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INMUEBLE TASADO: 2 Edificios de viviendas
TIPOLOGIA: Viviendas y local comercial en edificios de viviendas.

1.- SOLICITANTE: saldoira S.L.

2.- FINALIDAD DE LA TASACION: Asesoramiento de mercado.

Se ha realizado de acuerdo con los criterios, métodos y procedimientos contenidos en la orden ECO
805/2003 y legislacion concordante.
En los anexos adjuntos al informe de Tasacion, se detallan las definiciones y alcance de nuestro trabajo.

No se ha realizado para una finalidad incluida dentro del &mbito de aplicacion de la orden ECO 805/2003
de 27 de Marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas
finalidades financieras, publicada en el BOE el 9 de abril del 2003.

LOS VALORES DE TASACION SE HAN CALCULADO A LA FECHA DE LA VISITA AL
INMUEBLE EL DIA 20 DE JUNIO DE 2023, LOS DATOS DE TESTIGOS Y COMPARABLES

UTILIZADOS PARA EL CALCULO DEL VALOR DE MERCADO EN VENTA SE REFIEREN A ESA
FECHA.

3.- IDENTIFICACION DE LA FINCA:
MUNICIPIO: Coruiia (A)

PROVINCIA: Coruiia (A)

DIRECCION: Calle Vizcaya n2 3y 5 Barrio: Los Mallos

C. POSTAL: 15007

DATOS REGISTRALES:
EDIFICIO
Registro de la propiedad n2 1 de A Coruiia

Unidad Registro
UNIDAD FINCA | ALTA |TOMO |LIBRO |FOLIO | REF CATASTRAL

Vizcaya3 | 84.725 8007313NJ4080N0001SP
Vizcaya 5 84.727 8007312NJ4080NO0O01EP

Descripcion registra de los inmuebles segun las escrituras facilitadas:

Casa sita en A Corufia, en la Calle Vizcaya n® 3, compuesta de planta baja, tres pisos altos 'y patio unido a
su espalda que mide once metros y cuarenta y tres decimetros cuadrados, tiene una superficie construida
de ochenta y tres metros y treinta decimetros cuadrados

Casa sita en A Coruiia, en la Calle Vizcaya n® 5, compuesta de planta baja, tres pisos altos y patio unido a
su espalda que mide once metros y cuarenta y tres decimetros cuadrados, tiene una superficie construida
de ochenta y tres metros y treinta decimetros cuadrados

DOCUMENTOS UTILIZADOS

e Documentacidn catastral
e Documentacion escritura
e Planos



COMPROBACIONES REALIZADAS

Fecha de visita: 20-06-2023

LOCALIZACION E INSPECCION INTERNA

Desde el exterior

COINCIDENCIA SUPERFICIE Y CARACTERISTICAS S|
SERVIDUMBRES VISIBLES S|
ESTADO DE CONSERVACION S|
ESTADO OCUPACION Y USO S|
REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA S|
REGIMEN PROTECCION URBANISTICA S|
ADECAUCION PLANEAMIENTO URBANISTICO S|

OTRAS: No se expresan.

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

TIPO DE NUCLEO: Ciudad.
NUMERO DE HABITANTES: 246.047 De derecho

EVOLUCION DE LA POBLACION: Actualmente el crecimiento de la poblacion esta estabilizado
SIGNIFICADO DEL ENTORNO: Caracteristicamente urbano
ACTIVIDAD Y USOS DOMINANTES: Residencial, comercial,

NIVEL DE RENTA: Medio
DESARROLLO: Entre los 30 y 70 ultimo
CONSOLIDACION: mas del 90%

ANTIGUEDAD DEL ENTORNO: 40/70 afios aproximadamente

INFRAESTRUCTURAS
PAVIMENTACION Suficiente
ALCANTARILLADO Suficiente
SUMINISTRO DE AGUA Suficiente
SUMINISTRO ELECTRICO Suficiente
GAS CANALIZADO Suficiente
SERVICIO TELEFONICO Suficiente
ALUMBRADO PUBLICO Suficiente
ZONAS VERDES Suficiente

CONSERVACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS: NORMAL

COMUNICACIONES: LA DE LAS VIAS DEL NUCLEO URBANO

EQUIPAMIENTO

COMERCIAL Suficiente
Lubico Suficiente
ESCOLAR Suficiente
DEPORTIVO Suficiente
ASISTENCIAL Suficiente
APARCAMIENTO Suficiente




UBICACION DE LA FINCA DENTRO DE LA POBLACION:

Zona urbana consolidada.

INFRAESTRUCTURAS

Sin infraestructuras pendientes

5.- DESCRIPCION Y SUPERFICIES DE LA EDIFICACION

TIPOLOGIA Viviendas y locales en edificio de viviendas
NUMERO DE PLANTAS SOBRE RASANTE 4
NUMERO DE PLANTA BAJO RASANTE 0
SERVICIOS COMUNITARIOS Zonas comunes de acceso de los inmuebles

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Datos catastrales Vizcaya 3

VIVIENDA c oM UN 38
COMERCIO 1 00 01 58
VIVIENDA 1 01 01 64
VIVIENDA 1 02 01 64
VIVIENDA 1 03 01 64

Datos catastrales Vizcaya 5

VIVIENDA C oM UN 38
VIVIENDA 1 00 01 62
VIVIENDA 1 01 01 68
VIVIENDA 1 02 01 68
VIVIENDA 1 03 01 68

Superficie construida Vizcaya 3

Local planta baja 50,30 utiles 52,81 construidos

Vivienda1l 63,70 m2 atiles + zcomunes 71,05 m2 construido + z comunes
Vivienda 2 63,70 m2 Gtiles + zcomunes 71,05 m2 construido + z comunes
Vivienda 3 63,70 m2 utiles + zcomunes 71,05 m2 construido + z comunes

Superficies construidas Vizcaya 5

Vivienda planta baja 67,75 utiles 69,05 m2 construido + z comunes
Vivienda1l 61,80 m2 atiles + zcomunes 69,05 m2 construido + z comunes
Vivienda 2 61,80 m2 atiles + zcomunes 69,05 m2 construido + z comunes
Vivienda 3 61,80 m2 utiles + zcomunes 69,05 m2 construido + z comunes

Datos facilitados por planos de la propiedad y los considerados para esta valoracidn tanto en su superficie
como en los usos actuales de cada una de las plantas de las edificaciones. Las superficie son las construidas
mas zonas comunes, asi mismo los testigos utilizados para el calculo por comparacion estd considerada
esta misma superficie, en el local se considera la superficie util.



ESTRUCTURA Madera y muros de carga
CUBIERTA Inclinada
FACHADAS Pintada
VESTIBULO No procede
ESCALERAS Terrazo
CARPINTERIA EXTERIOR Madera
ASCENSOR No procede
APARCAMIENTO No
SALA COMUNITARIA No
PISCINA No
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO No
JARDINES PRIVADOS No

ESTADO DE CONSERVACION

Adecuado edad

ANO DE CONSTRUCCION DE LA EDIFICACION

1940 e segun catastro

ANO ULTIMA REFORMA

Adecuado a su edad

USO DOMINANTE Residencial
uUso Residencial
PLANTAS SOBRE RASANTE 4
PLANTAS BAJO RASANTE 0
N2 ASCENSORES No procede
CALIDAD ZONAS COMUNES Baja
CONSTRUCCIONES AUXILIARES No tiene
PORTERIA No tiene
DESCRIPCION Y SUPERFICIES DEL LOCAL
CALIDADES
CARPINTERIA INTERIOR BAJA
APARATOS SANITARIOS BAJA
MATERIAL ELECTRICO BAJA
CALIDAD GENERAL BAJA
INSTALACIONES
AGUA CALIENTE NO TIENE
CALEFACCION NO TIENE
AIRE ACONDICIONADO NO TIENE
GAS CANALIZADO NO TIENE
TELEFONO NO TIENE

Observaciones a las calidades e instalaciones: La comprobacion del estado del inmueble se ha limitado a
una inspeccion ocular exterior sin haber realizado ningin ensayo especifico que tenga como finalidad
determinar el estado de la estructura o los vicios ocultos. En general se considera que los inmuebles
requieren una rehabilitacion integral de los mismos

N2 DE ORDEN DE PLANTA DE ACCESO

BAJA

TIPO DE PLANTA

BAJA




FACHADA PRINCIPAL ENFOSCADA
ORIENTACION MULTIPLE
ILUMINACION NORMAL
ASOLEO NORMAL
VISTAS A ESPACIOS NEUTROS
VENTILACION SUFICIENTE
NIVEL DE RUIDO EN FACHADAS MEDIO
FUNCIONALIDAD MEDIA

6.- SITUACION ACTUAL DEL INMUEBLE
ESTADO DE CONSTRUCCION Terminado
FASE DE CONSTRUCCION Terminado
PORCENTAIJE DE OBRA EJECUTADA 100
PORCENTAJE OBRA EJECUTADA CON CONS AUXILIARES No procede
OBRA EJECUTADA ACABADOS RECUPERABLES No procede
PLAZO PARA TERMINACION DE LA CONSTRUCCION No procede
INVERSION TOTAL PENDIENTE EN EDIFICACION No procede

INMUEBLE CONSTRUIDO

1940 estimado

ANTIGUEDAD APROXIMADA EN ANOS 83
VIDA UTIL EN ANOS DEL ELEMENTO PRINCIPAL 15
DEPRECIACION 85 %
DEPRECIACION DE LAS CONSTRUCCIOJNES AUXILIARES No procede
DEPRECIACION ACABADO RECUPERABLES No procede
ESTADO DE CONSERVACION No procede
DETERIORO APARENTE No procede

7.- SITUACION URBANISTICA

PLANEAMIENTO

Plan General de ordenacion Municipal

CLASIFICACION

Suelo urbano consolidado

ADECAUCION A LA NORMATIVA URBANISTICA Si
USO ACTUAL ESTA AUTORIZADO Si
CALIFICACION Ordenanza 2.4
SITUACION DE FUERA DE ORDENACION No
PROTECCION URBANISTICA Si

Ambos edificio estan catalogados en el PGOM de A Coruiia, las fichas de dicho catalogo

se adjunta en anexos del informe.

8.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA'Y OCUPACION

PROTECCION PUBLICA

REGIMEN No procede
EXPEDIENTE No procede
DOCUMENTO No procede




TENENCIAY OCUPACION

ESTADO DE OCUPACION Desocupado
DESTINO DE LA OCUPACION Uso propio o venta
ACTIVIDAD ECONOMICA No

TITULO DE CESION No procede

DERECHOS Y LIMITACIONES DE DOMIDIO
No se ha constatado ninguno

9.- ANALISIS DEL MERCADO

Realizada en el ambito municipal y mas concretamente en el barrio donde se ubica los elementos
valorados en esta tasacion.

