de Servicios Terciarios. Clases.

1. Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al
publico, a las empresas y a los organismos, tales como los servicios de
alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas,
informacion, administracién, gestion, actividades de intermediacion financiera y

otras, seguros, etc.

2. Incluido el uso empresarial o de oficinas en el capitulo anterior, se consideran
aqui los siguientes usos pormenorizados terciarios distintos al de oficinas, vb

Hospedaje.

Recreativo.

Hosteleria.

Comercio.

Gran Superficie Minorista.

No se establecen, ni en la ordenacion urbanistica general, ni en la ordenacion urbanistica
detallada del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIIl, n° 2" del PGOU de Malaga coeficientes de

ponderacién para los distintos usos posibles en el &mbito. De todo ello se concluye que el

mejor y mayor uso es el hotelero.

8. NORMATIVA DE VALORACION Y METODOLOGIA

8.1. Tipo de valoracion

Conforme a la finalidad del presente informe, la presente valoracién tiene el caracter de
valoracion reglada, para la cual existe una normativa de obligado cumplimiento.
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El articulo 40 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece:

Articulo 40 Valoracién 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 actuacién de urbanizacién en ejercicio de la facultad
establecida en la letra c) del apartado 2 del articulo 13, para ponderarlas entre si o con las
aportaciones del promotor o de la Administracidn, a los efectos del reparto de los beneficios y cargas
y la adjudicacién de parcelas resultantes, el suelo se tasard por el valor que le corresponderia si
estuviera terminada la actuacién.

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

Si bien el articulo 21 del Real Decreto Legislativo 7/2015, en su punto 2.b), considera en
situacion de suelo rural, el suelo que los instrumentos de ordenacion urbanistica permitan su
paso a situaciéon de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de
urbanizacion;, a tenor de lo sefialado en el articulo 40 anteriormente reproducido y
exclusivamente a los efectos de valoraciéon del suelo en cuanto a su situacion, debe de
considerarse su valoracién como suelo en situacion de urbanizado, con las salvedades de
descuento de los gastos de urbanizacién incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima
de riesgo, en caso de indemnizacién/reparcelaciéon econémica por insuficiencia de aportacion.

8.2. Féormula de valoracion

El articulo 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo

Articulo 22 Valoracién en situaciéon de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea
ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la edificabilidad de
referencia determinada segtin lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusién del suelo
segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS - Y E- VRS

Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

E; = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo.
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VRS; = Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia
el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo con la siguiente

expresion:

Siendo:

VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros

por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion
y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria
necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado
destinados a la construccién de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccién que fije valores mdximos de venta que se
aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u
otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razén de factores objetivos que
justifiquen la reduccién del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacién, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo
previsto de comercializacién, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocion, justifiquen
la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

Ve = Valor de la construccioén en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el
resultado de sumar los costes de ejecucién material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion

del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segtin el objeto de la valoracién
en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.
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8.3. Metodologia de valoracion aplicada

Para determinar los coeficientes de ponderacién de usos es preciso en primer lugar
calcular el Valor de Repercusion de Suelo VRS de cada uso concreto, en nuestro caso
unicamente hotelero por no existir coeficientes de ponderacién recogidos, aplicando la formula
indicada en el apartado 8.2 precedente.

vRs = YV ve
K

A tales efectos se determinan de forma individualizada los parametros Vv, Vc y K de la
citada formula.

Calculo del valor de venta

El calculo del Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, se realizara en base al estudio de mercado desarrollado en el
presente informe especifico para los usos lucrativos analizados.

Calculo del coeficiente K

De acuerdo con los criterios de valoracién establecidos en el RD 1492/2011, el
Coeficiente K, tendrd con caracter general un valor de 1,40, pudiendo ser reducido o
aumentado de acuerdo con los criterios establecidos en el punto 8.2 entre 1.20 y 1.50.

Calculo del valor de construccién Vc

Para efectuar el célculo del valor de construccion Vc se parte de los valores estimativos
de la construccion del afio 2.023 publicados por el Colegio de Arquitecto de Malaga a efectos
del calculo del coste de ejecucién material (CEM) con elemento integrante del valor de
construccion Vc:

Vc=CEM+ GG + Bl + Tc + Hp + OGn

CEM: Coste de ejecuciéon material

GG: Gastos generales del contratista

Bl. Beneficio industrial del contratista

Tc: Tributos construccién: ICIO, tasas, etc.

Hp: Honorarios profesionales

OGn: Otros gastos necesarios para construir una edificacion
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VALORES MEDIOS ESTIMATIVOS DE LA CONSTRUCCION 2023 AROUITECTOS
COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA pewhLae

Para la obtencién del presupuesto estimativo de una obra (P.E.M.), de cardcter meramente orientativo, se recomienda la utilizacion
de la aplicacién informatica elaborada por ASEMAS para el célculo de la Verificacion del Presupuesto de Declaracién de Riesgo
(PDR) o, en su caso, el de aplicaciones similares elaboradas por otras compafifas aseguradoras.

En la presente tabla, se recogen unos valores medios indicativos correspondientes a construcciones de calidad media, sefialando
que para calidades bésicas (equivalente en viviendas a las de VPO y VPP) y altas, la oscllacién respecto a estos valores medios se
estima que puede ser de hasta un -20% y +50% respectivamente.

PROYECTOS DE EDIFICACION

EDIFICIOS DE VIVIENDAS Valot medio (€/m2) usos PUBLICOS Valor medio (€/m2)
VIVIENDAS UNIF. MEDIANERAS Y ADOSADAS 1007 ESTACIONES DE AUTOBUSES 1538
VIVIENDAS UNIF. MEDIANERA Y ADOSADA AUTOCON. 707 TERMINALES PORTUARIAS Y AEROPORTUARIAS ¢
VIVIENDAS UNIF. AISLADAS < 200 M2. 1224 CENTRALES TELEFONICAS, ELECTRICAS, ETC 56
VIVIENDAS UNIF. AISLADAS > 200 M2. 1224 BIBLIOTECAS 1405
VIVIENDAS UNIF. AISLADAS AUTOCONSTRUIDAS 860 MUSEOS

VIVIENDAS EDIF. PLURIFAMILIAR MEDIANERAS 87 SALAS DE EXPOSICIONES

VIVIENDAS EDIF. PLURIF. AUTOCONSTRUIDA 611 ESTACIONES FERROVIARIAS

VIVIENDAS EDIF. PLURIFAMILIAR AISLADO 934 TANATORIOS 1226
US0S COMERCIALES Valor madio (€/m2) USO0S RELIGIOSOS Vator medio (€/m2)
LOCAL EN BRUTO EN EDIFICIOS DE VIVIENDAS 185 IGLESIAS Y TEMPLOS 1483
COMERCIAL SIN DISTRIBUCION Y/0 ACABADOS 619 CONVENTOS, SEMINARIOS 9
COMERCIAL CON DISTRIBUCION Y ACABADOS 1070 CENTROS PARROQUIALES, CASAS-HERMANDAD... 935
USOS ADMINISTRATIVOS Valor medio (€/m2) US0S SANITARIOS Valor medio (¢/m2)
OFICINAS SIN ACABADOS EN EDIF. OTROS US0S 687 DISPENSARIOS Y BOTIQUINES 1122
OFICINAS DISTRIB.Y ACAB. EDIF. OTROS USOS 1081 CENTROS DE ASISTENCIA PRIMARIA 387
OFICINAS - EDIFICIOS USC EXCLUSIVO MEDIANERAS 1223 CLINICAS 1584
OFICINAS - EDIFICIO EXCLUSIVO AISLADO 1310 HOSPITALES 1821
USO HOTELERO Valor medio (€/m2) ASILOS Y RESIDENCIAS DE ANCIANOS 115
HOTEL Y MOTEL DE 5 ESTRELLAS y USOS DEPORTIVOS Y RECREATIVOS  Valor medio (€/m2)
HOTEL Y MOTEL DE 4 ESTRELLAS POLIDEPORTIVOS CUBIERTOS 1070
HOTEL Y MOTEL DE 3 ESTRELLAS GIMNASIOS 91
HOTEL Y MOTEL DE 2 ESTRELLAS 1346 PISCINAS CUBIERTAS 114
HOTEL Y MOTEL DE 1 ESTRELLAS 1213 GRADAS DESCUBIERTAS y
PENSIONES, HOSTALES Y ALBERGUES 1030 PISCINAS DESCUBIERTAS (m2 LAMINA AGUA) 554
ESPECTACULOS Y HOSTELERIA Valor medio (€/m2} ESTADIOS, VELODR., HIPODR., PLAZA DE TOROS... 853
TEATROS, CINES Y AUDITORIOS CUBIERTOS 1612 DEP. CUBIERTAS AL SERV. INST. AIRE LIBRE 1
CAFETERIAS Y BARES PISTAS TERRIZAS SIN DRENAJE

TASCAS, TABERNAS Y CHIRINGUITOS 878 PISTAS DE HORMIGON 0 ASFALTO
SALAS DE FIESTA Y DISCOTECAS 235 PISTAS DE PAVIMENTOS ESPECIALES

CLUBS, CASINOS, CIRCULOS Y SAUNAS PISTAS DE CESPED, JARDINES, JUEGOS INFANTILES
RESTAURANTES 134¢ CAMPQS DE GOLF 8
USOS DOCENTES Valor medio (€/m2) CAMPINGS 2
GUARDERIAS Y PREESCOLAR 073

COLEGIOS E INSTITUTOS

CENTROS DE FORMACION PROFESIONAL

ESCUELAS Y FACULTADES UNIVERSITARIAS
COLEGIOS MAYORES, RESIDENCIAS DE ESTUDIANTES
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VALORES MEDIOS ESTIMATIVOS DE LA CONSTRUCCION 2023

INFORME DE VALORACION DE UNIDAD DE APROVECHAMIENTO
Estudio de Detalle del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIll, n° 2" del PGOU-Malaga

AN

ARQUITECTOS

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA SFEEEASA
APARCAMIENTOS, TRASTEROS, LOCALES DE SERVICIO ALMACENES E INDUSTRIAS
Valor medio (£/m2) Valor medio (€/m2)

GARAJE ANEXO A VIVIENDA UNIFAMILIAR

GARAGE ENTREPLANTA Y SOBRE RAS ED.NO UNIFAM
GARAJE SOTANO 1°Y 2° TODO TIPO EDIFICIO
GARAJE A PARTIR SOTANO 3° TODO TIPO EDIFICIO
EDIFICIO DE APARCAMIENTOS

TRAST., LOCALES SERV., ANEXO VIV. UNIFAM
TRAST., LOCALES SERV., SOBRE RAS. PLURIF
TRAST., LOCALES SERV., SOTANO 1°Y 2°

TRAST., LOCALES DE SERV., A PARTIR DE SOTANO 3°
TRAST., LOCALES SERV. EDIF. APARCAMIENTO

0S S

NAVE INDUST. 0 AGRICOLA (LUZ CERCHA 12 M)
NAVE INDUST. 0 AGRICOLA (LUZ CERCHA > 12 M)
ALMACENES Y EDIF. INDUSTRIALES 1 6 MAS PLANT

CONSTRUCCIONES AUXILIARES O EVENTUALES

CARPAS, PALENQUES Y COBERTIZOS 2
CERRAMIENTO Y ACONDICIONAMIENTO DE PARCELAS

MURO DE CONTENCION DE HORMIGON E= 30 CM.
MUROS DE CONTENCION MAMPOSTERIA E= 60 CM
VALLAS Y CERCAS

o Acefectos de superficie construida para la aplicacién de los valores estimativos de fa construccion, los porches, terrazas y
plantas diéfanas cubiertas abiertas se contabilizan al 50% de su superficie.

o Enla primera adaptacion de locales a un uso especifico se utilizaré 0,50 M, siendo M el valor del médulo del use concreto.

e Enproyectos reformados, obras de reforma y/o ejecucion parcial se puede utilizar la siguiente estimacién porcentual:

Movimientos de tierras 2% Saneamiento 2% Instalacién de fontaneria 6%
Cimentaci6n 5% Revestimientos 12% Instalacion solar 2%
Estructura 14% Carpinterlas y cerrajeria 13% Otras instalaciones 2%
Albaiiileria 24% Instalacion eléctrica 3% Vidrios 2%
Cubierta 8% Instalacién telecomunicaciones 2% Pinturas 3%

Recomendacién: Gon el objeto de mejorar la claridad del documento del proyecto a efectos técnicos y contractuales, el COA de
Milaga recomienda adjuntar el siguiente texto al resumen del presupuesto de los proyectos: “Este presupuesto se redacta a los
dnicos efectos de cumplimentar fo dispuesto en el epigrafe 1.5 del Real Decreto 2512/1977, y en el Anejo | de la Parte I del CTE y, en
consecuencia, no es vinculante a efectos contractuales, estando sujeto a modificaciones y acuerdos derivados de pactos entre

terceros.”

PROYECTOS DE URBANISMO Y OBRAS ESPECIFICAS DE INFRAESTRUCTURAS

OBRAS GLOBALES DE URBANIZACION
Valor medio (€/m2)

OBRAS ESPECIFICAS DE INFRAESTRUCTURAS
Valor medio (€/m2)

PU <10 Ha - Sup. Viaria a urbanizar < 10%

PU 10 Ha a 50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar < 10%

PU >50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar < 10%

PU <10 Ha - Sup. Vlarla a urbanizar entre 10% y 20%

PU 10 Ha a 50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar entre 10% y 20%
PU >50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar entre 10% y 20%

PU <10 Ha - Sup. Viaria a urbanizar > 20%

PU 10 Ha a 50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar > 20%

PU >50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar > 20%

EJECUCION Y URB. COMPL. VIALES PRINCIPAL
EJECUCION Y URB. COMPL. VIALES SECUNDARIOS
TRATAMIENTO Y URB. ESPACIOS RESIDUALES
ALJIBES Y DEPOSITOS

DEMOLICIONES

DEMOLICIONES
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Obtenido el CEM reflejado para producto hotelero tres estrellas en 1.480 €/m?c, el resto

de valores quedan porcentualmente como siguen sobre el CEM:

- GG: Gastos generales del contratista: 13%

- BI. Beneficio industrial del contratista: 6%

- Tc: Tributos construccién: ICIO, tasas, etc. 5.50%

- Hp: Honorarios profesionales: 8%

- OGn: Otros gastos necesarios para construir una edificacion:
o Estudios necesarios: 1.50%
o Primas de seguro: 1.50%
o Gastos de administracion: 4.50%
o Impuestos no recuperables y aranceles: 1.50%

- Total sobre CEM: 41.50%

Céiculo del valor de venta Vv

1. La valoracién se plantea a fecha actual por lo cual los célculos se efectuaran
calculando el valor de mercado para la hipétesis de edificio terminado (VM-HET) de
los usos lucrativos analizados a la fecha de emisién de este informe.

2. Se ha realizado un estudio de mercado zonal y se han homogeneizado los testigos
de la muestra, seguin los célculos del cuadro anexo.

3. Se han seleccionado testigos representativos ubicados en el entorno proximo.

4. Se han homogeneizados los testigos considerando el margen de negociacion, la
calidad de ubicacién, superficie, variantes cualitativas y edad efectiva de cada testigo.

Dado que NO existen comparables del uso asignado al sector, su determinacion se estima
por el método Residual Dinamico sobre la promocién mas viable al ser la de mayor
rendimiento economico, esto es, un producto hotelero 3*, la cual se define como anejo en este
informe de METODO DE ACTUALIZACION DE RENTAS para inmuebles en explotacion
econdmica, cuyo valor unitario de venta de ia promocion es 4.025,50 €/m?c destinada a uso

hotelero equivalente al valor de venta V. necesario.

Calculo del valor de repercusion del suelo

Justificada la existencia de un solo uso (hotelero ***) en el sector y aplicando los
coeficientes y valores anteriores, se concluye un VRS de 781,16 €/m?s.:
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VRS = WY v

- Wv: 4.025,50 €/m%c
- K 1.40 (adoptado segun los criterios del punto 8.20)
- Vc=CEM+ GG + Bl + Tc + Hp + OGn = 1.480 + 41.50%*1.480 = 2.094,20 €/m?c

9. CALCULO Y VALORACION DE LAS UNIDADES DE APROVECHAMIENTO

9.1. Caélculo del aprovechamiento subjetivo

En el apartado 7 anterior, se ha justificado segun datos propios del estudio de detalle, que
el aprovechamiento subjetivo susceptible de apropiacion por los titulares privados del suelo
asciende a 3.789 m?c, equivalente al 10% de 4.210 mZc, con lo que su conversién a UAs se
realiza del siguiente modo:

Parcela/Finca | Sup. (m2) | % del ambito | Aprov. Subj. (Uas)
P1;P2 (Finca 1) 771,8 45,83 1.736,55
EL1 (Finca 2) 286,7 17,03 645,08
EL2 (Finca 3) 625,5 37,14 1407,37
Total 1.684 100,00% 3.789,00

Aprovechamiento Subijetivo: 1.684,00 m? x 2,5 x 0.90 = 3.789,00 UA.

9.2. Calculo de las cargas de urbanizacién pendientes art. 40

El articulo 40.2 del RD LEGISLATIVO 7/2015 de 30 de octubre (BOE 31/10/2015) por el que
se aprueba el TR de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece lo siguiente:

Articulo 40 Valoracién del suelo en régimen de equidistribucién 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 urbanizacién en ejercicio de la facultad
establecida en la letra c) del apartado 2 del articulo 13, para ponderarlas entre si o con las
aportaciones del promotor o de la Administracién, a los efectos del reparto de los beneficios y cargas
Y la adjudicacién de parcelas resultantes, el suelo se tasard 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 actuacién de urbanizacién por causa de la insuficiencia de su aportacién, el suelo se tasard por
el valor que le corresponderia si estuviera terminada la actuacién, descontados los gastos de
urbanizacién correspondientes incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo.
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Si bien el articulo 21 del Real Decreto Legislativo 7/2015, en su punto 2.b), considera en
situacién de suelo rural, el suelo que los instrumentos de ordenacién urbanistica permitan su
paso a situacién de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de
urbanizacién; a tenor de lo sefialado en el articulo 40 anteriormente reproducido y
exclusivamente a los efectos de valoracion del suelo en cuanto a su situacién, debe de
considerarse su valoracién como suelo en situacion de urbanizado, con las salvedades de
descuento de los gastos de urbanizacién incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima
de riesgo, en caso de indemnizacion/reparcelacion econémica por insuficiencia de aportacion.

9.3. Cuantificacion de gastos de urbanizacién

N° CONCEPTO IMP. Sin IVA

1 Estudio topografico del ambito del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIII, n°® 2 1.900,00

2 | Informe de impacto Arqueolégico del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIII, n° 2" 688,75

3 |Informe Geotécnico del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIll, n® 2" 5.240,80

4 | Estudio Medioambiental del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIll, n°® 2" 1.900,00

5 |Informe de Tasacion UA e inmuebles del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIII, n°® 2" 1.291,06

6 |Estudio de Detalle del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIll, n® 2" 4.500,00

7 | Redaccion Bases de Actuacion del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIII, n® 2" 2.500,00

8 |Redaccion Proyecto de Reparcelacion del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIlI, n® 2" 8.500,00

9 |Proyecto de Urbanizacion y Direccién de Obras 27.214,21

10 | Gastos juridicos/técnicos de gestion del sistema de compensacion simplificado | 5.000,00

11 [ Indemnizaciones por edificaciones incompatibles con el planeamiento 952.920,15

12 | Gastos financieros por constitucion de garantias 600,00

13 | Gastos notariales y registrales para inscripcion del Proyecto de Reparcelacion 3.000,00

14 | Coste de ejecucion de las obras de urbanizacion 643.702,64

15 | Coordinacién de seguridad y salud obras de urbanizacion 3.000,00

16 | Control de calidad de las obras de urbanizacion 2.000,00

17 | Carga complementaria del PE de Infraestructuras Basicas y Equipamiento 126.300,00

18 | Gastos de mantenimiento de obras/servicios hasta la recepcion de la urbanizacién | 3.000,00
TOTAL 1.793.257,61

9.4. Incrementos tasa libre de riesgo y prima de riesgo

El articulo 22 de RD 1492/2011 por el que se aprueba el reglamento de valoraciones de
la ley del suelo (BOE 9/11/2011) establece:
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La tasa libre de riesgo a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, serd la iiltima referencia publicada por el Banco de Esparia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda piiblica de plazo entre dos y seis aiios.

En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promociéon
en este Reglamento, se fijard en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos
por la ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el
cuadro del ANEXO IV de este reglamento, en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser
superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el
apartado2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los

gastos generales.

Tasa libre de riesgo

Resoluciéon de 2 de noviembre de 2023, del Banco de Esparia, por la que se publica
el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda ptiblica de plazo
entre dos y seis afios por su consideraciéon como uno de los tipos de interés oficiales
de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y
proteccion del cliente de servicios bancarios.

Publicado en:  «BOE» nim. 263, de 3 de noviembre de 2023, paginas 147542 a 147542 (1 pég.)
Seccién: III. Otras disposiciones

Departamento: Banco de Espaiia

Referencia: BOE-A-2023-22556

Otros formatos:

TEXTO ORIGINAL

Tipo de referencia(l}
1) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios(2),

Octubre de 2023

Porcentaje
3,308
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Prima de riesgo

ANEXO IV
Primas de riesgo

Para la determinacién de las primas de riesgo a las que se refiere el apartado 4 del
articulo 22 de este Reglamento, se utilizaran como referencia los siguientes porcentajes
en funcion del tipo de inmueble:

Tipo de inmueble Porcentaje
Edificio de uso residencial (primeraresidencia). .. ........... .. ... ... L 8
Edificio de uso residencial (segundaresidencia).......... ... ... ... ... 12
Edificiode ofiCings . . . ... .ot 10
Edificios COMEICIAIES . ... o oottt e e e e it 12
Edificios INdUSHAAIES . . .. . ..ot e 14
Plazas de aparcamiento. . .. .................... foem o0 5% e 8 2 ek BasyE £ 2 a2 6 5 5 9
[ 00021 =< 2R e N 11
Residencias de estudiantes y de laterceraedad. . ........ ... ... ... . ... ..., 12
OHOS 227 1 52 T L] el T Bl A2 [ 22 M onts 5 = om0 8 o smn o S ofum: W™ 1M e 12

En el caso de edificios destinados a varios usos la prima de riesgo de referencia se
obtendra ponderando las primas de riesgo sefialadas anteriormente en funci6n de la
superficie destinada a cada uno de los usos.

