CERTIFICADO DE VALORACION

ASESORES IMTERNACIONALES DE LA FROFIEDAD INMOBILIARIA

CB A Richard Ellis

CB Richard Ellis, 5.A,

FECHA

DESTINATARIOQ

PROPIEDADES

INSTRUCCIONES

FECHA DE VALORACION
POSICION DEL VALORADOR
EFECTOS DE LA VALORACION

VALOR EN EL MERCADO LIBRE

Patrimonio an Renta

Qbras an Curso parda Renta
Promocion de Viviendas
VALOR TOTAL:

8 de Marzo de 2001

Congejo de Administracidn
METROVACESA, 5.A,

Patrimenio Inmobiliaric ds Matrovacesd y de sus Scciedades
Participodas segin posterior listade detallade.

Inspeccionar, segin un programa que englobe el 100% de las
propiedudes coda tres afos, y asesorar sobre nuestra opinidn
de Valor en el Mercado Libre o fecha de valoracién de las
propiedades mancionadas, de douerdo con sus instrucciones de
fecha 15 de Octubre ds 2000.

31 de Diciembre de 2000
Externa,

Efactos Internos de ld Compafla y publicacién an la Memoria
Anual,

487.737.000.000 ptas. (CUATROCIENTOS OCHENTA Y SIETE
MIL SETECIENTOS TREINTA Y SIETE MILLONES DE PESETAS);

2.931.358.000 Euros {DOS MIL NOVECIENTOS TREINTA Y LN
MILLONES TRECIENTOS CINCUENTA Y OCHO MIL EUROS),

excluido IVA, que se desglosa de la siguiente farma:

PESETAS EVUROS

Milas Miles
328.593.000 1.974.884
50.831.000 305,500
108.313.000 430,974
487.737.000 2.931.358
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Los inmuebles se han volorado de forma  individual,
considerando su venta por seporado v no como porte de una
Cartera de propiedades. No se han tenido en cuenta, por lo
fonto, deducciones © volores adicionales gue pudleran
negociarse en al mercade si la tofalidud o parte de la Cartera se
comercializasa simultdnecmente, bien en lotes, bien come una
sola unidad.

Muestra opinidn de valor se fundamenta segin nuestro Ambito
de Troboje y Estimaciones de Valoracién detalladas con
postarioridad.

CONFORMIDAD CON La valoracién  ha sido reclizada de acuerdo con las

ESTANDARES DE VALORACION  Declaraciones del Método de Tasaclén-Valoracién de Bienes y
Guia de Observaciones publicade por la Royal Institution of
Chartered Surveyors de Gran Bretafic.

Los detalles de coda propiedad sobre los cudles se ho basade
cada una de las valoraciones, quadan especificodes en nuestro
Infarma,

CONSIDERACIONES A pesar de que el presente Certificodo debe ser leido en
conjuncién con nuestro Informe, guedande sujste a lus
condlciones y suposiciones an &l expresadas, queremos reseficr
que se han tenido en cventa varias esfimacionss en los capltulos
rafaridos a tenencla, situgcién arrendaticia, situacién urbanistica
y estado de conservaclén, lus  cuales se  adjuntan
posteriormeants.

For lo tante, si la informacién o las estimacionses scbre las que
se basa la valorocién se prabasen incorrectas, las cifras de valor
podrion  ser, consecuentements, ‘errénedas y deberfan  ser
reconsideradas.

VERIFICACION Recomendamos que con anterioridad o llevar o cabo cualquier
transaccion financiery bosada en esto valoracion, obtengan ia
correspondiente verificacién de la informacién contanida dentre
de nuestro Informe asl como la validez de |as estimaciones qua
hemos adoptade.

VALORADOR los propiedades han sido valoradas por un  valorador
cualificado para los efectos de la valoracién de acuerdo con el
Manual de Yaloracion y Tosocidn de la RICS,

FIABILIDAD , El prasente Certificado debe ser ampleade tan solo por la parte
¢ la que se dirige y ol efecto especificade, por lo que no se
acepta responsabilidad alguna frente o terceras partes en
ralacién a la totalidad o porte de sus contanidos.
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PUBLICACION

Sin una aprobacién pravia por nuestra parte sobre la forma y el
contexto, no pueden ser incluidos an publicacionss, circulares u
otro tipo de documentos, ni ¢l Informa de valoracidn, completo
o parcial, ni referenclas al misme.

