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CERTIFICADO DE TASACION

D. FERNANDO REVERTE SANCHEZ, en calidad de Consejero Delegado de Valoraciones Mediterraneo, S.A., inscrita en el Registro
Especial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia con el n°® 4350 el dia 31 de Octubre de 1988, como resumen del informe
de tasacion realizado por dicha Sociedad, que corresponde al nimero 15/2025/16998/000003 de fecha 16/04/2025 realizada por
ANTONIO MOREL MARTINEZ tras visita del inmueble el dia 07/04/2025.

CERTIFICA

Se harealizado un informe de tasacién de VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA resumido de la siguiente forma:

SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD
Solicitante

Y9084875G MANFRED SLEIJFER
PARTICULARES WEB

(Garantia Hipotecaria) Determinar, como valor de tasacion, el Valor Hipotecario del bien inmueble que ha de servir de garantia de un crédito hipotecaric
que pueda formar parte de la cartera de cobertura de los titulos hipotecarios contemplados en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercadc
Hipotecario (referencia normativa que debe entenderse hecha al Real Decreto-ley 24/2021, de 2 de noviembre, de transposicion de la directiva de la Unién
Europea en la materia de bonos garantizados, en virtud de lo indicado en la disposicién final sexta del mismo).

La finalidad de la presente tasacion estd incluida en el ambito de aplicacién de la Orden Ministerial ECO/805/2003, de 27 de marzo (y posteriores
modificaciones), sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras (publicada en el BOE de
9.04.2003, en lo que aplica para la finalidad prevista en su articulo 2. a). La tasacién se ha realizado de acuerdo con las disposiciones y requisitos
contenidos en la misma.

VALOR DE TASACION / HIPOTECARIO
Los métodos adoptados en el presente informe son: Método del coste o reemplazamiento, Método de comparacién y Método de actualizacién
Desglose de valores técnicos por elemento y finca registral

Sup. adoptada Valor Valor Valor Valor .
e . e S Ra R Valor de o Método de
Identificador del bien = edific./parcela Superficie atil| reposicién comparacién = actualizacion do (€ maximo | L.
(m?) neto (€) con anejos (€) © mercado (€) legal (€) valoracion
Eggclzjmmpo"eme 78,80 ~  101.574,32 124.937,40  137.98480  124.937,40 - -
Adosado PL.0 73 78,80 / 80,00 58,43 (2) 101.574,32 124.937,40 137.984,80 124.937,40 -~ Comparacion
Desglose de valores de tasacién por finca registral
- . Sup. adoptada Valor de seguro Valor de seguro Valor de tasacion /
Identificador de bien edific./parcela (m?) Valor del suelo (€) construccion (€) (*1) | hipotecario (€) (*2) hipotecario (€)
Finca/componente 16816 78,80 46.856,06 69.263,62 78.081,34 124.937,40
Totales (€) 78,80 /80,00 46.856,06 69.263,62 78.081,34 124.937,40

Valor de tasacion / hipotecario 124.937,40 €

IDENTIFICACION Y LOCALIZACION
Localizacién

30740 - SAN PEDRO DEL

PINATAR MURCIA
CALLE NARVAEZ, 73

Terminado 1.988
Edificio (completo) Inquilino

(latitud, longitud) 37,822420598706103 -0,782936027366143
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CERTIFICADO DE TASACION

Datos Registrales

Registro de la propiedad de SAN JAVIER 2 (SAN PEDRO DEL PINATAR)

Elemento N° Finca Tomo Libro Folio Inscr. Documento utilizado | Expediciéon Cdédigo Registral Unico

VIVIENDA 16816 723 225 176 3 Nota Simple 08/04/2025 30033000314649
SLEIJFER, MANFRED WILLEM 100,00% Pleno dominio

Datos Catastrales
Referencia Catastral Sup.Catastral Sup.Terreno Afio edificacion Observaciones
5286809XG9858E0001DZ 79,00 m2 87,00 m? 1.988 Residencial

RESERVAS DEL INFORME Y FIRMAS

Condicionantes
El presente informe carece de condicionantes.

Advertencias generales

[DIF1][A1] A3RB - (DESCRIPCION REGISTRAL INCOMPLETA - DIRECCION / LINDEROS-) DISCREPANCIAS ENTRE REALIDAD FISICA Y
DESCRIPCION REGISTRAL SIN DUDAS SOBRE IDENTIFICACION O CARACTERISTICAS PRINCIPALES: Se advierte que existen discrepancias entre
la descripcion registral y la realidad fisica comprobada, que no inducen a dudar de su identificacion o caracteristicas del inmueble, en cuanto a:
Comprobacion de linderos . El lindero frente coincide con el comprobado, el derecha la vivienda n° 75.

Observaciones
O3VM - COEFICIENTE DE DEPRECIACION INFERIOR AL TABULADO: La depreciacién por antigiledad aplicada al inmueble es menor que la que le
corresponde por su edad inicial, debido a las reformas que ha sufrido en el tiempo y la conservacidn que presenta en la visita.

07/04/2025

16/04/2025 VALORACIONES MEDITERRANEO, S.A.
16/10/2025 B e ENU LA 4350

ANTONIO MOREL MARTINEZ
ARQUITECTO TECNICO te valoramos

Este informe consta de 2 paginas numeradas de la 1 a la 2.

De acuerdo al RD 716/2009

Y para que conste a los efectos oportunos. exnido v firmo el En representacion de VALMESA, Valoraciones TASADOR ANTONIO MOREL MARTINEZ
para que cor ctos op » EXpIdo y Mediterraneo, S.A. ARQUITECTO TECNICO
presente certificado en Benidorm a 16 de Abril de 2025 D. Fernando Reverte Sanchez COLEGIADO 1020 en MURCIA

Los datos, en cuanto cargas del inmueble, son los obtenidos de la documentacién aportada por el solicitante, asi como el estado de dominio del mismo es a la fecha referida de visita. Valmesa no se hace
responsable de la veracidad documental facilitada para la realizacién del informe cuando no sean originales.

Elpresente informe no supone un pronunciamiento implicito sobre caracteristicas o situaciones no evidentes en lainspeccién visual delinmueble.

Este documento no podré ser usado para una finalidad distinta a la especificada en el mismo.

GESTION
DELA CALIDAD
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VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA

1. SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

Valoraciones Mediterraneo, S.A. inscrita en el registro del Banco de Espafia con el n® 4350 con fecha 31 de Octubre de 1988.

Solicitante
Y9084875G MANFRED SLEIJFER
CALLE CAMPOAMOR 51, NUMERO 7F-
30740 SAN PEDRO DEL PINATAR MURCIA ESPARA

Entidad mandataria
PARTICULARES WEB

Finalidad

(Garantia Hipotecaria) Determinar, como valor de tasacion, el Valor Hipotecario del bien inmueble que ha de servir de garantia de un
crédito hipotecario que pueda formar parte de la cartera de cobertura de los titulos hipotecarios contemplados en la Ley 2/1981, de 25
de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario (referencia normativa que debe entenderse hecha al Real Decreto-ley 24/2021, de
2 de noviembre, de transposicién de la directiva de la Unién Europea en la materia de bonos garantizados, en virtud de lo indicado en
la disposicion final sexta del mismo).

La finalidad de la presente tasacion esta incluida en el ambito de aplicacion de la Orden Ministerial EC0O/805/2003, de 27 de marzo (y
posteriores modificaciones), sobre normas de valoraciéon de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades
financieras (publicada en el BOE de 9.04.2003, en lo que aplica para la finalidad prevista en su articulo 2. a). La tasacion se ha
realizado de acuerdo con las disposiciones y requisitos contenidos en la misma.

2. IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Localizaciéon

30740 - SAN PEDRO DEL PINATAR

MURCIA

CALLE NARVAEZ, 73

Terminado

Edificio (completo)

(latitud, longitud) 37,822420598706103 -0,782936027366143

Datos Registrales

Registro de la propiedad de SAN JAVIER 2 (SAN PEDRO DEL PINATAR)

Elemento N° Finca Tomo Libro Folio Inscr. Documento utilizado | Expediciéon Cdédigo Registral Unico

VIVIENDA 16816 723 225 176 3 Nota Simple 08/04/2025 30033000314649
SLEIJFER, MANFRED WILLEM 100,00% Pleno dominio

Util: 65,42 m? Construida: 78,80 m2 Terreno - parcela: 80,00 m?2

AENOR

GESTION
DELACALIDAD
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Datos Catastrales
Referencia Catastral
5286809XG9858E0001DZ

Sup.Catastral Sup.Terreno | Afio edificacion Observaciones

79,00 m2 87,00 m?2 1.988 Residencial

Visita

07/04/2025 Si

3. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

Relacion de comprobaciones realizadas

Si Identificacién fisica mediante localizacion exterior e Inspeccion ocular
Si Identificacion fisica mediante Inspeccién ocular con acceso interior
Si Comprobacion de la Descripcion Registral

Si Comprobacién de Superficies

Si Comprobacion de la Descripcion Catastral

Si Comprobacion de las Servidumbres visibles

Si Comprobacion de los Linderos

Si Comprobacién de su estado de conservacién aparente

- Comprobacién de su estado actual de construccion

Si Comprobacion del estado de ocupacién del inmueble y uso o explotacién a que se destine
- Comprobacién del Régimen de Proteccion Publica

- Comprobacion del Régimen de Proteccién del Patrimonio

Si Planeamiento Urbanistico Vigente

Si Comprobacién de su Situaciéon Urbanistica

- Andlisis de los documentos contables de la explotacion

- Andlisis del proyecto de edificacion

Si Comprobacién de la existencia de elementos especulativos

Si Comprobacién de la situacién coyuntural del Mercado Local

Resultados de las comprobaciones por identificacion

Tipo de comprobacion

Comprobacion de linderos

Comprobacion de la direccion

Comprobacién de la descripcion registral
Comprobacién de servidumbres

Comprobacién de limitaciones / Derechos reales
Comprobacién de la descripcién catastral

Relacion de documentos utilizados
Nota simple del registro

Contrato de Arrendamiento

Ultimo recibo de alquiler

Resultado

El lindero frente coincide con el comprobado, el derecha la vivienda n° 75.
Direccién coincide

Descripcién coincide

No se han detectado

No se han detectado

Coincide

Recibo de Impuesto de Bienes inmuebles (IBI) Ficha Catastral/Documentacion catastro

AENOR

GESTION
DELACALIDAD
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N° Informe  15/2025/16998/000003

Fecha emision

16/04/2025

Su referencia  P-34048

4. LOCALIDAD Y ENTORNO

Localidad y Zona

Infraestructuras (existencia y/o calidad)

SAN PEDRO DEL
PINATAR

SAN PEDRO DEL
PINATAR

Municipio

28.706

Estable

Mar Menor

Media nacional

1,93 %

Medio-alto

Economia
diversificada

Neutra

Segunda residencia

22,32 Km?

1.286,11 ----

Urbano

Residencial

Nivel medio

Segunda residencia

Muy buenas Medias Buena
Medio Existente -
Existente Existente --
- Existente -
- Medio Completa
Calificacion general de infraestructuras Media
Equipamientos
Suficiente Suficiente
Suficiente Suficiente
Suficiente Suficiente
Suficiente Suficiente
Suficiente -
Calificacién general de los equipamientos Media
Comunicaciones y entorno
Tipificacion comercial
En la media nacional Suficientes
Media Media
Media Media

AENOR

GESTION
DELACALIDAD
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CALIFICACION GENERAL DEL ENTORNO

(En funcién de las caracteristicas de infraestructuras y equipamientos descritos)

Media-alta

N° Informe  15/2025/16998/000003
Fecha emision  16/04/2025
Su referencia  P-34048

5. DESCRIPCION Y SUPERFICIES

Caracteristicas Generales del Edificio

Terminado 2 -
1.988 Residencial
Media 0
2015, Intensidad reforma MEDIA
Caracteristicas Fundamentales del Edificio
Elementos Fundamentales Instalaciones
Tradicional --
Hormigén armado --
Inclinada No dispone
Enfoscado pintado No tiene
Madera Individual
Vidrio simple Si
Persianas --

Muro compuesto aislado

Descripcion del inmueble

Vivienda unifamiliar tipo diplex adosada con acceso y fachada por calle Narvaez y fachada a calle privada en San Pedro del Pinatar. El inmueble dispone
de terraza-jardin a fachada principal. Se distribuye en planta baja en salén-comedor, cocina, dormitorio, aseo y patio en su parte posterior. La planta primera
esta distribuida en dos dormitorios, bafio y terraza a fachada. Se sitla en un entorno residencial de viviendas de similares caracteristicas.

AENOR

GESTION
DELACALIDAD
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Residencial adosados

Instalaciones interiores
Armarios Sanitarios y

Seguridad Automatismos o lluminacién Relax Climatizacion
empotrados griferia
Rejas No dispone En ve_Astlpqu y Media - No dispone ACS (Termo Eléctrico)
dormitorios
Distribucion y acabados
Pavimentos Paramentos Verticales Techos Carpinteria
Tipo N° Tipo Calidad(*) Tipo Calidad(*) Tipo Calidad(*) Tipo Calidad(*)
(*)Calidad: A=Medio alta, B=Media, C=Medio baja
Aseos 1 Ceramicos B Alicatados B Pintura B Chapa de madera B
Bafios 1 Ceramicos B Alicatados B Pintura B Chapa de madera B
Cocina 1 Ceramicos B Alicatados B Pintura B Chapa de madera B
Dormitorios 3 Ceramicos B Pinturas B Pintura B Chapa de madera B
Lavgdero [ Terrazas 1 Ceramicos B Pinturas B Pintura B Madera maciza B
cubiertas
Pasillos / 1 Ceramicos B Pinturas B Pintura B -- -
distribuidores (*)
Sal6én-comedor 1 Ceramicos B Pinturas B Pintura B - -
CALIFICACION INTERNA DEL INMUEBLE Media
(En funcion de las caracteristicas interiores del inmueble valorado)
Conservacion del inmueble y estado de reformas
Afio > Reformas Intensidad Ao
EleimiErie Construccion COTSER T realizadas reforma reforma
ADOSADO Sin Equipamientos Comunes PI:0 Pt:73 1.988 Media Si Media 2.015
Cuadro resumen de superficies de terreno
Elemento Registral (m?) Catastral (m2) Comprobada (m?) Adoptada (m?)
Adosado PL.0 73 80,00 87,00 87,00 80,00

Cuadro resumen de superficies por elementos de edificaciones

Comprobada
Comprobada ; % Comprobada
. construida . . 2
Elemento B/R atil (m2) o cémputo final (m?) ZC Parcela(m?) Cp
Adosado PL.0 73 58,43 79,52 79,52 87,00 C1
Planta Baja  No - 41,20 100,00
Planta Primera o entreplanta  No - 38,32 100,00
Totales 58,43 79,52 79,52 87,00

ZC. Tipo calculo de zonas comunes: ZC1 - Segln estandar de transformacién de Valmesa | ZC2 - Extraidas de Registro | ZC3 - Extraidas de
Catastro.

Cp. Tipo de comprobacion de la parcela asociada a la edificacién: C1 - Inspeccion con medicion in situ | C2 - Inspeccion con comprobacion
in situ y medicion sobre soporte digital | C3 - Sin poderse comprobar in situ, comprobada con medicién sobre plano o cartografia digital | C4 -
No comprobable | C5 - Sin comprobar, con dato de mediciéon aportada | C6 - Sin comprobar, con medicién sobre plano o cartografia digital. |
C7 - Sin comprobar, sin mediciéon | C8 - Medicion Aproximada sobre Ortofoto

AENOR

GESTION
DELACALIDAD
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Cuadro resumen de superficies adoptadas

Superficie Superficie

AU Elemento | Referencia Catastral registral TS Catastral TS Comprg)bada TS Adopgada TS C A J
registral . 2 (m?) (m?)
(m?) (m?)
16816 78,80 79,00 79,52 78,80
Adosado PL.0 73 5286809XG9858E0001DZ 78,80 SC 79,00 SZ 79,52 SC 78,80 SC C1 A0 J1
Total edificaciones 78,80 79,00 79,52 78,80

TS. Tipo de superficie: SU - Superficie Gtil | SC - Superficie construida | SZ - Superficie construida con parte proporcional de zonas comunes |
OT - Otras.

C. Tipo de comprobacion de superficies : C1 - Inspecciéon con medicién in situ | C2 - Inspeccién con comprobacioén in situ y mediciéon sobre
soporte digital | C3 - Sin poderse comprobar in situ, comprobada con medicién sobre plano o cartografia digital | C4 - No comprobable | C5 -
Sin comprobar, con dato de medicion aportada | C6 - Sin comprobar, con medicion sobre plano o cartografia digital. | C7 - Sin comprobar, sin
medicion | C8 - Medicion Aproximada sobre Ortofoto

A. Clase superficie adoptada: AO - Registral | Al - Catastral | A2 - Comprobada | A3 - Manual | A4 -Menor | A5 - Estimada

Tanto el estandar de transformacion de VALMESA como el resto de consideracién en las mediciones adoptadas se han realizado conforme el
"Estandar de medicion y definicion de superficies de inmuebles" de la A.E.V.

Cuadro de justificaciones
J1 - La superficie construida comprobada coincide sensiblemente con la registral y catastral.

