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DOCUMENTO NUMERO: 11/005946-003 Sevilla
TIPO DOCUMENTO: DOCUMENTO SUCESIVO t .
OBRA. ESTUDIO DE DETALLE El Secretario de la GereFT(E)la
EMPLAZAMIENTO: AV DE LA BORBOLLA, 5; AV. PORTUGAL, MANUEL PACHECO o
POBLACION: SEVILLA
ARQUITECTO(S): ABASCAL GARCIA, ENRIQUE
SOCIEDAD(ES) ESTUDIO DE ARQUITECTURA ENABAS, S.L.P.
PROYECTISTA(S)
PROMOTOR(ES): TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

El Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, en relacién con el documento referenciado, a los fines de acreditaciéon de lo
establecido en la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales, en la Ley 10/2003 reguladora de los Colegios
Profesionales de Andalucia y en su Reglamento de 12 de diciembre de 2006 (Decreto 216/2006), en el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia (Decreto 60/2010, de 16 de marzo de 2010), en el
Reglamento de Visado del Colegio y demas normas reguladoras de sus competencias y funciones.

INFORMA

QUE respecto al trabajo profesional referenciado y al autor/es del mismo se han realizado las comprobaciones necesarias
para acreditar los aspectos indicados en el articulo 13.2 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales y
en el articulo 14.3 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia:

a) La identidad y habilitacion profesional actual del técnico autor del trabajo.
b) La correccién e integridad formal de la documentacion del trabajo referenciado de acuerdo con la hormativa
que le es de aplicacién.

QUE se ha comprobado que el/los autor/es del trabajo cumplen con el deber de aseguramiento dispuesto en el articulo 27.c)
de la Ley 10/2003 de 27 de noviembre, reguladora de los Colegios Profesionales de Andalucia y, en su caso, con el articulo
11 de la Ley 2/2007, de 15 de marzo, de sociedades profesionales.

QUE se CUMPLEN y quedan acreditadas todas las circunstancias recogidas en los mencionados preceptos legales.

RESUELVE

En consecuencia OTORGAR EL VISADO DEL DOCUMENTO referenciado al cumplirse las condiciones exigidas en la
normativa de aplicacion.

Se informa que el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla asume la responsabilidad establecida en el articulo 13.3 de la Ley
2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales. Contra la presente resolucién del Colegio Oficial de Arquitectos de
Sevilla, los interesados podran interponer, recurso de alzada, en el plazo de un mes, ante el Consejo Andaluz de Colegios
Oficiales de Arquitectos.

Sevilla a 20 de Agosto de 2.012
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Sevilla,
El Secretario de la Gerencia
I MEMORIA P.D.

LA  ANTECEDENTES
.B INFORMACION URBANISTICA

1.B.1 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.
B.2 CUMPLIMIENTO FICHA CATALOGO.
1.B.3 CATASTRO

I1.C INFORMACION ESTADO ACTUAL.

.C.1  SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.
1.C.2 ESTADOACTUAL DEL AREA.
I.C.3 TOPOGRAFIA.

1.D ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

LE OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
.F ESTUDIO DE DETALLE. ORDENACION.

LF.1  DELIMITACION. AMBITO.

I.F.2 CRITERIOS DE LA ORDENACION.

LF.3 ORDENACION. DEFINICION.

LF.4 NORMATIVA DE APLICACION. JUSTIFICACION URBANISTICA.
ILF.5 RESUMEN DE SUPERFICIES.
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Sevilla,
El Secretario de la Gerencia
I PLANOS P.D.
i.1 PLANOS DE INFORMACION GENERALES.
1.1 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO. 1:5000
1.2 ESTADO ACTUAL. 1:500
11.1.3 TOPOGRAFIA. PLANTA 1:500
.14 TOPOGRAFIA. ALZADOS Y SECCIONES 1:500
2 PLANOS DE ORDENACION.
.21 DELIMITACION — ALINEACIONES - RASANTES. 1:500
SECCIONES |. 1:500

2.2 ORDENACION DE VOLUMENES. ALZADOS Y
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Sevilla,

L MEMORIA El Secretario de la Gerencia
P.D.

LA ANTECEDENTES

Se redacta el presente Estudio de Detalle, por iniciativa privada de TESTA INMUEBLES EN
RENTA S.A., con objeto de definir y aclarar la volumetria, disposicion y limites de la edificacién,
y establecer una definicién concreta de los volumenes edificables en Ia totalidad de la parcela
de acuerdo con el Titulo | de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia 7/2002 de 17 de
diciembre, Planes de Desarrollo y su articulo 15, Estudios de Detalle, para completar o adaptar
algunas determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido,
pudiendo establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacion de los
volumenes, el trazado local del viario secundario y Ia localizacién del suelo dotacional publico,
fijando las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y no podran en ningiin caso, modificar el
uso urbanistico del suelo fuera de los conceptos anteriores o incrementar el aprovechamiento

urbanistico.

El Estudio de Detalle fue Aprobado Inicialmente por la Junta de Gobierno de la Ciudad de
Sevilla en sesion de 4 de abril del 2012. El nuevo documento se redacta para adaptarse a las
determinaciones contenidas en el Informe de la Direccion General de Bienes Culturales
(Comision de Patrimonio) de 27 de julio 2012, Consejeria de Cultura, recogiendo igualmente la
alegacion particular de la Comunidad de propietarios de la calle Dr. Pedro de Castro. Se
redacto el presente Estudio de Detalle atendiendo a dichas propuestas, para su aprobacion.
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Sevilla,
El Secretario de la Gerencia

1B INFORMACION URBANISTICA
P.D.