La oferta es media, con un stock actual también medio, y una tendencia del mismo estable.

La evolucion de los precios es de estabilidad con expectativas inciertas dado la incertidumbre
econdmica y el alza de tipos de interés.

La demanda es media, con velocidad de ventas normales y una relacion entre la demanda y la oferta
estable.

Condicionantes, advertencias y Observaciones:

Advertencias:

Segun la documentacidn registral facilitada no consta DH de los inmuebles valorados
Observaciones:

Una vez calculados los valores de mercado estos se consideran de una vivienda en
planta primera, posteriormente se corrige cada una del resto de viviendas en funcién
de su accesibilidad en planta y la carencia de ascensor.

La superficie de balon se ha valorado el 35 % del precio unitario de cada vivienda a la
que pertenece.

Para dicho célculo se utiliza el método de comparacion segun ECO 805/2003 art 20 y
siguientes.

El estado del inmueble es en general malo y requiere una actuacion integral de
rehabilitacion y restauracion, este hecho ha sido tenido en cuenta en la valoracién y
en los valores finales calculados, a parte de los propias viviendas necesitan
adecuaciones las zonas comunes, fachadas y cubierta.



Se utiliza el método de comparacion por ser el mas idéneo para la valoracion que nos
ocupa y cumplir los requisitos, que por ejemplo la Norma ECO 805/2003 indica:

A efectos de la EC0O/805/2003 para la utilizacion del Método de comparacion sera necesario que
se cumplan los siguientes requisitos:

a) La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables

b) Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de que
se trate, identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizacién de comparables.

c) Disponer de informacién suficiente sobre al menos seis transacciones u ofertas de
comparables que reflejen adecuadamente la situacion actual de dicho mercado.

De acuerdo con el principio de temporalidad establecido en la ECO/850/2003. La utilizacién del
meétodo de comparacién comporta la obligacion de indicar los datos concretos y las fuentes de
los mismos (principio de transparencia).

Dado que se cumplen todos los enunciados arriba indicados el método de comparacién
es valido para la valoraciéon que nos ocupa.

De estos valores de mercado (VM) obtenidos se han descontado del valor ofertado en las
muestra los gastos de comercializacion o negociacion, segun Norma ECO 805/2003 art 22 letra
e.

El proceso de aplicacion para la obtencién de las muestras en el método de comparacion
utilizado se basa:

Seleccionar las muestras de mercado cifiéndonos, entre otros, a criterios de:

- Situacion del inmueble y su entorno proximo.
- Servicios

- Programa.

- Conservacion.

- Superficie.

- Acabados.

- Otros aspectos a destacar.

Una vez seleccionados los testigos el proceso de homogenizacién de los mismos, el cual se
indica en las tablas siguientes, se basa, entre otros, en los siguientes parametros:

- Entorno

- Programa del entorno

- Servicios entorno

- Conservacion.

- Superficie.

- Ofros parametros a tener en cuenta.
En el proceso de homogenizacion se pondera cada uno de ellos con un porcentaje, al alza o la
baja, en funcion de las estimaciones de cada uno de ellos, reduciendo o aumentando el valor de
las muestras en funcién de que cada parametro sea mejor o peor entre la muestra y el bien a
valorar.



Reconciliacion de los valores corregidos obtenidos.

La reconciliacién de los valores de la muestra ya homogeneizada debe orientarse a la eliminacion
de los valores discordantes y a dar mayor preponderancia a las muestras que mas se asimilen a
nuestro inmueble y que presenten mayor fiabilidad.

La reconciliaciéon nos llevara a determinar un valor que sera, o bien la media aritmética de los
valores homogeneizados, si todos ellos son igualmente fiables y similares, o por el contrario, a
una media ponderada, para el caso en el que existan testigos mas fiables o similares que otros.

Sea 0 no necesaria una reconciliacion de los valores proporcionados por los testigos, el valor
que se obtiene de la media aritmética o ponderada recibe el nombre de valor de mercado por
comparacion.

Para el local se utiliza el Coeficiente de Tabla-Fondo.

La ‘Tabla Fondo’ es una férmula que pondera la forma y organizacion de las plantas de los locales
partiendo del principio de que, el valor unitario del metro cuadrado de fachada no vale lo mismo
que en un metro cuadrado en el s6tano o entreplanta.

El Coeficiente Tabla Fondo se calcula dividiendo el local tasado en cuadriculas y asignandole un
valor a cada una en funcién de su posicion (1 para las divisiones mas cercanas a la fachada y
cada vez menos si esta al fondo, en el entresuelo o en el s6tano). Finalmente, se divide la suma
de los valores entre el nimero total de cuadrados y se obtiene el Coeficiente Tabla Fondo.

Este valor se calcula también para los inmuebles testigos de la tasacion.



10.- DATOS DE MERCADO Y HOMOGENIZACION DE LOS COMPARABLES
Testigos: Vivienda

METODO DE COMPARACION

[D.v.vALORADA [VIVIENDA |

Direccion C/Vizcaya3y5

Municipio ACorufia

CcP 15001

Fechadato jun-23

Mod. vivienda En edificio

Calidad Baja

Vida util 30

Sup cons+com 1

Altura 1

Ascensor No

Dormitorios 3

Bafios

Calefeccion No

DATOS TESTIGO 1 TESTIGO 2 TESTIGO 3 TESTIGO 4 TESTIGO 5 TESTIGO 6

Avd Mallos Avd Mallos Frna San Luis Avd Mallos Francisco

Direccion Tettamancy Catoira
Municipio A Coruia ACoruia ACoruia ACoruia A Coruia ACorufia
cP 15007 15007 15007 15007 15007 15007
Fechadato jun-23 jun-23 jun-23 jun-23 jun-23 jun-23
Fuente AP| AP| API AP| AP| AP|

Mod. vivienda En edificio En edificio En edificio En edificio En edificio En edificio
Calidad Media baja Media baja Media baja Media baja Media baja Media baja
Vida util 37 35 35 35 35 30

Sup const+com 97,5 103 69 94,5 92 62,1
Altura 1 5 6 12 4 4
Ascensor No No No Si No No
Dormitorios 3 3 2 3 3 1

Bafios 1 1 1 2 1 1
Calefeccion No No No Si No No

Valor 52.250,00 € 95.000,00 € 48.450,00 € 80.560,00 € 68.400,00 € 48.450,00 €
Valor unitario 535,90 € 922,33 € 702,17 € 852,49 € 743,48 € 780,19 €
Homogenizacion |TESTIGO1 TESTIGO 2 TESTIGO 3 TESTIGO 4 TESTIGO 5 TESTIGO 6
ENTORNO 0,97 0,97 1 1 0,97 1
PROGRAMA 1 1 1 1 1 1
SERVICIOS 1 1 1 1 1 1
CONSERAVACION |1 1 0,95 0,95 0,95 0,95
SUPERFICIE 1,03 1,03 1 1,03 1,03 0,95
ACABADOS 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
OTROS 1 1 1 0,85 1 1
Cofhomogeni 0,95 0,95 0,90 0,79 0,90 0,86

Val. unit.homogen|508,64 € 875,43 € 633,71 € 673,58 € 670,39 € 668,92 €
Ponderacion 20% 10% 20% 10% 20% 20%
Suma ponderacion 100%
|Va|or por comparacion 651,23 €

|Va|or por comparacion del elemento tasado 1 m? 651,23 € 651,23 €




Testigos: Locales comerciales

METODO DE COMPARACION

D.V.VALORADA |VIVIENDA

Direccion C/Vizcaya 3y5

Municipio A Corufia

CcP 15007

Fechadato jun-23

Mod. Comercial [C.accesocalle

Calidad edificio Media

Vida util 35

Superficie cons 50,3

Desniveles, ostacu|NO

Calida ubicacion [Media

Calidad local Media

Flujo peatonal Medio

Identificacion Buena

Polivalencia Media

CTF 0,94

DATOS TESTIGO 1 TESTIGO 2 TESTIGO 3 TESTIGO 4 TESTIGO 5 TESTIGO 6
Direccion Vizcaya 29 Vizcaya 44 Vizcaya Vizcaya 58 Vizcaya 58 esq |Vizcaya
Municipio ACorufia A Corufia ACorufia A Corufia ACorufa ACorufia
CcP 15007 15007 15007 15007 15007 15007
Fechadato jun-23 jun-23 jun-23 jun-23 jun-23 jun-23
Fuente API API API API| API API

Mod. Comercial |C.accesocalle [C.accesocalle |C.accesocalle |C.accesocalle |C.accesocalle |C.accesocalle
Calidad Media Media Media Media Media Media
Vida util 35 35 80 40 40 40
Superficie cons 64 41 76 60 58 117
Desniveles, ostacu|NO NO NO NO NO NO
Calidaubicacion |Media Media Baja Media Media Media
Calidad local Media Media Media Media Media Media
Flujo peatonal Medio Medio Medio Medio Medio Medio
Identificacion Buena Buena Buena Buena Buena Buena
Polivalencia Media Media Media Media Media Media
CTF 0,98 0,98 0,9 0,95 0,97 0,92

Valor 71.060,00 € 42.750,00 € 71.250,00 € 47.500,00 € 71.250,00 € 109.250,00 €
Valor unitario 1.110,31€ 1.042,68 € 937,50 € 791,67 € 1.228,45€ 933,76 €
VUCF 1.132,97 € 1.063,96 € 1.041,67 € 833,33 € 1.266,44 € 1.014,96 €
Homogenizacion |[TESTIGO1 TESTIGO 2 TESTIGO 3 TESTIGO 4 TESTIGO 5 TESTIGO 6
Calidaubicacion |1 1,03 1 1,03 1,03 1

Calidad local 1 1 1 1 1 1

Flujo peatonal 1 1 1 1 0,95 1
Identificacion 1 0,9 1 1 0,9 1
Superficie cons 1 1 1 1 1 1,03
Polivalencia 0,95 1 0,95 1 1 0,9

OTROS 1 1 1 1 1 1

Cof homogeni 0,95 0,99 0,99 1,00 0,98 0,99

Val. unit.homogen|1.076,32 € 1.053,32 € 1.034,23 € 836,90 € 1.244,73 € 1.004,81 €
Ponderacion 10% 20% 20% 20% 10% 20%