6. SITUACION URBANISTICA

(Misma normativa)
Vivienda unifamiliar adosada (1ud.)

Parametros urbanisticos
Plan General de SAN PEDRO DEL
PINATAR

1.984 100,00 m?

Suelo Urbano Consolidado --

ORDENANZA 2A 60,00 total (%)
Residencial -

Residencial unifamiliar -

SAN PEDRO DEL PINATAR Fotocopia normativa vigente

Datos no aportado / desconocido

Adecuacion ala normativa
La edificacion cumple con la normativa urbanistica actual

Normativa relacionada
La edificabilidad sera el resultado de multiplicar la ocupacién méaxima por el nimero de plantas autorizadas.

7. DOCUMENTACION LEGAL, REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

AENOR

GESTION
DELACALIDAD
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Régimen de tenenciay ocupacion
Elemento

ADOSADO Sin Equipamientos Comunes PI:0 Pt:73 Inquilino

¢El uso actual coincide con el uso registral?
N° Finca ¢Coincide? Observaciones
16816 Si -

Condiciones del arrendamiento
Inmueble entero alquilado bajo un Unico contrato

SLEIJFER, MANFRED WILLEM

NICOLAI MARTIN RENE

Observaciones

Estado de ocupacion

Inmueble disponible para

N° Informe  15/2025/16998/000003
Fecha emision  16/04/2025
Su referencia  P-34048

Servidumbres
venta visibles

No No

No

8. ANALISIS DE MERCADO

Comportamiento modal de la oferta. Estadisticos de posicion

Valor homogéneo (€/m2)

Adoptado 1.585,50 Adoptado
Estadisticos Estadisticos
Media 1.503,32 Media
Desviaciéon estandar 537,50 Desviacién estandar
Mediana 1.293,33 Mediana
Percentil 25% 938,00 Percentil 25%
Percentil 75% 1.731,50 Percentil 75%
Minimo 869,03  Minimo
Méaximo 2.594,19 Méaximo

Dada la informaciéon de las modas de precio del
entorno obtenidas por métodos muestrales,
podemos decir que nuestro inmueble se

encuentra dentro del estandar. encuentra dentro del estandar.

Comercializacion

Antigliedad (afios)

37

31,00
15,70
35,00
17,50
47,20

4,00
52,00

Dada la informacion de las modas de antigiiedad
del entorno obtenidas por métodos muestrales,

podemos decir que nuestro inmueble se

Superficie (m2)

Adoptado 78,80
Estadisticos
Media 110,47
Desviacién estandar 19,24
Mediana 117,00
Percentil 25% 95,60
Percentil 75% 131,33
Minimo 70,00
Maximo 150,00

Dada la informaciéon de las modas de superficie
del entorno obtenidas por métodos muestrales,
podemos decir que nuestro inmueble se
encuentra por debajo de estandar.

Comercializacién del inmueble

Medio

Aunque la situacion econémica actual dificulta la comercializacion de productos inmobiliarios, el inmueble se encuentra
situado en un entorno residencial de viviendas de similares caracteristicas, cercana a una de las vias de comunicacion

de San Pedro del Pinatar.

Sondeos de mercado Residencial adosados

El mercado local para el inmueble valorado se compone de elementos del tipo RESIDENCIAL situados en el entorno de SAN PEDRO DEL PINATAR (SAN
PEDRO DEL PINATAR), con una categoria poblacional tipo (E), entre 20.001 y 50.000 habitantes (incluido en el submercado A, segin AEV (*), municipios

considerados con un muy activo desarrollo inmobiliario).

Debido a la entidad del municipio en su entorno homogéneo se consideran los municipios de la provincia con una categoria poblacional entre D y F, es decir

entre 10.001 y 100.000 y resto de municipios incluidos en radio de 16,09 km.
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En cuanto al mercado tipolégico lo componen los elementos de ADOSADO, PAREADO considerados en un grado de comparabilidad minimo, con
superficies entre 47,28 y 110,32 m2 construidos, con antigiiedad de construccién entre los 0,00 hasta los 43,10 afios.

(*) Definicion de submercado, segin AEV. Dichos submercados se han realizado en base a la desagregacién por municipio siguiendo en este
ultimo una serie de factores socioeconémicos relevantes para la clasificacion. Se ha considerado al respecto las siguientes variables:

a. Poblacion (nimero de habitantes)

b. Renta per céapita.

c. Densidad de poblacion

d. Nimero de transacciones por habitante y afio.

Estudio de mercado

. L. 8 8 A~ Valor
()
N Direccién Precio neto Localidad / Municipio B
1 CALLE MALAGA 105.245,00 € LOS ALCAZARES (ALCAZARES (LOS)) 1.503,50 €/m2

Vivienda unifamiliar adosada. Coordenadas GPS: (latitud, longitud) (37,7451 -0,854971). CP: 30710 Superficie construida computable: 70,00m2.
Superficie util: 58,10m2. Superficie parcela: 65,00m2. (2 D + 2 B). Ascensor: No. Antigliedad real estimada: 30 afios. Conservacion exterior:
Media. Calidad del edificio: Media Baja. Calidad interior: Media. Oferta de venta: API. P.V.P.: 108.500,00€. Precio neto: 105.245,00€ [*1]
Observaciones : Vivienda adosada con fachada a dos calles paralelas.

2 CALLE SAN ILDEFONSO 163.930,00 € SAN JAVIER 1.623,07 €/m?

Vivienda unifamiliar adosada. Coordenadas GPS: (latitud, longitud) (37,803 -0,811965). CP: 30720 Superficie construida computable: 101,00mz2.
Superficie atil: 83,83m2. Superficie parcela: 140,00m2. (3 D + 2 B). Ascensor: No. Antigliedad real estimada: 19 afios. Conservacion exterior:
Media. Calidad del edificio: Media Baja. Calidad interior: Media-Baja. Oferta de venta: API. P.V.P.: 169.000,00€. Precio neto: 163.930,00€ [*1].
Observaciones : Estupendo duplex como nuevo en Santiago de la Ribera. La vivienda se distribuye de la siguiente forma: en la planta baje
contamos con un porche delantero, un luminoso salén comedor, una cocina independiente completamente equipada con acceso a un patic
trasero con zona de lavanderia y cerramientos de aluminio, un cuarto de bafio y un dormitorio de matrimonio. En la primera planta contamos
con dos amplios dormitorios teniendo el dormitorio principal un espacioso balcén y un cuarto de bafio completo. .

3 CALLE RIO ERESMA 111.550,00 € SAN PEDRO DEL PINATAR 1.593,57 €/m?

Vivienda unifamiliar adosada. Coordenadas GPS: (latitud, longitud) (37,822 -0,776399). CP: 30740 Superficie construida computable: 70,00m2.
Superficie util: 58,10m2. Superficie parcela: 75,00m2. (3 D + 2 B). Ascensor: No. Antigliedad real estimada: 35 afios. Conservacion exterior
Media. Calidad del edificio: Media Baja. Calidad interior: Media-Baja. Oferta de venta: API. P.V.P.: 115.000,00€. Precio neto: 111.550,00€ [*1].
Observaciones : Duplex, a cinco minutos a pie de la playa de Villa Nanitos y de los molinos, con muy buena distribucién, 3 habitaciones con
armarios empotrados, 1 aseo, 1 bafio, cocina amueblada con salida a patio, salén comedor, amplia terraza la vivienda se encuentra en zong
residencial a 10 minutos de los lodos del Mar Menor,.

4 AVENIDA PATRULLA AGUILA 128.913,00 € SAN JAVIER 1.652,73 €/m?

Vivienda unifamiliar adosada. Coordenadas GPS: (latitud, longitud) (37,8003 -0,807813). CP: 30720 Superficie construida computable: 78,00m2.
Superficie util: 64,74m2. Superficie parcela: 95,00m2. (3 D + 1 B). Ascensor: No. Antigliedad real estimada: 22 afios. Conservacion exterior:
Media. Calidad del edificio: Media Baja. Calidad interior: Media-Baja. Oferta de venta: API. P.V.P.: 132.900,00€. Precio neto: 128.913,00€ [*1].
Observaciones : Casa adosada en el corazén de Santiago de la Ribera, a tan solo 450 metros de las hermosas playas del Mar Menor. Con 78
metros cuadrados de espacio bien distribuido en dos plantas.