Se recogen en el apartado siguiente la informacién urbanistica, correspondiente al Plan

General de Ordenacién Urbana.

.B.f PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.

El documento del Plan General de de Ordenacion Urbanistica de Sevilla, fue aprobado por
Acuerdo Plenario del Ayuntamiento de Sevilla de 14 de junio de 2006.

El Plan General, el instrumento de ordenacion integral del territorio municipal, define los
elementos basicos de la estructura general del territorio, clasifica el suelo estableciendo su

régimen juridico y contiene las normas para su desarrollo y ejecucion.

En su Capitulo 2°, Instrumentos de Ordenacion, se definen.los instrumentos de ordenacién
como aquellos cuya finalidad es desarrollar o complementar las determinaciones del PGOU,
mediante las figuras de planeamiento, Planes de Sectorizacién, Planes Parciales de

Ordenacién, Planes Especiales, Catalogos y Estudios de Detalle.
El articulo 2.2.9, definen los Estudios de Detalle como instrumentos para la debida aplicacion del

Plan General, y desamrollo de los Planes Especiales de Reforma Interior, o de los Planes Parciales,
pudiendo redactarse, cuando fuese necesario, con alguno o algunos de los siguientes objetivos:

Establecer alineaciones y rasantes de cualquier viario, completando las que ya estuvieran
sefialadas en el Suelo Urbano.

Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en el planeamiento, de acuerdo con las
condiciones fijadas por las normas del Plan, adaptando a las situaciones de hecho las que por

error u omision manifiesta se contuvieran en los planos
e
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En el Titulo XII, Condiciones Particulares de la Ordenacion de los servicios terciarios, se definen

terciarios de diferente tipo, comerciales, oficinas, agrupaciones terciarias, etc. El objetivo de

ordenacion es el reconocimiento, mantenimiento y creacion de amBitdsen Rosiciones en las qué
El Secretario de la Gerencia

por su accesibilidad, situacion, densidad, etc., puedan concebirse estas actividades con pecyfiare:

caracteristicas, que la diferencian de las que se integran sin solucion de continuidad en la trama
residencial.
Por lo demas, ias sub-zonas responden a distintas formas de implantacién de las actividades

terciarias.

Sub-zonas: Edificacion terciaria abierta (ST-A)  Edificacion terciaria compacta (ST-C).

En los planos de ordenacion pormenorizada del PGOU, se define la parcela como ST-A
(Edificacion Servicios Terciarios Abierta). Las caracteristicas de esta calificacion, seguin las

Normas urbanisticas se encuentran descritas en el articulo 12.12.3.
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PGOU. Ordenacién pormenorizada completa. Sevilla
El Secretario de la Gerencia
P.D.
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Resumen Normativa Basica

22 FEB. 2013
Articulo 12.12.3. Condiciones particulares de la sub-zona de edificacion de servicios terciari !
abierta (ST-A). Sevilla, .
El Secretario de la Gerencia

P.D.

1. Condiciones particulares de parcelas.

1.1. Las unidades parcelarias son las delimitadas en los Planos de Ordenacién Pormenorizada

Completa, que no podran ser objeto de segregacion o agregacion aiguna.

1.2. Cuando en una parcela se proyecte la ejecucion de dos o més bloques, el proyecto o Estudio
de Detalle debera garantizar la efectiva mancomunacién de los espacios libres interiores de la
parcela. En todo caso, sera preciso la previa aprobacion de un Estudio de Detalle cuando se

acttie sobre parcelas de mas de cinco mil (5.000) metros cuadrados.
2. Condiciones de posicion y forma de los edificios.

2.1. Ocupacién sobre rasante

a. Para ocupaciones no predeterminadas por el propio Plan General, bien mediante ordenacién
pormenorizada, bien mediante las condiciones impuestas a la Areas de Reforma Interior o
Sectores del Suelo Urbano no Consolidado, se establece la ocupacién maxima sobre rasante en
un sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela. Para parcelas de superficie superior a

cinco (5) hectéareas la maxima ocupacion sera del treinta por ciento (30%).

b. Previo Estudio de Detalle podré permitirse una ocupacién mayor, siempre que el espacio que
debiera ser libre de parcela sea destinado a espacio libre de uso y dominio publico.

2.2. Ocupacion bajo rasante. Bajo rasante podra ocuparse la totalidad de la parcela con s6tano
para garaje.

2.3. Separacion a linderos. Las edificaciones se separaran de las parcelas colindantes las

siguientes dimensiones minimas: En parcelas de superficie superiores a siete mil (7.000) metros
053

cuadrados: diez (10) metros.
[ S—
e. La planta baja debera alinearse a vial cuando asi se disponga por el Plan General o en o r;é:%<r “‘\‘“’
instrumentos de planeamiento de desarrollio. o :‘ f\_ﬁo
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a. Las edificaciones se separaran de las mas préximas una distancia equivalente a dos tercios g

su altura (2h/3). Si sus alturas fueren diferentes, esta distancia s@?‘é@e@é\{glﬁgt& au et;aerﬁié)lade £

suma de ambas [(h1+h2)/3]. P.D.