Suma ponderacion 100%
Valor unitario de crujia de fachada homegenizado 1.017,96 €
Valor unitario= CTF*vlor unitario de crujia de fachada homogenizado 956,88 €
Valor por comparacion del elemento tasado 50,3 m? 956,88 € 48.131,08 €

CTF
VUCF

Coeficiente de tabla de fondo

Valor unitario de crujia de fachada
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Valores C/ Vizcayan? 3 Sup Cons+comunes  Valorunitario Homogenizacion V Homogenizado Valorbalcon Valorelemento Valor total

Planta baja local m2 util 50,3 956,88 1 956,88 48.131,06€  48.131,06€
Planta primera vivienda 71,05 651,23 1 651,23 376,09 € 46.269,89€  46.645,98 €
Planta segunda vivienda 71,05 664,94 0,85 565,199 326,40€ 40.157,39€  40.483,79€
Planta tercera vivienda 71,05 664,94 0,7 465,458 268,80 € 33.070,79€  33.339,59€
Total Finca registral 84725 168.600,43 €

Valores C/ Vizcayan2 5 Sup Cons+comunes Valorunitario Homogenizacion V Homogenizado Valorbalcon Valorelemento Valor total

Planta baja vivienda 69,05 664,94 0,85 565,199 39.026,99€  39.026,99 €
Planta primera vivienda 69,05 651,23 1 651,23 376,09 € 44.967,43 € 45.343,52 €
Planta segunda vivienda 69,05 664,94 0,85 565,199 326,40 € 39.026,99€  39.353,39€
Planta tercera vivienda 69,05 664,94 0,7 465,458 268,80 € 32.139,87€  32.408,68 €
Total Finca registral 84727 156.132,58 €

Julio Barallobre Sanmartin certifico que a la fecha del informe los valores de cada
una de las fincas registral 84.725 y 84.727 del registro de la propiedad n2l1 de A
Coruna son los que figuran en el cuadro superior, 168.600,43 y 156.132,58 euros
respectivamente.

Esta tasacion tiene una validez de 6 meses a contar desde la visita la inmueble.

EN A CORUNA A 30 DE JUNIO DE 2023

JULIO BARALLOBRE SANMARTIN
Colegiado n®1.927 del COAG
C/ Santa Catalina n® 16-18-20 3° B
15003 A Coruha

Juin3ardlatre

ARQUITECTO
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PRINCIPIOS Y DEFINICIONES

Uso del presente informe: El presente informe se ha realizado para uso exclusivo de su solicitante de
acuerdo con su finalidad.

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

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

Veracidad de la documentacion: La documentacion e informacion utilizada para el trabajo de valoracion,
ha sido suministrada por la propiedad del inmueble.

Caracteristicas constructivas: Las caracteristicas constructivas, materiales, instalaciones y acabados son
apreciados por el tasador a partir de una inspeccién ocular limitada.

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

Licencias: en caso de incluirse y ser necesarias se presume de su autenticidad

Caracteristicas constructivas: Las caracteristicas constructivas, materiales, instalaciones y acabados son
apreciados por el tasador a partir de una inspeccién ocular limitada.

Antigiliedad: Es el nimero de afios transcurridos entre la fecha de construccién de un inmueble o la de la
ultima rehabilitacion integral del mismo, y la fecha de la valoracion.

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

Depreciacion fisica: Es la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien
en funcidn de su antigliedad, estado de conservacion y duracion de los componentes.

Depreciacion funcional: Es la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un
bien, atendiendo a su defectuosa adaptacidn a la funcién a que se destina. Comprende las pérdidas

producidas en el inmueble por obsolescencia, disefio, falta de adaptacion o de su uso, etc.

Elemento comun: Son todos aquellos espacios que, no siendo de uso privativo, deban ser tenidos en
cuenta a efectos de computo de superficie.

ENTORNO: Es el espacio de adecuada amplitud y con caracteristicas homogéneas tanto fisicas como
estructurales en el cual se ubica el inmueble objeto de valoraciéon
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Homogenizacion de comparables: Es un procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas del
inmueble que se tasa en relacién con otros comparables, con el objeto de deducir, por comparacion entre
sus similitudes y diferencias, un precio de compraventa o una renta homogeneizada para aquél.

Localidad: Es el nucleo urbano en el que se encuentra el inmueble objeto de valoracién.

Mercado local: El inmobiliario del entorno urbano o rural homogéneo (barrio, pedania, localidad,
comarca) donde se encuentre el inmueble (edificio, elemento de edificio, finca ristica o terreno), o,
cuando su uso o caracteristicas no permitan disponer de comparables en dicha area, el mercado
inmobiliario sectorial

(oficinas, centros comerciales, hoteles, explotacion agraria del cultivo dominante correspondiente)
siempre que resulte representativo para su comparacién dentro del territorio nacional.

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

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

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

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

No se considerara superficie util la superficie ocupada en planta por cerramientos interiores fijos, por los
elementos estructurales verticales, y por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal superior a
los 100 centimetros cuadrados, y la superficie del suelo cuya altura libre sea inferior a 1'50 metros,
Tampoco se considerard como superficie util la ocupada por los espacios exteriores no cubiertos,

Superficie utilizable o computable: Es la superficie utilizada en las tasaciones para determinar los valores
técnicos.

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

A tal efecto se considerara:

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

b) Que la oferta publica al mercado conlleva tanto la realizacién de una comercializacién adecuada al tipo
de bien de que se trate, como la ausencia de informacién privilegiada en cualquiera de las partes que
intervinientes

¢) Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta publica citada y que refleja en una estimacion
razonable el precio (mds probable) que se obtendria en las condiciones del mercado existentes en la fecha
de la tasacion.

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

Anexos:
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SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:

CL VIZCAYA 5
15007 A CORUNA [A CORUNA]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 304 m2
Afio construccion: 1940

Construccion

Destino Escalera / Planta / Puerta
VIVIENDA C/OM/UN
VIVIENDA 1/00/01
VIVIENDA 1/01/01
VIVIENDA 1/02/01
VIVIENDA 1/03/01

Superficie m?

38
62
68
68
68

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 8007312NJ4080NO001EP

PARCELA

Superficie grafica: 85m2
Participacion del inmueble: 99.999900 %

Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Limite zona verde

—— Hidrografia

—— Limite de parcela
Mobiliarioy aceras

—— Limite de construcciones

s Limite de manzana

548.000 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89

Escala:

1/800

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

traves del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 23 de Junio de 2023



SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:

CL VIZCAYA 3
15007 A CORUNA [A CORUNA]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 288 m2
Afio construccion: 1940

Construccion

Destino Escalera / Planta / Puerta
VIVIENDA C/OM/UN
COMERCIO 1/00/01
VIVIENDA 1/01/01
VIVIENDA 1/02/01
VIVIENDA 1/03/01

Superficie m?

38
58
64
64
64

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 8007313NJ4080N0001SP

PARCELA

Superficie grafica: 89 m2
Participacion del inmueble: 99.999900 %

Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Limite zona verde

—— Hidrografia

—— Limite de parcela
Mobiliarioy aceras

—— Limite de construcciones

s Limite de manzana

548.000 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89

Escala:

1/800

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

traves del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 23 de Junio de 2023
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N° de Ficha |Tipologia Proteccién| Fecha |N° de Plantas|Uso actual Localizacién

07-015 |Conjunto de edificaciones Il 1953-1970 4 Planta 1%; Residencial. Pazn°2 al 18y 19, 21, 23, 27, 20, 22 y C/

Planta baja: Comercial.  |Vizcayan®25y 29

Planta tipo; Residencial. |Glorieta de la Pazn®1,3,5,4,6y8,C/dela

Conjunto con una interesanie combinacion de volimenes. Configura drea urbana

Planta tipo: Reslidencial.

07-016 |Conjunto de edificaciones 1] 1935-1940 4 Planta 1°; Residencial. C/ Vizcayan®3, 5,7y 9y C/ Asturias n® §

Planta baja: Comercial.

Conjunto con una Interesante combinacion de volimenes. Configura area urbana

07-017 |Conjunto de edificaciones n 1940 4-5 Planta 1°; Residencial.

Plania tipo: Residencial. &) vy, cave no 22, 24, 26 y 28 y Of de Ia Paz n°

2 5 17
Planta baja: Comercial.
Canjunto con una interesante combinacian de voliumenes. Configura rea urbana
08. AVENIDA FERNANDEZ LATORR-CATRO CAMINOS
Planta tipo; Residencial.
08-001 |Conjunto de viviendas ] 1910-1940 5 Planta 1% Residencial. C/Alcalde Marchesin® 2

Planta baja: Comercial.

Configura fachada histdrica de acceso a la ciudad. Cierta riqueza de formas y detalles. Configura fachada.

Planta tipo: Residencial.

08-002 |Conjunto de viviendas 1] 1940 -1989 5-B Planta 1% Reslidencial. C/Alcalde Marchesin®3,57, 9y 11.

Planta baja: Comercial.

Configura fachada histérica de acceso a la ciudad. Cierta rigueza de formas y detalles. Configura fachada.

Planta tipo: Residencial.

08-003 |Edificio de viviendas 1]} 1950 7 Planta 1°; Residencial. C/Alcalde Puga Pargan®1.

Planta baja: Comercial.

Cierta riqueza de formas y detalles. Configura la fachada de Cuatro Caminos.

Planta tipo: Residencial.

08-004 |Edificio de viviendas 1] 1930 3 Planta 1°: Residencial. C/Castifieiras de Abaixo n° 28.

Planta baja: Comercial.

galeria de madera a partir de la 2° planta.

Arquitectura en madera de principios de siglo. Cualidades constructivas en madera. Ejemplo vivienda burguesa resultado de la ordenanaza 1854,

Planta tipo: Residencial,

08-005 |Edificio de viviendas ] 1931 6 Planta 1°; Residencial. C/Castro Chane n° 2.

Planta baja: Comercial.

Planta tipo: Residencial.

08-006 |Conjunto de viviendas [} 1931-1938 6 Planta 1% Residencial. C/Castro Chafié n® 6,8 y 10

Planta baja: Comercial.

poseen bajos y cuatro alturas, con una vivienda por planta.