De todo ello se concluye que el incremento por tasa libre de riesgo + prima de riesgo es:
(1+#TLR+PR) = 1 + x/100 + y/100 = 1 + 3,308/100 + 11/100 = 1,14308

9.5. Gastos de urbanizacién incrementados con TLRy PR

- Coste de urbanizacion estimado: 1.793.257,61 €
- Coeficiente de incremento: 1,14308
- Gastos de urbanizacion a considerar: 2.049.836,91 €

Con ello, los gastos de urbanizacion imputables son:

Parcela/Finca Sup. (m2) | % del ambito | Aprov. Subj. (Uas) | Costes de Urb (€)
P1;P2 (Finca 1) 771,8 45,83 1.736,55 939.440,26 €
EL1 (Finca 2) 286,7 17,03 645,08 349.087,23 €
EL2 (Finca 3) 625,5 37,14 1407,37 761.30942 €
Total 1.684 100,00% 3.789,00 2.049.836,91 €

Aprovechamiento Subjetivo Total: 1.684,00 m? x 2,5 x 0.90 = 3.789,00 UA (m2t Rp)
Gasto de urbanizacion por UA patrimonializable = 2.049.836,91 € / 3.789 = 541,00 €/m’t Rp
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9.6. Valor de repercusion de suelo

VRS urbanizado:
VRS sin urbanizar:

10. CONCLUSIONES VALORATIVAS

INFORME DE VALORACION DE UNIDAD DE APROVECHAMIENTO

Estudio de Detalle del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIII, n° 2" del PGOU-Malaga

781,16 €m?t Rp
781,16 — 541 = 240,16 €m? Rp

Aprovechamiento objetivo 4.210 UAs (m? Rp)
Aprovechamiento subjetivo 3.789 UAs (m’t Rp)
Aprovechamiento objetivo urbanizado 3.288.683,60 €
Aprovechamiento subjetivo urbanizado 2.959.815,24 €
Aprovechamiento subjetivo sin urbanizar 909.966,24 €
Superficie que genera aprovechamiento 1.684 m?
Valor m?s BRUTO (Urbanizado) 1.757,61 €/m?s
Valor m?s BRUTO (Sin urbanizar) 540,36 €/ m?s
Valor m?t subjetivo urbanizado: 781,16 €/m?t
Valor m2t subjetivo sin urbanizar: 240,16 €/m4
11. FIRMAS

En Santander, a fecha 22 de enero de 2.024

JAIME ANDRES GARCIA VALERA

Arquitecto, N° de Colegiado: 3058 - Arquitectos de Cantabria

12. CAUTELAS

- La valoracién se realiza con el fin de determinar el valor de 1 UAS m2uc terciario
procedente de suelo en régimen de equidistribucién de beneficios y cargas, siguiendo
los criterios establecidos en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
concretamente su titulo V, Valoraciones, articulos 34 a 41 y el real decreto 149/2011,
de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de La Ley de

Suelo.
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- Segun lo establecido por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia, articulo 52, se determina el
aprovechamiento subjetivo definido como “el que corresponde a los propietarios y, en
su caso, al responsable de la promocién de la actuacién, una vez cumplidos los
deberes urbanisticos legalmente establecidos.”

- No se ha dispuesto de previsién de resultados de la explotacién de los préximos diez
ejercicios, por lo que los flujos de caja se han estimado a partir de ratios medias de

explotaciones similares.

13. DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

- Documentacion catastral

- Plano urbanistico y ordenanza

- Estudio de detalle aportado

- Anejo de célculo de explotacién hotelera

- Anejo de valoracion de edificaciones incompatibles con el planeamiento (Garaje)
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INFORME DE VALORACION DE VALOR DE VENTA
DEL PRODUCTO INMOBILIARIO HOTELERO

SOLICITANTE:

HISPATER HOTEL VALENCIA, S.L

EMPLAZAMIENTO:

Sector SUNC-0-LO14
C/Juan XXIII n°2
29003 Malaga.
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1. SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

Este informe ha sido solicitado por HISPATER HOTEL VALENCIA, S.L, con C.I.F.
B44.882.322 y domicilio en Calle Velazquez, 10 — 6°D de Madrid (28.001). El presente tiene
como objeto la valoracién del VALOR DE VENTA COMO EXPLOTACION HOTELERA.

2. ADECUACION A LA NORMATIVA

El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden
ECO/805/2003 sobre valoracion de bienes inmuebles a los efectos de Garantia Hipotecaria
o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacion del
Patrimonio de instituciones de inversiéon colectiva inmobiliaria o para determinacion del
Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden EHA/3011/2007,
de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden
EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo de 2008

3. IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

3.1. Emplazamiento, linderos y ampliacién de direccién

La presente valoracién corresponde a la determinacién del valor de venta en €/m? de
producto hotelero de tres estrellas en el Sector SUNC-O-LO14, Calle Juan XXl n°2. Dicha
valoracion se realiza sobre la base del Estudio de Detalle desarrollado en octubre de 2.019
por BUREAU ARQUITECTOS, S.L.Py el anteproyecto realizado por el promotor.

3.2. Localidad
Tipo de nicleo

- Municipio auténomo.
- Actividad dominante mdiltiple

Ocupacion laboral y nivel de renta

- Ocupacion laboral: multiple basada en el sector servicios y el comercio.
- Nivel de renta: el nivel de renta de los habitantes del entorno es medio.

Poblacién

- Segun el padrén del Instituto Nacional de Estadistica de 2022: 579.076 habitantes de
derecho. La tendencia, respecto al padrén de 2.021, es creciente.

El presente informe de tasacién NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO0/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
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Evolucién y densidad de la poblacion

- Evolucién de la poblacién: la poblacién se mantiene estable
- Densidad: el municipio se caracteriza por una densidad de poblacién media.

3.3. Entorno
Delimitacion y rasgos urbanos

- Delimitacién del entorno: el entorno se localiza en zona cercana a centro urbano.

- Caracter predominantemente de primera residencia.

- Ordenacion urbanistica con edificaciones en manzana cerrada.

- Desarrollo edificatorio medio. Actividad constructiva acorde a la demanda existente.

- Antigliedad caracteristica: la antigliedad media de los edificios del entorno se sittia
entre 30 y 50 afios.

- Zona con edificaciones de calidad media.

- Nivel socio-econémico del entorno medio.

- Nivel ocupacién: medio/alto, entre el 75 % y el 100 %, con escaso suelo vacante en
el entorno.

Conservacion de la infraestructura

- Abastecimiento de agua suficiente.
- Alumbrado publico suficiente.

- Pavimentacion suficiente.

- Red de gas canalizado suficiente.
- Red de saneamiento suficiente.

- Red de teléfono suficiente.

- Suministro eléctrico suficiente.

Equipamiento

Por ser una poblacién de primer orden, cuenta con todos los equipamientos urbanos
esenciales, como son el sanitario y asistencial (hospitales, centros de salud, residencias
geriatricas, etc.), escolar (centros de ensefianza en todos los niveles); comunicaciones
(estacion de ferrocarril, aeropuerto, estaciéon de autobuses, etc.), parques y zonas verdes,
museos, bibliotecas, instalaciones deportivas publicas y privadas, asi como centros
comerciales y de ocio de primera magnitud.

El presente informe de tasacién NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
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Comunicaciones

La capital malaguefa cuenta con todo tipo de infraestructura de transporte, como es
puerto, aeropuerto, red de tren de alta velocidad, red de metro (actualmente dos lineas; y en
construccion otras), lineas de autobuses urbanos e interurbanos, ademas de varias redes de

taxis, contando con vias rapidas como la A7 o la A45.

4. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

4.1. Comprobaciones realizadas

- Existencia del derecho al aprovechamiento urbanistico

- Comprobacién Planeamiento Urbanistico

- Servidumbres visibles

- Estado de ocupacion, uso y explotacion

- Estado de conservacion aparente

- Correspondencia con finca catastral

- No existe procedimiento de expropiacion

- No existe Plan o Proyecto de expropiacion

- No existe Resolucion Administrativa que pueda dar lugar a Expropiacion
- No hay incoado Expediente que pueda dar lugar a Expropiacion

- No han vencido plazos Urbanizacién o Edificacion

- Comprobado la no existencia de procedimiento de incumplimiento de deberes
- Identificacion fisica inspeccién ocular

- Comprobacion de superficies

4.2. Documentacion utilizada

- Planeamiento urbanistico vigente.
- Planos de situacion.

- Reportaje fotografico.

- Documentacion catastral.

5. DESCRIPCION DEL TERRENO

DENOMINACION SUPERF.{(m?) SUPERF.(m?) SUPERF.{m?) SUPERF.im?%) SUPERF.{
MEDICION REGISTRAL CATASTRAL PROYECTO ADOPTAD

.- 1.684 1.684

Terciario F= e
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5.1. Descripcion

Se adopta la superficie del Sector segun ficha, coincidente con la medicién del ED,
aportado.

5.2. Infraestructuras exteriores

El terreno dispone exteriormente de pavimentacién, alcantarillado, alumbrado publico,
abastecimiento de agua, suministro eléctrico, gas, servicio telefénico y zonas ajardinadas.
Se trata de un terreno urbanizado sin infraestructuras pendientes de ejecucion, sin embargo,
se prevé la urbanizacion interior y exterior prevista segun el Estudio de detalle aportado.

6. DESCRIPCION URBANISTICA

6.1. Planeamiento urbanistico

- Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga, con fecha de aprobacién definitiva
el 21 de Enero de 2.011, publicado en el BOJA en fecha 10 de Febrero de 2.011.

- Clasificacion: Suelo urbano no consolidado.

- Calificacion: Terciario / Empresarial

- Ordenanza: OA-2

- Planeamiento de Desarrollo: Estudio de Detalle del Sector SUNC-O-LO.14 "Juan
XX n° 2"

- Planeamiento ulterior: Proyecto de Urbanizacion

- Parametros generales: Segun anexos adjuntos.

6.2. Gestion Urbanistica:

- Gestién mediante ED.
- Sujeto: Privado
- Sistema de actuacion: Constitucion de la junta de compensacion.

6.3. Calificacion Urbanistica y edificabilidad:

- Sector SUNC-O-LO.14 “C/JUAN XXIII n°2”

- Area de Reparto AR.UE.SUNC-O-LO.14.

- Uso caracteristico: Productivo Empresarial.

- Superficie del Sector: 1.684,00 m?s
- Super con aprovechamiento: 1.684,00 m?s

El presente informe de tasaciéon NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracion de bienes inmuebles a los efectos:
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- indice de Edificabilidad: 2,50 m/m?s
- Aprovechamiento Medio: 2,50 UA/m?s
- Aprovechamiento Objetivo: 4.210 UA
- Cesiones a viales segun Estudio de detalle: 47,80 m?
- Cesiones al ayuntamiento (10%): 421 m%
- Espacios libres publicos: 912,20 m?s
- Superficie de suelo edificable: 730 m?

- Condiciones de la Ordenacion y Edificacion para la Subzona OA-2.

7. REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

Se desconoce al no haber dispuesto de documentacion registral al efecto

8. ANALISIS DE MERCADO

8.1. Oferta

La oferta de hoteles de 3 estrellas GL en la localidad es variada (Malaga Nostrum
Airport, Hotel El Manantial, Hotel Venecia Malaga, Rooms Breeze & Sun)
Se complementa con una gran oferta hotelera de todas las categorias en las localidades

de la costa, principalmente occidental.

8.2. Demanda

La demanda hotelera en Andalucia es impulsada principalmente por los visitantes
internacionales que han crecido en importancia desde 2.012, gracias a la recuperacion
general de la economia europea, la evolucién de la oferta hotelera y dada la inestabilidad
politica en algunos de los destinos en el extranjero méas frecuentado por turistas europeos.
Hay un apetito cada vez mayor de los inversores por los hoteles en Espaiia, especialmente
por las buenas propiedades comerciales en las ciudades de pasarela y los destinos de ocio
consolidado. Existe una relacién estable en el mercado de la zona entre la oferta-
demanda, con una demanda tipo medio y creciente. Se observa un incremento del
grado de ocupacién medio anual en el ultimo afio llegando a niveles iguales o
ligeramente superiores a los del 2.019 antes de la pandemia, superando en agosto
las pernoctaciones del mismo mes de 2.019. Destacar la importancia de Malaga como
destino turistico, y su Plan Estratégico de Turismo 2021-2024 que cuenta con el desarrollo
de los segmentos turisticos como uno de los pilares fundamentales para la ciudad. De esta

El presente informe de tasacién NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracion de bienes inmuebles a los efectos:
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manera, se puso en marcha un total de ocho mesas sectoriales: Valor anadido, Golf y
Compras; Naturaleza, Sol y Playa; Educativo e Idiomatico; Cruceros; MICE; Salud y
Bienestar; Cultural y City-break y, finalmente, la mesa dedicada al segmento en
gastronémico. Asi, el Plan de Accién 2.022 atiende prioritariamente el desarrollo de los
distintos segmentos turisticos. En el ambito de cruceros, el Area de Turismo trabajara
teniendo en cuenta la rapida recuperaciéon del sector tras una etapa de restricciones.
Asimismo, la celebracién en Mélaga del Sea TRADE Cruise Med es un hito a destacar que
otorgara visibilidad a la ciudad como destino de cruceros. El Plan contempla ahondar en la
complementariedad de la oferta cultural, mientras que para el segmento en gastronémico
aprovechara los valores autéctonos y singulares de Malaga en este aspecto.

8.3. Diferencias apreciadas entre valor de mercado y valor hipotecario

La Orden ECO/805/2003 determina el valor de tasacién como el valor hipotecario, y en
caso que se utilice el método de comparacion, se tendra que ajustar si se cumple que:

- Articulo 12.2. apartado c) “Que el bien objeto de valoracién esté destinado a un uso
cuyos comparables, en el mercado local donde se sitie hayan experimentado alguna
caida significativa y duradera de sus precios nominales en los ultimos diez afios”

- Articulo 12.3. “Aunque no concurra la circunstancia prevista en la letra c) del
apartado anterior, la entidad tasadora estime que existe una probabilidad elevada de
que el valor de tasaciéon experimente una reduccion significativa en términos
nominales antes de transcurrido un afo desde la fecha de la tasacion que dure al
menos 3 afos.”

En base a los estudios realizados no se aprecian las circunstancias que determinen el
cumplimiento de dichos apartados. Asi mismo, en base a las previsiones de la situacion
econdmica actual recogidas en publicaciones especializadas y la experiencia de la sociedad
de tasacion, no puede afirmarse en la situacion actual del mercado, que no se puedan
producir modificaciones a la baja de los precios de oferta. A su vez en el andlisis del valor de
mercado por comparacién y la posible existencia de su ajuste, se han tenido en cuenta los
requisitos para la utilizacion de dicho método segun el articulo 21 de la Orden
ECO/805/2003: En el mercado inmobiliario del sector en el que se incluye la tipologia del
inmueble que se valora no se aprecia indicios que hagan suponer que a corto plazo y medio

El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
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plazo puedan producirse diferencias entre el valor de mercado y el valor hipotecario. propias

como de otras bases especializadas del sector.

9. DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

9.1. Método a emplear

Residual Dinamico sobre la promocién mas viable, la cual se define como sigue:

- Sector SUNC-O-LO.14 “C/JUAN XXIil n°2"
- Area de Reparto AR.UE.SUNC-O-LO.14.
- Uso caracteristico: Productivo Empresarial.

- Superficie del Sector: 1.684,00 m?s
- Super con aprovechamiento: 1.684,00 m?s
- Indice de Edificabilidad: 2,50 m?t/m?s
- Aprovechamiento Medio: 2,50 UA/m?s
- Aprovechamiento Objetivo: 4.210 UA

- Cesiones a viales segun Estudio de detalle: 47,80 m?

- Cesiones al ayuntamiento (10%): 421 m?t

- Espacios libres publicos: 912,20 m?s

- Superficie de suelo edificable: 730 m?

- Condiciones de la Ordenacién y Edificacién para la Subzona OA-2.

Como promocién mas probable a desarrollar en esta zona de la ciudad de Malaga se
considera un hotel de 3* cuyo numero de plantas y superficies responde a las
caracteristicas contenidas en el Estudio de detalle aportado. Dado el aprovechamiento
asignado, se estima un hotel de dos cuerpos adosados de pb+6 y pb+7, con planta baja de
recepcion y servicios anexos al hotel; planta alta de servicios, restaurantes y cafeterias, y las
restantes plantas destinadas a alojamiento. Se estima que la promocion cuente con 140

habitaciones.

Para el célculo del valor de mercado, se estima una proyeccion de los ingresos que
generaria este edificio a lo largo de su vida Util, asi como una estimacion de costes de
ejecucion y gastos de la explotacion. Esta proyeccién nos genera unos flujos de caja netos
que, capitalizados a una tasa de descuento apropiada al riesgo, nos da un valor actual
equivalente a su valor de mercado de 4.025,50 €/m?c, conforme se justifica seguidamente:

El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden EC0/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
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Se consideran unos ingresos medios estimados en funcién de las ratios medios del
mercado de 3.291.904,92 €/afio y y gastos de 1.135.707,20 €/afio

Se considera un CAPEX repercutido cada 10 afos sobre ingresos totales.
Vida util 35 afos
Tipo actualizacion 7,0 %

9.2. Costes Previstos

- Costes de construccion: 1.276 €/m?c.

(El coste de construccion adoptado se obtiene por ponderacion del coste de
construccion por plantas extraidos del Colegio de Arquitectos de Malaga: 1.480 €/m?
para el uso hotelero SR, y 528 €/m? para los sétanos de aparcamientos, considerando
que el sétano -2 esta integramente afectado por nivel freatico, por lo que se aplica un
coeficiente amplificador al sétano -2 de 1.50)

- Gastos necesarios de construccion: 20 % s/coste construccion.
- Costes comercializacion: 3,00% s/ ventas.

9.3. Plazos considerados

- Obras de Urbanizacién, constitucion de la junta de compensacion y finalizacion de la
gestion: 24 meses

- Redaccién de proyecto y obtencion de licencia: 12 meses.

- Construccién y fin de las obras (incluidas urbanizaciones interiores): 24 meses

- Comercializacién de la explotacién: 12 meses

- Plazos totales estimados: 12 semestres (72 meses)

9.4. Valor de Construccion en €/m2.

- Obtenido de la referencia de costes de construcciéon de la Agenda de la Construccion
eme-dos corregido en funcién de las particularidades del inmueble estudiado.
- Desglose de gastos necesarios de construccion:
o Coste de Construcciéon: PEC
o Impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalizacién de la
declaracién de obra nueva del inmueble.
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o Honorarios técnicos por proyectos y direccién de las obras u otros.

o Coste de licencias y tasas de la construccion.

o Importe de las primas de los seguros obligatorios de la edificacion y de los
honorarios de la inspeccién técnica para calcular dichas primas.

o Gastos de administracién del promotor.

o Gastos debidos a otros estudios necesarios.

o Se adopta un coste de urbanizacién de 643.702,64 €

9.5. Valor de mercado

Para determinar el VALOR DE MERCADO por el METODO DE ACTUALIZACION DE
RENTAS para inmuebles en explotacion econémica, como alternativa al VALOR DE
REEMPLAZAMIENTO NETO, debe tenerse en cuenta que se trata del precio mas probable
que un inversor estaria dispuesto a pagar al contado por la adquisicion de un inmueble
ligado a una explotacién econdmica, en funcién de las expectativas de rendimiento
derivadas de su explotacién (Valor de Explotacion). De acuerdo con todo lo anterior, se han

establecido las siguientes hipotesis de calculo:

1°.- Ratios medios del sector hoteles 3*

Para poder fijar los flujos de caja se adoptan para la actividad de HOTELES DE 3" las
siguientes "ratios” medias del sector, determinados en cuanto a ocupacion por el Instituto
Nacional de Estadistica. Asimismo, dicha documentacién se ha complementado con
diversos estudios sectoriales y con la informacion facilitada por empresarios del sector en
cuanto a los gastos de personal, consumos, beneficios operativos, etc. En cuanto a la
ocupacién se adopta para el presente inmueble un grado de ocupacion medio anual del
67,72%, en base a la ocupacién estadistica de los hoteles, publicada por los mencionados
organismos, del afio 2.022, obviando los afios de parén turistico provocado por el COVID-19
(65%) para hoteles de 3-4-5* en el punto turistico de Malaga, considerando principalmente
que se trata de un alojamiento de tipo mixto trabajo/vacacional, asi como la antigiiedad del

edificio y de sus instalaciones, etc.:

PERIODO OCUPACION
2.022 71,47%
2.019 67.72%

El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO0/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacion del Patrimonio de instituciones de
inversién colectiva inmobiliaria o para determinacién del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de

5 de Marzo de 2008.
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Por otra parte, para obtener las ratios medias de los ingresos correspondientes al
sector, procedemos al andlisis de mercado de los hoteles en explotacion, situados en el
entorno préximo:

HOTEL PRECIO MEDIO
Malaga Nostrum Airport*** 89 €
Hot El Manantial *** 70 €
Hotel Venecia Malaga *** 80 €
Holiday Inn Express Malaga Airport*** 75€
Pit Stop*** 88 €
Rooms Breeze & Sun*** 90 €
Precio medio alojamiento 82,00 €

Los precios detallados NO incluyen impuestos.
Desayuno NO incluido en el precio

Se adopta una ratio de un empleado por cada 6-8 clientes, sin detallar categoria, etc.,
aunque debidamente corregida en funcién del personal de mantenimiento, refuerzos de
personal en fines de semana, temporada alta, épocas de eventos, etc. Por otra parte, y
desde un andlisis de mercado, para la actividad y segun el caracter del hotel, se indica de
una forma resumida su FONDO DE COMERCIO fundamentado en el servicio de alojamiento
y una serie de extras afiadidos, que incluyen, por ejemplo, servicio de desayuno,
merchandising, aparcamiento en sétanos... y tras un andlisis de mercado de los precios
medios establecidos por el sector, se estima valor medio de tal rendimiento del 10%.