2.4. Separaci6n entre edificios.

b. Cuando sobre las primeras plantas edificadas se levanten volimenes construidos exentos éstos
se separaran la mitad de la altura (h/2) en los paramentos con huecos a piezas vivideras

2.5. Alturas. Las que se grafian en los Planos de Ordenacién Pormenorizada Completa,

atendiendo a la siguiente relacion:

N° de plantas Altura maxima en metros

1 4,50

2 9,00

3 12,50

N >3 plantas (Nx35m)+200

Para el caso de inexistencia de determinacion de altura en los planos, el nimero maximo de
plantas se determinar4d mediante la redaccion de un Estudio de Detalle, que armonice la
edificabilidad permitida y demas condiciones de edificacion a la morfologia y tipologias del entorno.
Sin que en ningtin caso pueda ser superior a las cuatro (4) plantas.

2.6. Edificabilidad maxima. Para parcelas de superficie inferior a cinco (5) hectareas, la
edificabilidad maxima sobre parcela se establece, en metros cuadrados de techo edificable por
cada metro cuadrado de suelo, en el siguiente cuadro. En ningln caso podra aumentarse esta
edificabilidad como resultado de las demas condiciones de ordenacién.

o —m———

N° de Plantas Edif. m2t/m2s

1 0,50

2 1,00

3 1,50 iz
'3 ™~ =

4 2,00 Y = O
o= |3

5 2,50 5| — Og’-}
<> ] o .

6 3,00 = o — <

7 3,50 == <0 =

8 4,00 Zol = s
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Para parcelas de superficie superior a cinco (5) hectareas, y con independencia de las alturas
maximas sefialadas en los Planos de Ordenacion Completa, la méaxima 8¢ificdbfidad 2| 0,

metros cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo de parcela neta.

Sevilla,
. . El Secretario de la Gerencia
3. Condiciones particulares de estética. P.D.

3.1. Se permiten las construcciones con soportales, asi como las plantas bajas porticadas.

3.2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustaran a lo establecido para ello en el
Titulo VIl de estas Normas.

3.3.La superficie de la parcela libre de edificacion podra ser ocupada por plazas de aparcamiento
hasta un diez por ciento (10%) como maximo de las dotaciones exigidas por los usos implantados.
El resto debera ajardinarse.

3.4. Se permiten las construcciones auxiliares sobre el espacio libre de la parcela, con las
siguientes condiciones:

a. Que sean casetas de guarda y control de acceso, por lo que podran ubicarse sobre los linderos
frontales, y que no excedan de una (1) planta ni de trescientos cincuenta (350) centimetros de
altura.

b. Computaran a efectos de la edificabilidad méxima permitida, y su ocupacion no podra en ningin
caso superar el cinco por ciento (5%) de la superficie de la parcela.

3.5. Las parcelas edificadas s6lo podran vallarse con elementos de cincuenta (50)centimetros de
altura, que podran rebasarse con setos o protecciones didfanas estéticamente admisibles, con el
limite méximo total de dos (2) metros

3.6. La edificacion se dispondra de forma que permita la aproximacién a todas sus fachadas
exteriores de un vehiculo de bomberos, a través de un espacio de maniobra que conecte

directamente con la via publica. Si existen plantas bajo dicho espacio de maniobra, su estructura

~

se proyectara considerando las cargas oportunas en ese sentido.

s

=

4. Condiciones particulares de uso. o«
s

[ e

-—t

4.1. El uso principal sera el uso pormenorizado de Servicios Terciario, en todas sus categorias, L
acuerdo a lo especificado en el Titulo VI, Capitulo V, de las presentes Normas. =
<

vt

4.2. Ademas del uso pormenorizado principal se admiten como compatibles los siguientes usq%
. (95 ]
pormenorizados: e
Ty
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a. Vivienda: Se admite el uso de vivienda, sujeto a las siguientes condiciones:

22 FEB. 2013

independiente, y estar justificada su instalacion a criterio dela Admﬁ%%%igg.r 0 de la Gerencia

edificables, y con un limite de ciento cincuenta ( 150)metros cuadrados de superficie construida
por vivienda.

b. Del uso pormenorizado Industrial y Aimacenamiento:

- Talleres de mantenimiento del automovil, en las condiciones establecidas en el Articulo 6.4.9,
apartado 2 de las presentes Normas.

- Taller doméstico. En edificios de uso no exclusivo s6lo se permiten en planta baja y primera.

c. Del uso pormenorizado Servicios Avanzados. Todas sus categorias y en las condiciones
establecidas en el Articulo 6.4.11.

d. Equipamientos y Servicios Publicos. Todas las clases y tipos.

e. Espacios Libres, Viario y Transportes e Infraestructuras Béasicas.235
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. Sevilla,
PGOU. Conjunto Histérico. Catalogacion y alturas. El Secretario de la Gerencia

Se debe tener en cuenta la catalogacién del edificio principal, segtn el catalogo complementario
edificado del conjunto histérico del PGOU, cuenta con un grado de proteccién global, nivel B. Las
caracteristicas de este nivel de proteccion se establecen segln las Normas descritas en el
articulo 10.3.17. Secci6n Tercera. Nivel B: Proteccion Global.
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1. El nivel de Protecciéon Global es el asignado a aquellos edificios que por su caractéf

Articulo 10.3.17. Definicién y ambito de aplicacion.

monumental y singular y por razones historico-artistt®4!/%la conservacion de sl
. ) : o El Secretario de la Gerencia
caracteristicas arquitecténicas originales se hace necesaria y puede ser compatible co!

un cambio de uso.