El conjunto de edificios que conforman [a fachada de la calle Castro Chané cerca de la escuela de Concepcian Arenal fueron construidos entre [0s
afos 1931y 1938. Los edificios de los nimeros 6 y 8 fueron construidos segtin el proyecto de Leoncio Descansa entre los afios 1931 y 1933. Ambas

Planta 1°; Fabrica de

08-007 |[Fabrica de tabacos Il 1808 3 A lohanany

Plaza de |a Palloza n® 1

Edificio de grandes dimensiones de planta rectangular con cuatro patios interiores, resultado de la ampliacion de ofro méas pequefio de un solo patio
que fue sede inicial en el siglo XVII| del arsenal de los Correos Maritimas. En el afio 1802 el servicio se traslado a Ferrol y el edificio se acondiciond
para su ultimo use de Fabrica Nacional de Tabacos. El autor de su dltima configuracion fue el arquitecto Antonio de Mesa y Alvarez. En la actualidad
dejo de funcionar como fabrica de tabacos. Se pretende dedicar a las funciones administrativas del Ayuntamiento. Autor: Antonio de Mesa y Alvarez.

Planta tipo: Residencial.

08-008 |Edificio de Viviendas v 1962-1975 8 Planta 1° Residencial. C/Concepcion Arenal, 15y 17.

Planta baja: Comercial.

Edificio en esquina entre las calles Concepcion Arenal y General Sanjurjo compuesto por planta baja y seis alluras, con compaosicién basada en el
tratamiento de la esquina que esta resuelta por medio de un gran chaflan de base poligonal que es remata con un lorredn con cubierta poligonal.

Planta tipo: Residencial.
08-009 [Conjunto de edificios [} 1940 6 Planta 1°; Residencial,

i no
Planta baja: Comercial. LRI

C/Concepcidén Arenal n® 19 y 21. Alcalde

Cierla riqueza de formas y detalles. Canfigura fachada plaza Cuatro Caminas

Planta tipo: Sindicatos.

08-010 |Edificic de oficinas 1] 1932- 1936 4 Planta 1°: Sindicatos. Cuesta de la Pallozan® 8

Planta baja: Sindicatos.

alturas, con composicion de fipo ecléctico bastante esquematico. La entrada se realiza por el angulo, en un cuerpo

Edificio siiuado sobre un solar triangular con angulo muy pronunciado, entre las calles Fernandez Latorre y Costa de Palloza, con planta baja y tres

|BlaMia hexagonal que se eleva

una altura por el resto del edificio a modo de mascaron de proa. El edificio era un viejo anhelo de la Asociacion de qgg[@ﬁdggalggg@m,qm el
Tabacos, que encargaron el proyecto de su sede al arquitecto Eduardo Rodriguez Losada, en el aiio 1932. En el ar 9 6 e 3,0 eﬁﬁﬂﬁna nupto
de ser finalizado pero el estado lo incauto por resultar ilegal este tipo de asociacionismo obrero. Fue sede de Radm al:lo spaia en %ﬂ]dﬁ y
c u [ cumenlru p F
Conservatorio de Musica. Con la devolucion del patrimonio sindical el ed]fcm paso al sindicato UGT al que pertene
XUNTA DE GALICIA defnnwamenle pnr Ja Orden de 25.02.2013
A A Eon de la CMATL, 3l que se incorporn
cal. ] (25 modificaciones sefialadas en ella
08-011 |Edificio de viviendas 0 lﬁ‘sjdda. FerndndesLatprgemfyb e 2013
: 0filMayer -
: 2 ez —_——
E | hekesl —
E\ . ‘:" ‘-“ e | ey
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DENOMINACION:

3437

Conxunto de edificios ‘Ficha n2: 07:016

| e e e e e e B e e = B

Localizacidn:

R/Asturias,5

R/Vizcaya, 3,5.7,9¢e 11,e Planong: 010 ===
Folla ne: 057

Tipoloxia:

Data de construccidn:
Autor:

Materiais fachada:

Caracteres singulares:

Estado de conservacion:

Proteccién existente:

Edificios entre medianeiras e en esquina

N2 de plantas: 4.

1935-1940 Estilo: Racionalista

Revoco pintado e carpinterias de madeira

Molduras de lifa de forxado e de remate dos antepeitos de balcons e de
fiestras. Remates de cornixas e petos que agochan as cubertas.
Regular Propiedade: Privada

ITE: 640/427-465-471-463/2007 e

ITE 640/462/2007 (C/Asturias)

Incluido no catalogo do PXOU 1998

OBSERVACION DO INTERESE

Interese de caracter historico:

Interese de caracter arquitectonico:

Interese de caracter urbanistico:

A década dos anos trinta do pasado século & o momente de creacion de
barrios destinados a clase obreira de edificacian en altura de catro e cinco
plantas. Producese unha ruptura coas barriadas obreiras do 8. XIX,
xeralmente de planta baixa ou planta baixa e piso.

A xeneralizacion do uso do formigon armado propiciou unha maicr liberdade
formal. Rémpese asl a tradicion decimondnica dos tipos de fachada con
galeria de madeira, Edificios correctos acorde coas caracteristicas da sua
época e con certo atractivo polas sUas cualidades de conxunto.

Conxunto representativo do tipo edificatorio mais elemental do tecido que
xarde do impulso da contrucion de vivendas modestas nos novos barrios
periféricos. Presentan fachadas proporcionadas s caracteristicas da
parcela. Certo atractivo polas stias cualidades de conxunto.

Uso orixinal:

Uso actual

planta 12:

Planta baixa:

Planta tipo: &

Interese de caracter funcional:

se

DILIGENCIA:
Residencial-comercial que se extiende para hacerconstar que el
presente  documento  refundido

comesponde con el documentro aprebado
definitivamente por |a Orden de 25.02.2013

O A Sarvize de

Residencial ;
de la CMATIL, & que se incorporn
Comercial as modificaciones sefizladas en elfa.
P : ACorufia, 2 16 dz mayo de 2013
Residencial B Ot o
Enuso ¥ —
o _1,

Urt i Caung

1

| e e e e e e e e e e e e Ee e B BN B s e e e e B e B b G S G Emn Emn e Emm E=m

Observacions:

Nivel de proteccion:

Ordenanza de aplicacion:

1 T 2 i P i
/ Materiais d ?ac']ada modificados: carpinterias metalicas ou
Plasnc?&t», quisiin Barca Cotelo

I
2.4

Permitirase a ampliacion en altura do edificio nas condiciéns
reguladas no artigo 4.2.5., aptdo 3, das NN.UU.

= Alsjandro Ramon Ame'pMamﬁe'f —
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DQS976548

NUMERO DOS MIL TRESCIENTOS TREINTA Y CINCO

En A Corufia, mi residencia, a diecisiete de npo-

viembre de dos mil diecisiete.

Ante mi, ENRIQUE-S. RAJOY FEIJOO, Notario ﬁel

Tlustre Colegio de Galicia,
COMPARECEN

De una parte, en representacién de la parte

vendedora:

DON JOSEPH-FERNANDO PEREZ GONZALEZ conocido : en
USA como Joseph Fernando Pérez, mayor de edad, ca-
sado, director de empresa, vecino de A Corufia, gcon
domicilio en Avenida de Oza, namero 36, Bis—A,é 8°

C, y titular de D.N.I./N.I.F. nimero 6.034.914-03 vy

de Pasaporte de los Estados Unidos de America ndme-

ro 488607021.

DON JOSE RUIZ TRIGO, mayor de edad, casado,iad—
ministrador de fincas, vecino de A Corutia, con do-
micilio en la calle Cantén Pequefio, namero 15-17,

3° Izquierda, y titular de D.N.I./N.I.F. numero

32.821.650-Y.



Y de otra barte, en representacién de la parte
comgradora:—~————-——~—~—-——-——~——~——*————-*———“‘_

DON ALFONSO sarazar MARTINEZ, mayor de edad,
divorciado, industrial, vecino de A Corufia, con do-
Micilio en la calle Perillana, nimero 7, 5°, vy ti-
tular de D.N.I./N.I.F. nimero 32.768.071-v.—

DON FRANCISCO-JAVIER GARCIa PRESEDO, mayor de
edad, casado, industrial, vecino de Sada (A Coru-
fla), con domicilio €n Avenida Posse, ntmero 11,
portal 4, 4-° p, Y titular de D.N.I./N.I.F. nimero

46.896.704-A.———~———“-*“—‘*‘—-*“—*‘——*“‘_*-“*h_

INTERVIENEN

A) Don Josegh*Fernando Pérez Gonzalez, en nom-

bre y represantacién de su madre DONA JULIA PEREZ

CALVO, conocida en USA como Julia Pérez vy nacida
Como Julia Gonzileyz Losada, de nacionalidad nortea-
mericana, mayor de edad, viuda, con domicilioc en 8
Lorijean Lane, East Northport, Ny 11.731, titular
de Pasaporte Americano nimero 514271281, vigente
hasta el dqig 29 de marzo de 2.024, y N.T.E. nimero
Y4430014-1 (antes usé con SU nombre de nacimiento

N.I.E. Z4951695-F).

Su Tépresentacién y facultades bara este acto

resultan de eseritura de poder otorgado en Nueva
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PAPEL EXCI USIVO PARA DOCUMENTOS MOTARIALES

DQY976547

0,15 e

York (E.U.A.) el dia 14 de abril de 2015 ante  la
Notario publico del Estado de Nueva York, dofla Ma-
ribeth Torzilli, n° 01T04899302, cuyo original ten-
go a la vista y del que resulta apoderado el compa-
reciente entre otras cosas para realizar actos dﬁs-
positivos sobre bienes raices, patrimoniales y, 'en
general, cualquier otro asunto. Dicho poder egta
redactado en idioma inglés, que yo el notario co-
nozco, obrando adjunta ademds una traduccidén al es-
pafiol realizada por don David Abrameto, certificada
esta por la notario del condado de San Francisco
(California.-EUA) dorfia Katherine Gandolfo, fechada
a 15 de mayo de 2.015. Obra en dicho apoderamiento
lar Apostilla del Convenio de La Haya  numgro
A-823128, de fecha 30 de junio de 2.017.

Yo, el notario, juzgo suficientes para el otor-
gamiento de la presente escritura de compraventa
las facultades representativas acreditadas mediante
exhibicidén de la documentacidn resefiada.

B) Don José Ruiz Trigo, en nombre y representa-




cidén de DONA EVA PEREZ LOPEZ (nacida PEREZ CALVO) ,
Y también conocida con el nombre de Eva Pérez, de
nacionalidad norteamericana, viuda, jubilada resi-
deﬁte en EEUU, 35 Patton Road, Newburgh, New York
12550, con domicilio en Espafia a efectos de notifi-
caciones en 1la calle Cantén Pequefio, nimero 15-17,
3° Izquierda, Y titular de Pasaporte Espafiol ndamero
485632227, Y titular de N.I.E. numero N.T.E
Y5917157-F (antes uss el nidmero E640214) ,—

Juzgo suficientes bara el otorgamiento de 1la
Presente escritura de COMPRAVENTA las facultades
Tepresentativasg que acredita con copia autorizada
de poder, que exhibe y asevera vigente, otorgado a

Su favor el dia 28 de agosto de 2.013, ante la no-

taria de A Corufia Dofia Ménica-Maria Jurjo Garcia,

nimero 76 de protocolo.