2°.- Estimacion de ingresos y gastos

Ingresos:

De acuerdo con las "ratios” medias detalladas anteriormente, el total de ingresos brutos
en concepto de habitacion (HOTEL), mas explotacion de servicios paralelos del
establecimiento, se corresponde con el siguiente desglose:

HOTEL PRECIO MEDIO

Habitaciones dobles tipo estandar:
Ingresos por habitacion 82,00 €/dia

El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacién del Patrimonio de instituciones de
inversién colectiva inmobiliaria o para determinacion del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de
5 de Marzo de 2008.
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Numero de habitaciones 140 habitaciones
Dias de explotacién por temporada 365 dias
Ocupacién adoptada 0,7147

Total ingresos habitaciones dobles tipo estandar 2.992.640,84 €/aio
Otros ingresos (10%): 299.264,08 €/aiho
TOTAL INGRESOS ACTIVIDAD 3.291.904,92 €/aio
Gastos:

De acuerdo con las "ratios" medias del sector, se adoptan los siguientes parametros
para cuantificar los gastos aproximados de la explotacién econémica objeto de estudio:

RECURSOS HUMANOS: Dado las caracteristicas del hotel automatizado en su
funcionamiento, comprende el equipo minimo y aconsejable para las actividades de hotel y
restaurante, considerado como media ponderada anual teniendo en cuenta las diferentes
necesidades de personal que se dan entre la temporada baja y la temporada alta, con el fin
de proceder a la implantacién de un sistema de trabajo de aproximadamente 0,7 turnos al
dia de 8 horas de duracién por turno, més un refuerzo de personal a tiempo parcial para
fines de semana, festivos y épocas vacacionales, estimandose para la actividad de hotel con
caracter general un empleado por cada 6-8 clientes y considerando el periodo de apertura
de 365 dias/afio. Incluye seguridad social (aprox. 40% salario base), pagas extras,
absentismos, parte proporcional de finiquitos, etc., adoptandose para dicho concepto una
partida global del 35% de los ingresos brutos anteriormente obtenidos, correspondiendo:

Total ingresos 3.291.904,92 €/ano
Total gastos suministros 1.135.707,20 €/aiio

3°.- impuesto sobre sociedades

Se establece en el 25% de la renta bruta nominal, considerando a efectos del calculo
del impuesto y como gasto el importe "contable" de la amortizacion del edificio.

Total ingresos 3.291.904,92 €/aio
Total gastos 1.135.707,20 €/aio
(3% CC + 10% mobiliario)
Impuesto sociedades 0,25
Amortizacion 340.040,61 €/aiio

El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden EC0/805/2003 sobre valoracion de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacién del Patrimonio de instituciones de
inversion colectiva inmobiliaria o para determinacién del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de

5 de Marzo de 2008.
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4°.- Renta neta imputable al inmueble

De acuerdo con la hipétesis de gastos e ingresos detallada anteriormente y
descontando el importe de las inversiones al inmovilizado, estimadas aproximadamente en
el 33% del importe de las amortizaciones calculadas, se obtiene para cada ejercicio una
renta neta imputable de:

Total ingresos 3.291.904.92 €/afo
Total gastos 1.135.707.20 €/aio
Beneficio bruto 2.156.197,73 €/aino

Independientemente, es de destacar que a efectos de célculo se han adoptado las
siguientes consideraciones:

- Los resultados netos de explotacion se han obtenido deduciendo de los resultados
contables, tanto los posibles ingresos como los gastos financieros y extraordinarios,
que no se consideran propios de la explotaciéon econémica que se desarrolla en el
inmueble objeto de tasacion.

- Asimismo, y con el fin de obtener el cash-flow y consecuentemente el resultado neto
operativo de la actividad no se han contemplado en los resultados contables las
dotaciones a amortizaciones debido a que dicho capitulo corresponde a un concepto
contable y no se consideran como propios de la explotacion econémica.

- Se adopta una vida util restante para el inmueble de 35 afios, de acuerdo con la
orden ECO/805/2003, modificada por la Orden EHA/3011/2007, equivalente a la vida
util restante del mismo teniendo en cuenta el actual estado de conservacién de la
edificacion y de las instalaciones.

- Debido a que las cuantias medias adoptadas corresponden a las medias del sector,
no se adopta coeficiente reductor de dichas cuantias, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 30 de la orden ECO/805/2003, modificada por la Orden
EHA/3011/2007.

- Se considera que los flujos de caja operativos imputables al inmueble propiamente
dicho equivalen aproximadamente al 95% de los flujos de caja de la explotacion
anteriormente detallados, siendo de significar que el restante 5% corresponde al
mobiliario y equipamiento no inmobiliario del inmueble

El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacién del Patrimonio de instituciones de
inversién colectiva inmobiliaria o para determinacion del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de
5 de Marzo de 2008.
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10. COMPARABLES RESIDUAL DINAMICO

REFERENC! DIRECCION C.P. TIPOLOGIA o V.VENTA COEF.
T01 UNITARIOS S/EXPLOTACION, N° SIN 29003 Hotel ﬁ": [0} 1 4.025,50 1,00
Precio homogeneizado por m?, Residencial . . . . Y 4.025,50 €

El valor obtenido como valor unitario, es el resultado del cociente del valor por actualizacion

de la explotacion y la superficie construida total, expresado en €m°c.

11. USOS Y EDIFICABILIDAD

USO CONSIDERADO APROV.URBAN. EDIFICABILL. CONST.S/PLAN. UNIDADES
{m?) {m% (m?)

Dotacional Asistencial F e 7
Porcela Edificable (P1y P2} ¢ qe- B, 4210,00 - 1
Parcela LO-7 \:‘:: ' s e F o N 3
Parcdalo-10 : ff a - .

12. SUELO VALOR
TOTAL ASIGNADO TOTAL CAPITALIZADO

(€ {€)

Utbanizacion™. 4% : 643.702,64 501.768,61
Comercializacion 5 { 7.432.700,00 4.278.795,02
Gastos construccion b ‘,a:"' 1.635.194,00 941.334 91
Gastos de comercializacion f‘ 390.275,00 211.253,11

13. RESIDUAL DINAMICO

GRUPO FIN PROMOCION TIPO INGRESOS (€) GASTOS (€)

ACTUALIZADOS ~ ACTUALIZADOS
17,50 11.216567,73 %, 5975.749,07

SUELO VALOR 30-11-2028

Los métodos empleados para el célculo de los valores técnicos de este informe son el
método Residual Dinamico y Actualizacion de Rentas.

14. METODO DE ACTUALIZACION DE RENTAS

No se ha dispuesto de la previsién de explotacion del inmueble valorado. Para el calculo
del Valor mediante el método de actualizacion de rentas se han considerado ratios medias
del sector corregidos y adaptados prudentemente a la explotacion valorada.

El presente informe de tasacién NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO0/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacion del Patrimonio de instituciones de
inversién colectiva inmobiliaria o para determinacién del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de

5 de Marzo de 2008.
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15. CALCULO DEL VALOR DEL SUELO

Al no existir informacién de mercado comparable suficiente de parcelas de terreno de
caracteristicas similares al objeto de tasacion se procede a determinar el valor del suelo por
actualizacion de rentas esperadas aplicando los métodos Residual Dindmico y
Actualizacion de rentas. Segun el principio de mayor y mejor uso: Se considera como
promocion mas probable a desarrollar la actual, consistente en un Hotel.

15.1. Ingresos anuales medios estimados

CAPACIDAD EN habitacién doble

. Ingreso Ingreso por
DECIMNENTO PERSONAS solo alojamiento (== e gm.w«:h:;m ¥ hgblmcil:m
Malaga Nostrum Airport*** 2 89,00 2 44,50 44,5
Hot El Manantial *** 2 70,00 2 35,00 35
Hotel Venecia Malaga ***. 2 80,00 2 40,00 40
Holiday Inn Express Malaga Airport*** 2 75,00 2 37,50 375
Vincci Mélaga****. Malaga. 2,00 88,00 2,00 44,00 88,00
Rooms Breeze & Sun*** 2,00 90,00 2,00 45,00 90,00
PROMEDIO 2,00 115,10 41,00 82,00 €
8,20
210 NETO por habitacion (sin IVA)=Precio/(1+%IVA) 8,00€

Ingresos por habitaciones

- Numero de habitaciones: 140 habitaciones dobles.
- 82,00 € x 365 dias x 140 habitaciones x 0,7147 de ocupacién: 2.992.640,84 €

UL TIPLICADORES DE INGRESOS (vestas
CONCEPTOS A B c il E

Copacided  Pracin  o*dlar skn  mewpecifs x Pax abw
dieria wnitaria

acidn ingies0s, DCUPILIoD, otins, stc.)
& H [ 4 INGHESOS

unitarias, capacidad geaer
¥

_1
2
3 i SURS
2|otios 0,1} 299264034 239.264.08}
9| SPA
10 Aparcamiento
11] Quos (teléfono, internet, minibar, etc.) 0,00}
8
18
20
AL INGRESOS 3.291.904,92|
DO D O
0 0 D D
1| Personat 329190492 0.24 790.052,
2| Suministios 3.291304.82] 002 65.838,10]
3| Aprovisi i g deri 3291.504,92 0.04 131676.20]
4| Tribwos 3231304,92 0,02 65.838,10)
5| Servicios exteriotes 329190492 002 49.378.57)
§|Quos 3281950492 0,01 32.919.,05|
[TOTAL GASTOS 1.135.707,20]

El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracion de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacién del Patrimonio de instituciones de
inversién colectiva inmobiliaria o para determinaciéon del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de
5 de Marzo de 2008.
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Establecimientos, plazas, grados de yp por y
Unidades: %
2019M12 2019M11 2019M10 2019M09 2019M08 2019M07 2019M08  2019MO05  2019M04  2019M03 2019M02 2015M01
57,23 58,25 66,80 72,87 80,71 73,80 69,41 68,42 68,30 59,74 55,17 49,27
47 7,47 na A7 A 47 a7 na 47 na nar na

SRR 2022M12 2022M11 2022M10 20228400 2022M08 2022M07  2022MO06  2022M05  2022M04  2022M03  2022M02  2022M01

5267 6123 7583 81,09 85,14 81,25 7962 7637 7075
67,72 67,72 67,72 67,72 67,72 67,72 67,72 67,72 67,72 67,72 67,72 67,72

Ingresos por servicios adicionales a la habitacién:

- Se consideran otros ingresos procedentes del 10% del total de alojamiento
(aparcamiento, servicios del hotel...), es decir, 299.264,08 €

Por tanto, el total de ingresos estimados sera de 3.291.904,92 €/aiio

15.2. Gastos de explotacion

Los gastos de la explotacién se calcularén a partir de los ingresos y estimaremos unos
gastos del 35% de los ingresos, lo que suponen 1.135.707,20 €/afio. Ademas, para que en
el inmueble se pueda desarrollar la actividad durante el tiempo restante estimado de la
explotacion, en el inmueble se deberan realizar obras de mantenimiento y reformas
(CAPEX). Estas obras de reforma y mantenimiento se estiman se realizaran en los afos 1-
10 para una vida Util de la explotacién de 35 afios.

16. CONDICIONANTES, ADVERTENCIAS Y OBSERVACIONES

16.1. Condicionantes

- NO existen dada la finalidad de la tasacion.

16.2. Advertencias generales

- Se ADVIERTE que no se ha dispuesto de prevision de resultados de la explotacion
de los préximos diez ejercicios, por lo que los flujos de caja se han estimado a partir
de ratios medias de explotaciones similares.

17. FECHA DE EMISION CADUCIDAD Y FIRMAS

- El presente informe consta de 22 paginas y anexos.

En Santander, a fecha 22 de enero de 2.024

El presente informe de tasacién NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacién del Patrimonio de instituciones de
inversion colectiva inmobiliaria o para determinacién del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de

5 de Marzo de 2008.
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JAIME ANDRES GARCIA VALERA
Arquitecto, N° de Colegiado: 3058 - Arquitectos de Cantabria

18. DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

Planos de situacion
Documentacion catastral
Plano urbanistico y ordenanza
Estudio de detalle aportado

El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracion de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacién del Patrimonio de instituciones de
inversién colectiva inmobiliaria o para determinacion del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de
5 de Marzo de 2008.
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E! presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO0/805/2003 sobre valoracién de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacion del Patrimonio de instituciones de
inversion colectiva inmobiliaria o para determinacién del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de
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El presente informe de tasacion NO CUMPLE con las exigencias de la Orden ECO/805/2003 sobre valoracion de bienes inmuebles a los efectos:
Garantia Hipotecaria o Cobertura de las Provisiones técnicas de las entidades aseguradoras, determinacién del Patrimonio de instituciones de
inversién colectiva inmobiliaria o para determinacién del Patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones. Revisado por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y la Orden EHA/564/2008, de 28 de publicada en el B.O.E. de
5 de Marzo de 2008.
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TOPOGRAFIA

C/ Héctor Villa-Lobos N226 29014-Malaga

Mainake Topografia S.l.
C/ Hector Villalobos N2 26 Local
29014 Malaga

Telf: 951 084 699 Mévil: 657 818 421 B-09.862.350
www.mainaketopografia.com info@mainaketopografia.com
Régimen Especial del Criterio de Caja
Factura Cliente
Nuamero:  23F00065 Hispater Hotel Valencia SL
Fecha: 24/06/2023 CALLE VELAZQUEZ, NUM 10 PLANTA 6, PUERTA D
NIF: B44882322 28001 Madrid Madrid
Codigo Fecha Servicio Descripcion Cant. Precio Importe
005 23-06-23 Levantamiento Topografico Altimétrico actual 1 950.00 € 950.00 €
de la parcela
Base imponible % IVA IVA % IRPF IRPF TOTAL
950,00 21 199,50 1,149.50 €

Forma pago: Transferencia
C.C.C.: ES47 2100 1836 6102 0025 1458

B.I.C.: BANCO DE DEPOSITOS,
S.A.

Levantamiento Topografico Parcelas C Genir 6
Avda. Juan XXIlI
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mainake

TOPOGRAFIA

C/ Héctor Villa-Lobos N226 29014-Malaga

Mainake Topografia S.I.
C/ Hector Villalobos N° 26 Local
29014 Malaga

Telf: 951 084 699 Movil: 657 818 421 B-09.862.350
www.mainaketopografia.com info@mainaketopografia.com
Régimen Especial del Criterio de Caja
Factura Cliente
Namero:  23F00070 Hispater Hotel Valencia SL
Fecha: 17/07/2023 CALLE VELAZQUEZ, NUM 10 PLANTA 6, PUERTA D
NIF: B44882322 28001 Madrid Madrid
Coédigo Fecha Servicio Descripcion Cant. Precio Importe
005 23-06-23 Levantamiento Topogréfico Altimétrico actual 1 950.00 € 950.00 €
de la parcela
Base imponible % IVA iVA % IRPF IRPF TOTAL
950,00 21 199,50 1,149.50 €

Forma pago: Transferencia
C.C.C.: ES47 2100 1836 6102 0025 1458

B.l.C.: BANCO DE DEPOSITOS,
S.A.

Levantamiento Topografico Parcelas C Genir 6
Avda. Juan XXl



ARCH BUSINESS CONSULTING S.L. Régimen especial del criterio de caja
CIF: B10947398 Arc hﬁ

Calle San Diego 12

41001 Sevilla

Sevilla

Teléfono: 639846408
Fax:

HISPATER HOTEL VALENCIA S.L.

" CIF: B44882322 ‘
iR T - o S e DU e e A ey S | |
- . : CALLE VELAZQUEZ, 10 PISO 62 DERECHA. 1

Ntmero de factura Fecha 28001 MADRID |
| 2023-18 05/07/2023 | MADRID \
| ‘ |
 Forma de pago Vencimiento | Ref: 430.0.0.00008 |
| Transferencia bancaria 23/07/2023 || Ref .

Cantidad Concepto Precio Ud. { Total

1 Informe de Impacto Arqueoldgico del solar ubicado en

Calle Genil, 6 (Ref. Cat. 1534202UF7613S), Malaga 344,38 344,38
1 Informe de Impacto Arqueoldgico del solar ubicado en

Avda. Juan XXIII, 2 (Ref. Cat. 1432103UF7613S),

Malaga 344,37 344,37

I.R.P.F. l Suplidos

688,75 21 144,64

TOTAL

Observaciones

IBAN: ES98 0049 4739 6124 1607 5332 833,39 €
Factura acogida al régimen especial criterio de caja DR AT ek T
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CONTROL DE CALIDAD Y GEOTECNIA

CIF: B-91477539

FACTURA N¢ 2023.A.659
FECHA: 21/08/2023
HISPATER HOTEL VALENCIA S.L.
Calle Velazquez, 10, Piso 6° Derecha
CODIGO CLIENTE: 2551 28001-MADRID
CIF: B44882322
Expediente n® 5916 (Presupuesto n® P.120.2023rv01)
1.G. C/JUAN XXII ESQUINA HEROES DE SOSTOA-MALAGA-, , -,
Codigo Descripcion Unidades Precio Importe
F5 REALIZACION DE INFORME GEOTECNICO (Registro 1.00 5,240.80 5,240.80
".2023/3572").
BASE IMPONIBLE % IVA IMPORTE IVA RETENCION TOTAL A PAGAR
5,240.80 21% 1,100.57 6,341.37 €
ES85 0081 4346 1100 0163 6866
Sus datos de carécter personal han sido recogidos de acusrdo con lo dispuesto en el Reglamento (UE) 2016/679 del Pavlamsnto Europeo y del Consejo. de 27 de abril de 2016, relativo ala
proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y a la libre circulacién de los mismo:
Le ponemos en conocimiento que estos datos se cmuuman mmm:snados enun ||chtfo pwpmhd de LABSON GEOYECNIA Y SONDEOS SL con CIF B91477539.
De acuerdo con la Ley anterior, tiene derecho a ejercer los h imitacién, gratuita medi: lectrénico a
calidad@Iabson.es o bien en la direcci Poligeno industrial Las Quema‘ Parcela 159 190 Nave 6. Cﬁidoha

LABSON, GEOTECNIA Y SONDEQOS, S.L.




Green Globe SYPA S.L. FACTURA

( Yy B93173821
C/Herman Hesse, 5, Planta 1, Oficina 3 . h#ﬁzzgg;g;;;
A 4 A echa
Sostenibiidad y Provectos Ambientaies Mélaga (20004), Malaga, Espafia Vencimiento 14/09/2023
Cliente
HISPATER HOTEL VALENCIA SL.
B44882322

CALLE VELAZQUEZ, 10 - PLT 6 DR
MADRID (28001), Madrid, Espafia

CONCEPTO PRECIO UNIDADES TOTAL

EDD - Environmental Due Diligence // Avda Juan XIil, 2, Malaga (RC 1.330,00€ 1 Unidades 1.609,30€
1432103UF7613S0001DD) / Calle Genil, 6, Malaga (RC 1534202UF7613S0001PD)

Facturacion correspondiente al 70% del presupuesto aceptado

Pendiente de facturacién 30 %

BASE IMPONIBLE 1.330,00€
IVA 21% 279,30€
TOTAL 1.609,30€

Pagar por transferencia bancaria al siguiente nimero de
cuenta ES48 0081 7440 1800 0145 1352

Green Globe SyPA S.L. Inscrita R.M. de Malaga Tomo 4982 - Libro 3889, Folio 207, Secc. 8 - Hoja MA-112631, I/A 2




Green Globe SYPA S.L. FACTURA

B93173821
C/Herman Hesse, 5, Planta 1, Oficina 3 #F2023-0196
; Malaga (29004), Malaga, Espafia Fecha 28/11/2023
Sosterbiidad vy Provectos Ambientaies
Cliente
HISPATER HOTEL VALENCIA SL.
B44882322
CALLE VELAZQUEZ, 10- PLT 6 DR
MADRID (28001), Madrid, Esparia
CONCEPTO PRECIO UNIDADES TOTAL
EDD - Environmental Due Diligence // Avda Juan Xill, 2, Malaga (RC 570,00€ 1 Unidades 689,70€
1432103UF7613S0001DD) // Calle Genil, 6, Malaga (RC 1534202UF7613S0001PD)
Facturacion correspondiente al 70% del presupuesto aceptado
Pendiente de facturacién 30 %
BASE IMPONIBLE 570,00€
IVA 21% 119,70€
TOTAL 689,70€

Pagar por transferencia bancaria al siguiente nimero de
cuenta ES48 0081 7440 1800 0145 1352

Green Globe SyPA S.L. Inscrita R.M. de Malaga Tomo 4982 - Libro 3889, Folio 207, Secc. 8 - Hoja MA-112631, I/A 2




Tomo 738, Libro 0, Folio 12, Seccion 8, Hoja AL-20110, Inscripcién 3, de 09-10-2.012, segun arts. 18-2 del

- 3°G - 04740 - Roquetas de Mar (Almeria)

Valbert Arquitectura, ingenieria y Management, S.L.P.U. C.I.F. B-04434510, inscrita en el R. M. de Aimeria,

Codigo de Comercio y 6 del Reglamento del Registro Mercantil. Domicilio social: Calle Salzillo 9

Valbert AI&M, s.l.p.u

Vaim. 942 223 512
icin | arquitectura

Serviing | T eria FACTURA: 472023001

management SERIE: ORDINARIA

Fecha de emision : 01/10/2023

DATOS DE CLIENTE
RAZON SOCIAL: HISPATER HOTEL VALENCIA, S.L
N.LF./C.LF.: B-44.882.322
TELEFONO: -
EMAIL: esierra@sierraherreraabogados.es
DOMICILIO: Calle Velazquez, 10, 6° Derecha
28.001 - Madrid

CONCEPTOS FACTURADOS IMP.
Valoracién de la UA s/ art. 214 del Reglamento de la L.I1.S.T.A. 685,00 €
Observaciones:
TOTAL CONCEPTOS FACTURADOS - SIN i.v.a. - € 685,00 €
I. V. A. aplicabie al 21% € 143,85 €
TOTAL (I V. A. incluido) € 828,85 €
Asciende la presente FACTURA a la cantidad total de OCHOCIENTOS VEINTIOCHO
EUROS CON OCHENTA Y CINCO CENTIMOS DE EURO.
ABONO:
BKBKESMMXXX ES91 0128 0382 1901 0008 0915

La posesion de esta factura, no implica su abono, quedando ésto pendiente del acompaiiamiento del correspondiente
justificante de imposicion en la cuenta corriente indicada.