2. Los edificios comprendidos en esta categoria son los identificados con Ia letra B en los
Piano del Conjunto Histérico y en el Plano de Ordenacion Detallada para el resto del
territorio municipal (Catalogo periférico).

Articulo 10.3.18. Condiciones particulares de la edificacion.

1. Los edificios comprendidos dentro de este nivel de proteccion s6lo podran ser objeto de
cualquiera de los tipos de obras de edificacion tendentes a la buena conservacion del
patrimonio edificado y, ademas, las obras de reforma menor. En todo caso deberan
mantenerse todos los elementos arquitectonicos que configuren el caracter singular del
edificio, y las condiciones particulares establecidas en la ficha de catalogacion
correspondiente.

2. Podréan demolerse los cuerpos de obra ariadidos que desvirtGen la unidad arquitecténica
original.

3. Los edificios y construcciones en este nivel de proteccion deberan se objeto de
restauracion total si por cualquier circunstancia se arruinasen o demolieren.

4. Excepcionaimente, y para usos de interés publico, se podran admitir obras de
reconstruccion y/o ampliacién, siempre que estén identificadas en la ficha correspondiente
y previa redaccion de un Estudio de Detalle.

5. Se prohiben todo tipo de rétulos de caracter comercial o similar excepto las placas con las
caracteristicas y dimensiones especificadas en el articulo 10.2.12. anterior. De igual forma
se aplicaran las normas del articuio 10.3.25. 1.B.2
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LB.2 CUMPLIMIOENTO DE LA FICHA CATALOGO. El Secretario de la Gefe;%ia

En la ficha catalogo se describen los elementos, niveles de proteccién, condiciones y
parametros para la conservacién del edificio existente, asi como para la percepcién y
proteccién de su imagen, definiendo los limites de actuacion.
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Ficha del catél096 Féomple;n'en‘tario edificado del conjuntbm ;istérico.
Por tanto para su cumplimiento se tendra en cuenta:
ALCANCE DEL NIVEL DE PROTECCION EXIGIDO

Fachada y elementos caracteristicos de la misma, composicién interior a nivel espacial y
estructural, tipo de cubiertas, elementos singulares, cerramientos de parcela, jardines y

—

vegetacion. #%< COLEGIO OFICiAL DE ARQUITECTCS,
Y SEVILLA

OBRAS PERMITIDAS 2LA6012 05946/11T702

En el edificio principal: VISADO

- Conservacion, acondicionamiento, restauracién y consolidaciopd 0CUMENTO SOMETIDO A APROBACION)

- Reforma interior que no altere el sistema estructural, la composicién espacial, las fachadas y

los tipos de cubierta.
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En el resto de edificios y de la parcela:

edificacion de esta ficha de catalogacion.

Sevilla,
i N El Secretario de la Gerencia
CONDICIONES Y PARAMETROS DE EDIFICACION P.D.

Ocupacion: La maxima permitida sera la establecida en el PGOU, con las limitaciones de
posicion, forma y volumen especificados en esta ficha de proteccion.

Posicion: Se mantendra basicamente la actual, cifiéndose en todo caso la edificacion que
complemente al edificio principal al lindero dela parcela con la calle Manuel Pacheco. Se
preservara en cualquier caso libre de edificacion el espacio comprendido entre la Av. de la
Borbolla, la Av. de Portugal, el edificio principal y el eje de acceso actual.

Forma y volumen: El edificio principal mantendra la altura y la geometria actual. El resto de
Edificabilidad se ajustara al findero de la parcela con la calle Manuel Pacheco. Sus alturas

seran las reguladas en el PGOU.

Edificabilidad: La permitida por el PGOU, con las anteriores limitaciones de ocupacién,
posicion, forma y volumen.

Varios: No se contempla la posibilidad de agregacion o segregacién.
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1B.3  INFORMACION CATASTRAL. El Secretario de la Gerencia
P.D.

La parcela es de forma sensiblemente rectangular, presenta fachada a tres calles y esta adosada
en su linde este a los jardines de una parcela residencial. Con una superficie de 9.773 m2,
presenta fachadas principales a la Avenida de La Borbolla (57,51 metros, oeste), a la calle Doctor
Pedro de Castro (121,91 metros, norte), y a una pequefia calle lateral, Manuel Pacheco (sur).

Referencia Catastral:  6011001TG346150001DS
Uso focal principal: Oficinas
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LC  INFORMACION ESTADO ACTUAL. El Secretario de la Gerencia
P.D.

.C.1  SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

La parcela objeto de Estudio de Detalle est4 situada en el sector 22, Huertas de la Salud, al
Sur de la ciudad de Sevilla, en la esquina formada por la interseccién de la Avenida de la
Borbolla y la calle Doctor Pedro de Castro, limitada al sur por la calle Manuel Pacheco y esta
adosada en su linde Este a los jardines de una parcela residencial.