Asimismo de conformidad con e} articulo seis
del 304/2014, de 5 ge mayo, por el que se aprueba
el reglamento de 1a Ley 10/2.010 de 28 de abril de
Prevencioén de blanqueo de capitales y de 1a finan-
ciacién del terrorismo, Y0, el notario, hago cons-
tar que he cumplido con 1a obligacién prevenida en
el mismo a log efectos de obtener copia del docu-

mento de identidad de las representadas Doria  Julia



FAREL EXCLUSIVO PARA DOCUMENTOS NOTARIALES

DQ9976546

0672017

Pérez Calvo y Dofia Eva Pérez Lbépez, asi como Ilos
documentos ptblicos acreditativos de dichos pode-

res, que a los efectos oportunos dejo archivados en

mi despacho.

B) Don Alfonso Salazar Martinez v Don Francis-

co-Javier Carcia Presedo, en nombre Yy representa-

cién de la entidad mercantil "SALDOIRA 21, S.L.",
de duracidn indefinida, constituida en escritura
autorizada por el Notario de A Corufia, Don José-Ma-
nuel Lois Puente, el dia 24 de julio de 2.015, bajo
el ndmero 1.497 de protocolo; domiciliada en A Co-
rufia, Calle Matadero, ndmeroc 52, Bajo, gque consta
inscrita en el Registro Mercantil de A Corufia, al
tomo 3558 del Archivo, Seccidén General, folio 195,
hoja ntmero C-53.167, inscripcién 1*. Su CIF es el
B-70464151 y su objeto social lo constituye la "Las
actividades de compraventa de bienes inmobiliarios
por cuenta propia, promocién inmobiliaria y la

construccidén de edificios residenciales y no resi-

denciales".



Su Tepresentacisn Y facultades Para este acto
resultan de escritura de Compraventa de Participa-
Ciones Sociales y cambio de sistema de administra-
cidn autorizada el dia 22 de noviembre de 2.01s6,
nimero 2,184 de pProtocolo; y asit resulta de la cji-
tada escritura que tengo a 13 vista; Siendo, a mi
juicio, suficientes Para el contrato de compraventa
que en esgtgy €scritura ge instrumenta, las faculta-
des epresentativas asgi acreditadas, asegurdndome
los Tepresentanteg 1g Plena vigencia del mismo, asi
come que no ha variado su capacidad ni la de sSu re-
presentada.——~——--——H~———~——-——H~——~——H——~“—*—*

Yo el Notario hago constar que de conformidad
con la obligacién de identificacién del titular

real gue impone 1la ley 10/2010 de 28 de abril, nme

Les identifico Por medio de sug documentos de
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identidad resefiados.
Son todos de vecindad civil gallega.
Tienen, a mi juicio, la capacidad legal necesa-

ria para esta escritura de COMPRAVENTA; vy, a tal

fin,
EXPONEN

I.- Que Dofia Julia Pérez Calvo v Dofia Eva Pérez

Lépez, son duefias, en proindiviso y por iguales

partes, y com caridcter privativo, de las fincas si-

guientes:

MUNICIPIO DE A CORUNA.
1.- Casa sita en A Coruila, en la calle Vizcaya,
ndimero 3, compuesta de planta baja, tres pisos al-
toé y patio unido a su espalda que mide once metros
y cuarenta y tres decimetros cuadrados (11,43 @2);

tiene una superficie construida de ochenta vy tres

metros treinta decimetros cuadrados (83,30 m2),

linda: frente, la calle de ubicacidén; derecha en—i

trando, con casa nimero cinco de la misma propie-

dad; izquierda, casa de Don Nicolds Cuesta Lobo; vy

s | D@9976545

574) )\}&X%

Jslio S?

.............



INSCRIPCION. - Registro de 15 bropiedad ndmero
uno de 2 Corufia, tomo 1418, libro 1418, folio 58,
finca ntmero 84.725, 2’.-—~———~—-——————-—~—~——~———
PAGO DEI. IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES. - Se
halla a3 corriente en el Impuesto sobre Bienes 1In-

Muebles, Seglin dicen, brotocolizando YO, el ©Nota-

rio, copia del Gltimo recibo.—-————-———-—~——-—-

Compradora al pago de 1a totalidad de 1z deuda trj-
butaria Correspondiente a1 presente ejercicio o
ejercicios anteriores no Prescritos del Impuesto,
que pudiers corresponderle g 1g finca objeto de la
Presente compraventa y en relacidén a 1a cual fuese
derivada 1z Tesponsabilidad de] Pago de 1la deuda
tributaria a la parte compradora. ILa Vendedora se
hars responsable del pago de la deuda manteniendo

indemne en todo caso a 1a Parte Compradora.

Y yo, el Notario, les advierto €Xpresamente de

que los bieneg transmitidog estan afectos al pago

de 1la totalidad de 1a Cuota tributaria en los tér-
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minos previstos en el Art. 64 de la Ley Reguladpra

de Haciendas Locales (RD 2/2004) .

De conformidad con el articulo 64 del Real be—
creto Legislativo 2/2004 de 5 de Marzo por el que
se aprueba el Texto Refundido la Ley Reguladora ide
la Haciendas Locales; las partes me eximen de sodi-
citar del Ayuntamiento donde radica el bien objeto
de la presente egcritura, informacidn sobre las

deudas pendientes por el I.B.I. asociadas a dicho

bien.
REFERENCIA CATASTRAL. - 8007313NJ4080N0001EP,

segln resulta del recibo de contribucién que me én-

tregan.

Consultada por mi, el Notario, por medios tele-
maticos, la Oficina Virtual del Catastro, con . la
finalidad de obtener la certificacidn catastral
descriptiva y grafica a que se refiere el articulo
170 del Reglamentc Notarial, dejo incorporada a es-

ta matriz, certificacién obtenida por dicho proce-

dimiento.



AN
©9

CaE

Declara 1a parte transmitente, Qque al tratarse

de bienes sujetos al Régimen de Propiedad Horizon-

de la realidad fisica Yy la Certificacidn catastral
incorporada respecto de la parcela sobre la que ge

construyé el inmueble.

2.- Casa sita en A Corufia, en ;a calle Vizcaya,
namero 5; compuesta de planta baja, tres pisos al-
tos y ﬁatié unido a su espalda que mide once metros
Y cuarenta y tres decimetros cuadrados (11,43 m2) ;
tiente una superficie construida de ochenta Y tres
metros y treinta decimetros cuadrados (83,30 m2), y
linda, frente, la calle de ubicacién; derecha en-
trando, casa de Don Angel Veiga Rodriguez; izquier-
da, la casga namero 3 de la misma calle, descrita en

la presente bajo el ndmero 1l vy fondo, patio de la

Casa de Don Evaristo Garcia Escudero.

INSCRIPCION. - Registro de 1a propiedad ndmero

uno de a Corufia, tomo 1418, libro 1418, folio 61,

finca nitmero 84.727, 2=,
PAGO DEL IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES.- Se
halla a1 corriente en el Impuesto sobre Bienes In-

muebles, segun dicen, bProtocolizandoe Yo, el Nota-

rio, copia del Gltimo recibo.
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La parte Vendedora se obliga frente a la paﬁte
Compradora al pago de la totalidad de la deuda twi-
butaria correspondiente al presente ejercicio; o
ejercicios anteriores no prescritos del Impuesﬁo,
que pudiera corresponderle a la finca objeto de 1la
bPresente compraventa y en relacidén a la cual fuese
derivada la responsabilidad del pago de la deuda
tributaria a la parte compradora. La Vendedora se
harad responsable del pago de la deuda manteniendo
indemne en todo caso a la parte Compradora.

Y yo, el Notario, les advierto expresamente ae
que la parte Vendedora es el sujeto pasivo de dicho
impuesto, por lo que respecta al aflo en curso, y de
que: los bienes transmitidos estdn afectos al pago
de la totalidad de la cucta tributaria en los té#—

minos previstos en el Art. 64 de la Ley Reguladoia

de Haciendas Locales (RD 2/2004).
De conformidad con el articulo 64 del Real De-
creto Legislativo 2/2004 de 5 de Marzo por el que

se aprueba el Texto Refundido la Ley Reguladora de



la Haciendag Locales; 1asg Partes me eximen de soli-
citar del Ayuntamiento donde radica el bien objeto
de 1la Presente eéscritura, informacién sobre las
deudas bPendientes por el I.B.I. asociadas a dicho

bien.\

REFERENCIA CATASTRAL. - 8007312NJ4080N0001EP,

Consultada Por mi, el Notario, por medios tele-
maticos, 1a Oficina Virtual del Catastro, con 13
finalidad ge Obtener 1a Certificacién catastral
descriptiva ¥ grafica a que ge refiere el articuloe
170 del Reglamento Notarial, dejo incorporada a es-

ta matriz, Certificacién obtenida por dicho proce-

dimiento.

tal no hace manifestacisén alguna sobre 13 identidad
de la realidad fisica y 1a certificacién catastral

incorporada respecto de la parcela Sobre la que se

Construys el inmueble.

COMON A AMBAS VIVIENDAS .

TITULO. - Ambas fincas 1les pPertenecen, una mitad

indivisa de ambas fincas a Dofia Julia pérez Calvo
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por herencia de su €Sposo Don Julio Pérez fallecido
el dia 15 de diciembre de 2.014, y posterior adju-
dicacién en virtud de escritura de herencia autori-
zada el dia 5 de abril de 2.017 por el notario ae
Pilas (Sevilla) Don José-Maria Varela Pastor, nﬁmé—
¥o 419 de protocolo; Yy la mitad indivisa restante
de ambas fincas, pertenece a Dofia Eva Pérez Lépez,

en virtud de escritura de herencia y donacién auto-

rizada el dia 24 de 4gosto de 1.992 por el notario

que fue de A Corufia Don Pablo Valencia Ces.

CARGAS. - Ambas fincas, se hallan libres de car-
gas, salvo notas de afeccién fiscal, segtn mani-
fiesta 1la parte transmitente, y asi resulta de no-
tas simples informativas, expedidas a mi requeri-

miento por el Registro de 1la Propiedad, que dejo

incorporada a esta matriz.
Por imposibilidad técnica de acceso telemitico
en los términos previstos en el art. 222.1 de 1a

Ley Hipotecaria, se ha practicado la informacién de

DR9976542

titularidad y cargas via telefax.