Mark Watson Clifford B.Soc.Scl. MRICS
Director Divisién de Valoraciones y Consultoria
En nombre de

CBI Richard Ellly

CB Richard Ellis — Depdriamento de Valoraciones y Consultoria
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AMBITO DE TRABAJO Y FUENTES DE INFORMACION

FUENTES DE INFORMACION

PROPEDADES

FECHA DE INSPECCION

SUPERFICIES

CUESTIONES
MEDIOAMBIENTALES

ESTADO DE CONSERVACION

URBANISMO

Para la prepaorocién de esta valoracidn hemos confiade en la
informacién que nos ha sido facilitada por METROVACESA o su
Departamente de Adminlistracién. En el case de que dicha
informacion sea proboda incorrectn, o due nos sea facilitada
informacién adicional con posterioridod, la exactitud y fiabilidad
de la valoracion podrion verse afectadas y en tales circunstancios,
nos ressrvamos ol derecho de enmendar nuestre informe y
valoragidn consecuentemente,

Tros inspeccionar, siguiendo el progroma antes mencionado,
parte de las propiedades que conforman la Cartera inmabiliaria
de Metrovacesa vy sus Sociedades Participadas, incluimos en
nuestro Informe un resumen de los detolles especificos de cada
ung en baose o los cuales hemos fundomentado nuestra
valoracién,

Las propiedades se han inspeccionado entre los meses de
MNoviernbre de 2000 y Enero de 2001,

Mo se han medido las superficies de las propiedades, per lo gue
e ha confiado en los cifros facilitadas.

Ne hemos llevade a cabo, ni tenamos conocimienta del contenide
de ninguna auditoria / investigaciéh medioambiental o estudio
geoldgico que pueda huber side llevade @ cabo sobre la
propiedod y pueda mostrar indicios de contaminacién en lus
propiedades.  lgualmente, no hemos llevade o cobo
investigaciones sobre los usos pasudos o presentes de lus
propiedades ni sobre los terrenos o inmuebles cercanos que
parmitar establecer si existe rissgo de contaminacién, habiendo
asumida, por lo tante, que no axiste.

No hemos llevade o cabo investigaciones estructurales,
comprobaciones  flsicas, investigociones  independientes  del
terrano, inspacciones de las carpinterias o estructuras de madera,
inspecciones de las parfes ocultas ¢ inaccesibles de la estructura,
hi estudios que permitan detsrminar el uso actual o pasade de
materiales deteriorados o peligrosos  en algung zona de los
propiedades. Por lo tonio, no podemos asegurar que las
propiedades estén libres de defectos.

No se han llevado a cobo investigaciones sobre la situacién
urbanisfica de las propiedudes, habisndonos busado en lo
infformacién gue ol respecte nos ha sido focilitada  por
Metrovacesa.
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TITULOS, TENENCIA Y
ALQUILERES

OBRAS EN CURSO

INVERSION INDIRECTA

Los defalles sobre Titulos de Propiedad asl como de los alquilerss
de que son objeto los inmuables se detallan segin se nos han
focilitade, ne habiendo examinade, tal y como se acordsd
previamente, Escrituras, Contratos des Arrendomiente v ofros
documentos relacionados con el tema. La informacién que
aparezca en ol Informe referents o cudlguiera de los documentos
mencionados representa nuestra interpratacién de los mismos,
Queremos hacer constar, sin embarge, gue la interpratacién de
dichos documentos es responsabilidad de sus representantes
legalas,

Mo hemos llevado o cube investigacionaes credificios sobre la
posicién financiera de ningdn inguiling. Hemos reflejado, sin
embargo, nuestro entendimiento de la pasible interpratacidn de
potencidles compradoras sobre la citada situacién financiera de
los inguilinos.

Los valores relativos o los inmuebles considerados come Qbras
an Curso, representon el valor da los inmuables en su estado
actual, s decir, al valor de los mismos una vez terminados se le
harn deducide los costes pendlentes de incurrir, habiendo
considerado, igualmante, & plazo para lo finalizacién de las
obras, asl come los posibles precontratos de alquiler existentes.

Para lus propiedades Incluidas en este apartade hemos valorado
ol 100% de lus propiedadas y luegeo, en aquelles casos es que su
porcentaje de participocién es igual o inferior al 50%, hemos
caleulado proporcionalmente el valor de dicho porcentaje;
mientras que cuando éste se sitia por encima del 50%, se ha
considarado el 100% del valor.
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CONDICIONES ESTANDAR O VALORAGION

VALORE3

Cada propiaded ho sido valarada bajo lo hipdhesls de “Valor an o Mercodo Ubre”, que e deflis come;
“gl mejor precio gqua raronablements se podrid ablener por 4 venty de un Tnmusble de haobar side realizado aln condlcienes y al contade a lo
facha de valoraclon, supanisnde:

a)  un vandedsr dispuasio d vandar;

) gue, teniandc en custty lo neturalaze dal inmuoabla y lo situocian del mercads, haya habldo, con antelaclén a o fecha de valoracian, un
pnr:adq Ido fiampo razonable para |0 odecuads comarcializacion del inmuakle, para llegur o un acusrdo sobre pacic v condiciones, y para
raalizar la venta;

c)  gue iz siluoglén dal mercade, el rivel de pracies y sivas clrcuratoncios, an cualquier fechy unterior supuestd para lo realizocén de la venta,
fueran los mlzmos gue en lo facha de valorocidn;

dl  que no s lerga sn cusnta cualquler oferta superlor de un comprador can un intenks especial e la adauisicién,

) que lon partes cantraidntes e la tramoccidn hoyon actuado con conocimbente de causa, prudentermente y 3in eoaccién.”