5 CALLE ISLAS MALVINAS 92.150,00 € SAN JAVIER 1.228,67 €/m?

Vivienda unifamiliar adosada. Coordenadas GPS: (latitud, longitud) (37,8166 -0,794603). CP: 30720 Superficie construida computable: 75,00m2.
Superficie Util: 62,25m2. Superficie parcela: 110,00m2. (3 D + 2 B). Ascensor: No. Antigiiedad real estimada: 28 afios. Conservacion exterior
Media. Calidad del edificio: Media Baja. Calidad interior: Media-Baja. Oferta de venta: Entidad bancarias y sus grupos. P.V.P.: 95.000,00€.
Precio neto: 92.150,00€ [*1]. Observaciones : Vivienda de dos plantas sobre rasante ubicada en el municipio de San Javier, provincia de
Murcia. Presenta una distribucién de salén comedor, cocina independiente, tres dormitorios, un bafio, patio, terraza y plaza de garaje. .

6 CALLE MENDEZ NUNEZ 116.400,00 € SAN PEDRO DEL PINATAR 1.293,33 €/m?

Vivienda unifamiliar adosada. Coordenadas GPS: (latitud, longitud) (37,8218 -0,779818). CP: 30740 Superficie construida computable: 90,00m2.
Superficie Util: 74,70m2. Superficie parcela: 75,00m2. (3 D + 2 B). Ascensor: No. Antigliedad real estimada: 40 afios. Conservacion exterior:
Media. Calidad del edificio: Media Baja. Calidad interior: Media-Baja. Oferta de venta: API. P.V.P.: 120.000,00€. Precio neto: 116.400,00€ [*1].
Observaciones : Duplex de 90 m2 construidos y 85 m? (tiles! Ubicado en un edificio de estructura de hormigén, esta vivienda de dos alturas
ofrece un ambiente acogedor y funcional..

[*1] El valor del precio de la oferta en el mercado se ha visto corregido en un porcentaje determinado (%) a efectos de eliminar los honorarios de la empresa
intermediaria que comercializa el mismo.

[*2] El valor del inmueble ofertado en el mercado por el propietario se ha visto corregido en un porcentaje determinado (%) debido a que es posible la
bajada efectiva del valor en la transmision efectiva del mismo, segun se ha podido comprobar.

[*3] El valor ofertado del inmueble se ha visto ajustado a la baja en un porcentaje determinado (%) debido a que se ha eliminado del valor los honorarios de
intermediacién de la empresa comercializadora que tramita su oferta de venta asi como un ajuste debido a que el precio final de oferta se ha comprobado
que se esta dispuesto a negociar a la baja en la venta efectiva del mismo.

[*4] El valor ofertado del inmueble se ha comprobado que se corresponde con un valor ajustado a su mercado y, por lo tanto, no procede reducirlo,
considerandolo un valor efectivo de posible transaccion.
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Coeficientes de homogeneizacién

N° Direccion Antigiiedad | Calidad Calidad Tipologia ' Ubicacion Otros

conservacion edificio inmueble inmueble ' concreta componentes
1 CALLE MALAGA 4,45 % 0,23 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % -
2 CALLE SAN ILDEFONSO -0,97 % 0,23 % 0,22 % 0,00 % -3,69 % -
3 CALLE RIO ERESMA 6,80 % 0,23 % 0,22 % 0,00 % 0,00 % -
4 AVENIDA PATRULLA AGUILA 0,48 % 0,31 % 1,43 % 0,00 % -4,92 % -
5 CALLE ISLAS MALVINAS 3,65 % 0,31 % 0,29 % 0,00 % 9,72 % 4,92 %
6 CALLE MENDEZ NUNEZ 9,79 % -0,31 % 0,29 % 0,00 % 9,72 % 4,92 %

Para la obtencion de los coeficientes finales de homogeneizacion se han segmentado de forma concreta los correspondientes a la antigiiedad, situacion en
mercado local, calidad del edificio e inmueble, asi como el de las tipologias compatibles. Por ultimo se ha utilizado un componente denominado de forma
genérica "otros componentes" que tiene en cuenta de forma discrecional, la singularidad, calidad de vistas y situacion relativa.

Homogeneizacién

i DI EES3m con?pggtrj;b(ijl?dad LIS e horﬁggggleeigéiién homgg:atgreligado
1 CALLE MALAGA Medio 1.503,50 1,04210 1.566,80
2 CALLE SAN ILDEFONSO Medio 1.623,07 0,95366 1.547,86
3 CALLE RIiO ERESMA Medio 1.593,57 1,06789 1.701,76
4 AVENIDA PATRULLA AGUILA Minimo 1.652,73 0,96601 1.596,56
5  CALLE ISLAS MALVINAS Minimo 1.228,67 1,19295 1.465,74
6 CALLE MENDEZ NUNEZ Minimo 1.293,33 1,26363 1.634,29
Valor homogéneo adoptado (€/m?) 1.585,50

Para el sondeo n° 3, se esta valorando un inmueble con una antigiiedad dispar respecto el conjunto de sondeos en la zona donde se ubica.

Criterios de homogeneizacién pormenorizados

La seleccién de los testigos de mercado a incorporar siguen una légica en cuanto deben cumplir unos minimos establecidos en cuanto al Grado de
Comparabilidad para utilizarse en cuanto a la tipologia de uso, superficie computable y edad de calculo considerada.

Los testigos de mercado se homogeneizan en funcién de los siguientes conceptos:

- ANTIGUEDAD. Se compara la edad estimada del testigo de mercado con la adoptada para el inmueble a valorar, determinando porcentajes de valor de
subida/bajada en cuanto los afios de diferencia entre ambas edades.

- CALIDAD EDIFICIO-INTERIOR. Se compara la calidad del testigo de mercado con la del inmueble a valorar.

Dicha calidad se encuentra ubicada en el rango de Alta / M-alta / Media / M-baja / Baja, con una puntuacién automatica en funcién de la tipologia
constructiva e instalaciones del inmueble (tanto del testigo de mercado como del inmueble a comparar). En funcién de la diferencia de la puntuacion entre
la calidad de edificio del testigo de mercado y el inmueble a valorar, se sube/baja porcentualmente el sondeo.

- TIPO DE INMUEBLE. En funcién de la tipologia del inmueble (vivienda en edificio (piso) / vivienda atico / unifamiliar adosada / unifamiliar aislada, ... se
compara con la de los distintos testigos de mercado. Conforme la tipologia sea coincidente o no ajustara o no la homogeneizaciéon con un % determinado.

- UBICACION CONCRETA. Se compara la ubicacion concreta de los testigos de mercado utilizados con el inmueble a valorar. Conforme el inmueble se
encuentre en una ubicacién mucho mejor, mejor, semejante, peor o0 mucho peor, se austard en una proporcion determinada el % de ajuste a los testigos de
mercado.

Histograma de valores y situacion en los mercados locales

0 V. Unit. Sondeo (§/m7) @ V. Unit. Sondeo (§/m7)
— V. Homogeneo Lineal (Rango Superior)
Lineal {Rango Inferior) 0 Intervalo Rango
Desviacion Maxima Permitida Desviacidn Minima Permitida
M Intervalo Desviacian
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Observaciones de la homogeneizacion

El Valor homogeneizado de 1585.50 €/m?, se ha obtenido mediante el ajuste de las muestras con una desviacion tipica de 80.16 €/m?2 sobre el valor medio.
Para la eleccién de los testigos se ha tenido en cuenta el grado de comparabilidad que contempla, entre otros, la ubicacién, superficie, antigiiedad, fecha y
tipologias andlogas. La muestra obtenida, indica que la poblacién de inmuebles comparables en este mercado local se distribuye normalmente, por lo que
el valor unitario medio oscila entre los 1505.34 €/m? y 1665.66 €/m2.

Resumen de valores unitarios adoptados por elemento

Tioologia Superficie Valor homogéneo  Coeficiente Valor unitario
polog adoptada (m?) adoptado (€/m?) ajuste adoptado
Adosado PL.0 73 78,80 1.585,50 - -

9. CALCULO DE VALORES

Los métodos adoptados en el presente informe son:
Método del coste o reemplazamiento

Método de comparacion

Método de actualizacion

Valor Residual (Método 4, 8 6 9)

La repercusion de suelo se ha calculado de acuerdo a la siguiente féormula:
Repercusién de suelo = (Vm-B°) — (Cc+Gn), donde:

Vm = Valor de mercado a nuevo (euros/m2)

B° = Margen de beneficio del promotor medio

Cc = Coste de Construccion

Gn = Gastos necesarios

L Coste de construccion + Valor unitario
Beneficio promotor . .
. Valor mercado a nuevo Gastos medio repercusion de suelo
Método 4 adoptado ; L
€/m2 % considerado estatico
€/m?2 €/m?2
Residencial adosados(Sobre rasante) 1.900,00 24,00 849,38 594,62

Después de comprobar que existe informacion suficiente sobre la comercializacién en la zona y por ello, adoptar como valor de mercado el de comparacion,
a la hora de justificar por el método residual el valor del suelo del inmueble, el valor de mercado a nuevo (Eur/m?) de cada uno de los usos especificados en
la tabla se corresponde con un estudio en el mercado local del posible valor de venta de un inmueble de Obra Nueva de caracteristicas medias en la zona a
promover para la hipétesis de edificio terminado en la fecha de la tasacién.