Valbert Arquitectura, Ingenieria y Management, S.L.P.U. C.L.F. B-04434510, inscrita en el R. M. de Almeria, Tomo 738, Libro 0, Folio 12, Seccion 8, Hoja AL-20110, Inscripcion 3, de 09-10-2.012, segun

arts. 18-2 del Codigo de Comercio y 6 del Reglamento del Registro Mercantil. Domicilio social: Calle Salzillo 9 - 3°G - 04740 - Roquetas de Mar (Almeria)

Valbert AI&M, s.I.p.u

o
Valm’ 942 223 512
1ci arquitectura
Serviang | o eria FACTURA. 172024-013
management SERIE: ORDINARIA
Fecha de emision : 24/01/2024

DATOS DE CLIENTE
RAZON SOCIAL: HISPATER HOTEL VALENCIA, S.L
N.LF./ C.LF.: B-44.882.322

TELEFONO: -
EMAIL: esierra@sierraherreraabogados.es
DOMICILIO: Calle Velazquez, 10, 6° Derecha
28.001 - Madrid

CONCEPTOS FACTURADOS IMP.
Valoracion adicional de inmuebles para indemnizacion 235,00 €
Ampliaciones de fincas sobre importe inicial 371,06 €
Observaciones:
TOTAL CONCEPTOS FACTURADQCS - SiN i.v.a. - € 606,06 €
I. V. A. aplicable al 21% € 127,27 €
TOTAL (I.V. A incluido) € 733,33 €

Asciende la presente FACTURA a la cantidad total de SETECIENTOS TREINTA Y
TRES EUROS CON TREINTA Y TRES CENTIMOS DE EURO

ABONO:

BKBKESMMXXX ES91 0128 0382 1901 0008 0915

La posesién de esta factura, no implica su abono, quedando ésto pendiente del acompafiamiento del correspondiente
justificante de imposicion en la cuenta corriente indicada.




5 NCHEZ-BL~NCO RO 1ECTOS Sk

Madrid, a 23 de enero de 2024

OFERTA DE SERVICIOS PROFESIONALES

ASISTENCIA TECNI'CA SUNC-0-LO.14 “C/JUAN XXIll n° 2” (MALAQA)
PARA LA REDACCION DE LOS PROYECTOS DE EJECUCION, DIRECCION
DE LA OBRA Y ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD DE:

PROYECTO DE DERRIBO DE GARAJE CALLE GENIL
PROYECTO DE DERRIBO DE NAVE C/ JUAN XXIi
PROYECTO DE URBANIZACION C/ JUAN XXl
PROYECTO URBANIZACION C/ ACEQUIA

PROYECTO DE URBANIZACION PARQUE CALLE GENIL

O O O O ©O

Enumeracion de los servicios incluidos.
Quedan incluidos los siguientes trabajos.

Arquitectura:
» Proyecto de Ejecucién Visado.
¢ Direccion de la Obra.
¢ Estudio de Seguridad y Salud Visado.
o Estudio de Gestién de Residuos Visado.
e Certificado final de obra Visado.
e Coordinacion de Seguridad y Salud

HONORARIOS PROYECTO
SUNC-0-LO.14 “C/JUAN XXIII n° 2” (MALAGA)

PROYECTO DE DERRIBO DE GARAJE

Superficie Construida 1911,00 m?
PEM 325.140,87 €
Honorarios Proyecto y DO 5.159,34 €

Importe
Proyecto Basico y de Ejecucion 3.611,63€
Estudio Basico de Seguridad y Salud 250,00 €
Estudio de Gestion de Residuos 300,00 €
Visado del proyecto 200,00 €
Direccion de Obra de Arquitecto 1.547,80 €
Certificado Final de Obra Incluido

Sanchez-Blanco Arquitectos, S.L.P. — C/ Asura 77 — Local 1 - 28043 Madrid — Telf: 91 388 93 44 — Fax: 91 388 93 44



Precio Unitario P‘rla:?/iits&;: s
Gastos Desplazamiento Arquitecto 180,00 € 3
SUMA
Coordinacién de Seguridad y Salud
PROYECTO DE DERRIBO DE NAVE
Superficie Construida 220,35 m?
PEM 11.372,30 €
Honorarios Proyecto y DO 2.729,35 €
Proyecto Basico y de Ejecucion
Estudio Basico de Seguridad y Salud
Estudio de Gestion de Residuos
Visado del proyecto
Direccidn de Obra de Arquitecto
Certificado Final de Obra
Precio Unitario P\r,el?i;at: s
Gastos Desplazamiento Arquitecto 180,00 € 1
SUMA
Coordinacién de Seguridad y Salud
PROYECTO DE URBANIZACION PARQUE / Juan XXIll / ACEQUIA
Superficie Construida/ Actuacion 3107,99 m?
PEM 180.417,87 €
Honorarios Proyecto y DO 15.335,562 €
Proyecto Basico y de Ejecucion
Estudio Basico de Seguridad y Salud
Estudio de Gestion de Residuos
Visado del proyecto
Direccién de Obra de Arquitecto
Certificado Final de Obra
Precio Unitario P\r,ei?/'itsat:s
Gastos Desplazamiento Arquitecto 180,00€ 4
SUMA
Coordinacion de Seguridad y Salud
TOTAL
RESUMEN
Total Proyectos y D.O.
Total Coordinaciéon de Seguridad y Salud
SUMA

540,00 €
6.449,34 €
1.000,00 €

Importe

1.910,55 €
250,00 €
300,00 €
200,00 €
818,81 €

Incluido

180,00 €
3.659,35 €
1.000,00 €

Importe
10.734,86 €
250,00 €
500,00 €
300,00 €
4.600,66 €
Incluido

720,00 €
17.105,52 €
1.000,00 €
27.214,21 €

27.214,21 €
3.000,00 €
30.214,21 €

Sénchez-Blanco Arquitectos, S.L.P. - C/ Asura 77 — Local 1 — 28043 Madrid — Telf: 91 388 93 44 — Fax: 91 388 93 44



Forma de pago
A la entrega de los proyectos de:

PROYECTO DE DERRIBO DE GARAJE 4.361,53 €
PROYECTO DE DERRIBO DE NAVE 2.660,55 €
PROYECTO DE URBANIZACION PARQUE / Juan XXIIl / ACEQUIA 11.784,86 €
Al finalizar la Direccion de Obra de:
PROYECTO DE DERRIBO DE GARAJE 1.547,80 €
PROYECTO DE DERRIBO DE NAVE 818,81 €
PROYECTO DE URBANIZACION PARQUE / Juan XXIII / ACEQUIA 4.600,66 €
3.000,00 €

Coordinacion de Seguridad y Salud
SUMA 28.774,21 €

Los trabajos pueden ser contratados de forma independiente.

A los honorarios ofertados se les sumara el .V.A. vigente en el
momento de facturar.

Atentamente,

Sanchez:Blanco Martin-Artajo
Colegiado n° 9.992

Sanchez-Blanco Arquitectos, S.L.P. — C/ Asura 77 — Local 1 — 28043 Madrid — Telf: 91 388 93 44— Fax: 91 388 93 44
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Calle Veldzquez, 10, 6° Derecha-Oficinas
28001 Madrid

Paseo Pereda, 17 Entresuelo A
39004 Santander

Propuesta de servicios que realiza el despacho, Sierra, Herrera y
Abogados, S.L.P., en relacién con los servicios profesionales que se
indican a continuacion:

En relacién con la invitacion a presentacion de oferta de servicios profesionales juridicos, en
relacion con la tramitacién mediante procedimiento simplificado del sistema de
compensacion del SUNC-0-LO.14 Juan XXIIl n° 2 del PGOU de Malaga, les formulamos la

siguiente propuesta:

Trabajos objeto del presupuesto:

Los sefialados a titulo enunciativo y no limitativo, que reproducimos seguidamente:

1. Redaccién Bases de Actuacion del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIlI, n° 2”.

2. Redaccion Proyecto de Reparcelacion del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIII, n° 2”

3. Gastos juridicos/técnicos de gestién del sistema de compensacién simplificado del SUNC-
O-L0.14 “Juan XXXIII, n°® 2”.

Oferta sobre los trabajos objeto del presupuesto:

1. Redaccién Bases de Actuacion del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIlI, n® 2”. Presupuesto:

2.500,00 € mas IVA.
2. Redaccion Proyecto de Reparcelacion del SUNC-O-LO.14 “Juan XXXIII, n° 2"

Presupuesto: 8.500,00€ mas IVA.
3. 3. Gastos juridicos/técnicos de gestion del sistema de compensacion simplificado del
SUNC-0-L0.14 “Juan XXXllI, n° 2”. Presupuesto: 5.000,00 € mas IVA.

Importe total: 16.000,00 € mas IVA.

Equipo que intervendra en los trabajos presupuestados:

Los trabajos presupuestados se llevaran a cabo de manera conjunta por todo el equipo
juridico de la empresa ofertante y con la asistencia de sus colaboradores en materia fiscal y
de derecho privado -Of Counsel-.

Se sefiala como responsable principal de la direccién y coordinacion de los trabajos
presupuestados a Don Eduardo Sierra Rodriguez, abogado, colegiado numero 1974 desde
el 01/09/1992, con mas de treinta afios de experiencia profesional en labores de gestion

urbanistica.

En Madrid, a_ 4 de diciembre de 2023.

Atentamente
I

| [Tekéfeno (Santander) 942.21.88.40
Teléfono (Madrid) 91.575.26.97
Fax: 942.21.88.45

—orreoerectronico: administracion@sierraherreraabogados.es
Sierra, Herrera y Abogados, S.L.P. — Inscrita en R.M. de Santander Tomo 710 ~Libro 0 —Folio 106- Hoja S- 11152 CIF: B-39474895
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PROYECTO DE URBANIZACION SUNC-O-L0.14 “C/ JUAN XXIII n® 2” de Méalaga

7. PRESUPUESTO

PROYECTO DE EJECUCION DE URBANIZ,ACI(')N SUNC-0-LO.14 " C/
JUAN XIII n° 2" EN MALAGA

Capitulo 01
1.1
1.2
1.3
1.4

Capitulo 02

2.1
2.2
2.3
24
2.5
2.6
2.7
2.8
2.9
2.10
2.11
212
213

DEMOLICION DE NAVE PARA GARAJE
Resumen
DERRIBOS
RELLENOS Y COMPACTACIONES
GESTION DE RESIDUOS
SEGURIDAD
Total Ejecucion Material
Gastos generales
Beneficio Industrial
Total Ejecucion Contratista
IVA
Total presupuesto con IVA

URBANIZACION Y JARDINES PARQUE
ENTRE CALLES GENIL-JORDAN-GUADAME

Resumen
LEVANTADOS, DEMOLICIONES Y
DESMONTAJES

MOVIMIENTO DE TIERRAS
HORMIGONES NO ESTRUCTURALES
PAVIMENTOS, BORDILLOS Y ACERAS
ALUMBRADO PUBLICO
SANEAMIENTO
RED DE RIEGO
JARDINERIA
MOBILIARIO URBANO
SENALIZACION
GESTION DE RESIDUOS
CONTROL DE CALIDAD
SEGURIDAD
Total Ejecucion Material
Gastos generales
Beneficio Industrial
Total Ejecucion Contratista
IVA
Total presupuesto con IVA

Importe %

307.300,30 € 88,80%
34.573,94 € 4,00%
15.973,86 € 4,90%
7.200,00 € 2,20%

365.048,10 €

13% 47.456,25 €

6% 21.902,89 €

434.407,24 €

21% 91.225,52 €

525.632,76 €

Importe %

3.933,57 € 2,50%
6.547,75€ 4,20%
10.930,85€ 7,10%
42.500,51 € 27,40%
17.375,81 € 11,00%
3.197,42€ 2,10%
8.124,69€ 4,80%
7.326,95€ 4,70%
33.814,12 € 22,90%
930,99 € 0,60%
6.623,73€ 4,30%
4.024,05€ 2,60%
8.863,87 € 5,70%
154.194,31 €
13% 20.045,26 €
6% 9.251,66 €
183.491,23 €
21% 38.5633,16 €
222.024,39 €

MEMORIA - 5



PROYECTO DE URBANIZACION SUNC-O-L0.14 “C/ JUAN XXIII n® 2” de Méalaga

Capitulo 03

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6

Capitulo 04

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7

ACERA NUEVA PARCELA C/ JUAN XXIIl n°
2" EN MALAGA

Resumen
LEVANTADOS, DEMOLICIONES Y
DESMONTAJES

MOVIMIENTO DE TIERRAS
HORMIGONES NO ESTRUCTURALES
PAVIMENTOS, BORDILLOS Y ACERAS
GESTION DE RESIDUOS
SEGURIDAD
Total Ejecucion Material
Gastos generales 13%
Beneficio Industrial 6%
Total Ejecucion Contratista
IVA 21%
Total presupuesto con IVA

ACTUACION ESCALERA Y RETIRADA
CASETA CALLE ACEQUIA

Resumen
LEVANTADOS, DEMOLICIONES Y
DESMONTAJES

MOVIMIENTO DE TIERRAS
CIMENTACION Y ESTRUCTURA
REVESTIMIENTOS
GESTION DE RESIDUOS
CONTROL DE CALIDAD
SEGURIDAD
Total Ejecucion Material
Gastos generales 13%
Beneficio Industrial 6%
Total Ejecucion Contratista
IVA 21%
Total presupuesto con IVA

Importe

2.055,34 €
2.907,47 €
1.208,57 €
7.620,21 €
3.749,22 €
1.416,41 €
18.957,22 €
2.464,44 €
1.137,43 €
22.559,09 €
4.737,41 €
27.296,50 €

Importe

610,78 €
196,45 €
1.021,62 €
674,94 €
551,08 €
162,87 €
120,00 €
2.726,96 €
354,50 €
163,62 €
3.245,08 €
681,47 €
3.926,55 €

%

7,80%
13,10%
20,80%
35,70%
16,40%

6,20%

%

18,30%
5,90%
30,60%
20,20%
16,50%
4,90%
3,60%

MEMORIA - 6



PROYECTO DE URBANIZACION SUNC-O-L0.14 “C/ JUAN XXIII n® 2” de Méalaga

RESUMEN DE PRESUPUESTO

RESUMEN DE PRESUPUESTO

CAPITULO 01 DEMOLICIONIDE NAVE PARA GARAJE 365.048,10 €
URBANIZACION Y JARDINES PARQUE ENTRE
CAPITULO 02 CALLES GENIL-JORDAN-GUADAME 154.194,31 €
) ACERA NUEVA PARCELA C/ JUAN XXIIl n° 2"
CAPITULO 03 EN MALAGA 18.957,22 €
ACTUACION ESCALERA Y RETIRADA
CAPITULO 04 CASETA CALLE ACEQUIA 2.726,96 €
Total Ejecucion Material 540.926,59 €

Gastos generales  13% 70.320,46 €
Beneficio Industrial 6% 32.455,60 €

Total Ejecucion Contratista 643.702,64 €
IVA 21% 135.177,56 €
Total presupuesto con IVA 778.880,21 €

El Presupuesto de Ejecucion Material asciende a 540.926,59 € (QUINIENTOS
CUARENTA MIL NOVECIENTOS VEINTISEIS EUROS CON CUARENTA Y NUEVE
CENTIMOS DE EURO)

El presupuesto de Ejecucion por Contrata, se ha determinado incrementado el
Presupuesto de Ejecucion Material en un 19 % correspondiendo el 13% a Gastos
Generales y el 6% a Beneficio Industrial. Al resultado asi obtenido se aplicara un
incremento del 21% en concepto de Impuestos sobre Valor Ahadido (1.V.A.).

Asi se obtiene un Presupuesto de Contrata de 778.880,20 € (SETECIENTOS
SETENTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS OCHENTA EUROS CON VEINTE
CENTIMOS DE EURO.)

8. CONCLUSION

En cumplimiento del ultimo parrafo del Articulo 64 del REGLAMENTO GENERAL DE
CONTRATACION, se manifiesta que este proyecto comprende una obra completa,
en el sentido exigido por el Articulo 58 del citado reglamento, ya que comprende todos
y cada uno de los elementos que son precisos para la utilizacion de las obras, siendo
susceptibles de ser entregados al uso publico.

Malaga, 30 de enero de 2024

| a PROPIEDAD:- El _ARQUITECTO-

Fdo: Manuel Eduardo Gonzalo de Ligne Fdo=dgvie Sa’nche%}BIanco
artin-Artajo
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:
MARIA LUISA VOZMEDIANO RODRIGUEZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 4 DE MALAGA

CERROJO, N° 17 22 PLANTA
29007 - MALAGA (MA)
Teléfono: 952282150
Fax: 95-230-76-41
Correo electrénico: malagad4 @registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
SIERRA HERRERA Y ABOGADOS SL.

con DNI/CIF: B39474895

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

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F41FT87P6

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

L LT IR VWV REGISTRADORES ORG Pég. 1 de 4
C.S.V.: 229022273E6CE3E7



Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

MARIA LUISA VOZMEDIANO RODRIGUEZ, REGISTRADORA DE LA PROPIEDAD, TITULAR DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MALAGA NUMERO CUATRO, PERTENECIENTE AL TRIBUNAL
SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD DE ANDALUCIA.

CERTIFICA: Que en vista de lo solicitado en el precedente documento, para
que sea expedida certificacidén que acredite la titularidad registral y cargas de
la finca numero 2/16152/B de este Registro de la Propiedad, he examinado en todo
lo necesario los libros del archivo a mi cargo de los que RESULTA:

PRIMERO: Que la descripcidén tomada de su inscripcién 12, al folio 133, del
tomo 2.727, libro 945, del Municipio de MALAGA, es como sigue:

Obra nueva terminada.

URBANA: De una superficie total de SETECIENTOS OCHENTA Y SIETE METROS CON
CINCUENTA Y UN DECIMETROS CUADRADOS, situada en la Avenida Juan XXIII, de esta
Capital, donde se demarca con el numero dos. Linda: Al Norte, con propiedad de
"Canales y Lumbreras, S.L."; al Este, con "Dijuma, S.A."; al Sur, con Camino
Viejo de Churriana; y al Oeste, con la calle de situacidén. El1 lindero Sur esta
formado por una linea quebrada de cinco lados, que miden, respectivamente, de
Oeste a Este, gquince metros con cincuenta centimetros, cinco metros, siete
metros con cincuenta centimetros, cinco metros y cuatro metros, formando una
especie de tacdn, que en la actualidad se ha destinado a acera. Sobre dicho
solar existe la siguiente edificacidébn: CASA situada en la Ronda Intermedia, hoy
Avenida Juan XXIII, numero dos, con vuelta al Camino Viejo de Churriana, Partido
Dehesa del Garabato, del término municipal de Malaga, compuesta de planta baja,
principal y segunda, destindndose la baja a locales de comercio y las restantes
a vivienda. La planta principal se distribuye en dos viviendas y la segunda en
una y consta de vestibulo, estar-comedor, tres dormitorios, cocina, cuarto de
aseo y terraza. La casa ha sido cubierta con azotea y tiene una superficie
cubierta de TRESCIENTOS DOS METROS. El resto del solar resultante, es decir,
cuatrocientos ochenta y cinco metros con cincuenta y un decimetros cuadrados,
queda destinado a patio, con la excepcidén del tacdn anteriormente mencionado
situado en el lindero Sur y que ha sido destinado a acera.

REFERENCIA CATASTRAL: 1432103UF7613S0001DD.
CODIGO REGISTRAL UNICO: 29022000626665.
NO COORDINADA GRAFICAMENTE CON CATASTRO.

SEGUNDO: Que la finca descrita aparece inscrita a favor de HISPATER
HOTEL VALENCIA, S.L., con C.I.F. B44882322, que es titular del pleno dominio de
la totalidad de esta finca, segln consta en la inscripcidén 19%, y en virtud de
la escritura de Compraventa, otorgada el cuatro de diciembre del afio dos mil
veintitrés en Malaga ante el Notario Don JOSE MEMBRADO MARTINEZ, inscrita en el
tomo 2727, al folio 133, del libro 945, practicada con fecha dos de enero del
afio dos mil veinticuatro.

TERCERO: Que la finca de que se trata aparece GRAVADA con:

I LT ORI
C.S.V.: 229022273E6C
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

- Afeccidén autoliquidada de transmisiones por un plazo igual a CINCO ANOS, segun
consta de nota al margen de la inscripcidén/anotacién: 16?2, tomo 2668, libro 886,
folio 75, de fecha: 06/05/2020.

- Afeccidén autoliquidada de transmisiones por un plazo igual a CINCO ANOS, segun
consta de nota al margen de la inscripcidén/anotacién: 152, tomo 2668, libro 886,
folio 75, de fecha: 09/06/2020.

- Afeccidén exenta de transmisiones por un plazo igual a CINCO ANOS, segun consta
de nota al margen de la inscripcién/anotacidén: 172, tomo 2668, libro 886, folio
75, de fecha: 11/07/2023.