A sfacton de valoracién, ne han sldo tenides an cuenta conlratos de arendomlanic o ocusrdos privados entre compafios dal miame grope, ol
come hipstacas, obligacionss U ofras cdrgas qua pudiasen afactar a las propledodes.

VALCRES DE RENTA

Lot valevas da ranta Indicades an nuesira Informa son los conslderados uprapindes con al fin de asesomr sakre nuesirg apinién da valar da una
Empl.dﬂd, ne sisndo necesdramenhe aprapladas o ofron afertos ni cbllgaioHdmerite geordea con 1a dafiniclen de Yalor de Renta en ol Mercado
ibra. ‘

PROMEDADRS

Donda fuste necesarls, hemes conmiderado los escapardtes y sules de vania come partes integrales o lea Inmuables valorados.
inatalaclones del propiatario coma aucerares, sscolaras macdnlcas, niclecs de chmetizosién y cualquir atro servicle commin, #8 han tretade comae
parter infagrales de lus inmushles y han sido induidas en nuesiro valoraclén,

Plantas provessdoras, mogquinara y cualquler instalucién paricular del inguiline han slda sweluidos de la valeracldn,
Lo cifras referidas o supericien y antigliedad da los Inmusksles seraladaa an el Infarme, san apreximoden,

CUESTIONES MEDIOAMBIENTALES

En la rwellzacidn de nuestra trabele, hames reclbido  Instrucciones para osumir que los propledoces ne estdn conlaminadas y gue aligdn uo
cantarmingnie o palanclalmenta contamindrme b side alguna var desarrcllado solre os mismos.
En gusenclo da cualquise informacién qua Indique o contraris, hemes asumide que.

{a) lus propiedades no estin contaminadas nl sm encushirab ufectus @ ninguna lay medicambisnial srual o an vids de wer acopioda;

{b) cualguier process llevade a cobo an lo propidod que esté suleto d regulaclén medioomblental estd comsentide por los gutoridades
competanhes; y

{¢) meevinarios de suministie de alio voltaje pusden wiistir #n o carca de los pragledades. Lo percapcion pdbllea de dicha magquinaria pusde
afectar o o comarcializacién y gl vater futuro de los propiedades. Nusstra valaracian refleja nusstro sriendimiente actual del mercade ¥ ne se
han {levade o ¢gby panaliraciones que reflejen 1t presancia da lo magquinara mencienada, ;

ESTADO DE CONSERVACION
£n gusancla da cualquier Infermadsn que Indique Io canimrie, hemes asumide que:

() ol torrenc no presenia condiclonas extraerdinatics, nl hay presancls dw resios arquaclégicos que puadan afectar lo ocupacidn proserie o
fubure e loe propiedades, su desarrslis o su valor;

() loa progladudes weidn libras de podredumisne, plogos y defucios o viclos estrycturales; y

() o se han empleada en lo comtrueclin de las propledades, ni an posteriores dltsraclones @ ampliacienss, molaricles octualmente conecidoy
rame pallgrases o dateriorados nl hécnicos soapachaas,

Cw cyalquier manew, hamen tanida eh cuenta la anligledad y el estade de comervacién apdrerie dw los propisdades, si bien los comeniarics
aobre astes aapactos manclonodos en of Informe no exlmen gus tos zonos de los Inmuebies que no hayen side inspecclonadas estén llbres de
defactos.

TITULOS, TENENCIA, ALQUILERES ¥ URBANIZMO
En ausenclt di cualgquier informesidn gus indlqua |o contrarlo, hemes asumide gue:

{a) los propiedaces dispanen de Htulos de propieded adecuades para sy comarcializocian ¥ e encusniran libras dw cargas y gravdmanss;

(5} toddos log inmusbles s8 han pramovide bien con anlaroridad o cugiquier regulocién urbanlica, bisn acorda con los actuales pardimelros de
aplicoelén;

{¢) lon propiedades no 98 encuantran afectades negativamants por futuras getuaciones wrbenstlsos;

{d) todos los Inmuabies cumplen los requisitoa legales referentes o proteccién contrd incandios, salubridad y cualquier atra madida oo swguridacl;

{o} an lon revisiones de renda © nuevas clguileres no sa fienen an cuenta lus majoras levadas a cabe por les Inquilincs;

ifi  los inguilinos hardn frente o lus sondicionss de sus conratos y seaponderdn a los sagures y ciros pagos gqus ofecten a o negecio.

lo) lguotmante, anrdn reaponsables du tadas los teformes, bien clrectumenta bien a travie de los gostos de comunidud;

(f o hay matricsiones sobre sl fipe de inquilinos que pusda ecupar un Inmusbie qus afects negativamente scbrs sl valor; ‘

il cuando fume necesarlo el fraspois de un cantrale por pare de un inquiline @ otre de simliar eendicldn no serd rechazado por el propistarle y

@ lo supsrficls qua 18 ancusnire libre o alguilada antre ampresas del misme grupe pusde ser comldemmda como suscaplible de ser alqullada.
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