Justificacién del Valor del Coste de Construccion / Gastos necesarios
Se considera como coste de la construccion el de ejecucién por contrata, que serd la suma de los costes de ejecucion material de la obra, sus gastos
generales, en su caso, y el beneficio industrial del constructor.

Los costes de construccion utilizados en el presente informe provienen de un estudio interno de la sociedad en los distintos mercados locales a partir de la
informacién directa de distintos participantes en el mercado de la construccién junto a datos de publicaciones sectoriales, generando unos rangos de costes
unitarios de construccién adecuados a la tipologia constructiva y entorno donde se ubican los inmuebles.

El coste unitario de construcciéon considerado en el presente informe estd dentro del rango medio utilizado para la tipologia constructiva valorada en el

entorno donde se ubica, debido a que posee una complejidad técnica y unas calidades de acabados dentro del rango medio para el nivel de calidad
considerado del inmueble.

Zona geogréafica MURCIA

Tipologia Fecha version Calidad inmueble Minimo coste Méximo coste Valor medio
polog construccion (€/m?) construccién (€/m2) construccién s/g (€/m?)
VIVPLURI 05/05/2022 Media 589,00 770,00 679,50
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Los gastos necesarios seran los medios del mercado segin las caracteristicas del inmueble objeto de valoracién, con independencia de quien pueda
acometer el reemplazamiento. Se incluyen, entre otros, los siguientes: impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalizacion de la
declaracion de obra nueva del inmueble, honorarios técnicos por proyectos y direccién de obras u otros necesarios, costes de licencias y tasas de la
construccion, importe de primas de seguros obligatorios de la edificacion y de honorarios de la inspeccién técnica para calcular dichas primas, gastos de
administracion del promotor y los debidos a otros estudios necesarios.
No se consideran dentro de dichos gastos ni el beneficio del promotor, ni cualquier clase de gastos financieros o de comercializacion.

Agrupacion

Gastos

Capitulo

C.1 HONORARIOS TECNICOS

C.2 LICENCIAS, TASAS Y
SEGURO DECENAL

C.3 OTROS SEGUROS Y
ARANCELES

C.4 IMPUESTOS NO
RECUPERABLES

C.5 ADMINISTRACION
PROMOTOR

Titulo

C.1.1 Direccién de Obras

C.1.2 Proyectos - Honorarios
Proyectos

C.2.1 Tasas

C.2.2 Licencias

C.2.3 Seguros
C.3.1 Escrituras + Registro
Propiedad

C.4.1 AJD

C.5.1 Administracion

Coste de reemplazamiento o reposicién bruto

Concepto

C.1.1.1 Honorarios Direccién
Obras

C.1.2.1 Edificacion

C.1.2.2 Ingenierias

C.1.2.3 Seguridad y Salud
C.1.2.4 Otros (Proy. Demolicion,
CEE, etc)

C.2.1.1 Tasas

C.2.2.1 Licencia Obras
C.2.2.2 LPO - Licencia
Funcionamiento

C.2.3.1 Seguro Decenal
C.3.1.1 Compra suelo
C.3.1.2 DON y DH

C.4.1.1 Préstamo Hipotecario

C.4.1.2 DON + DH
C.5.1.1 Gastos Administracion
promotor

Base (€)
47.677,31

47.677,31

47.677,31
47.677,31

47.677,31

47.677,31
47.677,31
47.677,31
68.083,20
46.856,06
68.083,20
47.677,31
47.677,31

56.736,00

Porcentaje
(%)

5,10
5,95

0,85
0,51

0,64
0,20
4,00
0,10
0,40
2,00
2,00
0,75
1,00

1,50

Valores unitarios

El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo de un inmueble es la suma de las inversiones que serian necesarias para construir, en la fecha de le
valoracion, otro inmueble de las mismas caracteristicas (capacidad, uso, calidad, etc.) pero utilizando tecnologia y materiales de construccién actuales.

Valor construcc.

Tiologia Superficie Repercusién del o) FEEE Valor otros 1) C.R.B. unitario
polog adoptada (m?) suelo (€/m2) ((sz) gastos (€/m2?) (€/m2)
Adosado PL.0 73 78,80 594,62 720,00 158,98 22,08 1.473,60
(*1) Porcentaje valor otros gastos respecto del valor de construccion
Valores totales
- Coste .
Tinologia Superficie Valor del suelo construceion Coste gastos |Valor construcc. Valor reposicion
polog adoptada (m?) € sin gasto (€) necesarios (€) total (€) bruto (€)
Adosado PL.0 73 78,80 46.856,06 56.736,00 12.527,62 69.263,62 116.119,68
Valor del suelo (€) 46.856,06
Valor de la construccién a nuevo (€) 69.263,62
Valor de reposicion bruto (€) 116.119,68

Coste de reemplazamiento o reposicion neto

El valor de reemplazamiento neto o actual (CRN) es el resultado de deducir del coste de reposicion bruto (CRB) la depreciacion fisica y funcional del
inmueble en la fecha de la valoracion.
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) P Superficie Depreciacion fisica (%) Depreciacion CZR"\.I' Valor del Valor de Ia Val'or’
Tipologia adoptada funci (% unitario 1o (€ construccion reposicion

(m?) Real Adoptada UEIonmeD {1 (€/m?) SUEICKE) depreciado (€) neto (€)
Adosado PL.0 73 78,80 37,00 21,00 0,00 1.289,01 46.856,06 54.718,26 101.574,32
Valor del suelo (€) 46.856,06
Valor de la construccién depreciado (€) -
Valor de reposicion neto (€) 101.574,32

Valor por aplicacion del método de comparacién y comparacion ajustada

Superficie V.unitario sin C?Ieéluc:jente Valor por Coeficiente de Valor por Valor
Tipologia adoptada equipamient. mercat?o comparacion ajuste / comparacién | comparacion
2 2 i i i i i
(m?) adoptado (€/m?) T asignado (£) hipotecario ajustado (€) con anejos (£€)
Adosado PL.0 73 78,80 1.585,50 1,23 124.937,40 -- -- 124.937,40
Valor total por comparacion (€) 124.937,40

Valor total por comparacion ajustado (€) -
Valor total por comparacion con anejos/mejoras (£ 124.937,40

No concurren los requisitos especificados en el articulo 12.3 de la orden ECO 805/2003 que justifiquen la aplicacién del coeficiente hipotecario para la
correccion del valor hipotecario.

Valor por aplicacion del método de actualizacion (Rentas de alquiler agrupacion)

El inmueble valorado se encuentra en arrendamiento, habiéndose comprobado que dichas rentas se encuentran en los rangos habituales del mercado
homogéneo donde se ubica, por lo tanto se han utilizado para el célculo del Valor de Actualizacién de rentas.

0,0000 % 2,91 %
0,0000 4,22 %
0,0000 1,99 %
Inmueble entero alquilado bajo un Gnico 25800 %
contrato
Aport Fech Duracion Aporta Renta bruta Gastos Renta Period Ti
BT O R co’rjl?ra?o CO?l(t:I’a&th del e anual - \deducibles neta anual actlfa:ioza?:isén erli%?jo
contrato recibo (€/afio) (%) €) P
Inmueble entero alquilado bajo Si 01/12/2021 10 Anual si 4.590,00 500 436050 6Anual  Medio plazo

un Gnico contrato
"El porcentaje de gastos deducibles para el propietario a efectos de obtener la Renta anual neta a considerar (Euros) expresado representa la suma de los
gastos referidos al impuesto municipal sobre los Inmuebles, los gastos de mantenimiento de la Comunidad de Propietarios y el seguro de incendio del
inmueble y una cantidad a efectos de posibles gastos en averias y reparaciones necesarias para el correcto uso del inmueble”, a no ser que en el contrato
se establezca como no imputable alguno de estos gastos.

Valor de . .
Tasa de V.Vuelo final V.Suelo V.Vuelo ST Flujo de caja Valor de
Nombre contrato | actualizacion| ¥-VUYE0TNAl 5cryalizado | actualizado . de las rentas | actualizacion
| % v.util (€) € € actualizado € €
(Reales)(%) € € © € (€)
Inmueble entero alquilado 0,92 72.151,11 44.350,90 68.293,55 112.644,45 25.340,35 137.984,80

bajo un dnico contrato

La tasa de actualizacion se compone segun el art. 32 de la O.M. ECO 805/2003, adoptando un tipo de interés nominal adecuado. Este tipo nominal se
convertird en real corrigiéndose del efecto inflacionista mediante la aplicacién de un indice de precios que refleje adecuadamente la inflacion esperada
durante el periodo para el que se prevea la existencia de flujos de caja, para los que Valmesa estima una variacion a Corto Plazo (CP), Medio Plazo (MP) o
a Largo Plazo (LP).