.C.2 ESTADO ACTUAL DEL AREA,

El Sector de la Huerta de la Salud, en el cual se ubica el 4rea de Estudio de Detalle, es una
zona preferentemente residencial, donde encontramos actuaciones como el edificioc de la
Compafiia Sevillana de Electricidad, el edificio del hotel Melia y el apeadero de San Bernardo
como singularidades del sector.

En la parcela se situa la sede de la Compafiia Sevillana de Electricidad (ENDESA), presidida
por un edificio exento de oficinas, de PB + 4 y sétano. El edificio data de los afios 70, edificio
construido en estructura metélica, con nticleo central de comunicaciones y servicios, planta
cuadrada de 48 metros de lado, alineado con la Avenida de Portugal. La parcela también
contiene dos anexos uno.en el acceso por la Avenida de la Borbolla, y un segundo en el sur de

la parcela donde se encuentra el centro de control. El edificio pi
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contaba inicialmente con un Anexo sobre la calle Manuel Pacheco, que fue severamente

modificado y transformado, por lo que la Ficha Catalogo no lo incluye ef? Su prdtdecion)1 3

En esta parcela se levantaba anteriormente la Antigua Cent%ﬁ‘gg%% ”O%e 1 E,aedrgngea S3

Sebastian, edificio demolido en 1969. P.D.

Las edificaciones que rodean la parcela responden a bloques en altura, edificacion abierta,
predominantemente residencial. Al Norte en la avenida de Portugal se encuentra el edificio del
Hotel Melia y edificios residenciales, en la fachada Oeste, al otro lado de la avenida de la
Borbolla se encuentra con un descampado, grafiado en el plano de ordenacién como espacio
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libre, parque urbano, utilizado como aparcamiento en superficie, al Sur en la calle Manuel

Pacheco con edificios residenciales y en el Este con jardines de los mi§flosFER. 2013

La parcela actualmente cuenta con un acceso principal, por Eegé}cérgit%ﬁodgelﬁ Eglr'gﬁ!:l%

(anexo) por la calle Manuel Pacheco, en el anexo oeste. El edificio principal, en la parcela, se
encuentra rodeado de zonas verdes y vegetacion principalmente en la zona situada a la
Avenida de Portugal, y en su fachada principal, Oeste.

I.C.3 TOPOGRAFIA.

Se ha realizado un estudio topografico inicial de la parcela, la cual presenta una pendiente
ascendente desde cada uno de sus lados, con una cota promediada de +7.00 hacia el centro,
en su encuentro con el piso de la planta Baja situado a la cota + 9,00 m.

Desde el acceso a la parcela por la Avenida de la Borbolla hasta la entrada al edificio, en una
seccion longitudinal, la rasante varia desde la +7,13 (en el acceso por el control de entrada),
pasando por la +7.54 (en el encuentro con la rampa bajo la pérgola), hasta la +9.00 {en
soportal de acceso a la planta baja del edificio).

En el frente de la Avenida de la Borbolla las cotas varian desde la +7.01 m hasta la +7.11 en la
noroeste bajando por la Avenida de Portugal a la +6.99 hasta la +7.32 en la esquina noreste.

La calle Manuel Pacheco en su encuentro con la parcela, discurre desde la + 7.01, en la
esquina suroeste, liegando a la +7.25 en el primer quiebro y +7.09 en el segundo, presenta una
singularidad en el tramo final del recorrido en la parte este, donde se produce un descenso en

la cota desde la +6.91m hasta la +4.56 m en su zona mas ba’a,‘%m COLEGIO OFICIAL DE ARQUITEC [0§
SEVILLA
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ID. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. Sevilla,

El Secretario de la Gerencia
P.D.
La parcela objeto del Estudio de Detalle es propiedad de Testa Inmuebles en Renta, S.A. con

CIF A08356727 y domicilio en Paseo de la Castellana 83-85, Madrid.

LE OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objetivo de la redaccion del Estudio de Detalle es servir como instrumento para definir las
condiciones de la edificacion y los espacios libres en el marco de la normativa urbanistica
superior.

Estudio de Detalle se redacta por iniciativa privada.

La justificacién para la redaccion de este documento, viene dada por la necesidad de abrir un
camino para la ordenacién interna de la parcela, proponiendo las bases formales y
organizativas de la edificacion y los espacios libres.

Al tratarse de una parcela-en la-que existen preexistencias de valor arquitecténico, con grado
de proteccién global, el presente Estudio de Detalle tratara de organizar las areas edificables
con un sentido de adecuacién y respeto, adaptando las posibles intervenciones en favor de lo
existente.
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Sevilla,
LF ESTUDIO DE DETALLE. ORDENACION El Secretario de la Gerencia

I.F.1  AMBITO. DELIMITACION.

El ambito del Estudio de Detalle, comprende la parcela actualmente ocupada por la sede de la
Compafiia Sevillana de Electricidad.

La parcela se encuentra delimitada entre la calle Doctor Pedro de Castro (continuacién de la
Avd. de Portugal) al norte, la Avenida de la Borbolia al oeste, la calle Manuel Pacheco al Sury
un jardin de edificio residencial con fachada a la calle Fernando Viliaién.

Las dimensiones en metros de la parcela a la calle Doctor Pedro de Castro, 121,12 m y

avenida de la Borbolla, 57,51 m, su uni6n con un radio de 15,22 y 4ngulo 94,12°, el lindero
Este, 102,69 m perpendicular a la calle Doctor Pedro de Castro y la calle Manuel Pacheco con
un total de la suma de sus tramos de 155,40 m y una superficie de parcela neta de 10.131,22
m2
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LLF.2 CRITERIOS DE LA ORDENACION.