La descripcién de los inmuebles, gy titularidag
Yy la situacién de cargas antesg €xpresadas resultan
de lasg manifestacioneg realizadas por 1a parte
transmitente, en el caso de ambas vendedoras, y del
titulo de propiedad que me exhibe, en el caso de 1la
vendedora Dofia Julia Pérez Calvo, haciendo yo, el

notario lag advertenciag legales Oportunas.

ADVERTENCTIA . - No obstante 1o anterior, vyo el
Notario, advierto a losg otorgantes que 1a situacién
registral existente con anterioridad g 13 presenta-
cidén de esta eéscritura en el Registro de 1a Propie-
dad bPrevalecerid sobre las manifestaciones de parte
transmitente, antes expresada.——-—~——-——~—-———~—

CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA. Advier-
to a los comparecientes del contenido del R.D.
235/2013 de 5 de Abril, v en especial de que con-
forme a1 art.l, cuando se vendan edificios o unida-
des de €stos, se deberi mostrar al comprador, el

certificado de Eficiencia Energéticay. Asimismo, ad-
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vierte del régimen sancionador. Manifiesta 1la parte
compradora que las dos viviendas antes descritas se
compran para proceder a su reforma integral, por Lo
que se trata de uno de los Supuestos excluidos del
dmbito de aplicacién de dicho decreto, de conform@—

dad con el apartado £) del ntmero 2, del articulo

2% del mismo.—
ARRENDAMIENTOS . - Ambas fincas se hallan llbres

de arrendatarios Y ocupantes, segiin manifiesta lg

parte transmitente.

II.- Esto expuesto,
OTORGAN :
PRIMERO. - Dofia Julia Pérez Calvo Y Dofila Eva pé-
rez Lopez VENDEN a la entidad "Saldoira 21, s.L.n
las fincas descritas, con cuanto a las mismas sea’
accesorio e inherente en la comunidad de elementos
indivisibles del edificio del que forma parte, na-’

tural vy juridicamente, libre de cargas y gravame-

nes.

Manifiesta la parte compradora gue es conocedo-




ra de la realidad fisica del inmueble v en dichas

condiciones lo adquiere, sin tener nada que recla-

mar peor dicho concepto a la parte vendedora .

SEGUNDO. - Consiste el precio de esta compraven-

ta, que las vendedoras confiesan haber recibido de
la parte compradora, y por la que le otorga carta
de pago, en la cantidad de DOSCIENTOS TREINTA Y
CINCO MTIL (235.000) EUROS, consistiendo el Precio
total de 1a transmisién para el pPago del inmueble
Sito en la calle Vizcaya, ntmero 3 de A Corufia, en
la cantidad de CIENTO DIECISIETE MTL QUINIENTOS
(117.500) EUROS, y consistiendo el precio total de
la transmisién para el pago del inmueble sito en 1la
calle Vizcaya, nimero 5 de A Corufia, en la cantidad
de CIENTO DIECISIETE MTIL QUINIENTOS (117.500)
EUROS, estableciéndose como pPrecio para el local
comercial y cada una de las tres viviendas de la
calle Vizcaya, ntmero tres, y para las cuatro wvi-
viendas de 1la calle Vizcaya ntmero 5, la cantidad

de 29.375 Furos.

FORMA DE PAGO:
==ihiin Db PAGO:

- El diez de marzo de 2.017, se expidieron dos
cheques nominativos, cuya fotocopia me entregan vy

dejo unida a 1a presente, por importe cada uno de
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ellos de 11.137,59¢ Buros, a nombre de ambas vende-
doras, 1lo que supone un total de 22.275 Euros, gji
bien, en €Sa cantidad, ge incluia el importe del
I.V.A. (2.275 Euros) , Correspondiente a3 pagp a
cuenta del precio de 1la compraventa (20.000) Euros,
¥ al haber ingresado 1a parte vendedora, e] I.V.A.
Por la cantidad antedicha, abonado Por la parte
compradora, ge obliga a solicitar e] reintegro de
esta suma a 13 Hacienda Piblica, Y una vez obtenidg
la devolucién, Proceder al abono 3 "SALDORIA 21,
S.L.", por lo que la cantidad abonada a esta fecha,
como pago a cuenta, del precio de 1a compraventa
asciende a 1a cantidad de 20.000 Buros . ——

Manifiesta 1 parte compradora, bajo su respon-
sabilidad y advertida por mi el notario de gy tras-
cendencia, que el cbédigo de 1a cuenta con cargo 4
la cual se han aportado los fondos para el 1libra-
miento de dichos documentos de pago citados en el

pParrafo precedente €s el sigquiente cddigo ES

6400810390140001838486.




- El 21 de septiembre de 2.017, se expidieron
dos cheques nominativos, cuya fotocopia me entregan
Y dejo unida a 1a presente, por importe cada uno de
ellos Qe 11.137,50 Euros, a nombre de ambas vende-
doras, 1lo que supone un total de 22.275 Euros, si
bien, en esa cantidad, se incluia el importe del
I.V.A. (2.275 Euros), correspondiente al Pagp a
cuenta del precio de 1la compraventa (20.000) Euros,
Y al haber ingresado la parte vendedora, el TI.V.A.
bPor la cantidad antedicha, abonado por la parte
compradora, se obliga a solicitar el reintegro de
eésta suma a la Hacienda PGblica, y una vez obtenida
la devolucién, Proceder al abono a "SALDORIA 21,
S.L.v, por lo que la cantidad abonada a esta fecha,
Como pago a cuenta, del Precio de 1la compraventa

asciende a la cantidad de 20.000 Euros.

Manifiesta 1a parte compradora, bajo su respon-
sabilidad y advertida pPor mi el notario de su tras-
cendencia, que el cddigo de la cuenta con cargo a
la cual se han aportado los fondos para el 1libra-
miento de dichos documentos de Pago citados en el
pParrafo precedente €s el siguiente cédigo Es21

00817610760001777086.

- El resto del Precio (195.000 Euros), menos 1la
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cantidad retenida g las vendedoras No residentes g
la que se alude mas adelante (esto es 7.050), esto
es 187.95¢0 Euros, es eéntregado el dia de hoy, me-
diante dos cheques bancarios nominativos a nombre
de las vendedoras, Por la cantidad de 93,975 Euros
cada uno, Cuyos testimonios ge unen. —m
Manifiesta 1a parte compradora, bajo su respon-
sabilidad y advertida por mi el notario de su tras-
Ccendencia, que el cbédigo de 1a cuenta con cargo a
la cual se hanp aportado los fondos pPara el 1libra-
miento de dichosg documentos de Pago citados en 1losg
parrafos bPrecedentes, €s el siguiente:

cbdigo ESl721004202142200l77740.———————————————————

OBSERVACION. - ILa entidad compradora hace reten-

cién a las vendedoras no residentes, del 3% del
brecio de 1a Lransmisién, esto es 7.050 Euros (ar-
ticulo 19 Ley I.R.P.F.), que asciende a la cantidad

de 3.525 Euros a cada una de ellas, tal vy como se

ha indicado anteriormente.

RENUNCIA A LA EXENCION DE IVa. - Manifiestan v

w
D
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Art. 7.2.2.- NORMA ZONAL 2. ENSANCHE

1.-

Ambito

Es el correspondiente a las dreas grafiadas con el cédigo 2 en el plano O.6

“Zonificacion™ del Plan General

2.- Tipologia caracteristica.

La tfipologia edificatoria es la de manzana cerrada o entre medianerias, con o sin

patio de manzana, por lo que se establecen cinco subzonas:

Subzona 2.1:

Subzona 2.2:

Subzona 2.3:

Subzona 2.4:

Subzona 2.5:

Calle semi-intensiva — Montealto, La Torre y Atocha.

Manzana semi-intensiva Los primeros ensanches en torno de las
plazas de Lugo, Galicia, Vigo, Recife y Maestro Mateo y las
calles de Santa Lucia y Castineiras.

Calle intensivo- Los ensanches ‘intensivos” de Los

Castros, Montino, Santa Maria de Oza y Gaiteira.

Manzana intensiva- Los ensanches “infensivos” de Labanou,
San Roque, Agra del Orzdn, Sagrada Familia, Los Mallos-
Sardineira; el entorno de la Plaza de Cuatro Caminos, la antigua

Fdbrica de Tabacos y el Parque Europa; Monelos vy Eiris.

Manzana periférica-  Corresponde a manzanas aisladas o a
nuevas extensiones de ensanche situadas en la periferia de la

ciudad mds compacta.

Las subzonas se clasifican en los siguientes tipos de manzana:

REVISION DEL

Tipo manzana compacta. Corresponde a las subzonas 2.1, 2.3y 2.4,

Tipo manzana con patio. Corresponde a las subzonas 2.2 y 2.5.

DILIGENCIA:

PLAN GENERAL

NORMAS URBANISTICAS

Acor-PGOM

130315

DE

ORDENACION

que se extiende para hacer constar que el
presente  documento  refundido  se
corresponde con el documentro aprobado
definitivamente por la Orden de 25.02.2013
de la CMATI, al que se incorporan
las modificaciones sefialadas en ella.
ACorufia, a 16 de mayo de 2013

El Oficial Mayor ,

Alejandro Ramon Amﬁipmrtin’ez' i

|
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Para la delimitacion de dichas subzonas se han tenido en cuenta los siguientes
conceptos:

Regulacion por calles: las caracteristicas de la ordenacion de la trama justifican
la distincién de la altura en cada alineacién en funcién del
ancho medio de la calle. Se corresponde con las subzonas 2.1y
2.3.

DILIGENCIA:
que se extiende para hacer constar que el
presente  documento  refundido  se
corresponde con el documentro aprobado
definitivamente por la Orden de 25.02.2013
de la CMATI, al que se incorporan
|as modificaciones sefialadas en ella.
ACorufia, a 16 de mayo de 2013

El Oficial Mayor ,

Regulaciéon por manzanas: en dreas con anchuras de calle sensiblemente
homogéneas, la altura en todas las alineaciones, calculada a
partir de la media de las correspondientes a cada una en
funcion del ancho de calle, es la misma dentro de una

manzana. Cuando exista un frente, éste no se considerard a

efectos del cdiculo de la media. Se corresponde con las

subzonas 2.2, 2.4y 2.5.