El tipo de interés nominal cumple lo establecido segun el art.32.2., finalmente disponiendo un diferencial o prima de riesgo que sumado al tipo de interés
corregido a real da la Tasa de Actualizacién (Reales) utilizada en el célculo.
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valmesa

. Renta . . . .
Num. pagos Renta fija : Fianza Cantidad Opcién Opcién
& variable o ~< L
Nombre contrato afo contrato recibida recibida a/cta. renovacion compra
contrato
Inmueble entero alquilado 12 B __ 425,00 - B B

bajo un Gnico contrato
Contrato de arrendamiento con fecha 01 de Diciembre de 2021 con una duracién de 10 afios. Actualmente tiene una
mensualidad d 382,50 €.

Valor total por actualizacién (Rentas alquiler agrupacion) 137.984,80

El valor de actualizacién del inmueble objeto de valoracién se calculara conforme el art.33 de la orden ministerial ECO 805/2003, siendo este el valor actual
(VA) de los flujos de caja y del valor de reversion esperados para la tasa de actualizacion elegida. Dicho VA se calcular4 de acuerdo con la siguiente
férmula matematica:

VA = Sum( Ej / (1+i)j ) - Sum( Sk / (1+i)*k ) + ( Valor de Reversion / (1+i)*n )

En donde:

VA = Valor actual.

Ej = Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.

Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.

tj = Numero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento de la valoracion hasta que se produzca el correspondiente Ej.
tk = Numero de periodos de tiempo desde el momento de la valoracion hasta que se produzca el correspondiente Sk.

i = Tasa de actualizacién elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos de tiempo considerados.

Desglose detalle de los flujos de caja

Pzrn'gglo Renta bruta (€) Renta neta (€) a cﬁﬁ(;?z;?:?én CF actualizado (€) a CS;SUP} JL%W(Q

Inmueble entero alquilado bajo un Gnico contrato 25.340,35
1 4.590,00 4.360,50 1,0092 4.320,75 4.320,75

2 4.590,00 4.360,50 1,0185 4.281,30 8.602,05

3 4.590,00 4.360,50 1,0279 4.242,14 12.844,19

4 4.590,00 4.360,50 1,0373 4.203,70 17.047,89

5 4.590,00 4.360,50 1,0469 4.165,15 21.213,04

6 4.590,00 4.360,50 1,0565 4.127,31 25.340,35

Totales (€) 25.340,35

10. RESUMEN DE VALORES AGRUPADOS

No procede la impresion de este capitulo

11. VALOR DE TASACION / HIPOTECARIO

Desglose de valores de coste y mercado por finca registral

. . Valor
- n Sup. adoptada Valor reposicion Valor reposicion Valor de mercado .. s, :
o méaximo legal
Jdentificadandelibien edific./parcela (m?) bruto (€) neto (€) ©) (1) e 9
Finca/componente 16816 78,80 116.119,68 101.574,32 124.937,40 -
Adosado PL.0 73 78,80 / 80,00 116.119,68 101.574,32 124.937,40 -
Totales (€) 78,80/ 80,00 124.937,40

(*1) Valor de mercado, no necesariamente coincidente con el valor de compraventa.

El valor de mercado expresado en la presente tabla corresponde al menor valor de los calculados por los procedimientos anteriores, pudiendo ser el valor
final del informe otro distinto justificado en el siguiente apartado
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Desglose de valores de tasacion por finca registral

Valor de seguro Valor de seguro

construccion (€) hipotecario (€)  Valor de tasacion

Lot e bien Sup. adoptada Valor del suelo

edific./parcela (m?) € *1) *2) / hipotecario (€)

Finca/componente 16816 78,80 46.856,06 69.263,62 78.081,34 124.937,40
Adosado PL.0 73 78,80 / 80,00 46.856,06 69.263,62 78.081,34 124.937,40

Totales (€) 78,80 / 80,00 46.856,06 69.263,62 78.081,34 124.937,40

(*1) Valor de seguro a efectos de asegurar el CC a nuevo
(*2) Valor de seguro segun art. 10 del RD 716/2009

Valor total de tasacion 124.937,40 €

Valor hipotecario 124.937,40 €

(Garantia Hipotecaria) Determinar, como valor de tasacion, el Valor Hipotecario del bien inmueble que ha de servir de garantia de un crédito hipotecaric
que pueda formar parte de la cartera de cobertura de los titulos hipotecarios contemplados en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercadc
Hipotecario (referencia normativa que debe entenderse hecha al Real Decreto-ley 24/2021, de 2 de noviembre, de transposicion de la directiva de la Unién
Europea en la materia de bonos garantizados, en virtud de lo indicado en la disposicion final sexta del mismo).

La finalidad de la presente tasacién esta incluida en el ambito de aplicaciéon de la Orden Ministerial ECO/805/2003, de 27 de marzo (y posteriores
modificaciones), sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras (publicada en el BOE de
9.04.2003, en lo que aplica para la finalidad prevista en su articulo 2. a). La tasacién se ha realizado de acuerdo con las disposiciones y requisitos
contenidos en la misma.

12. RESERVAS DEL INFORME

Condicionantes
El presente informe carece de condicionantes.

Advertencias generales

[DIF1][A1] A3RB - (DESCRIPCION REGISTRAL INCOMPLETA - DIRECCION / LINDEROS-) DISCREPANCIAS ENTRE REALIDAD FISICA Y
DESCRIPCION REGISTRAL SIN DUDAS SOBRE IDENTIFICACION O CARACTERISTICAS PRINCIPALES: Se advierte que existen discrepancias entre
la descripcion registral y la realidad fisica comprobada, que no inducen a dudar de su identificacién o caracteristicas del inmueble, en cuanto a:
Comprobacion de linderos . El lindero frente coincide con el comprobado, el derecha la vivienda n° 75.

Observaciones

O3VM - COEFICIENTE DE DEPRECIACION INFERIOR AL TABULADO: La depreciacion por antigiiedad aplicada al inmueble es menor que la que le
corresponde por su edad inicial, debido a las reformas que ha sufrido en el tiempo y la conservaciéon que presenta en la visita.
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13. FECHAS DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

Fechas informe y otros intervinientes
07/04/2025
16/04/2025
16/10/2025
ANTONIO MOREL MARTINEZ
ARQUITECTO TECNICO

Este informe consta de 16 paginas numeradas de la 1 a la 15 y anexos numerados.

Firmas

En representacion de VALMESA, Valoraciones SUPERVISOR TASADOR ANTONIO MOREL MARTINEZ
Mediterraneo, S.A. MARIA CONCEPCION GARCIA CANOVAS ARQUITECTO TECNICO
ARQUITECTO TECNICO COLEGIADO 1020 en MURCIA

COLEGIADO 1155 en MURCIA

ARTICULO 5 LEY ORGANICA 15/1999, DE 13 DE DICIEMBRE, DE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL (en adelante, LOPD): VALORACIONES MEDITERRANEO, S.A. incorporara los datos personales que
proporcione en este documento a un fichero de su responsabilidad. Usted es consiente que dichos datos sean tratados con las finalidades de servir para la realizacion de un trabajo de valoracién. El Responsable del mencionado fichero es
VALORACIONES MEDITERRANEDO, S.A.y su direccién es Urb. Barrina Norte 36, 03502 BENIDORM (Alicante) direccién ala cual, usted podra remitir un escrito identificado con la referencia Proteccién de Datos para el ejercicio de sus
derechos de acceso, rectificacién, cancelacién y oposicién. QUEDA PROHIBIDA LAREPRODUCCION TOTAL O PARCIAL.
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N° Informe  15/2025/16998/000003
Fecha emision  16/04/2025
Su referencia  P-34048

valmesa

1.- EL INFORME/CERTIFICADO DE TASACION AL QUE QUEDA ANEXO ESTE DOCUMENTO TIENE COMO FINALIDAD DETERMINAR, COMO VALOR DE TASACION, EL VALOR HIPOTECARIO DI
BIEN INMUEBLE, PARA QUE PUEDA SERVIR DE GARANTIA DE UN CREDITO HIPOTECARIO QUE PUEDA FORMAR PARTE DE LA CARTERA DE COBERTURA DE LOS TITULOS HIPOTECARIO!
(ECO.A)

Objetoy aplicabilidad: Inmuebles garantia de préstamos hipotecarios.
El uso del presente informe queda limitado a la finalidad indicada en el mismo, no siendo posible su utilizacion para ningtn otro propdsito distinto al expresado.