- Afeccidén autoliquidada de transmisiones por un plazo igual a CINCO ANOS, segun
consta de nota al margen de la inscripcidén/anotacién: 18?2, tomo 2727, libro 945,
folio 133, de fecha: 02/01/2024.

- Afeccidén autoliquidada de transmisiones por un plazo igual a CINCO ANOS, segun
consta de nota al margen de la inscripcidén/anotacién: 192, tomo 2727, libro 945,
folio 133, de fecha: 02/01/2024.

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

NO hay documentos pendientes de despacho.

Y atendiendo a lo solicitado, extiendo la presente que firmo en Malaga,
QUINCE DE ENERO DEL ANO DOS MIL VEINTICUATRO antes de la apertura del Libro
Diario.

HONORARIOS: SEGUN FACTURA.

A los efectos del Reglamento General de Protecciédn de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccidén de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacién de estos datos, queda informado de 1los
siguientes aspectos:

1. Los datos personales contenidos en la presente solicitud serdn objeto de
tratamiento, cuyo responsable es el Registrador, siendo el wuso y fin del
tratamiento el previsto expresamente en la normativa registral. La informacidn
en ellos contenida sbélo serd tratada en los supuestos previstos legalmente y con
la finalidad de facturar en su caso los servicios solicitados.

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

L LT IR VWV REGISTRADORES ORG Pég. 3 de 4
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

personas fisicas o juridicas que han recabado informacidn respecto a su persona
o bienes.-

3. En cuanto resulte compatible con la legislacidén especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidbdn, supresidn,
oposicidén, limitacidén vy portabilidad establecidos en el Reglamento citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrd reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccidn de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en
contacto con el delegado de proteccidédn de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccidén dpo@corpme.es

4. El1 periodo de conservacién de los datos se determinard de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacién registral, resoluciones de la DGRN e
instrucciones colegiales, vy en el caso de la facturacidén conforme a la
legislacidén fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el
Registro podrad conservar los datos de la solicitud por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios en aquellos supuestos en que sea necesario
por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacidn servicio.-

5. La obtencidén y tratamiento de sus datos, en la forma indicada, es condiciédn
necesaria para la prestacién de los servicios, para lo cual presta su
consentimiento.-

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por MARIA LUISA VOZMEDIANO
RODRIGUEZ registrador/a de REGISTRO PROPIEDAD DE MALAGA 4 a dia quince de enero del dos mil
veinticuatro.

C.S.V. : 229022273E6CE3E7

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

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

I LT ORI
C.S.V.: 229022273E6C
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e o occoo CERTIFICACION CATASTRAL
DEEPANA  srenio DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE HACIENDA DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1432103UF7613S0001DD

51¢h{ 59{/wittl+h{ 59[ Lba'9.[9

Localizacién: AV JUAN XXIII 2 29003 MALAGA [MALAGA]

Clase: Urbano Valor catastral: [ 2024 ]: 235.876,85 €
Uso principal: Residencial Valor catastral suelo: 113.291,94 €
Superficie construida: 856 m2 Ao construccion: 1958 Valor catastral construccion: 122.584,91 €

Titularidad:

Apellidos Nombre / Razén social NIF/NIE Derecho Domicilio
HISPATER HOTEL VALENCIA SL B44882322 100,00% de CL VELAZQUEZ 10 PI:06 Pt:DE
propiedad 28001 MADRID [MADRID]

Construccion

Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m? Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m?
1/00/01 COMERCIO 310 1/01/01 VIVIENDA 230
1/00/02 VIVIENDA 115 1/01/02 ALMACEN 134
1/00/03 ALMACEN 67

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica: 732 m2 Parcela construida sin divisién horizontal

=

Limite zona verde

~Hidrografia

= Limite de parcela
Mobiliario y aceras

| 4.063.050

Limite de construcciones

= Limite de manzana
CSV: SNTMYYAGBVBKCSHQY (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 01/06/2024

”l m Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

| 4.065.000

Este documento electrénico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion

371.350 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

371.250 371.300
I I

Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse a los efectos del uso declarado en la solicitud.
Solicitante:B44882322 HISPTATER HOTEL VALENCIA SL
Finalidad: PROYECTO DE REPARCELACION
Fecha de emisién: 01/06/2024

Hoja 1/2



GOBIERNO
DE ESPANA

VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO

MINISTERIO
DE HACIENDA

i CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1432103UF7613S0001DD

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 1432105UF7613S------

Localizacién: CL HEROE DE SOSTOA 142
MALAGA [MALAGA]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

Referencia catastral: 1432102UF7613S------

Localizacion: AV JUAN XXIIl 4
MALAGA [MALAGA]

Titularidad principal
Apellidos Nombre f Razén social NIF

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

Domicilio

Domicilio

Hoja 2/2

CSV: SNTMYYAGBV8BKCSHQY (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 01/06/2024

| ”l m Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro




  SNTMYYA6V8KCSHQY  1432103UF7613S0001DD Urbana  AV JUAN XXIII 2 29003 MALAGA (MÁLAGA)  Residencial 235.876,85 2024 113.291,94 122.584,91  1958 856    B44882322 HISPATER HOTEL VALENCIA SL PR 100,00  CL VELAZQUEZ 10 Pl:06 Pt:DE 28001 MADRID (MADRID)   COMERCIO  1 00 01 310  VIVIENDA  1 01 01 230  VIVIENDA  1 00 02 115  ALMACEN  1 01 02 134  ALMACEN  1 00 03 67   Parcela construida sin división horizontal 732  AV JUAN XXIII 2 MALAGA (MÁLAGA)   1432105UF7613S------  CL HEROE DE SOSTOA 142 MALAGA (MÁLAGA)  COMUNIDAD DE PROPIETARIOS     1432102UF7613S------  AV JUAN XXIII 4 MALAGA (MÁLAGA)  COMUNIDAD DE PROPIETARIOS     B44882322 HISPTATER HOTEL VALENCIA SL PROYECTO DE REPARCELACIÓN 01/06/2024 TC
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VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO
GOBIERNO
DE ESPANA
MINISTERIO
DE HACIENDA

i CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1432103UF7613S0001DD

Documento anexo a la certificacion catastral de CSV: SNTMYYA6V8KCSHQY

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS DE LOS VERTICES DE LA PARCELA CATASTRAL
Sistema de referencia ETRS89, coordenadas U.T.M. huso 30 [EPSG:25830]

Las coordenadas georreferenciadas de las parcelas catastrales se calculan a partir de su representacion sobre la cartografia parcelaria elaborada
por la Direccién General de Catastro, y heredan su precision métrica.

Listado de coordenadas

Ne
1

0 N O b~ WODN

1
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26

X
371304.70

371306.81
371306.02
371309.53
371319.82
371323.20
371314.90
371306.78
371305.53
371304.13
371303.03
371301.94
371300.96
371299.00
371297.82
371297.33
371296.96
371290.69
371290.49
371288.37
371286.07
371296.70
371298.52
371298.76
371304.65
371304.70

Y Ne X
4063059.58
4063056.40
4063055.64
4063051.20
4063036.69
4063031.93
4063027.78
4063023.69
4063023.26
4063022.94
4063023.00
4063023.20
4063023.49
4063024.68
4063026.07
4063026.94
4063027.66
4063039.79
4063040.17
4063044.25
4063048.68
4063054.60
4063055.61
4063055.77
4063059.73
4063059.58
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DG Catastro
COORDENADAS_1432103UF7613S0001DD
COORDENADAS_1432103UF7613S0001DD


%g conmng | PRMERADELGOBERNG  Seiacen INFORME DE VALIDACION GRAFICA

§ DE ESPANA
e

A\

MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

e FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL
CSV: B1F513P6FHVDHJIQ4

)

S

La Mancha
3 g \
e

\ =
e \\
//\

Resultado de la validacion

La representacidn grafica objeto de este informe, respeta la delimitacidén de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral vigente y reline
los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas POSITIVO

CON DOMINIO
dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido  rusLco arecTabo

de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que
las operaciones juridicas que danlugar ala nueva configuracion de las parcelas se ajusten alalegalidad
vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad publica
correspondiente.

Tipo de operacion

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024

|| |‘| Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

REPARCELACION

Hoja 1/6



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO

* PRIMERA DEL GOBIERNO  DE HACIENDA :
\' e EsPANA I N FO R M E D E
=10 DE ESPANA

é )y MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica
S

VALIDACION GRAFICA

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4

Nueva parcelacion

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371261 ; 4063113) (371373 ;4063113)

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024
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(371261 : 4063013) (371373 ; 4063013)
ESCALA 1:600
10m 0 10 20m

e ™ ]
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;.g:, copero  TNIHAPEGSRENG FEEEE INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

Oh@-C  DEESPANA )
MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

. el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4

Parcelacion catastral

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371261 ; 4063113) (371373 ;4063113)

1432102UF7613S

1432105UF7613S

1432103UF7613S

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024

|| |‘| Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371261 : 4063013) (371373 ; 4063013)
ESCALA 1:600
10m 0 10 20m
[ ™ ™ ™ ™ )
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;.z:, copero  TNIHAPEGSRENG FEEEE ‘ INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

- S DE ESPANA N
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

- el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4

o 7

Superposicion con cartfografia catastral

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371261 ; 4063113) (371373 ;4063113)

1432102UF76138
PC2

1432105UF7613S
PC1

1432103UF7613S
PA1

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024

|| |‘| Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371261 ; 4063013) (371373 ; 4063013)
ESCALA 1:600
10m 0 10 20m
[ ™ ™ ™ ™ 1
Leyenda

[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion grafica aportada
[ Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral
[ Superficie coincidente

Hoja 4/6



&%: COBIERNG :»L?ri;if";:yggslemo S : I N FO R M E D E VA LI DAC I é N G RA F I CA
2 U

— S DE ESPANA N
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

- el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 1432105UF7613S
Direccion CL HEROE DE SOSTOA 142
MALAGA [MALAGA]

1432105UF 76138

COINCIDE CON PC1

Referencia Catastral: 1432102UF7613S
Direccion AV JUAN XXIII 4

MALAGA [MALAGA]
14
COINCIDE CON PC2
Referencia Catastral: 1432103UF7613S
Direccion AV JUAN XXIII 2
MALAGA [MALAGA]
14 65435

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral:
Direccion Dominio publico o terreno no incorporado

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024

a la cartografia catastral.
MALAGA [MALAGA]

|| |‘| Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

Superficie afectada: 40 m2

Hoja 5/6



DE ESPANA

%&’ IS :IL?:Z’;EE“I;:FE(‘;IERN() S = I N FO RM E D E VALI DAC I é N G RAF I CA

MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4

Parcelas resultantes

Parcela PC1
superficie 1556 m2

pC2
LINDEROS LOCALES:
PC2
PA1
PA1

Parcela PC2
superficie 1476 m2

1432101UF7613

LINDEROS LOCALES: LINDEROS EXTERNOS:
PC1 1432101UF7613S
PA1

Parcela PA1

PC2 superficie 772 m2
PCA1
LINDEROS LOCALES: LINDEROS EXTERNOS:
PC1
PC2

CSV: B1F513P6FHVDHJQ4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024

|| |‘| Documento firmado con CSV y sello de la Direccion General del Catastro
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       1432105 UF7613S  1432103 UF7613S  1432102 UF7613S  6  1 1 B1F513P6FHVDHJQ4    PC1 ES.LOCAL.CP 1556  PC2 PA1   PC2 ES.LOCAL.CP 1476  PC1 PA1   1432101 UF7613S   PA1 ES.LOCAL.CP 772  PC1 PC2       1432105 UF7613S PC1   1432102 UF7613S PC2   1432103 UF7613S   DominioP_1 40 
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Fotografia Catastral Parcela Aportada PA-1

Ortofoto Catastral Parcela Aportada PA-1



Fuente Google Maps

Fuente Google Maps
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DIRECCION GENERAL
DE CARRETERAS

P

¢ i
i 3} % MINISTERIO
&% 7mb  DE TRANSPORTES
& ']E Y MOVILIDAD SOSTENIBLE ,
| i = DEMARCACION DE

CARRETERAS DEL ESTADO
EN ANDALUCIA ORIENTAL

D? MARIA JOSE MARTINEZ TIRADO Jefa de la Demarcacion de Carreteras del Estado
en Andalucia Oriental (Resolucion de 17 de julio de 2023 publicada en el BOE, num. 174
de 22 de julio de 2023), en virtud de lo previsto en la Orden TMA/355/2023 de 10 de abiril,
por la que se modifica la Orden TMA/1007/2021, de 9 de septiembre, sobre fijacion de
limites para la administracion de determinados créditos para gastos y delegacion de
competencias,

CERTIFICA:

I.- Que el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible es titular de una parcela urbana
sita entre calle Acequia y calle Héroes de Sostoa, en Malaga. El inmueble se destin6 en su
momento a Casilla de Peones Camineros de la antigua Carretera de Cadiz Nacional-340,
estando actualmente destinada a uso publico de Espacios Libres. Su descripcion es la
siguiente:

“Finca urbana, parcela de terreno destinada a jardines, situada entre las calles
Acequia y Héroes de Sostoa en el término municipal de Malaga. Sin referencia
catastral. Con una superficie de doscientos ochenta y seis metros con setenta
decimetros cuadrados (286,70 m?), que linda: al Norte, con calle Héroe de
Sostoa, al sur, con la calle Acequias, al este con el inmueble sito en calle Héroes
de Sostoa n°107 sobre parcela con referencia catastral 1432301UF7613S y al
Oeste, con inmueble sito en calle Héroe de Sostoa N°115, sobre parcela con
referencia catastral. 1431101UF7613S.

La finca se encuentra libre de cargas y gravamenes.

Il.- La anterior parcela se encuentra calificada como Sistema Local de Espacios Libres
LO.10, integrando dentro del ambito del SUNC-O-LO.14 “C/ Juan XXIII N°2” del Plan
General de Ordenacion de Malaga.

Y para que conste, y surta los efectos que procedan, expido la presente certificacion, en
Granada, a la fecha de la firma.

LA JEFA DE LA DEMARCACION
(firmado y fechado al margen)

Total folios: 1 (1 de 1) - Codigo Seguro de Verificacion: MFOMOZSOBC64B37779D33BD177A6. Verificable en https://sede.mitma.gob.es
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Fdo.: Maria José Martinez Tirado

AVDA. DE MADRID, 7
18071 GRANADA
TEL: 958 27 17 00
DIR3: EA0045029




%g conmg | MMERADELGOBENG D INFORME DE VALIDACION GRAFICA

§ DE ESPANA X
)i MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT
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B \\ /
\ /
5 S ; £

\\\
///\,
e
-
Resultado de la validacion
La representacidn grafica objeto de este informe, respeta la delimitacidén de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral vigente y reline
los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas POSITIVO

CON DOMINIO
dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido  rusLco arecTabo

de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que
las operaciones juridicas que danlugar ala nueva configuracion de las parcelas se ajusten alalegalidad
vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad publica
correspondiente.

Tipo de operacion

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

ml Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

REPARCELACION

Hoja 1/6



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO k#
PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
~ % cosemo INFORME DE
' DEESPANA

z MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

VALIDACION GRAFICA

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT

Nueva parcelacion

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371332 ; 4063036) (371407 ; 4063036)

1432301UF76138

1431101UF76138

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024
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(371332 : 4062969) (371407 ; 4062969)
ESCALA 1:400
10m 0 10 20m

Hoja 2/6
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2 U

=10 DE ESPANA .
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

- el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT

Parcelacion catastral

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371332 ; 4063036) (371407 ; 4063036)

1432301UF76138

1431101UF76138

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

ml Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371332 : 4062969) (371407 ; 4062969)
ESCALA 1:400
10m 0 10 20m

Hoja 3/6



VICEPRESIDENCIA
e PRIMERA DEL GOBIERNO
sgj_’ GOBIERNO
- DE ESPANA
g » MINISTERIO
ol DE HACIENDA

o 7

Superposicién con car

Provincia: MALAGA

(371332 ; 4063036)

(371332 ; 4062969)

Leyenda

[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion grafica aportada
[ Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral

[ Superficie coincidente

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

1431101UF76138
1431101UF7613S

10m

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

Sede Electronica

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT

tografia catastral

Municipio: MALAGA

ESCALA 1:400

10

1432301UF7613S
1432301UF7613S

20m

(371407 ; 4063036)

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

ml Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371407 ; 4062969)

Hoja 4/6



&%: COBIERNG :»L?ri;if";:yggslemo S : I N FO R M E D E VA LI DAC I é N G RA F I CA
2 U

— S DE ESPANA N
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

- el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 1431101UF7613S
Direccion CL HEROE DE SOSTOA 115
MALAGA [MALAGA]

COINCIDE CON 1431101UF7613S

Referencia Catastral: 1432301UF7613S
Direccion CL HEROE DE SOSTOA 107
MALAGA [MALAGA]
14
COINCIDE CON 1432301UF7613S

Referencia Catastral:

Direccion Dominio publico o terreno no incorporado
a la cartografia catastral.
MALAGA [MALAGA]

Superficie afectada: 287 m2

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

ml Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

Hoja 5/6



;.g:, copero  TNIHAPEGSRENG FEEEE INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

Oh@-C  DEESPANA )
MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

. el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT

Parcelas resultantes

10135 Parcela CLACEQUIA
superficie 287 m2

M32301UF7638S

LINDEROS LOCALES:
1432301UF7613S
1431101UF7613S

1431101UF761

Parcela 1432301UF7613S - Mantiene RC
superficie 319 m2

LINDEROS LOCALES:
CLACEQUIA

LACEQUIA

Parcela 1431101UF7613S - Mantiene RC
superficie 197 m2

CLACEQUIA

LINDEROS LOCALES:

1431101UF76138 CLACEQUIA

CSV: TOKRM40RGSVNXWZT (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

ml Documento firmado con CSV y sello de la Direccion General del Catastro

Hoja 6/6
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:
MARIA LUISA VOZMEDIANO RODRIGUEZ

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 4 DE MALAGA

CERROJO, N° 17 22 PLANTA
29007 - MALAGA (MA)
Teléfono: 952282150
Fax: 95-230-76-41
Correo electrénico: malagad4 @registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
SIERRA HERRERA Y ABOGADOS SL.

con DNI/CIF: B39474895

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

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F41FT86Q7

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

[ IRARNARER0 FOR T VWV REGISTRADORES ORG Pég. 1 de 4
C.S.V.: 22902227A59DA152



Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

MARIA LUISA VOZMEDIANO RODRIGUEZ, REGISTRADORA DE LA PROPIEDAD, TITULAR DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MALAGA NUMERO CUATRO, PERTENECIENTE AL TRIBUNAL
SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD DE ANDALUCIA.

CERTIFICA: Que en vista de lo solicitado en el precedente documento, para
que sea expedida certificacidén que acredite la titularidad registral y cargas de
la finca nUmero 2/22736 de este Registro de la Propiedad, FINCA DE MALAGA COMUN
N°: 19608, he examinado en todo lo necesario los libros del archivo a mi cargo
de los gue RESULTA:

PRIMERO: Que la descripcidén tomada de su inscripcién 12, al folio 115, del
tomo 2.627, libro 845, del Municipio de MALAGA, es como sigue:

URBANA: SOLAR sito en el Partido Primero de la Vega, de esta Ciudad. Tiene su
frente, en linea de veintiocho metros, a una calle sin nombre, hoy calle Genil,
trazada en terrenos de la finca principal que la separa del almacén de "Garcia y
Zafra, S.A.", y linda: Por su Derecha, en linea de veintiddés metros con catorce
centimetros, con la prolongacién de la calle Jordan Marbella a la que hace
esquina y tiene también su fachada. En esta calle, que tiene un ancho de cinco
metros con veinte centimetros, se deja ademds una franja de terreno destinada a
aparcamientos y acero en su caso, de cuatro metros con ochenta centimetros de
ancho, en toda su longitud, que con este fin y con los derechos que sobre
volumen edificable le pueda corresponder, se reservan los vendedores para la
urbanizacidén proyectada para esta zona de la que forma parte el solar que se
vende. Linda: Por su Izquierda, en linea igual a la de la derecha, con calle sin
nombre, paralela a la de Jordadn Marbella, en la que igualmente se reservan los
vendedores otra zona para aparcamiento con igual destino que la anterior; y por
su Fondo, en linea igual a la del frente, con terrenos de la finca principal de
la gue se segrega. En esta zona destinada a aparcamientos podran abrir los
compradores dos entradas para vehiculos por cada zona, los huecos y luces que
tengan por conveniente vy cruzarlas por las canalizaciones y desagliies de su
edificio sin que por lo tanto pueda ser edificadas, pues su exclusivo uso seré
el de aparcamiento. Tiene el solar descrito una superficie de SEISCIENTOS VEINTE
METROS CUADRADOS.

REFERENCIA CATASTRAL: 1534202UF7613S0001PD..
CODIGO REGISTRAL UNICO: 29022000695500.
NO COORDINADA GRAFICAMENTE CON CATASTRO.

SEGUNDO: Que la finca descrita aparece inscrita a favor de HISPATER
HOTEL VALENCIA, S.L., con C.I.F. B44882322, que es titular del pleno dominio de
la totalidad de esta finca, segun consta en la inscripcidén 3%, y en virtud de la
escritura de Compraventa, otorgada el cuatro de diciembre del afio dos mil
veintitrés en Malaga ante el Notario Don JOSE MEMBRADO MARTINEZ, inscrita en el
tomo 2627, al folio 116, del 1libro 845, practicada con fecha veintidds de
diciembre del afio dos mil veintitrés.

TERCERO: Que la finca de que se trata aparece GRAVADA con:
- Afeccidén autoliquidada de transmisiones por un plazo igual a CINCO ANOS, segun

consta de nota al margen de la inscripcidén/anotacién: 12, tomo 2627, libro 845,
folio 115, de fecha: 18/09/2019.

[ IRARNARER0 FOR T VWV REGISTRADORES ORG Pég. 2 de 4
C.S.V.: 22902227A59DA152



Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

- Afeccidén autoliquidada de transmisiones por un plazo igual a CINCO ANOS, segun
consta de nota al margen de la inscripcidén/anotacidén: 22, tomo 2627, libro 845,
folio 115, de fecha: 28/11/2023.