Regulacion de frente: una de las alineaciones (con frente a un paseo, una

Aejandro Ramon AnteloMartinez |

|

REVISION DEL

avenida....) presenta una dimensidén especialmente superior a la
del
singularidad sin alterar el resto de la manzana.

resto de calles, reconociéndose en la altura dicha

Configuracién semiintensiva: reconoce dreas de ensanche en las que la relacién
de seccidn es casi cuadrada, en la que el nUmero de plantas se
calcularia dividiendo el ancho de la calle por tres.

Configuracién intensiva: reconoce dreas de ensanche mds densas en las que la
relacién de seccion es ligeramente rectangular vertical, en la
gue el nUmero de plantas se calcularia dividiendo el ancho de
la calle por tres, y anadiendo una planta.

Configuracién periférica: reconoce piezas aisladas o dreas situadas a cierta
distancia de la ciudad compacta, de formacién reciente, en la
la relacion de seccion es ligeramente

que rectangular

horizontal.

La norma establece en los apartados 3 y 4 siguientes los tipos de obra y condiciones
de la edificacién generales de aplicacion en el dmbito de la norma zonal. Este
régimen serd de aplicacién obligatoria en solares vacantes o edificados por debajo
de las posibilidades previstas en la norma zonal.

Con la finalidad de no dejar ninguna edificacion preexistente en situacién de fuera
de ordenacidn urbanistica, se establece en el apartado 5 un régimen alternativo,
Unicamente aplicable a las parcelas que superan las condiciones de edificacion

anteriores.

No obstante lo anterior en este Ultimo caso se podrd optar por la aplicacién de uno

u ofro régimen. No se admitird la aplicaciéon parcial mezclada de sus

determinaciones.

PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

NORMAS URBANISTICAS

Acor-PGOM 1
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3.- Obras admitidas.

Se admiten todo tipo de obras de las descritas en los articulos 1.4.8. Obras en los

edificios, 1.4.9. Obras de demolicién y 1.4.10. Obras de nueva edificacién, del Titulo 1.

4.- Condiciones de la edificacion.

a)- Parcela minima

En todas las subzonas se considera parcela minima aquella en la que se pueda
materializar la edificacion resultante de aplicarle las condiciones de ordenacion,

capaz de albergar cualquiera de los usos permitidos en la presente norma.

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones, las parcelas minimas
resultantes deberdn tener una superficie igual o mayor que 120 m? y una dimensién
minima de fachada a calle de 10 m lineales, permitiendo la inscripcién en ella de
una circunferencia de didmetro 10 m. Los linderos deberdn ser sensiblemente
orfogonales a la fachada, no admitiéendose en las nuevas divisiones dangulos
inferiores a 75° con la misma. En cualquier caso se garantizard el cumplimiento de la
dotacién de aparcamiento en el interior de las parcelas mediante las operaciones

de mancomunado y constitucién de las servidumbres que sean precisas.

A los efectos de concesidn de licencias, se tendrdn en cuenta las disposiciones del
articulo 1.3.6 “Unidades reparcelables (UR) en suelo urbano consolidado” de estas

normas, para parcelas no edificables.

DILIGENCIA:
que se extiende para hacer constar que el
presente  documento  refundido  se
corresponde con el documentro aprobado
definitivamente por la Orden de 25.02.2013
de la CMATI, al que se incorporan
las modificaciones sefialadas en ella.
ACorufia, a 16 de mayo de 2013

El Oficial Mayor

/

$2120 m? 75’ 52120 m?

) 210m o 210 m ) Alejandro Ramon AnteloMartivez |
(fig. 1) |

b)- Alineacion exterior y Fondo edificable.

En las subzonas se definen grdficamente las alineaciones exteriores. A los efectos de
su consideracién se tendrd en cuenta lo regulado en el articulo 6.3.1. de la presente

normativa.

El fondo edificable, en su caso, se determina a partir de las condiciones de
ocupacion reguladas en el apartado d), excepto cuando existe un espacio libre

privado, en cuyo caso el fondo corresponde con el limite de este espacio libre.

REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

NORMAS URBANISTICAS

Acor-PGOM
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c)- Separaciones a los linderos.

2445

La edificacién debe adosarse obligatoriamente a linderos, o en su caso a

edificaciones colindantes, salvo para la disposicién de patios de parcela u ofros de

los previstos en las presentes normas.

En todo caso, las medianerias vistas resultantes, propias o ajenas, serdn tratadas

como fachadas por el propietario de la nueva edificacién, cumpliendo las

condiciones del articulo 6.8.4. de la presente normativa. En caso de separaciéon de

fodas o alguna planta a todo lo largo de la medianera lateral, se permite la apertura

de luces siempre y cuando la nueva edificacién se retranquee tres (3) metros.

d)- Condiciones de ocupacion.

dl) Tipo manzana compacta.- En las correspondientes subzonas la ocupacion

maxima podrd alcanzar el 100% de la superficie de la parcela en planta baja vy el

70% en las plantas de piso. La superficie correspondiente a patio se acumulard,

preferentemente, en el interior de la parcela segun los esquemas de las figuras 2 y 3

adjuntas.

(fig. 2)

(fig. 3)

R —
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En todo caso el patio resultante en cada una de las parcelas cumplird las

condiciones exigidas por la normativa de habitabilidad vigente.

No obstante lo anterior, cuando el plano Oé Zonificacién grafie en el interior de una

manzana un espacio libre publico o privado, en las parcelas con frente al mismo se

permitird la ocupacion del 100% de la superficie edificable establecida en el plan.
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d2) Tipo manzana con patio.- En las correspondientes subzonas, en plantas sobre
rasante, la ocupacion en planta piso es la definida por las alineaciones exteriores, los

linderos laterales y el fondo edificable.

Para calcular el fondo edificable se trazard, de manera equidistante a las
adlineaciones exteriores, una figura concéntrica a la de la manzana con la superficie

que se senala a continuacién segun el tipo de manzana:

- subzona 2.2: 30%

- subzona 2.5: 35%

En todos los frentes el fondo edificable serd el mismo. En ningun caso este fondo

edificable podrd superar los 25 metros.

La linea de fondo edificable sdlo podrd superarse por los salientes, que se permiten
en plantas superiores a la baja siempre que se respeten, independientemente del

uso, las disposiciones de la normativa de habitabilidad para el uso de vivienda.
La ocupacion de las plantas sétano puede ser del 100%.

En los casos en que la aplicacion de los pardmetros anteriores el fondo edificable no

alcance los 9 metros, se tomard ésta medida como la minima edificable.

Cuando la distancia entre dos frentes no contiguos, medida perpendicularmente a
la bisectriz entre ellos, sea igual o inferior a 24 metros, la ocupacion podrd ser total,
aunque cada parcela individualmente deberd garantizar un 30% de patio propio,

como minimo.

La ocupacion de la manzana podrd ser total cuando en el patio resultante no sea
inscribible en ningun punto una circunferencia de didmetro é metros, en cuyo caso
cada parcela individualmente deberd garantizar un 30% de patio propio, como

minimo.
d3) Patio calificado como espacio libre privado

En todas las subzonas la ocupacidn se corresponde con el 100% de la superficie de la
parcela comprendida entre la alineacién exterior, los linderos laterales y el espacio

libre privado.

e)- Rasante y cotas de referencia.

A los efectos de medicidon de la altura de la edificacién, las rasantes serdn las
establecidas en el plano n° Oé de “Zonificacién”, o en su defecto, las senaladas en

la cartografia oficial de referencia.

La rasante del patio interior de manzana se ajustard a la superficie que una los
fondos edificables de parcelas en calles opuestas de manzana y se resolverd

conforme a lo dispuesto en el art. 6.3.5 de estas Normas.
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f)- Namero de plantas edificables.

1.- La altura méaxima para la norma zonal 2, para anchos de calle superiores a los

sefalados en cada caso, es ocho plantas. En el nUmero de plantas se incluye la

planta baja y es obligatorio.

Configuracién semiintensiva.

Ancho de calle (A)  Alturas
A<10m 3
10SA<I12m 4
12<A<15m 5
15sA<20m 6
20sA<25m 7
A=25m 8
Configuracién intensiva
Ancho de calle (A)  Alturas
A<10m 4
I0SA<I2m 5
12<A<15m 6
1I5<A<20m 7
A=220m 8
Configuracién periférica
Ancho de calle (A)  Alturas
A<15m 4
A=215m 6

2.- Criterio para establecer el ancho de calle a efectos de aplicacion de las alturas:
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La medicién de las longitudes y anchuras se realizard sobre la cartografia

base del plan general.

Se toma la anchura media entre las alineaciones urbanisticas de todos los
framos que conforman la calle, medida perpendicularmente al eje de tramo
viario en su punto medio, siempre que las anchuras sean similares. Se
enfiende por framo, cada una de las partes de calle comprendidas entre
dos cruces consecutivos o quiebro en la direccidon del eje viario. Se
consideran similares las anchuras que se incluyen dentro del mismo rango de
acuerdo con el dbaco correspondiente. Cuando entre dos framos contiguos
se produzca un salto de anchura que por su aplicaciéon por separado
corresponda a dos rangos diferentes de acuerdo con el dbaco
correspondiente, se considerard a los efectos de este articulo como dos

calles independientes, desde el cruce mds proximo que los separe.

DE ORDENACION MUNICIPAL
TICAS

204


a.mateo
Sello con firma


)]

2448

™ Ayuntamiento de A Coruia
» % Concello da Coruiia
e

No se consideran, a efectos de cdlculo de la anchura media, los

refranqueos de frentes de alineaciones para configurar pequenos

ensanchamientos.

En el caso de la formaciéon de plazas, espacios libres calificados por el plan o
nudos de circulacién, la altura se determinard para todo el dmbito, por la
que corresponda a la calle de mayor anchura de las que confluyan en
dicho espacio. Si la plaza estuviera conformada por edificaciones
correspondientes a distintas subzonas, a los efectos de cdlculo de la altura
uniforme, se aplicard el dbaco correspondiente a la subzona con frente
mayoritario, admitiéndose una mayor altura para aquellas edificaciones

cuya subzona lo permita.

En el caso de frente a parques o al mar, independientemente del ancho de

la calle confrontante correspondiente, la altura serd de 8 plantas.

3.- Regulacién de altura por calles:
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La altura aplicable a cada parcela es la correspondiente a la calle a la que

da frente.

En el caso de parcelas con frente a calles opuestas de distinta anchura, la
altura correspondiente a cada una de las calles se aplicard hasta la bisectriz

de las alineaciones.

En el caso de cruces de calles de diferente anchura, se mantendrd en la
calle mds estrecha la altura correspondiente a la mds ancha en una
longitud mdxima de 1,5 veces el ancho de la menor, medida para ambos
frentes desde el punto medio del cruce en la alineacion de la calle mds

ancha.