2.- LA PRESENTE TASACION ESTA SUJETA A UNA NORMATIVA ESPANOLA ESPECIFICA Y DE CUMPLIMIENTO OBLIGAT@RIEqncreto La Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado
hipotecario y sus normas de desarrollo (referencia normativa que debe entenderse hecha al Real Decreto-ley 24/2021, de 2 de noviembre, de transposicion de la directiva de la Unién Europea en la materia de bonos
garantizados, en virtud de lo indicado en la disposicion final sexta del mismo), diversas normas dictadas por el Banco de Espafia para valoracién de inmuebles y colaterales de las entidades de crédito, asi como la
Ley de Enjuiciamiento Civil (por ejemplo en su articulo 682.2.1°), exigen que las tasaciones, sean realizadas:

A)RESPECTO ALAPROPIATASACION: De acuerdo conlaOrden ECO/805/2003, de 27 de marsobre normas de valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras
(publicada en el BOE de 9.02.2003) asi como en sus posteriores modificaciones, en lo que se aplica para la finalidad prevista en su articulo 2. A) “garantia hipotecaria de préstamos y créditos que formen o vayan a
formar parte de la cartera de cobertura de titulos hipotecarios de una entidad bancaria”y posteriores modificaciones alamisma.

B) RESPECTO A LA SOCIEDAD DE TASACION AUTORA DEL INFORME: Necesariamente por una Sociedad de Tasacién Homologadayegistrada y supervisada por el Banco de Espafia. Ademas las
Sociedades de Tasacion estan sujetas a las norma establecidas en el Real Decreto 775/1997, sobre régimen juridico de homologacién de servicios y sociedades de tasacién (BOE de 13.06.1997), en los aspectos
que regulan las competencias profesionales del facultativo y de la sociedad de tasacién que suscriben el informe, asi como las normas de conducta a las que ambos quedan sujetos.

3.- EL VALOR DE TASACION QUE CALCULA/SE CONTIENE EN EL INFORME/CERTIFICADO DE TASACION DEL QUE ESTE DOCUMENTO ES ANEXO ES EL VALOR HIPOTECARIO DEL BIEN, co
BASE DE VALORiefinido en la normativa espafiola y de la Unién Europea como “una tasacion prudente de la posibilidad futura de comerciar con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos duraderos a largo
plazo de lamisma, las condiciones del mercado normales y locales, su uso en el momento de latasacion y sus usos alternativos correspondientes”.

Dicho valor se ha estimado a través de la/s metodologias sefialadas tanto en el Informe como Certificado que lo resume.

Ademas y a efectos de seguro de dafios con el que debe contar el inmueble para ser movilizado en el marco del mercado hipotecario, el presente informe calcula y aplica el Valor de reemplazamiento bruto o a
nuevo delinmueble, definido como la suma de las inversiones que serian necesarias para construir, en la fecha de la valoracién, otro inmueble de las mismas caracteristicas pero utilizando tecnologia y materiales
de construccion actuales, todo ello excluyendo el valor del suelo donde se sittia el inmueble y deducida la depreciacion fisica y funcional delinmueble actual.

Enelapartado 2.Identificacién y Localizaciéndel expediente se incorporan la informacion procedente de las fuentes especificadas en “Datos registrales” y “Datos catastrales” (Sede Electrénica del Catastro) asi
comoenelapartado6. Situacién _urbanisticaqueda especificada las caracteristicas urbanisticas comprobadas por la Sociedad de Tasacion del ayuntamiento de la localidad donde se ubica. En el capitulo 3.
Comprobaciones y documentacidn, las especificadas en concreto en el apartado "Resultado de las comprobaciones poridentificacion” queda expresado si se harealizado o no visita interior alinmueble valorado. En
el capitulo 8, Andlisis del mercado, en concreto "Sondeos de mercado" se precisa la naturaleza de los datos de mercado (ya se trate de transacciones reales de compra o alquiler, de ofertas ajustadas). En el capitulo
9. Célculode valores, quedaran justificados los costes de ejecucion de obras, de rentas producidas por la explotacion del bien, etc., utilizados en la estimacion del valor de tasacion.

4.- ASUNCIONES ESPECIALES

A efectos de las asunciones que se han llevado a cabo en el informe seran las especificadas en:

- capitulo 3. Comprobaciones y documentacion. Las especificadas en concreto en el apartado "Resultado de las comprobaciones por identificacion”;
- capitulo 5. Descripcién y superficies. En concreto las especificadas en el "Cuadro de comprobacién de superficies”.

El resto de asunciones como es el caso de hipdtesis de edificio terminado (en los casos de valoracién de un inmueble en proyecto o en construccién), inmueble arrendado o libre de inquilinos o el estado de
proteccion de unavivienda sujeta a algun tipo de proteccién oficial se expresan en el informe en el capitulo 7. Documentacion legal, régimen de proteccién, tenenciay ocupacion.

5.- ALCANCE DEL INFORME
El presente informe al establecer como valor de tasacion el valor hipotecario del bien inmueble pretende ofrecer al potencial prestamista de un préstamo hipotecario una referencia del valor del inmueble como
garantia del préstamo. Dicho valor no deberia por tanto servir como referencia del valor de mercado del inmueble ni, por tanto, de su eventual precio en el mercado en el momento de la valoracion.

6.- CAUTELAS

Valoraciones Mediterraneo, S.A. (VALMESA), emite el presente informe de valoracién de acuerdo a la documentacién obtenida de los registros publicos de la Propiedad y de Catastro asi como de otras
documentaciones aportada por el cliente o por terceros.

Dichas documentaciones se consideran fidedignas y completas; salvo que se indique lo contrario, no se verifica la certeza de la misma y, por tanto, VALMESA NO asume responsabilidad sobre su veracidad o
posiblesincorrecciones o erratas que contengany sobre las consecuencias que esta pueda traer sobre el valor de tasacion.

En caso de que se hayan detectado discrepancias entre la realidad observaday alguno de los documentos, VALMESA ha adoptado la informacién més realista aunandola con el principio de prudencia a efectos de
adoptarla en lapresente valoracion.

VALMESA no se responsabiliza del uso de este informe para una finalidad distinta para la que ha emitido este informe de tasacion. El presente informe se ha realizado para uso exclusivo del solicitante y para la
finalidad expresada. VALMESA no asume responsabilidad por su uso por terceros, salvo en el supuesto que la finalidad sea Garantia hipotecaria de créditos o préstamos (Art.2 Orden ECO/805/2003, de 27 de
marzo) respecto de las Entidades financieras a que se dirija el mismo.

VALMESA no posee ninglninterés especifico enlavaloracion.

A efectos de la visita realizada al inmueble, se ha limitado a una inspeccién ocular con acceso al interior del mismo, pero no se han realizado ningtin tipo de comprobacién sobre estados estado constructivo o
estructural de la edificacion ni de instalaciones o cualquier elemento oculto ala vista, por lo que el presente informe no constituye en ningtin caso un informe pericial sobre dichos aspectos del inmueble valorado.

Respecto alos terrenos, no se han efectuado mediciones topogréficas ni estudios medioambientales, por lo que no son objeto de este informe este tipo de actuacion.

Enlatasacion delinmueble se han considerado las servidumbres, cargas, arrendamientos o cualquier otra limitacién que contempla el informe. Por tanto para cualquier otra carga o afeccién distinta a las tenidas en
cuenta, se deberarealizar un nuevo estudio valorandose su incidencia en el valor de lamisma.

Salvo que se indique lo contrario en elinforme, se presume que no existen procedimientos judiciales o administrativos que puedan alterar el uso o propiedad del inmueble o su legalidad misma.

En el informe de tasacion, el desglose de valor entre edificacién y terreno y en su caso sus anejos inseparables, se indican a efectos meramente informativos y no podran utilizarse los valores parciales de manera
independiente y separada, salvo que se indique lo contrario en el informe. Los valores que se indican lo son del inmueble en su conjunto y no como partes aisladas del mismo.
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ﬁ’ Exemo. Ayuntamiente de San Pedro del Pinatar .............c......... NORMAS DE EDIFICACION Y ORDENANZAS GENERALES

ORDENANZA 2. EXTENSIVA

ORDENANZA 2.A

EDIFICACION ADOSADA

2.A.1 SOLAR MiNIMO EDIFICABLE
La superficie minima de solar edificable sera de 100 m?.

En las promociones de varias viviendas la parte de solar correspondiente a cada
vivienda no sera inferior a 50 m?.

2.A.2 ALTURAS
2.A.2.1 Altura maxima
Sera de dos plantas equivalentes a 7 m.
2.A.2.2 Altura minima
No se fija

Se podran realizar Estudios de Detalle con la finalidad de cubrir
medianerias existentes, a causa de la diferencia de altura que exista en
los linderos del solar objeto del Estudio de Detalle.