El Estudio de Detalle respeta el edificio existente principal, catalogado y con grado de
proteccién global, .con el valor el arquitectdnico que posee, organizando la parcela segin las
condiciones reguladas por el planeamiento superior. La propuesta contiene dos Anexos:

Anexo | : el Planeamiento recoge la reserva del espacio comprendido entre la Avenida de la
Borbolla, la Avenida de Portugal, el edificio principal y el eje de acceso actual, considerando
éste, el limite de la marquesina del edificio protegido, la alineacién interior de la edificacién que
responde al Anexo |, se ajusta a la linea exterior de la marquesina. L.a separacién en relacion al
edificio existente se aumenta (respecto la normativa), provocando una mejor percepciéon de
éste en la parcela, conservando el drea ajardinada existente. Se considera la altura de 4
plantas establecida por el PGOU.

El Anexo Il : se alinea a la calle Manuel Pacheco conectado con el edificio principal dentro del
area de movimiento normativo, con una altura de 4 plantas. La posibilidad de conexién del
edificio existente y el nuevo anexo, supone igualar las cotas de los distintos niveles con los del
edificio principal. Las alineaciones interiores de este segundo anexo se estableceran segun

PGOU, la separacién en funcién de la altura de los edificios. :“'jf:""é COLEGIC OFICIAL DE ARQUS
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Se aumenta la separacion al lindero Este, establecida en 10 metros por el PGOU

aumentandose en la zona sur-este, para provocar una alineacion pstta A Rstd fecBada
continuando la linea de la parcela contigua en Manuel Pacheco, dotando a la parcela de urjd

mayor zona verde. Sevilla, _
El Secretario de la Gerencia

P.D.
Previendo una posible cabina de control de entrada, de caracter ligero, se considerada

construccion auxiliar, y cumplira con las condiciones de ocupacion segiin PGOU.

Las rasantes, al tratarse de una reorganizacién de un edificio existente, se estableceran de
acuerdo con los niveles que posibiliten alcanzar la cota de Planta baja del edificio principal. Las
rasantes exteriores de la parcela se deberan tener en cuenta para la formalizacion de los
niveles interiores del conjunto.
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En la parcela se trazan las alineaciones exteriores e interiores que definen la superfigié
edificable de la parcela, segun las alineaciones planteadassE éecret%§Peéaqa)eerer48ran \
establecido en el PGOU, asi como las separaciones a linderos que de igual forma mabcan |

separacion con las parcelas adyacentes, de acuerdo con las cotas y el plano que se
acompafia.

.LF.3 ORDENACION. DEFINICION

Se sefialan las alturas maximas establecidas por el PGOU para la implantacién de los distintos

volimenes edificables, que permitan una interpretacién correcta del edificio existente,
estableciendo una altura de PB + lli, cuatro plantas.

El Anexo I, en relacion a la separaci6n entre edificios se adapta a la norma (PGOU) :

H1: altura edificio existente. 20.25m
H2: altura anexo (H1+H2) /3 = separacion

X COLEu!O OFiCiAL DE ARQUI TECTO0S
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22 FEB. 2013

El Estudio de Detalle se adapta y desarrolla el planeamiento superior, PGOU. Se cumpliran lg&

condiciones de ocupacién, posicion, forma y volumen. Sevilla,
El Secretario de la Gerencia
P.D.
La parcela tiene una superficie de 10.130,83 m? obtenidos a partir de! levantamiento topografico,

sobre el que se calcula la edificabilidad.

La ocupacion total de la edificacion existente es de 4.017,23 m2 y la superficie construida total
12.880,55 m2 de techo. La ocupacion del edificio principal es de 2.274,62 m2.

El edificio principal dispone de aparcamiento bajo rasante y un Anexo de sétano.

La edificabilidad Total de la parcela se mantiene en 2 m?/m?s, siendo la edificabilidad total
20261.66 m2#/m3s.

La edificabilidad consumida por el edificio existente es de 10.919,55 m? quedando una
edificabilidad de 9.342,12 m2. Los anexos existentes no se tienen en consideracién a la hora
del computo de la superficie edificada.

La edificabilidad disponible se distribuird entre los dos anexos propuestos, entre las
alineaciones exteriores e interiores sefialadas y con las alturas grafiadas en los planos.

La intervencion propuesta en la zona con fachada a la Avenida de la Borbolla, el anexo 1, de
856,46 m? de ocupacion, consume una edificabilidad de 3.427,22 m?, restando 5.914,90 m? que
se utilizaran para Ia formalizacion del anexo 2. En el anexo | se incluye la posible cabina de
control de entrada con una superficie de 50,67 m?, considerada como construccién auxiliar.

La ocupacion en planta baja en ST-A, podra ocupar el 60% de la parcela, siendo esta 6.078,50
m? (la ocupacion del edificio principal es de 2.274,62 m?), restando 3.803,88 m? disponibles.
Bajo rasante podra ocuparse la totalidad de la parcela con s6tano para garaje.

El uso terciario dominante en Ia unidad se define mediante la determinacién de las condiciones
de dicho uso, siendo de aplicacién los parametros basicos correspondientes a la ordenanza
ST-A.
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ILF.5 RESUMEN DE SUPERFICIES.