- Afeccidén autoliquidada de transmisiones por un plazo igual a CINCO ANOS, segun
consta de nota al margen de la inscripcidén/anotacién: 3?2, tomo 2627, libro 845,
folio 116, de fecha: 22/12/2023.

CUARTO: Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de
despacho, vigente el asiento de presentacidn, al cierre del Libro Diario del dia
anterior a la fecha de expedicién de la presente certificacidn:

NO hay documentos pendientes de despacho.

Y atendiendo a lo solicitado, extiendo la presente que firmo en Malaga,
QUINCE DE ENERO DEL ANO DOS MIL VEINTICUATRO antes de la apertura del Libro
Diario.

HONORARIOS: SEGUN FACTURA.

A los efectos del Reglamento General de Protecciédn de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccidén de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacién de estos datos, queda informado de 1los
siguientes aspectos:

1. Los datos personales contenidos en la presente solicitud serdn objeto de
tratamiento, cuyo responsable es el Registrador, siendo el wuso y fin del
tratamiento el previsto expresamente en la normativa registral. La informacidn
en ellos contenida sélo serd tratada en los supuestos previstos legalmente y con
la finalidad de facturar en su caso los servicios solicitados.

2. Conforme al art. 6 de la Instruccidén de la Direccidn General de los Registros
y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de 1los datos queda
informado que los mismos seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho
del titular de 1la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser
informado, a su instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las
personas fisicas o juridicas que han recabado informacidén respecto a su persona
o bienes.-

3. En cuanto resulte compatible con la legislacién especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidbn, supresidn,
oposicidén, limitacidén vy portabilidad establecidos en el Reglamento citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrd reclamar ante la Agencia Espafiola de Protecciédn de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en
contacto con el delegado de proteccidédn de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccidén dpo@corpme.es

[ IRARNARER0 FOR T VWV REGISTRADORES ORG Pég. 3 de 4
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

4. El1 periodo de conservacién de los datos se determinard de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacién registral, resoluciones de la DGRN e
instrucciones colegiales, vy en el caso de la facturacidén conforme a la
legislacidén fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el
Registro podra conservar los datos de la solicitud por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios en aquellos supuestos en que sea necesario
por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacidn servicio.-

5. La obtencidén y tratamiento de sus datos, en la forma indicada, es condicidn
necesaria para la prestacién de los servicios, para lo cual presta su
consentimiento.-

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por MARIA LUISA VOZMEDIANO
RODRIGUEZ registrador/a de REGISTRO PROPIEDAD DE MALAGA 4 a dia quince de enero del dos mil
veinticuatro.

C.S.V. : 22902227A59DA152

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

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

[ IRARNARER0 FOR T VWV REGISTRADORES ORG Pég. 4 de 4
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JUSTIFICANTE DE PRESENTACION

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO ki .,
s St [EEREREERERR R OO DE DECLARACION CATASTRAL
-h‘. DE ESPANA MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica M Od elo 900 D
= ) S e del Catasto CSV: PXXCHTP7D6AAZEJQ

IDENTIFICACION DEL DECLARANTE

NIF: B44882322 Apellidos y nombre o razén social: HISPTATER HOTEL VALENCIA SL
Domicilio a efectos de notificacién: CL VELAZQUEZ 10 PI:6 Pt:DE MADRID 28001 - MADRID

Teléfono mévil: 670977188 Correo electrénico: mg@hispater.com

DATOS DE LA DECLARACION

Protocolo Notarial
Provincia: 29 Municipio: 672 Notaria: 8  Afio Protocolo: 2023 N2 Protocolo: 2965

ALTERACION: TITULARIDAD
mmMMoMmhm&wvaWQMﬂmomw

Documentacién aportada

Nombre fichero / CSV Tipo documaental Resumen (SHA256})

Informe sobre Situ... Escrito del presentador a099836f474ab9d9f3edd9ce555¢7166a9046{f483f0096bf328738a7b680e33
Documento 1.- Cert... Escrito del presentador e480949bd02f7c45fce0daef690772408d23b315a2adf0580863 1£3f3c3abfed
Documento 2.- Rece... Escrito del presentador ¢30cabab5b7183041118b6d6e954a2aa8a49i407e8ec5a96882161926e571491
Documento 3.- Prop... Escrito del presentador 76d844bf41525f3d52a606d 150d80cb5¢9217 122a2910e0c0b80bee33d88b 10
Escritura de Compr... Alteracion juridica {documentacion acreditativa) 7b7¢c29¢ce1718b3e15fd90a2943589¢b5dd2d026bf126420d 107bd8b03aa52d07
Documento 5.- Requ... Escrito del presentador 765af2f1dec3alef748ai6449ee5cc5a472f39e9bf24a445d808017 19¢888542

Documento 4.- Proy... Escrito del presentador 175b69654419a93¢7257a5hd5280e829¢279a78b3fdI1354¢3df00ded 14f53¢

Expediente Catastral: 18279656.97/24 MALAGA (MALAGA)
Tramitador del expediente: Ayuntamiento de MALAGA Av Cervantes 4

inmueble(s) .

Referencia catastral Localizacion
1534202UF7613S0001PD CL GENIL 6 29002 MALAGA (MALAGA)

21 de mayo de 2024

Proteccién de datos

De confarmidad con el art. 13 del Reglamento (UE) 2016/679, de 27 de abril, General de Proteccién de Datos, los datos de carécter personal recogidos en este formulario seran tratados y
conservades exclusivamente para el cumplimiento de abligaciones legales, de conformidad con la nermativa catastral y de proteccién de datos y no se cederan a terceros salvo abligacién
legal. Responsable del tratamiento: Direccién General del Catastro {Paseo de la Castellana, 272. 28046. Madrid). Delegado de Proteccidn de Datos: Subdireccién General de Informacion de
Transparencia, Proteccién de Datos y Servicios Web. Sacretaria General Técnica del Ministerio. C/ Alcals, 9. 28071. Madrid.

Hoja 1/1

CSV: PXXCHTP7DGAAZBJQ (verificable en hitps//www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024

”l""""ll“ |||"I Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro




. VICEPRESIDENC!A SECRETARIA DE ESTADO [ —-
- 2 PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
- I comeNo
. DE ESPANIA
‘3 nvereno omcoovcmen.  Sede ecirinica JUSTIFICANTE DE

= DEZACIERDN e del Cataslro
REGISTRO ELECTRONICO
Datos de registro
N2 registro : REGAGE24e00037036074 Fecha de registro: 21/05/2024 13:14:13
Fecha presentacién: 21/05/2024 13:14:13 Expediente: N/A

Aplicacion: SEDE CATASTRO
Formulario: Declaracién de alteraciones catastrales de los bienes inmuebles

Presentador
Nombre / Razon social: HISPATER HOTEL VALENCIA SL NIF / NIE: B44882322
Direccidn: CL VELAZQUEZ 10 PI:6 Pt:DE MADRID 28001 - MADRID
Localidad: MADRID Provincia: MADRID
Codigo postal: 28001 Pais: ESPANA

9 L]
Destinatario

Centro directivo: D.G. DEL CATASTRO
Direccién centro: P. CASTELLANA 272

Localidad: MADRID Provincia: MADRID
Cddigo postal: 28046 Teléfono: 902 373635 /913 874 550
Asunto

Declaracion de alteraciones catastrales de los bienes inmuebles

El acuse de recibo no prejuzga la admision definitiva del escrito si concurriera alguna de las causas de rechazo
contenidas en el articulo 29.1del Real Decreto 167172009, de 6 de noviembre.

Hoja 1/1



%g conmg | MMERADELGOBENG D INFORME DE VALIDACION GRAFICA

e § DE ESPANA
=2

a2 MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: TT2JCGBORF4DXY52

/
/
/

/
7/
/

Resultado de la validacion

La representacidn grafica objeto de este informe, respeta la delimitacidén de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral vigente y reline
los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas
dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que
las operaciones juridicas que danlugar ala nueva configuracion de las parcelas se ajusten alalegalidad
vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad publica
correspondiente.

POSITIVO

Tipo de operacion

CSV: TT2JCGBORF4DXY52 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

”l‘l Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

REPARCELACION

Hoja 1/6



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
i3 comme INFORME DE

=10 DE ESPANA .
MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

VALIDACION GRAFICA

CSV: TT2JCGBORF4DXY52

Nueva parcelacion

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371399 ; 4063268) (371492 | 4063268)

PARCELA1

CSV: TT2JCGBORF4DXY52 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

”"“ Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371399 : 4063184) (371492 : 4063184)
ESCALA 1:500
10m 0 10 20m

™ ™ ™
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;.z:, copero  TNIHAPEGSRENG FEEEE ‘ INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

- S DE ESPANA N
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

- el Cotasto FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: TT2JCGBORF4DXY52

Parcelacion catastral

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371399 ; 4063268) (371492 ; 4063268)

1534201UF7613S

1534202UF7613S

CSV: TT2JCGBORF4DXY52 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024
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1. SOLICITANTE DE LA TASACION, FINALIDAD E IDENTIFICACION DEL PERITO.

1.1. Solicitante

Este informe ha sido solicitado por HISPATER HOTEL VALENCIA S.L, con CIF
B44.882.322, y domicilio en Calle Velazquez, 10 -6°D de Madrid (28.001). El presente tiene
como objeto la valoracién de una EDIFICIO DESTINADO A APARCAMIENTOS.

1.2. Finalidad

El presente informe ha sido solicitado con la finalidad de determinar el VALOR DE LOS
VUELOS existentes a efectos indemnizatorios por incompatibilidad con la ordenacion
urbanistica propuesta, conforme a los criterios establecidos por el REAL DECRETO
LEGISLATIVO 7/2015, de 30 de octubre (BOE 31 Octubre 2015), por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana), y al ROL 1492/2011 por el que
se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo (BOE 9 de noviembre de
2011).

La indemnizacién se produce por la propia ejecucion del planeamiento, con independencia
de la adhesion o no adhesién de los titulares de los bienes tasados a la Junta de
Compensacion del ambito, a desarrollar como actuacion sistematica por el sistema de

compensacion urbanistica.

El valor de la indemnizacion calculado debe entenderse como JUSTIPRECIO a efectos
indemnizatorios 0 de compensacion.
1.3. Identificacion del Perito

Jaime Andrés Garcia Valera - Arquitecto Superior

Colegiado n° 3.058 del Colegio de Arquitectos de Cantabria.

1.4. Identificacion registral

Finca registral 2/22.736 inscrita al tomo 2.627, folio 115, libro 845, inscripcion 12 del
Registro N°4 de |la Propiedad de Malaga.
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2. DECLARACION DE IMPARCIALIDAD

El Perito firmante declara su posicidon externa al solicitante de este informe, sin que exista
elemento alguno que altere su independencia, integridad y objetividad en la realizacién del

mismo, no existiendo conflicto de intereses con el cliente o cualquier usuario previsto.

3. NORMATIVA APLICADA

En cuanto a la legislacion estatal:

- Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

El articulo 34.1.a del citado RDL 7/2015 (legislacién de caracter estatal) establece lo siguiente:

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan
por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la
ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion determine el contenido

patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre
todos los sujetos afectados.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de

Valoraciones de la Ley del Suelo.
En cuanto a la legislacion autondmica:

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de

Andalucia.
En cuanto a la normativa municipal:

- Plan General de Ordenacion Urbana de Malaga.
- Estudio de Detalle del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIII, n® 2" del PGOU-Malaga.
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4. EMPLAZAMIENTO, LOCALIZACION Y ENTORNO.

4.1. Emplazamiento

Se valora un EDIFICIO destinado a aparcamientos, situado en la Calle Genil n°6 de
Malaga, que se localiza con la referencia catastral 1534202UF7613S0001PD. La finca
valorada queda claramente identificada con la descripcion de la referencia catastral y registral.

Los linderos comprobados in situ son los siguientes:

- NORTE: Parcela de suelo privado destinado a espacios libres.
- ESTE: Calle Rio Guadame.

- SUR: Calle Jordan Marbella.

- OESTE: Calle Genil

4.2. Localidad
Tipo de nucleo

- Municipio auténomo.

- Actividad dominante multiple

Ocupacion laboral y nivel de renta

- Ocupacion laboral: multiple basada en el sector servicios y el comercio.

- Nivel de renta: el nivel de renta de los habitantes del entorno es medio.

Poblacion

- Segun el padrén del Instituto Nacional de Estadistica de 2022: 579.076 habitantes de

derecho. La tendencia, respecto al padrén de 2.021, es creciente.

Evolucién y densidad de la poblacién

- Evolucién de la poblacion: la poblacion se mantiene estable

- Densidad: el municipio se caracteriza por una densidad de poblacion media.

4.3. Entorno
Delimitacion y rasgos urbanos

- Delimitacion del entorno: el entorno se localiza en zona cercana a centro urbano.
- Caracter predominantemente de primera residencia.

- Ordenacion urbanistica con edificaciones en manzana cerrada.
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- Desarrollo edificatorio medio. Actividad constructiva acorde a la demanda existente.

- Antigledad caracteristica: la antigledad media de los edificios del entorno se situa
entre 30 y 50 afios.

- Zona con edificaciones de calidad media.

- Nivel socio-econémico del entorno medio.

- Nivel ocupacion: medio/alto, entre el 75 % y el 100 %, con escaso suelo vacante en el

entorno.

Conservacion de la infraestructura

- Abastecimiento de agua suficiente.
- Alumbrado publico suficiente.

- Pavimentacion suficiente.

- Red de gas canalizado suficiente.
- Red de saneamiento suficiente.

- Red de teléfono suficiente.

- Suministro eléctrico suficiente.

Equipamiento

Por ser una poblacién de primer orden, cuenta con todos los equipamientos urbanos
esenciales, como son el sanitario y asistencial (hospitales, centros de salud, residencias
geriatricas, etc.), escolar (centros de ensefianza en todos los niveles); comunicaciones
(estacion de ferrocarril, aeropuerto, estacion de autobuses, etc.), parques y zonas verdes,
museos, bibliotecas, instalaciones deportivas publicas y privadas, asi como centros

comerciales y de ocio de primera magnitud.

Comunicaciones

La capital malaguena cuenta con todo tipo de infraestructura de transporte, como es
puerto, aeropuerto, red de tren de alta velocidad, red de metro (actualmente dos lineas; y en
construccion otras), lineas de autobuses urbanos e interurbanos, ademas de varias redes de

taxis, contando con vias rapidas como la A7 o la A45.
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5. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

5.1. Comprobaciones realizadas

Identificacion fisica inspeccidn ocular exterior, salvo en el caso de aquellas en las que
se ha facilitado el acceso.

Existencia del derecho al aprovechamiento urbanistico

Comprobacion Planeamiento Urbanistico

Servidumbres visibles

Estado de ocupacioén, uso y explotacion

Estado de conservacion aparente

Correspondencia con finca catastral

No existe procedimiento de expropiacion

No existe Plan o Proyecto de expropiacion

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

No han vencido plazos Urbanizacion o Edificacion

Comprobado la no existencia de procedimiento de incumplimiento de deberes

5.2. Documentacion utilizada

Estudio de Detalle para el desarrollo del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIII, n°® 2", que el
Pleno del Ayuntamiento de Malaga aprobd definitivamente en fecha 29 de marzo de
2021.

Planeamiento urbanistico vigente.

Planos de situacion.

Reportaje fotografico.

Documentacioén catastral.

Documentacion registral.

6. DESCRIPCION DE LA EDIFICACION

6.1. Descripcion del conjunto o edificio

Se valora un edificio compuesto de planta sétano, planta baja y primera, destinado en su

totalidad a aparcamientos.

6.2. Elementos fundamentales de la edificacion

CIMENTACION: NO visible.
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- ESTRUCTURA: Hormigén armado.
- FACHADA: Enfoscado y pintado.

6.3. Descripcion del elemento: acabados, instalaciones y superficie.

Edificio distribuido en planta sétano, baja y primera. A efectos de esta valoracién para la
suposicion de edificio terminado se adoptan calidades medias acorde con la zona y tipologia,
y la existencia de instalaciones propias del uso, al no haber dispuesto de acceso al interior.
La superficie construida adoptada es de 1.911 m?c, coincidente con la reflejada en

documentacion catastral.

6.4. Estado actual
Situacion actual

Segun visita exterior realizada, se aprecia un estado de conservaciéon aparentemente
correcto acorde a su antigiiedad, sin haber podido determinar su estado de ocupacion. Las
comprobaciones del estado del inmueble se han limitado a una inspeccion ocular, sin haberse
realizado ensayos especificos que tengan como finalidad investigar el estado de la estructura

o los vicios ocultos de la edificacion.

Antigiiedad
Uso Considerado Ano construccion | Ano rehabilitacion Uso P./Vida util
Edif. Aparcamientos 1.965 2.000 Edif. Com. y serv /50

La antigiedad del inmueble se ha concluido de la reflejada en la Oficina Virtual del
Catastro, considerando mantenimiento interior lo que arroja una similitud con reforma de los
anos 2.000.

7. DESCRIPCION URBANISTICA

7.1. Planeamiento urbanistico

- Estudio de Detalle para el desarrollo del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIIl, n® 2", que el
Pleno del Ayuntamiento de Malaga aprobd definitivamente en fecha 29 de marzo de
2021.
- Estudio de Detalle del Sector SUNC-0O-LO.14 "Juan XXIII n°® 2"
7.2. Parametros aplicables

- Suelo urbano. Ordenanza Subzona OA-2.
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La vivienda valorada no cumple con la normativa urbanistica vigente por afectar a la

ordenacion propuesta en el estudio de detalle.

8. TIPO DE VALORACION (VALORACION REGLADA)

La presente valoracion reviste el caracter de valoracion reglada, p-ara la cual existe una
normativa de obligado cumplimiento, no pudiendo aplicarse criterios distintos a los legalmente

establecidos en la misma.

8.1. Situacion "basica" del suelo objeto seguin el RDL 7/2015. (TR de la ley de suelo)

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo Texto

y Rehabilitaciéon Urbana), se encuentra en la situacion de suelo rural:

Esta en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacién territorial y urbanistica de su transformacion
mediante la urbanizacién, que deberd incluir, como minimo, los terrenos excluidos de dicha
transformacion por la legislacion de proteccion o policia del dominio ptiblico, de la naturaleza o del
patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccién conforme a la ordenacion
territorial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas,
ganaderos, forestalesy paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos
los de inundacidn o de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion
territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o permitan
su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de
urbanizacién, y cualquier otro que no retina los requisitos a que se refiere el apartado siguiente.

Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente
integrado en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y
parcelas propia del niicleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla
alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucién del correspondiente instrumento de ordenacién.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacién urbanistica aplicable,
las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexién en red, para satisfacer la
demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacién urbanistica o poder
llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexién con las instalaciones preexistentes. El
hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de circunvalacién o con vias de comunicacién
interurbanas no comportard, por si mismo, su consideracién como suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificacidn, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que determine la
legislacion de ordenacion territorial o urbanistica, segtin la ordenacién propuesta por el instrumento
de planificacién correspondiente.
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También se encuentra en la situacion de suelo urbanizado, el incluido en los niicleos rurales
tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la legislacién de ordenacién
territorial y urbanistica les atribuya la condicién de suelo urbano o asimilada y cuando, de
conformidad con ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras y servicios requeridos al efecto.

8.2. Comentarios sobre la aplicabilidad de este articulo al caso analizado

En el caso concreto de este informe, el suelo objeto de valoracion se encuentra en
situacion basica de suelo rural a tenor de lo dispuesto en el articulo 21 del real decreto
legislativo 7/2015, de 30 de octubre (BOE 31 octubre 2015), por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana).

RDL 7/2015. Art. 35.3 criterios generales de valoracion

Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el suelo rural,
se tasardn 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 cardcter de mejoras permanentes.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al tiempo
de su valoracién 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.

9. CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

No ha sido acreditada la legalidad de las edificaciones existentes mediante la
correspondiente aportacion de las preceptivas licencias de obras, certificados finales de obra

y/o licencias de primera ocupacion o funcionamiento.

art 6.4. RDL 1492/2011 reglamento valoraciones ley suelo

El articulo 6.4. del R.D 1492/2011 por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del
Suelo (BOE 9 de noviembre de 2011) establece lo siguiente:

Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en suelo
rural, asi como el resto de elementos unidos inseparablemente al suelo, se tasardn con
independencia de los terrenos, siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la valoracién,
en los términos establecidos en el articulo 5 de este Reglamento, sean compatibles con el uso o
rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha
valoracién por su cardcter de mejoras permanentes, de acuerdo con lo previsto en el articulo
18 de este Reglamento

art 18. RDL 1492/2011 reglamento valoraciones ley suelo

IVHISP. -10

Calle Archivo de Simancas, 34 — Santander 39.007 REF. LI210
942 223 512 - info@vaim.es




L]
o
Va " I l INFORME DE VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES A INDEMNIZAR

servicing

Estudio de Detalle del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIIl, n° 2" del PGOU-Malaga

El articulo 18 del R.D 1492/2011 por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del
Suelo (BOE 9 de noviembre de 2011) establece lo siguiente:

1.

Lavaloracion de las edificaciones, construcciones e instalaciones que sean compatibles con
el uso o rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidas en
cuenta en dicha valoracién por su cardcter de mejoras permanentes entendiendo por tales
aquellas que no hayan participado en modo alguno en la obtencién de las rentas
consideradas en la valoracién ni sean susceptibles de generar rentas de explotacion, se
realizard aplicando la siguiente expresion:

V=V~ (V. V.). B

Siendo:

V = Valor de la edificacién, construccién o instalaciéon, en euros.