En todo caso se debera conservar la edificabilidad maxima que resulte
de la aplicacién de esta Ordenanza.

2.A.3 PROFUNDIDAD EDIFICABLE
No se fija.

2.A.4 VOLUMEN

Elvolumen o edificabilidad maxima sera el resultado de multiplicar la ocupacion
permitida por el nUmero de plantas autorizadas.

2.A.5 OCUPACION

La ocupacién maxima sera del 60%.
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2.A.6 VUELOS

Dados los retranqueos obligatorios no se permite ningun tipo de vuelo sobre la
via publica.

Los voladizos y porches cubiertos en la edificacion computaran a los efectos del
calculo de la ocupacion maxima senalada en la Ordenanza 2.A.5.

2.A.7 CHAFLANES

En las esquinas de manzanas habra de establecerse en todas las cercas y
lineas de separacion con la via publica, tanto en las obras de nueva planta como en
la reposicion de las existentes, un chaflan de 2,5 m. de longitud a partir del cual se
computara el retranqueo minimo establecido.

Igual tratamiento de chaflan se aplicara en aquellas alineaciones en las que el
Plan General fijara otra longitud mayor de chaflan.

2.A.8 RETRANQUEOS
2.A.8.1 Linea de fachada

El retranqueo a linea de fachada sera similar al de las colindantes y no
inferior a 3 metros.

Si el retranqueo supone dejar medianerias vistas, la nueva edificacion
se ajustara a las edificaciones existentes.

En caso de existir una medianeria y estar esta edificacion a menos de
tres metros, se ajustara a la alineacién de ésta, produciendo a lo largo
del edificio el retranqueo a 3 m. siempre que la construccion contigua
existente sea posterior a 1970.

En caso contrario el retranqueo sera continuo en toda la fachada.

En las manzanas comprendidas entre las calles Rio Eresma, Conde de
Romanones, Montesa, Rio Chicamoy la calle peatonal, las edificaciones
con fachada a la calle peatonal deberan adosarse a fachada en toda la
longitud de dicha calle, no permitiéndose vuelos sobre ésta. El
propietario que desee efectuar el retranqueo, que sera como minimo de
3 m. alacalle peatonal, debera tratar como fachada las medianerias que
deje al descubierto.

2.A.8.2 Lindes laterales

Se permite el retranqueo a lindes laterales cuando estos no creen
medianerias ni servidumbres.

En todo caso, de producirse seran como minimo de 3 metros.
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por:
JOSE LUIS ALFONSO SALAR

Registrador/a de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD SAN JAVIER N° 2

AVENIDA DE LA UNION, 46
30730 - SAN JAVIER (MURCIA)
Teléfono: 968 19 06 95
Fax: 968 57 24 25
Correo electrénico: sanjavier2@registrodelapropiedad.ORG

correspondiente a la solicitud formulada por:
AXESOR BUSINESS PROCESS OUTSOURCING SL

con DNI/CIF: B83785261

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridico - econdmica sobre crédito, solvencia o responsabilidad, contratacién
o interposicién de acciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F53TT04H5

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

Su referencia: 34007607

LI UYL VWV REGISTRADORES ORG Pég. 1 de 4
C.S.V.: 23003328D9C5219B



Registradores INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD SAN JAVIER N° 2
TEL: 968190695 FAX: 968 57 24 25
AVENIDA DE LA UNION, 46 CP: 30730

sanjavierZ@registrodelapropiedad.org

DESCRIPCION DE LA FINCA

FINCA DE SAN PEDRO DEL PINATAR N°: 16816 IDUFIR: 30033000314649

URBANA: NUMERO UNO: Vivivenda tipo duplex: Sita en término de San Pedro del
Pinatar, Paraje de Lo Pagdn y en calle Narvaez, marcada hoy con el ntmero 73 de
policia, que es por donde se accede a la vivienda, tiene una superficie total
construida de SETENTA Y OCHO METROS, OCHENTA DECIMETROS CUADRADOS, y uUtil de
SESENTA Y CINCO METROS, CUARENTA Y DOS DECIMETROS CUADRADOS, teniendo en la
planta baja una superficie total construida de CUARENTA Y DOS METROS, CUARENTA
DECIMETROS CUADRADOS; posee ademds una zona destinada a Jardin en su parte
delantera, que ocupa una superficie de TRECE METROS, SESENTA DECIMETROS
CUADRADOS; y otra zona destinada a patio en su parte trasera, que ocupa una
superficie de VEINTICUATRO METROS CUADRADOS, lo que hace una superficie total de
parcela de OCHENTA METROS CUADRADOS, estd distribuida en planta baja, comedor-
saldédn, un dormitorio, cocina, paso, galeria y porche, patio y jardin y en planta
alta, dos dormitorios, bafio, y paso; y Linda: al Frente, que es por donde se
accede a la vivienda, Calle Narvaez; al Fondo, pasillo comun de acceso a los
patios; Izquierda, Calle Privada; y Derecha, vivienda numero dos.

REFERENCIA CATASTRAL: 5286809XG9858E0001DZ
NO COORDINADA CON CATASTRO

TITULARIDADES
Titular Tomo Libro Folio Alta

SLEIJFER, MANFRED WILLEM Y9084875G 723 225 176 3

100% del pleno dominio, por titulo de compraventa con sujecidén a su régimen
econémico-matrimonial en virtud de Escritura Publica, autorizada por el notario
DON BLAS JAIME GIMENEZ BALLESTA, en ORIHUELA, el dia 17/12/2021, con numero de
protocolo 4997.

CARGAS

Esta finca queda AFECTA durante el plazo de CINCO ANOS contados a partir de hoy,
al pago de la/s liquidacidén/nes que en su caso pueda/n girarse por el Impuesto
sobre Autoliquidada de Transmisiones, por el documento gque ha motivado la
Inscripcién 3%. San Javier, a 24 de enero de 2022.

E1l CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA de esta finca, con nivel C, ha sido
expedido por el Técnico certificador, el dia nueve de noviembre de dos mil
veintiuno. San Javier, 24 de Enero de 2022

DOCUMENTOS PENDIENTES

LI UYL VWV REGISTRADORES ORG Pég. 2 de 4
C.S.V.: 23003328D9C5219B



Registradores INFORMACION REGISTRAL

NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren a OCHO DE ABRIL DEL
ANO DOS MIL VEINTICINCO, ANTES DE LA APERTURA DEL DIARIO.

APLICACION LEY DE TASAS 8/1989
Base: Disposicién adicional 32

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado
del documento. Para mas informacién, puede consultar el resto de informacidén de
proteccién de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacién del servicio registral solicitado
incluyendo la practica de notificaciones asociadas y en su caso facturacién del
mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacidén en materia de blanqueo de
capitales y financiacidén del terrorismo que puede incluir la elaboracidédn de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El1 tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misidén realizada en interés publico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi como para la ejecucidn del servicio solicitado

Derechos: La legislacidén hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se atenderd a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estard a lo
que determine la legislacidén de protecciédn de datos, como se indica en el
detalle de la informacidén adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislacién de proteccidédn de datos a los titulares de los
mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacién adicional de proteccidédn de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto de informacién de proteccién de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
funcién del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

La informacidén puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo y tiene caracter
intransferible y confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad
por la que se solicitd la informacidédn. Queda prohibida la transmisién o cesidn
de la informacidédn por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita. De conformidad con la Instrucciédn de la Direccidn General de 1los
Registros vy del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida 1la
incorporacién de los datos que constan en la informacidédn registral a ficheros o

LI UYL VWV REGISTRADORES ORG Pég. 3 de 4
C.S.V.: 23003328D9C5219B



Registradores INFORMACION REGISTRAL

bases informadticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

Este documento incorpora un sello electrdénico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE SAN JAVIER 2 a dia ocho de abril del dos mil veinticinco.

(*) C.s.V. : 23003328D9C5219B

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

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

LI UYL VWV REGISTRADORES ORG Pég. 4 de 4
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DF ESPARIA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 5286809XG9858E0001DZ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 87 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL NARVAEZ 73
30740 SAN PEDRO DEL PINATAR [MURCIA]

) .
Clase: URBANO ‘ g
Uso principal: Residencial i %
- oo
Superficie construida: 79 m2 £
- T S
Afno construccion: 1988 |
CONSTRUCCION ) 38
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
VIVIENDA /DP/00 79 ) 3 s
— 23
S 2
_4l188.430 08
8
S
@ O
s 2
58
52868 L8
P 09 I |
(2]
. 3
— 7
3
2
- =3
*
_4.188.420 =
=l
8
B
5
2
8
(&}
?
; 428 8
- ll \695.120 95.130 Escala:
. . . . . . . | . . . . . . . . . | . 1/200

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes , 14 de Abril de 2025