[l Bl 4 + ol 1 Fal H
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P.D.
SUP PARCELA 10.130,83 m?
OCUPACION maxima 60% 6.078,50 m?
OCUPACION edificacion existente 4.017,23 m?
OCUPACION edificio ppal. existente 2.274,62 m?
Edificabilidad Total PGOU 20.261,66 m? 200 m*T/m?S
Edificabilidad consumida 10.919,55 m? (sin edificios anexos)
Edificabilidad disponible 9.342,12 m?
Edificabilidad Anexo | 3.427,22 *
Edificabilidad Anexo Il 5.914,90
Ocupacién disponible 3.803,88 m?
Ocupaciéon Anexo | 856,81 *
Ocupacion Anexo i 1.559,87

Nota: *En el anexo | se inciuye la cabina de control de entrada con una superficie de 50,67 m?

TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A. Grupo Sacyr Vallermoso S. A.

Estudio de Arquitectura ENABAS S.L.P.

Estudio de Arduitegturg ENABAS S.LP.-;%;E
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Sevilla,
.G ANEXOS El Secretario de la Gerencia

P.D.

1.G.1 ANEXO DE CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 2.2.3 DE LAS NORMAS
URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.
.G.2 NOTA SIMPLE REGISTRAL DE LA PARCELA.

.G.3 FICHA DEL CATALOGO COMPLEMENTARIO EDIFICADO DEL CONJUNTO
HISTORICO.
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11 Estructura de la Propiedad y nota simple registral d 'filica afectada :
Secretario de la Gerencia
P.D.

La parcela objeto del Estudio de Detalle es propiedad de Testa Inmuebles en Renta, S.A. con
CIF A08356727 y domicilio en Paseo de la Castellana 83-85, Madrid.

Se adjunta en el presente anexo copia simple de la Certificacion Registral de la parcela
afectada.

1.2 Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion.

No procede, por cuanto no se contemplan obras de urbanizacién publicas.

1.3 Estudio econémico-financiero.

No procede, no se prevén gastos de urbanizacion.

1.3.a Conservacion de las obras de urbanizacién.

No procede, no se contemplan obras de urbanizacion publicas.

1.3.b Constancia en la publicidad de la venta de inmuebles de la aprobacién del
planeamiento y del proyecto de reparcelacion.

La empresa promotora del presente Estudio de Detalle, no tiene prevista la venta de inmuebles.
En todo caso en el supuesto de que se produjera publicidad para la venta, Testa Inmuebles en
Renta, S.A. se compromete a hacer constar las fechas de la aprobacién del planeamiento y del

proyecto de reparcelacion. oy
=] o™
= )
] b—
1.3.c Constancia en los titulos de transmisién de las fincas de los extremos dispuesﬂcg —i
(=] o]
por el arto 21 de la Ley 6/98. = L
w -t O
=} e
. . . per e =)
No procede, no existen compromisos asumidos. = w|
0| =
1.3.d Constancia en los titulos de transmision de las fincas de los compromi s o
(ud)
asumidos en Convenios Urbanisticos. 3 =3
(3] =T
ATIN .
. .'3@\:‘} o~
No procede, no existen Convenios Urbanisticos suscritos que supongan obligaciones -~
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1.4 Medios econémicos para llevar a cabo la actuacién, conforme a los

compromisos asumidos y los plazos de ejecucion previsto®.? FEB. 2013

No procede, no se contemplan obras rbanizacién ptblicas. S¢Villa, .
procede, no se templan obras de u Bcion pabl El Secretario de la Gerencia

P.D.
2. Aval del 6% del coste de la implantacién de los servicios y de las obras de
urbanizacién.

No procede, no se contemplan obras de urbanizacién pablicas.
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1.G.2 NOTA SIMPLE REGISTRAL DE LA PARCELA.

Sevilla,

El Secretario de la Gerencia
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Sevilla,

\ El Secretario de la Gerencia
P.D.

Informacién Registral expedida por

=0
MANUEL MARTIN TRINCOCORTAS BERNAT ﬁ%
= é
=
a " SEe—e——— g
Registrador de la Propiedad de SEVILLA 8 =4
= é
EESTEe g
==
—
correspondiente a la solicitud formulada por gg
=
=====

TESTA INMUEBLES EN RENTA SA.

con DNI/CIF: A08356727

Interés legitimo alegado:

Investigacidén juridica sobre el objeto, su titularidad, o
limitaciones.

citando et identficador de I soicitud

Esta huella digital -c6digo de batras- asegura a integridad de esta informacidn,
que puede ser contrastada con loservicios centrales del Colegio de Registradores,

Identificador de la solicitud:M37HP12%Z

Citar este identificador para cualquier cuestién relacionads con esta informacidn.

pag. 1




DHIGCENCIA—patra hacer constar u

DT OO o

e
Beep://ww. registradores .org este docim&feFmaFicncRegistralohado
definitivamente por el Ayuntamiento

Pleno en sesién celebrada el dia

22 FEB. 2013

Sevilla,
El Secretario de la Gerencia
) P.D.