VR = Valor de reposicién bruto, en euros

VF = Valor de la edificacion, construccién o instalacion al final de su vida util en euros.
B = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion

El valor de reposicién bruto serd el resultado de sumar al valor de mercado de los
elementos que integran los costes de ejecucion material de la obra en la fecha a la que debe
entenderse referida la valoracién, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para
construir una edificacion, construccion o instalacién de similares caracteristicas
utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales

Elvalor de la edificacién, construccién o instalacién al final de la vida util, se determinard
de acuerdo con las caracteristicas de la misma y no podrd ser superior al 10 por ciento del
valor de reposicion bruto.

El coeficiente corrector 8 por antigiiedad y estado de conservacion, serd el recogido en la
tabla que figura en el Anexo 11.
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10. CONCLUSIONES RESPECTO AL CRITERIO VALORATIVO

SI SE AJUSTAN A LA LEGALIDAD: Férmula arficulo 18 RD 1492/2011

(s/ Art. 5 RD 1492/2011)
(Y no han sido consideradas al E> V= VR e (VR -Vp)- B
valorar el svelo).

Valor independiente del Svelo

| VALORACION DE: | | DEBERA COMPROBARSE | RD 1492/2011 |
Art5.1;5.2; 54
EDIFICACIONES esrkeggg v e
CONSTRUCCIONES > —
VIDA UTIL Limite max: ANEXO Il
INSTALACIONES ANTIGUEDAD
(En Suelo Rural) CONSERVACION Coef B ANEXO Il
FORMULA
Art. 18 RD 1492/2011 ED R ( R- F)' l3
V= Valorde la edificacién, construccidn o instalaciédn, en €
Ve = Valorde reposiciénbruto, en €
Vi = Valorde la edific. al final de su vida Gtilen € (£0,10 x Vz)
g = B = Coel. correclor por antigliedad y estado conservacion,
ANEXO Ii: Coeficiente Corrector por Antigtiedad y Estado de Conservacion (véase pagina siguiente)
ANEXO I Vida atil maxima de edificaciones, construcciones e instalaciones.
IVHISP. -12
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ANEXO I
Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion

estado d;n normal regular  deficiente ruinoso mm d.i, normal regular  deficiente  ruinoso

antigiedad antiguedad
0% 0,0000 0,1500 0.5000 1,0000 S51% 0,3851 04773 0,6925 1,0000
1% 0,0051 0,1543 0,5025 1,0000 52% 0,3952 04859 0,6976 1,0000
2% 0,0102 0,1587 0,5051 1,0000 53% 0,8055 04946 0,7027 1,0000
3% 0,0155 0,1631 0,5077 1,0000 54% 0,4158 0,5034 0,7073 1,0000
4% 0,0208 0,1677 0,5104 1,0000 55% 04263 05123 07131 1,0000
5% 00263 0,1723 05131 1,0000 $56% 0,4368 05213 0,7184 1,0000
6% 0,0318 0,1770 0.5159 1,0000 57% 04475 0.5303 0,7237 1.0000
7% 0,037 0,1818 05187 1,0000 58% 0,4582 0.53%5 0,7291 1,0000
8% 0,0432 0,1867 05216 1,0000 59% 0,4651 05487 0,7345 1,0000
9% 0,0491 0,1917 0,5245 1,0000 60% 0,4500 0,5550 0,7400 1,0000
10% 0,0550 0,198 0,5275 1,0000 61% 0,4911 05674 0,7455 1,0000
11% 0,0611 0,2019 0.5305 1,0000 62% 0,5022 0.5763 0,7511 1,0000
12% 0,0672 0,2071 0,5336 1,0000 63% 0,5135 0.5864 0,7567 1,0000
13% 0,0735 0,2124 0,5367 1,0000 64% 0,5248 0,5961 0,7624 1,0000
14%, 0,0798 0,2178 0,5399 1,0000 65% 0.5363 06058 0,7681 1,0000
15% 0,0863 0,2233 0.5431 1.0000 66% 0.5478 06156 0.7733 1,0000
16% 0,0928 0.2289 0.5464 1,0000 67% 05535 06255 0,7797 1,0000
17% 0,0995 0,2345 0,5497| 1,0000 68% 0.5712 06355 0,785 1,0000
18% 0,1062 0,2403 0,5531 1,0000 69% 0,5831 06456 0,7915 1,0000
19% 0,1131 0.2461 0,5565 1,0000 70% 0,5950 0,6558 0.7975 1,0000
20% 0,1200 0,2520 0.5600 1,0000 71% 0,6071 0,6660 0,8035 1,0000
21% 0,1271 0,2580 0,5635 1,0000 72% 0,6192 06763 0.809% 1,0000
22% 0.1342 0,2641 0,5671 1.0000 73% 06315 06867 0,8157 1,0000
23% 0,1415 0,2702 0,5707 1.,0000 74% 0,6438 0,6972 08219 1.0000
24% 0,1488 0,2765 05744 1,0000 75% 06563 0,7078 08281 1,0000
25% 0,1563 0,2828 0,5781 1,0000 76% 0,668 0.7185 0,634 1,0000
26% 0,1638 0,2892 0,5819 1,0000 77% 0,6815 0,7292 0,8407 1,0000
27% 0.1715 0,2957 0,5857 1,0000 78% 0,6542 0,7401 06471 1,0000
28% 0,1792 0,3023 0,589% 1,0000 79% 0,7071 0,7510 0,8535 1,0000
29% 0,1871 0,30%0 0.5935 1,0000 80% 0.7200 0.7620 0.8600 1,0000
30% 0,1950 0,3158 0,5975 1,0000 81% 0,7331 0,7731 0,5665 1,0000
31% 0,2031 0,3226 0.6015 1,0000 82% 0,7462 0,7843 08731 1,0000
32% 0,2112 0,3295 0.6056 1.0000 83% 0,7595 0.7955 0.8797 1,0000
33% 0.2195 0.3365 0.6097 1,0000 84% 0.7728 0.8069 0.8564 1,0000
34% 0,2278 0,3436 06139 1,0000 85% 0,7863 08183 0.8931 1,0000
35% 0,2363 0.3508 06181 1,0000 86% 0,758 0.8258 0.89%% 1,0000
36% 0,2448 0,3581 06224 1,0000 87% 08135 08414 0,9067 1,0000
37% 0,2535 0,3654 06267 1,0000 8% 08272 0,8531 0,3136 1,0000
38% 0,2622 0,3729 06311 1,0000 89% 0,8411 05645 0,3205 1,0000
39% 0,2711 0,3804 06355 1,0000 90% 0.8550 08768 0,9275 1,0000
40% 0,2800 0,3880 0,6400 1,0000 91% 0.8691 08887 0,9345 1,0000
41% 0,2891 0.3957 06445 10000 92% 0.8832 0.9007 0.9316 1,0000
42% 0.2982 0,5035 06491 1,0000 93% 0.8975 05128 0.3467 1,0000
43% 0,3075 04113 06537 1,0000 94% 0,9118 09250 0,9559 1,0000
44% 0,3168 04193 06584 1,0000 95% 0,9263 09373 0.9631 1,0000
45% 0,3263 04273 06631 1,0000 96% 0,5408 095497 0,9704 1,0000
46% 0,3358 0,4354 06679 1,0000 97 % 0,9555 0,9621 0,8777 1,0000
47% 0,3455 0,4436 06727 1,0000 98% 0,5702 0,5747 0,5651 1,0000
48% 0,3552 0,4519 06776 1,0000 99% 0,9851 09873 0,9925 1,0000
49% 0,3651 0,4603 06825 1,0000 100% 1,0000 1.0000 1,0000 1,0000
50% 0,3750 0,4688 06875 1,0000
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ANEXO Ill

Vida util maxima de edificaciones, construcciones e instalaciones

vida Gtil
maxima
(aitos)
Edificaciones y construcciones:
SO O AR IRSIOBIICEN: < .uov e nsmms s e s Y G R T T o R AR 100
SOIHA0S 08 OfiCiAaS Y AUMINISIAIVOS: . . . - - moc s pvmeraes b v S as e aiers 75
EAICION COMSICIAES Y O SEIVICION . - 5 cvoravnrasiaiameion 1500 i m s s S e s 5 e A3 50
SANCOS NTUSTINES Y BIVIACEINGS . o: 51200 (613 0559 47000001 5100 (150 O o S50 oz i o 35
Casetas, cobertizos, tinglados, barracones y similares de construccion liviana fija. . . . 30
viales, patios pavimentados, aparcamientos al aire librey similares. . .. ........... 40
AR 1152 5 100 e S S S T S B R A R R A b T R T R A S AT s 75
nfraestructuras de transporte sobre railes, carrilesycable.. .................... 50
PIIQUIES: <o vivoraravarione toswio A B A e S M A R A G R S A o AT S R S A e e 20
Vallado:
N B o R B A e L G T T B g o A S A e AV A A R S 10
BBBINIIEG < s i e 3 o Eaa o B TaTT e 5 Lo R S o e L T8 S 20
OS2 5 505 S0 s B S e ST i e SR S S e s e SRS B e RS S ASAE 40
Instalaciones.
NStAlACIONES @IECHICaS . . .. .ttt it e i e e ieaaaaaaan 25
nstalaciones de almacenamiento, tratamiento y distribucion de fluidos . .. ......... 35
MRS WIMBIIONES ;. oo /s 370 skid svin s sl s RAitealad biemas o045 wssiak s se A eE 20

11. RESPECTO AL VALOR DE REPOSICION BRUTO (VR)

FORMULA E:> V= VR_ (V -VF)' B

Vr = VALOR DE REPOSICION BRUTO: Art. 18.2 RD 1492/2011: |

VR =CEM + GG +Bl+Tc + Hp + OGn

CEM: Coste de Ejecucion Material.
GG = Castos generales del contratista.

Bl = Beneficio Industrial del contratista.
Te= Tributos Consfruccion: ICIO, fasas, efc...

Hp=  Honorarios profesionales (Proyecto, D.Cbra...)

OGn = Otros gastos necesarios para construir una edificaciéon
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INFORME DE VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES A INDEMNIZAR
Estudio de Detalle del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIIl, n° 2" del PGOU-Malaga

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA

Para la obtencién del presupuesto estimativo de una obra (P.E.M.}, de cardcter meramente orientativo, se recomienda la utilizacién
de la aplicacién informatica elaborada por ASEMAS para el clculo de la Verificacion del Presupuesto de Declaracion de Riesgo
(PDR) o, en su caso, el de aplicaciones similares elaboradas por otras compaiifas aseguradoras.

ZON

ARQUITECTOS
DE MALABA

En la presente tabla, se recogen unos valores medios indicativos correspondientes a construcciones de calidad media, sefialando
que para calidades basicas (equivalente en viviendas a las de VPO y VPP) y altas, la oscilacion respecto a estos valores medios se

estima que puede ser de hasta un -20% y +50% respectivamente.

PROYECTOS DE EDIFICACION

EDIFICIOS DE VIVIENDAS Valor medio (§/m2) UsoSs PUBLICOS Valor medio (€/m2)
VIVIENDAS UNIF. MEDIANERAS Y ADOSADAS 1007 ESTACIONES DE AUTOBUSES 1538
VIVIENDAS UNIF. MEDIANERA Y ADOSADA AUTOCON. 707 TERMINALES PORTUARIAS Y AEROPORTUARIAS 2616
VIVIENDAS UNIF. AISLADAS < 200 M2. 1224 CENTRALES TELEFONICAS, ELECTRICAS, ETC 956
VIVIENDAS UNIF. AISLADAS > 200 M2. 1224 BIBLIOTECAS 1405
VIVIENDAS UNIF. AISLADAS AUTOCONSTRUIDAS 860 MUSEOS 1405
VIVIENDAS EDIF. PLURIFAMILIAR MEDIANERAS 871 SALAS DE EXPOSICIONES 1601
VIVIENDAS EDIF. PLURIF. AUTOCONSTRUIDA 611 ESTACIONES FERROVIARIAS 1997
VIVIENDAS EDIF. PLURIFAMILIAR AISLADO 934 TANATORIOS 1226
US0S COMERCIALES Valor medic (€/m2) USOS RELIGIOSOS Valor medio (£/m2)
LOCAL EN BRUTO EN EDIFICIOS DE VIVIENDAS 385 IGLESIAS Y TEMPLOS 1483
COMERCIAL SIN DISTRIBUCION Y¥/0 ACABADOS 619 CONVENTOS, SEMINARIOS 935
COMERCIAL CON DISTRIBUCION Y ACABADOS 1070 CENTROS PARROQUIALES, CASAS-HERMANDAD... 935
US0S ADMINISTRATIVOS Valor medio (€/m2) US0S SANITARIOS Valor medio (€/m2)
OFICINAS SIN ACABADOS EN EDIF. OTROS USOS 687 DISPENSARIOS Y BOTIQUINES 1122
OFICINAS DISTRIB.Y ACAB. EDIF. OTROS USOS 1081 CENTROS DE ASISTENCIA PRIMARIA 1387
OFICINAS - EDIFICIOS USO EXCLUSIVO MEDIANERAS 1223 CLINICAS 1584
OFICINAS - EDIFIGIO EXCLUSIVO AISLADO 1310 HOSPITALES 1821
USG HOTELERO Valor medio (€/m2) ASILOS Y RESIDENCIAS DE ANCIANOS 1157
HOTEL Y MOTEL DE 5 ESTRELLAS 2243 US0S DEPORTIVOS Y RECREATIVOS  Valor medio (€/m2)
HOTEL ¥ MOTEL DE 4 ESTRELLAS 1862 POLIDEPORTIVOS CUBIERTOS 1070
HOTEL Y MOTEL DE 3 ESTRELLAS 1480 GIMNASIOS 911
HOTEL Y MOTEL DE 2 ESTRELLAS 1346 PISCINAS CUBIERTAS 1141
HOTEL Y MOTEL DE 1 ESTRELLAS 1213 GRADAS DESCUBIERTAS 312
PENSIONES, HOSTALES Y ALBERGUES 1030 PISCINAS DESCUBIERTAS (m2 LAMINA AGUA) 554
ESPECTACULOS Y HOSTELERIA Valor medio (€/m2) ESTADIOS, VELODR., HIPCDR., PLAZA DE TOROS... 853
TEATROS, CINES Y AUDITORIOS CUBIERTOS 1612 DEP. CUBIERTAS AL SERV. INST. AIRE LIBRE 911
CAFETERIAS Y BARES 1099 PISTAS TERRIZAS SIN DRENAJE 42
TASCAS, TABERNAS Y CHIRINGUITOS 878 PISTAS DE HORMIGON O ASFALTO 87
SALAS DE FIESTA Y DISCOTECAS 1235 PISTAS DE PAVIMENTOS ESPECIALES 104
CLUBS, CASINODS, CIRCULOS Y SAUNAS 1014 PISTAS DE CESPED, JARDINES, JUEGOS INFANTILES 131
RESTAURANTES 1346 CAMPOS DE GOLF 48
US0S DOCENTES Yalor medio (€/m2) CAMPINGS 21
GUARDERIAS Y PREESCOLAR 973

COLEGIOS E INSTITUTOS 973

CENTROS DE FORMACION PROFESIGNAL 1405

ESCUELAS Y FACULTADES UNIVERSITARIAS 1405

COLEGIOS MAYORES, RESIDENCIAS DE ESTUDIANTES 1157
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VALORES MEDIOS ESTIMATIVOS DE LA CONSTRUCCION 2023 /i\

AROUITECTOS
COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA

DEMALAGA

APARCAMIENTOS, TRASTEROS, LOCALES DE SERVICIO ALMACENES E INDUSTRIAS
Valor medio (§/m2) Valor medio (€/m2)

NAVE INDUST. O AGRICOLA (LUZ CERCHA 12 M) 356
NAVE INDUST. O AGRICOLA (LUZ CERCHA > 12 M)
ALMAGENES Y EDIF. INDUSTRIALES 16 MAS PLANT

CONSTRUCCIONES AUXILIARES O EVENTUALES

GARAJE ANEXO A VIVIENDA UNIFAMILIAR

GARAGE ENTREPLANTA Y SOBRE RAS ED.NO UNIFAM
GARAJE SOTANQ 1° Y 2° TODO TIPO EDIFICIO
GARAJE A PARTIR SOTANO 3° TODQ TIPC EDIFICIO

EDIFICIO DE APARCAMIENTOS CARPAS, PALENQUES Y COBERTIZ0S 251

TRAST., LOCALES SERV., ANEXO VIV. UNIFAM CERRAMIENTO Y ACONDICIONAMIENTO DE PARCELAS
TRAST., LOCALES SERV., SOBRE RAS. PLURIF MURGC DE CONTENCION DE HORMIGON E= 30 CM. 147
TRAST., LOCALES SERV., SOTANO 1°Y 2° MUROS DE CONTENCION MAMPOSTERIA E= 60 CM 108
TRAST., LOCALES DE SERV., A PARTIR DE SOTANO 3° VALLAS Y CERCAS 39

TRAST., LOCALES SERV. EDIF. APARCAMIENTO

CRITERIOS GENERALES
» A efectos de superficie construida para la aplicacion de los valores estimativos de la construccidn, los porches, terrazas y
plantas didfanas cubiertas abiertas se contabilizan al 50% de su superficie.
¢ Enla primera adaptacion de locales a un uso especifico se utilizard 0,50 M, siendo M el valor del modulo del uso concreto.
« En proyectos reformados, obras de reforma y/o ejecucidn parcial se puede utilizar la siguiente estimacién porcentual:

Movimientos de tierras 2% Saneamiento 2% Instalacién de fontaneria 6%
Cimentacién 5% Revestimientos 12% Instalacion solar 2%
Estructura 14% Carpinterias y cerrajeria 13% Otras instalaciones 2%
Albafiileria 24% Instalacién eléctrica 3% Vidrios 2%
Cubierta 8% Instalacion telecomunicaciones 2% Pinturas 3%

Recomendacién: Con el objeto de mejorar la claridad del documento del proyecto a efectos técnicos y contractuales, el COA de
Malaga recomienda adjuntar el siguiente texto al resumen del presupuesto de los proyectos: “Este presupuesto se redacta a fos
tnicos efectos de cumplimentar fo dispuesto en el epigrafe 1.5 del Real Decreto 2512/1977, y en el Anejo | de [a Parte | del CTE y, en
consecuencia, no es vinculante a efectos coniractuales, estando sujeto a madificaciones y acuerdos derivades de pactos enire
terceros.”

PROYECTOS DE URBANISMO Y OBRAS ESPECIFICAS DE INFRAESTRUCTURAS

OBRAS GLOBALES DE URBANIZACION OBRAS ESPECIFICAS DE INFRAESTRUCTURAS
Valor medio (€/m2) Valor medio (€/m2)
PU <10 Ha - Sup. Viaria a urbanizar < 10% 2 EJECUCION Y URB. COMPL. VIALES PRINCIPAL
PU 10 Ha a 50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar < 10% 20 EJECUCION Y URB. COMPL. VIALES SECUNDARIOS
PU >50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar < 10% f TRATAMIENTO Y URB. ESPACIOS RESIDUALES
PU <10 Ha - Sup. Viaria a urbanizar entre 10% y 20% 37 ALJIBES Y DEPOSITOS
PU 10 Ha a 50 Ha - Sup. Viaria a urhanizar entre 10% y 20%
PU >50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar entre 10% y 20% 26 DEMOLICIONES
PU <10 Ha - Sup. Viaria a urbanizar > 20% i6 DEMOLICIONES

PU 10 Ha a 50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar > 20%
PU >50 Ha - Sup. Viaria a urbanizar > 20%
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A efectos de dotar a la valoracion realizada de la mayor objetividad posible, se ha
elaborado una tabla de coeficientes correctores por calidad que equiparan el coeficiente de
calidad establecido en la norma 20 del RD 1020/1993 de valoracién catastral de inmuebles de
naturaleza urbana (oscila entre 1 y 9), acotado en el intervalo maximo de oscilacion (30% a

+50%) del Colegio oficial de Arquitectos de Malaga.

EQUIPARACION ENTRE COEF. DE CALIDAD RD 1020/93 Y BAREMOS COA DE MALAGA
Cat. constructiva 1 2 3 4 5 6 7-9

Coefic. Corrector 1,500 1,375 1,250 1,125 1,000 0,900 0,800

12. RESPECTO AL RESTO DE PARTIDAS INTEGRANTES DEL VALOR DE
REPOSICION BRUTO (VR)

VR =CEM + GG + Bl +Tc + Hp + OGn

CEM: Coste de Ejecucion Material.

GG = Gastos generales del contratista.

Bl = Beneficio Industrial del contratista.

Te=  Trbutos Construccion: ICIO, tasas, efc.|.

Hp = Honorarios profesionales (Proyecto, D.Obra...)

OGn = Ofros gastos necesarics para construir una edificacion

Obtenido el CEM reflejado para garajes en 518 €/m?c, el resto de valores quedan

porcentualmente como siguen sobre el CEM:

- GG: Gastos generales del contratista: 13%

- BIl. Beneficio industrial del contratista: 6%

- Tc: Tributos construccion: ICIO, tasas, etc. 5.50%
- Hp: Honorarios profesionales: 8%

- OGn: Otros gastos necesarios para construir una edificacion:

o Estudios necesarios: 1.50%
o Primas de seguro: 1.50%
o Gastos de administracion: 4.50%
o Impuestos no recuperables y aranceles: 1.50%
- Total sobre CEM: 41.50%
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13. CUADRO RESUMEN DE LA VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES

Finca Col. Of. Arq. Malag Sum Ci
registral Referencia catastral Sup.m?c | CEM 2023 Calidad Costes
€/ud (-20 a+50%) | +Gastos
2/22736 | 1534202UF7613S0001PD 1,911,00 518 1,00 1,415
%Antig. | Coefp . Vuelo
. Vuelo Depreciado
VR a nuevo €/m2 Vuelo Residual VF Actual
Anexo Il RD 1492/2011 VR- (VR-VF) B Total
732.97 48% \ 0.3552 73,29 498,65 952,920,15

Asciende, segun este informe, el valor de la indemnizacion correspondiente a los vuelos
incompatibles con la ordenacion prevista en el ambito SECTOR DE SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO SUNC-0-LO.14 "Juan XXIlII n°2" de Malaga, a la cantidad de
NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL NOVECIENTOS VEINTE EUROS CON QUINCE
CENTIMOS.