Cuando la mayor altura produzca en una parcela un elemento de menos

de tres (3) metros de frente, la altura se ajustard al lindero de la parcela.

En el caso, debido a la escasa longitud de una calle, de solape entre
incrementos de altura correspondiente a calles de distinta anchura, primard

la altura mayor sobre la menor.

Si los incrementos de altura, debidos a calles de distinta anchura, no tuvieran

entre ellos una separacién minima de seis (6) metros, se reducird

simetricamente la prolongacién hasta alcanzar la mencionada dimensién.

En todos los casos el incremento de altura se prolongard perpendicular a la

alineacién, hasta el lindero de la parcela.
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En el caso de la formaciéon de plazas, espacios libres calificados por el plan o
nudos de circulacién, la altura se determinard para todo el dmbito, por la
que corresponda a la calle de mayor anchura de las que confluyan en
dicho espacio. Si la plaza estuviera conformada por edificaciones
correspondientes a distintas subzonas, a los efectos de cdlculo de la altura
uniforme, se aplicard el dbaco correspondiente a la subzona con frente
mayoritario, admitiéndose una mayor altura para aquellas edificaciones

cuya subzona lo permita.

4.- Regulaciéon de altura por manzana:

La altura de la edificacion de las manzanas se establecerd unitaria para
cada una de ellas. Esta se determinard como la media ponderada de las
alturas correspondientes a cada uno de los framos de calle a los que da
frente la manzana y las longitudes de estos. La medicidon de la longitud se
realizard sobre el desarrollo de la correspondiente alineacién, hasta el punto
medio de los chaflanes o vértice de la manzana grafiados en el plano 06
Zonificacion. El redondeo del nUmero de plantas se establecerd en el valor

entero inmediatamente por encima a partir de media unidad.

Singularidad por frentes en la regulacién por manzana:

En los casos de regulacién por manzana, en la alineacién con frente a vias
de mds de treinta (30) metros de ancho, a parques o al mar, corresponderd
una altura de ocho (8) plantas. Dicho frente no se considerard a efectos del
cdlculo de la altura media de la manzana determinado en el art. 7.2.2.
apartado 4.f).4.

Esta altura se mantendrd en las calles adyacentes para las plantas
superiores, a partir de la respectiva inflexién, en una longitud igual a la
prolongacién del fondo edificable correspondiente a la manzana, hasta
cada frente de dichas calles adyacentes.

g)- Edificabilidad.

Serd la resultante de la aplicaciéon de las determinaciones de esta norma zonal y de

las condiciones generales de la edificacién reguladas en estas Normas.

Alejandro Ramon Antelo Martivez

|
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h)- Altura de pisos.

La altura minima de los pisos serd la regulada en las Normas Generales, art. 6.4.3.
aptdo. 4, con las limitaciones de la normativa de habitabilidad. La altura libre
madxima de la planta baja podrd ser de 4,40 m.

i)- Entreplantas.

~| No se admite la construccion de entreplantas.
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j)- Patios.

Se admiten los patios de parcela que cumplan las condiciones generales, sin

perjuicio de las disposiciones de la normativa de habitabilidad en el caso de uso de

vivienda.

k)- Salientes y vuelos.

Sin perjuicio de las condiciones establecidas en la normativa de habitabilidad

vigente, se admiten salientes y vuelos sobre las lineas de fachada y fondo edificable,

regulados en el articulo 6.4.5. de las normas urbanisticas, cumpliendo las siguientes
condiciones:

1. Unicamente se admiten vuelos ligeros o acristalados, en calles o patios de
manzana con una anchura minima de ocho metros (8,00 m).

2. Los vuelos podrdn tener hasta 1,00 m de fondo, con la limitacion de 1/10 del
ancho de la calle o patio de manzana, medido en este caso
perpendicularmente a la bisectriz entre los frentes.

3. Las galerias cerradas podrdn alcanzar una longitud igual a la de la fachada
menos 0,60 m en cada extremo de la misma.

4. En calles de ancho superior a veinte metros (20,00) se admiten cuerpos cerrados
volados de fondo igual o inferior a un metro (1,00) en una longitud igual al 50% de
la fachada.

5. Las medidas de los vuelos son mdximas para cada elemento, incluidos todos sus
componentes, ya sean funcionales o decorativos.

(fig. 6) ] — ] —

i m am 1m 1 m am 1m|
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La altura libre minima entre la cara inferior del forjado de cualquier tipo de cuerpo
saliente, abierto o cerrado, y la rasante de la acera o patio de manzana, en
cualqguier punto de la misma, serd igual o superior a la altura de la planta baja con

un minimo de cuatro metros (4,00 m).

No se admite la disposicion de ningun elemento volado sobre la fachada a menos

de sesenta (60) centimetros del lindero lateral de parcela.

I)- Cornisas y aleros.

El saliente mdximo de cornisas y aleros, medido desde el plano de fachada no
superardn el ancho de 1,00 m. Las medidas son mdximas para cada elemento,

incluidos todos sus componentes, ya sean funcionales o decorativos.

m)- Porches.

En las zonas donde existen iniciados porches en planta baja, como consecuencia de
su desarrollo histérico o por aplicacién de ordenanzas especificas anteriores, serdn
obligados en las nuevas edificaciones para conseguir su consolidacion. Las
edificaciones mantendrdn los porches con profundidades, alturag, ritmo de columnas
y esfilo igual a los existentes, manteniendo la uniformidad en el mismo framo de

calle.

n)- Ajardinamiento de patios de manzana.

En las subzonas 2.2 y 2.5, los patios de manzana se deberdn de ajardinar al menos en
un 60%, de su superficie. En ausencia de acuerdo de los propietarios del patio de

manzana, esta condiciéon resultard de aplicacion a cada una de las parcelas.

5.- Régimen de obras en edificios existentes.

En todos los edificios construidos existentes a la enfrada en vigor de este PGOM, que se

encuentren regulados por esta Norma Zonal y no ocupen suelo afecto a dotaciones

publicas, podrdn ejecutarse obras manteniendo las alturas y el volumen preexistentes. A

tal efecto, son admisibles las siguientes obras con las condiciones que se indican:
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5.1.- Obras admitidas.

Se admiten los siguientes tipos de obra definidos en el Titulo I
a)- Todas las descritas en el articulo 1.4.8. Obras en los edificios.
b)- Las incluidas en el articulo 1.4.9. Obras de demoliciéon

c)- Obras de sustitucion y obras especiales de reconstruccién y recuperacion

tipoldgica, de conformidad con las obras definidas en el articulo 1.4.10. Obras de

|
Alejandro Rammmebmnimﬁ I

nueva edificacion.
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5.2.- Condiciones de la edificacion.

Este PGOM reconoce como pardmetros normativos de altura y volumen los que se
derivan de la edificacién construida existente, conforme a la informacién que se
contiene en la cartografia base del presente PGOM. En caso de discrepancia entre
esta y la realidad existente, prevalecerd esta Ultima, siempre que esté debidamente

acreditada.

Las obras de sustitucidn, reconstruccidn, recuperacion tipoldgica y proyectos de
legalizacion se cenirdn al volumen envolvente y resto de pardmetros de la
edificacion preexistentes, o bien, adaptarse a los pardmetros de posicion y forma

regulados en el apartado 4 de la presente norma zonal.

En el caso de modificacién de las unidades registrales se exigird el cumplimiento de

la normativa vigente en el momento en que se proceda a dicha modificacion.

5.3.- Acreditacion de la preexistencia de las obras construidas.

En el expediente de concesidon de licencia de obras consistentes en demolicion,
sustitucion y/o reconstruccidon del edificio existente y, como condicién previa a su
concesién, se acreditard en todo caso, por los medios vdlidos en derecho y con
independencia del nUmero de plantas que figure grafiado en la cartografia del

PGOM, la preexistencia de las obras construidas.

5.4.- Edificios en construccion a la entrada en vigor del PGOM.

Se aplicard el mismo régimen que el indicado en los tres apartados precedentes, a
los edificios en construccién a la entrada en vigor de este PGOM, con licencia
concedida, y una vez que los mismos hayan sido finalizados. En todo caso, la
aplicacién de este régimen requerird la acreditacién de haberse obtenido la

correspondiente licencia de primera ocupacién.

5.5.- Obras en edificios catalogados.

El régimen de obras de los edificios catalogados es el previsto en la ficha

correspondiente y en las normas especificas en funcion del grado de catalogacién.

6.- Condiciones de los usos.
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a)- Usos caracteristicos.

El uso caracteristico es el Residencial, en Clase RESIDENCIAL VIVIENDA.

b)- Usos asociados.

Se admitirdn usos asociados vinculados a cualquier uso que se pueda implantar en
las edificaciones.
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c)- Usos compatibles.

Complementarios:

Industria, Clase INDUSTRIA GENERAL, de Categoria 19, en situacién de planta
baja, inferior a la baja y primera.

- Industria, Clase ALMACEN, de Categoria 19, en situacién de planta baja,
inferior a la baja y primera.

- Industria, Clase SERVICIOS EMPRESARIALES e [+D+l, de Categorias 19, 2%y 3°.

- Industria, Clase TALLERES, de Categoria 29 en situacién de planta baja e
inferior a la baja.

- Terciario, Clase COMERCIAL, de Categorias 1 y 2°, en situacién de planta
inferior a la baja, baja y primera.

- Terciario, Clase OFICINAS, de Categorias 19y 2°.

- Terciario, Clase ESPECTACULOS Y RECREATIVO, en situacién de planta inferior
a la baja, baja y primera.

- Terciario, Clase HOSTELERO en planta inferior a la baja, baja y primera.

- Dotacional EQUIPAMIENTO, en situacion de planta inferior a la bagja, baja y

primera.

- Garaje-aparcamiento de Categoria 1°.

Alternativos:

- Residencial, clase RESIDENCIA COMUNITARIA, en edificio exclusivo.

- Industria, Clase INDUSTRIA GENERAL, de Categorias 2° y 3% en edificio

exclusivo.

- Industria, Clase ALMACEN, de Categoria 29, en edificio exclusivo.
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- Terciario clase OFICINAS, Categoria 39 en edificio exclusivo.

— - Terciario clase HOTELERO, en edificio exclusivo.

—— - Dotacional de EQUIPAMIENTO, en edificio exclusivo.

Alejandro Ramon AnteigMartiﬁ‘e’z"”

{ - GARAJE-APARCAMIENTO, de Categoria 29, en edificio exclusivo.

d)- Usos prohibidos.
- Elresto.
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