14. FIRMAS

En Santander, a fecha 22 de Enero de 2.024

TASADOR FACULIATIVO

JAIME ANDRES GARCIA VALERA
Arquitecto, N° de Colegiado: 3058 - Arquitectos de Cantabria

15. CAUTELAS

- NO se ha dispuesto de Cédula Urbanistica de las parcelas objeto de valoracion. La
informacion urbanistica se ha obtenido mediante consulta verbal en los servicios
técnicos del Ayuntamiento, y fotocopias de documentacion urbanistica del municipio
por lo que no se asume responsabilidad si dicha informacién no esta sellada y

diligenciada en el Ayuntamiento.
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Estudio de Detalle del SUNC-O-LO. 14 “Juan XXIIl, n° 2" del PGOU-Malaga

Las comprobaciones realizadas en lo que respecta a las caracteristicas del terreno, se
han limitado a observaciones exteriores de la superficie. No se han efectuado pruebas
que determinen las caracteristicas del subsuelo.

Existen discrepancias de superficies, que no inducen a dudas sobre la identificacion
del inmueble tasado.

Los datos correspondientes a las caracteristicas del edificio y del elemento en relacion
con caracteristicas especificas se han estimado en funcion de la inspeccion ocular y
las caracteristicas medias de los elementos (y usos) que integran el edificio.

Este INFORME PERICIAL DE VALORACION reune el caracter legal de ser una
TASACION PERICIAL MOTIVADA en los términos requeridos por la legislaciéon
vigente.

No ha sido acreditada la legalidad de las edificaciones existentes mediante la
correspondiente aportacién de las preceptivas licencias de obras, certificados finales

de obra y/o licencias de primera ocupacion o funcionamiento.

DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

Planos de situacién
Ficha catastral
Documentacion registral
Plano urbanistico

Reportaje fotografico
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:
MARIA LUISA VOZMEDIANO RODRIGUEZ

Redistrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA FROPIEDAD M 4 DE MALAGA,

CERROJO, N217 27 PLANTA
29007 - MAL AGA, (ALY
Tel&fono: 352282150
Fax 95-230-76-41
Cotren eledrdricn: malagad@reg rodelapropiedad org

correspondiente a la solicitud formulada por:
SIERRA HERRERA Y ABOGADOS SL.

con DNICIF: B33474895

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

IDEMTIFICADOR DE LA SOLICITUD: FHMFTESOT

(Char este Wentificadar para cialyier clestibn
telgcionada con esta certficacian)
S referencia;

(RO A NN DN WY REGISTRADORES ORG Pég.1ded
C.5. V. : 2290222TAG9DA152
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

MARIA LUISA VOZMEDIANO RODRIGUEZ, REGISTRADORA DE LA PROPIEDAD, TITULAR DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MALAGA HWUMERO CUATRO, PERTENECIENTE AL TRIBUHAL
SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD DE ANDALUCIA.

CERTIFICA: Ques en wista de lo solicitado en el precedente documento, para
que sea expedida certificacion que acredite la titularidad registral y cargas de
la finca namero 2722736 de este FHegistro de la Propiedad, FINCA LDE MALAGA COMUN
N°: 18808, he examinado en todo lo necesario los libros del archivo a mwi cargo
de loz cque RESULTA:

PRIMERO: Que la descripcidn tomada de su inscripoion 1%, al folio 115, del
tomo 2.627, libro 845, del Municipio de MALAGL, &3 comD Sigue:

URBAHA: S0OLAR sito en el Partido Primero de la Vega, de esta Ciudad. Tiene su
frente, en linea de wveintiocho metros, a una calle sin nombre, hoy calle Genil,
trazada en terrenosg de la finca principal que la separa del almacén de "Garcia v
Zafra, S.4.", v linda: Por su Derecha, en linea de weintidds metros con catorce
centimetros, con la prolongacion de la calle Jordan Markella a la gue hace
esquina vy tiene también su fachada. En esta calle, gque tiene un ancho de cinco
metros con veinte centimetros, se deja ademds una franja de terreno destinada a
aparcamientos y acero en sSu caso, de cuatro meEtros con ochenta centimetros de
ancho, en toda =su longitud, gue con este fin y con los derechos gue sobre
volumen edificable le pueda corresponder, se reservan los wendedores para la
urbanizacidén provectads para esta zona de la que forwma parte el solar que sSe
vende. Linda: Por su Izguierda, en linea igual a la de la derecha, con calle sin
nombre, paralela a la de Jordan Marbella, en la gque igualmente sSe reservan los
vendedores otra Zoha paRra aparcawiento con igual destino cque la anterior: v por
su Fondo, en linea igual a la del frente, con terrencs de la finca principal de
la gue se szegrega. En esta zona destinada s aparcamientos podran abrir los
compradores dos entradas para wehiculos por cada zona, los huecos v luces gue
tengan por cCconveniente ¥ oruzarlas por las cahalizaciones v odesagies de =u
edificio sin que por lo tanto pueda ser edificadas, pues su exclusivo uso serd
el de aparcamiento. Tiene el solar descrito una superficie de SEISCIENTOS VEINTE
METROS CULDRADOCS.

REFERENCIA CATASTERAL: 1534202UF761330001PD..
CODIG0 REGISTRAL UHICO: Z29022000695500.
HO COORDIHADA GRAFICAMEHNTE COH CATASTRO.

SEGUHDOD: ©Que la fincs descrita aparece inscrita a favor de HISPATER
HOTEL VALEHCIA, S.L., con C.I.F. B44882322Z, que ez titular del pleno dominio de
la totalidad de esta finca, sSegin consta en la inscripeidn 32, v en wvirtud de la
escritura de Compraventa, otorgada el cuatro de diciembre del afio dos mil
wveintitrés en Mdlaga ante el Notario Don JOSE MEMBEADO HARTiNEZ, inscrita en el
tomo 2627, al folio 116, del libro 845, practicada con fecha weintidas de
diciewbre del afio dog mil veintitrés.

TERCERO: Cue la fineca de gue se trata aparece GRAVADL con:

- Afeccion autoliguidada de transmisiones por un plaszo igual a CINCO AﬁOS, Segun

consta de nota al margen de la inscripcidnfanotacion: 1P, towo 2527, libro 845,
folio 115, de fecha: 15/09/2019.

(RO A NN DN WY REGISTRADORES ORG Pég.2de4
C.5. V. : 2290222TAG9DA152
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

- Afeccidon autolicquidada de transwmisiones por un plazo igual a CINCO AﬁOS, sSegun
consta de nota al margen de la inscripeidn/anotacion: 2@, towo 2527, libro 845,
folio 115, de fecha: Z8/11/2023.

— Afeccion autoliguidada de transmisiones por un plaso igual a CINCO AﬁOS, Ieguan
consta de nota al margen de la inscripeoidnfanctacidn: 3, tomo 2627, libro 845,
folio 116, de fecha: 22/12/2023.

CUARTO: Documentos relativos a la finea presentados v  pendientes de
despacho, vigente el asiento de presentacidn, al cierre del Likbro Diario del dia
anterior a la fecha de expedicidn de la presente certificacidn:

MO hay documentos pendientes de despacho.

T atendiendo a lo =Solicitado, extiendo la presente cque firmo en Malags,
QUINCE DE ENERO DEL AMO DOS MIL VEINTICUATRO antes de la apertura del Libro
Diario.

HONORARIOS: SEGUN FACTURL.

L loz efectos del Reglamento General de Proteccion de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccidn de las personas fisicas en lo gue respecta al tratamiento de datos
personales ¥ a la libre circulacion de estos datos, gueda informado de los
siguientes aspectos:

1. Loz datoz perzonales contenidos en la presente sSolicitud =serdan objeto de
tratamiento, cuyo responssble es el Registrador, siendo el uso vy f£in del
tratamiento el previsto expresamente en la normativa registral. La informacion
en ellos contenida sdlo serd tratada en los supuestos previstos legalmente v con
la finalidad de facturar en su caso los servicios solicitados.

Z. Conforme al art. 6 de la Instruccion de la Direccion General de los Registros
v del HNotariado de 17 de febrero de 19583, el titular de los datos gueda
informado cue los mwiswmos sSerdn cedidos con el okbjeto de satisfacer el derecho
del titular de lafs fincafs o derechof/s inscritos en el HRegistro a  ser
informado, & su instancia, del nonbre o de la denominacidon vy domicilio de las
personas fisicas o juridicas cque han recabado informacidn respecto & SU persona
0 hienes.-

3. En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se
reconoce & log interesados losg derechos de acceso, rectificacidén, supresidn,
oposicidn, limitacidén v portabilidad establecidos en el Reglawmento citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccion del Registro. Del
mizmo modo, el usuario podrd reclamar ante la Agencis Espafiola de Proteccion de
Datos (AEPD) : www.agpd.es. J3in perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en
contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccion dpoBcorpme.es

(RO A NN DN WY REGISTRADORES ORG Pég.3ded
C.5. V. : 2290222TAG9DA152
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

4, El periodo de conservacidn de los datos se determinard de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacidn registral, resoluciones de la DGEN e
instrucciones colegiales, v en el caso de la facturacion conforme a la
legislacion fiscal v tributaria aplicasble en cada momento. En todo caso, el
Fegistro podra conservar los datos de la solicitud por un tiewpo superior a los
indicados conforme a dichos criterios en aguellos supuestos en Que sSea nNecesSario
por la existencia de responssbhilidades derivadas de la prestacidn servicio.-

5. La obtencidén ¥ tratamiento de sus datos, en la forma indicada, ez condicidn
necesaria para la prestacion de los  servicios, para lo cual presta  su
consentimiento.—

Este documento ha sido fimmadoe con fHrma electronica cualificada por MARLR LULSR VOEMEDIAND
KIIRIGUEZ registradorfa de REGISTRO PROPIEDAD DE MALRGA 4 a dia gquince de ensro del dos mil

(*) C.5.W¥. - 2290222TRH9IM152

Serricio Wb de Verificacion: hittps: ffowmr. registradores. org fosvw

{*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electronico. El Codigo Sequro de
Yerificarion permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archiwos
electronicos del organd u organismo piblico emsor. Las copias realizadas en soporte papel de
docoumentos piblicos emditidos por medics electronicos 3 fivmados electronicamente tendrdin la
consideracion de copias autenticas siempre gque inclwan la impresion de wn codigo generado
electronicamente u otros sistemas de werificacion que permitan contrastar su autenticidal mediante
el arceso a los archiws electromicos del drgans u Organismo piblico emisor. (Ark. 27.3 de la Ley
3972015, de 1 de octubre, del Procedimiento Adminiztrativoe Comm de lac Admindstraciones Piblicas. ).

(RO A NN DN WY REGISTRADORES ORG Pag.4ded
C.5. V. : 2290222TAG9DA152
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§ DE ESPANA
e

MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG

)

S

La Mancha
3 g \
e

\ =
e \\
//\

Resultado de la validacion

La representacidn grafica objeto de este informe, respeta la delimitacidén de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral vigente y reline
los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas POSITIVO

CON DOMINIO
dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido  rusLco arecTabo

de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que
las operaciones juridicas que danlugar ala nueva configuracion de las parcelas se ajusten alalegalidad
vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad publica
correspondiente.

Tipo de operacion

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO

* PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA -
LT Deesmna INFORME DE
y

'Q  DEESPANA .
é é MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica
I

VALIDACION GRAFICA

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG

Nueva parcelacion

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371261 ; 4063113) (371373 ;4063113)

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO ’ ”
;.g:, copng  ERAPHEORENE  EHEEE INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

b7 S DE ESPANA N
MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

. el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG

Parcelacion catastral

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371261 ; 4063113) (371373 ;4063113)

1432102UF7613S

1432105UF7613S

1432103UF7613S

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024
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S DE ESPANA N
é MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO . 7 z
;_ﬁ:, e INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

o 7

Superposicion con cartfografia catastral

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371261 ; 4063113) (371373 ;4063113)

1432102UF76138
PC2

1432105UF7613S
PC1

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024
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Leyenda

[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion grafica aportada
[ Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral
[ Superficie coincidente
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S DE ESPANA N
AL MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG

;,fﬁ comio  "MERADELcOBERNO Sxtuanes ‘ INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=%

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 1432105UF7613S
Direccion CL HEROE DE SOSTOA 142
MALAGA [MALAGA]

1432105UF 76138
COINCIDE CON PC1

Referencia Catastral: 1432102UF7613S
Direccion AV JUAN XXIII 4
MALAGA [MALAGA]

COINCIDE CON PC2

Referencia Catastral: 1432103UF7613S
Direccion AV JUAN XXIII 2
MALAGA [MALAGA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral:
Direccion Dominio publico o terreno no incorporado

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024
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a la cartografia catastral.
MALAGA [MALAGA]

Superficie afectada: 40 m2

Hoja 5/7
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*z DE ESPANA

Parcelas resultantes

PR

VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO

MINISTERIO
DE HACIENDA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

INFORME DE VALIDACION GRAFICA

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG

Parcela PC2
superficie 1476 m2

LINDEROS LOCALES:
PR2
PC1

Parcela PR1
superficie 424 m2

LINDEROS LOCALES:
PR2
PR5
PC1

Parcela PR2
superficie 300 m2

LINDEROS LOCALES:
PC2
PR1
PR5
PC1

Parcela PR5
superficie 48 m2

LINDEROS LOCALES:
PR1
PR2

LINDEROS EXTERNOS:

1432101UF7613S

LINDEROS EXTERNOS:

LINDEROS EXTERNOS:

LINDEROS EXTERNOS:
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CSV: ZC51S8W7KB3A43HG (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024



S DE ESPANA N
é MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

%:’ COBIERNG \I’/Ill?:?;is"l;:l[\‘ggBIERNo S : I N FO RM E D E VALI DAC I é N G RAF I CA
= penEe gelCetsio FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

Parcelas resultantes

Parcela PC1
superficie 1556 m2
pPC2
LINDEROS LOCALES: LINDEROS EXTERNOS:
PC2
PR1
PR2

CSV: ZC51S8W7KB3A43HG (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 21/05/2024
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DG Catastro
IVG_ZC51S8W7KB3A43HG
IVG_ZC51S8W7KB3A43HG


%g conmg | MMERADELGOBENG D INFORME DE VALIDACION GRAFICA

§ DE ESPANA X
)i MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: XB36EWXXXA07HVM7

//
B \\ /
\ /
5 S ; £

\\\
///\,
e
-
Resultado de la validacion
La representacidn grafica objeto de este informe, respeta la delimitacidén de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral vigente y reline
los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas POSITIVO

CON DOMINIO
dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido  rusLco arecTabo

de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que
las operaciones juridicas que danlugar ala nueva configuracion de las parcelas se ajusten alalegalidad
vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad publica
correspondiente.

Tipo de operacion

CSV: XB36EWXXXA07HVM?7 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

REPARCELACION

I"‘l Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

Hoja 1/6



S DE ESPANA N
MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

VALIDACION GRAFICA

CSV: XB36EWXXXAQ07HVM7

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO -
PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
~ % cosemo INFORME DE
¥

Nueva parcelacion

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371332 ; 4063036) (371407 ; 4063036)

1432301UF76138

1431101UF76138

CSV: XB36EWXXXA07HVM?7 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

|||| H |‘| ‘ll |||HI||‘| Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371332 : 4062969) (371407 ; 4062969)
ESCALA 1:400
10m 0 10 20m

Hoja 2/6
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— S DE ESPANA N
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

- el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: XB36EWXXXAQ07HVM7

Parcelacion catastral

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371332 ; 4063036) (371407 ; 4063036)

1432301UF76138

1431101UF76138

CSV: XB36EWXXXA07HVM?7 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

I"‘l Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371332 : 4062969) (371407 ; 4062969)
ESCALA 1:400
10m 0 10 20m

Hoja 3/6



VICEPRESIDENCIA
- PRIMERA DEL GOBIERNO
s ¥ GOBIERNO
=10 DE ESPANA
1 ] MINISTERIO
e DE HACIENDA

o 7

Superposicién con car

Provincia: MALAGA

(371332 ; 4063036)

(371332 ; 4062969)

Leyenda

[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion grafica aportada
[ Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral

[ Superficie coincidente

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

1431101UF76138
1431101UF7613S

10m

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

Sede Electronica

CSV: XB36EWXXXAQ07HVM7

tografia catastral

Municipio: MALAGA

ESCALA 1:400

10

1432301UF7613S
1432301UF7613S

20m

(371407 ; 4063036)

CSV: XB36EWXXXA07HVM?7 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

I"‘l Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371407 ; 4062969)

Hoja 4/6
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— S DE ESPANA N
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

- el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: XB36EWXXXAQ07HVM7

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 1431101UF7613S
Direccion CL HEROE DE SOSTOA 115
MALAGA [MALAGA]

COINCIDE CON 1431101UF7613S

Referencia Catastral: 1432301UF7613S
Direccion CL HEROE DE SOSTOA 107
MALAGA [MALAGA]

14
COINCIDE CON 1432301UF7613S

Referencia Catastral:

Direccion Dominio publico o terreno no incorporado
a la cartografia catastral.
MALAGA [MALAGA]

Superficie afectada: 287 m2

CSV: XB36EWXXXA07HVM?7 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

I"‘l Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

Hoja 5/6



;.g:, copero  TNIHAPEGSRENG FEEEE INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

Oh@-C  DEESPANA )
MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

. el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: XB36EWXXXAQ07HVM7

Parcelas resultantes

Parcela 1431101UF7613S - Mantiene RC
superficie 197 m2

LINDEROS LOCALES:

1431101UF7613S PR3

19135 Parcela PR3

N32301UF7615S superficie 287 m2

LINDEROS LOCALES:
1431101UF7613S
1432301UF7613S

1431101UF761

Parcela 1432301UF7613S - Mantiene RC
superficie 319 m2

LINDEROS LOCALES:
PR3

PR3

CSV: XB36EWXXXA07HVM?7 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

I"‘l Documento firmado con CSV y sello de la Direccion General del Catastro

Hoja 6/6



       1431101 UF7613S  1432301 UF7613S  6  1 1 XB36EWXXXA07HVM7    1431101UF7613S ES.SDGC.CP 197  PR3   PR3 ES.LOCAL.CP 287  1431101UF7613S 1432301UF7613S   1432301UF7613S ES.SDGC.CP 319  PR3      1431101 UF7613S 1431101UF7613S   1432301 UF7613S 1432301UF7613S   DominioP_1 287 

DG Catastro
IVG_XB36EWXXXA07HVM7
IVG_XB36EWXXXA07HVM7


%g conmg | MMERADELGOBENG D INFORME DE VALIDACION GRAFICA

e § DE ESPANA
=2

a2 MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: VT49MEV8WY2GXTNZ

/
/
/

/
7/
/

Resultado de la validacion

La representacidn grafica objeto de este informe, respeta la delimitacidén de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral vigente y reline
los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas
dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que
las operaciones juridicas que danlugar ala nueva configuracion de las parcelas se ajusten alalegalidad
vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad publica
correspondiente.

POSITIVO

Tipo de operacion

CSV: VT49MEV8BWY2GXTNZ (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

REPARCELACION

"l“ Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

Hoja 1/6



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
i3 comme INFORME DE

=10 DE ESPANA .
MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

VALIDACION GRAFICA

CSV: VT49MEV8WY2GXTNZ

Nueva parcelacion

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371399 ; 4063268) (371492 ; 4063268)

PARCELA1

CSV: VT49MEVBWY2GXTNZ (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

H"“ Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371399 : 4063184) (371492 : 4063184)
ESCALA 1:500
10m 0 10 20m

™ ™ ™
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;.z:, copero  TNIHAPEGSRENG FEEEE ‘ INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

- S DE ESPANA N
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

- el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: VT49MEV8WY2GXTNZ

Parcelacion catastral

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371399 ; 4063268) (371492 ; 4063268)

1534201UF7613S

1534202UF7613S

CSV: VT49MEVBWY2GXTNZ (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

"l“ Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371399 : 4063184) (371492 : 4063184)
ESCALA 1:500
10m 0 10 20m

™ ™ ™
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;.z:, copero  TNIHAPEGSRENG FEEEE ‘ INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

- S DE ESPANA N
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

- el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: VT49MEV8WY2GXTNZ

o 7

Superposicion con cartfografia catastral

Provincia: MALAGA Municipio: MALAGA

(371399 ; 4063268) (371492 ; 4063268)

15634201 UF7613S8
PARCELA1

1534202UF 76135
PR4

CSV: VT49MEVBWY2GXTNZ (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

"l“ Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(371399 : 4063184) (371492 : 4063184)
ESCALA 1:500
10m 0 10 20m

[ ™ ™

Leyenda
[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion grafica aportada
[ Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral

[ Superficie coincidente

Hoja 4/6



;.z:, copero  TNIHAPEGSRENG FEEEE ‘ INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

- S DE ESPANA N
| MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

- el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: VT49MEV8WY2GXTNZ

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 1534201UF7613S
Direccion CL GENIL 8
MALAGA [MALAGA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: 1534202UF7613S
Direccion CL GENIL 6
MALAGA [MALAGA]

1534202UF7613
AFECTADA TOTALMENTE

CSV: VT49MEVBWY2GXTNZ (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

"l“ Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

Hoja 5/6



;.g:, copero  TNIHAPEGSRENG FEEEE INFORME DE VALIDACION GRAFICA
=

Oh@-C  DEESPANA )
MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electronica

. el Carasro FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: VT49MEV8WY2GXTNZ

Parcelas resultantes

Parcela PR4
superficie 626 m2

LINDEROS LOCALES:

PARCELA1
PARCELA1
Parcela PARCELA1
superficie 1210 m2
LINDEROS LOCALES:
PARCELA1 PR4

CSV: VT49MEVBWY2GXTNZ (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/05/2024

"l“ Documento firmado con CSV y sello de la Direccion General del Catastro

Hoja 6/6
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