FINCA DE SEVILLA N°: 47309
IDUFIR: 41026000738313
DESCRIPCION DE LA FINCA

URBANA.- Sita en la Avenida de la Borbolla, niimero cinco, de Sevilla. El solar
limita al Norte, com calle Doctor Pedro de Castro; al Sur, con calle Manuel
Pacheco; al Este, con terrenos de la propia Compafifa, que fueron vendidos a
particulares; y al Oeste, con la Avenida de la Borbolla. El citado solar tiene una
superficie de diez mil ciento veintidss metros con treinta y cinco decimetros todos
cuadrados, y en &l hay construido tres edificios perfectamente diferenciados. El
edificio principal ocupando la mayor parte del solar, preferentemente al lado Este
del mismo. Rl edificio de comedores, préximo al edificio principal ¥y ocupando el
entrando del solar, en el lado Sur del mismo. El edificio de servicios médicos,
-sindicatos, carteria y control de-accesos, adosado.a la -Avenida de .la .Borbolla.
EDIFICIO PRINCIPAL: se desarrolla en altura, componiéndose de sétano, planta baja,
cuatro plantas altas y castillete. El sdtano de forma sensiblemente cuadrada tiene
una superficie total de tres mil setenta y tres metros velntidés decimetros
cuadrados. Tiene acceso a través de una escalera, tres ascensores Yy un
montacargas, situados en el nficleo central y escalera lateral para acceso al
edificio de mando. El acceso de vehiculos a travéa de dos rampas situadas en la
fachada Oeste, en conexidn directa com la urbanizacidn interior del solar. Esta
ocupado en su parte central, por las dependencias para alojamiento de las
maquinarias de instalaciones, nficlec de acceso, aseo, trituracién, copias, impresos
Yy disponible. En este niicleo se encuentran situados una serie de aparcamientos, asi
como en el perimetro del sdtano, con una capacidad total de ochenta vehiculos. En
el lado Este se sitda el archivo, cuatro aljibes y la sala de bombas Y
descalcificacion de agua. La planta baja tiene forma cuadrada, con una superficie
de dos mil ciento cuarenta y un metros, cuatro decimetros cuadrados, teniendo
acceso desde la urbanizacién interior del solar a través de un porche en su fachada
Oeste, mediante el cual se entra en un ball. En el nficleo central se sitfian,
escaleras, tres ascensores, un montacargas para comunicacidn vertical, conducto de
instalaciones y aseos; contornando dicho nficlec se encuentran, espera de
proveedores, despachos, oficina de caja, visitas y programadores, destindndose el
resto de la superficie a dispaching, aprovisionamiento IBM e Informacién b4
Exposicidn, separandose unas dependencias de otras mediante mamparas movibles.
Alrededor de todo el perimetro se sit@a un porche cubierto. La planta primera tiene
forma cuadrada con una superficie total de dos mil trescientos cuatro metros
cuadrados. En el niicleo central se sitfian escaleras, tres ascensores Y un
montacargas, para comunicacién vertical, conducto de instalaciones y aseos.
Contoneandc dicho niicleo se encuentran despachos con divigiones fijas, destindndose
el resto de la superficie a oficinas generales separadas mediante mamparas méviles.
La planta segunda tiene forma cuadrada, con una superficie total de dos mil
trescientos cuatro metros cuadrados. En el nficleo central se sitiian escaleras, tres
ascensores y un montacargas para comunicacién vertical, conducto de instalaciones y
aseos. Contoneando dicho niicleo, se encuentran situados despachos en divisiones
fijas; el resto de la superficie en su mitad Oeste se ocupan en deaspachos, salas y
demis dependencias de direccién, separados mediante divisiones fijas. El resto de
la superficie se destina a oficinas generales, separadas mediante mamparas méviles.
La planta tercera tiene forma cuadrada, con una superficie total de dos mil
trescientos cuatro metros cuadrados. En el niicleo central se sitfian escaleras, tres
ascensores y un montacargas para comunicacidén vertical, conducto de instalaciones y
aseos. Contoneando dicho niicleo se encuentran despachos con divisiones fijas,
destinandose el resto de la superficie a oficinas generales gseparadas mediante
mamparas mSviles. La planta cuarta tiene forma cuadrada con una superficie total de
dos mil trescientos cuatro metros cuadrados. En el niicleo central se sitian
escaleras, tres ascensores y un montacargas para comunicacién vertical, conducto de
ingtalaciones y aseoa. Contoneando dicho nficlee, se encuentran degpachos con
divisiones fijas, destindndose el resto de la superficie a oficinas generales
separadas mediante mamparas méviles. El castillete tiene forma cuadrada, se gitida
sobre el niicleo central del edificio y ocupa una superficie total de trescientos
dieciséis metros cuarenta y un decimetros cuadrados, situindose en ellos la
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la planta esta descubierto y sirve de cubierta a las plantas inferiores. EDIFICIO
DESTINADO A COMEDORES: se desarrolla en dos plantas, compuesta de =§Za é:?fle
baja. La planta de sétano tiene forma rectangular, com una superfi 2Ef§E?
ochocientos un metros cincuenta y cuatro decimetros, siendo tres de sus lados muros
de contencidén de hormigén y estando abierto el sdtano del edificio principal,
mediante el cual tiene acceso. El frente de este sStano se déptilm a aparcamiento
con capacidad para quince vehiculos, estando el fondo ocupad BRI
almacén, transformados, maquinaria de aire acondicionado, magﬂinaég§?§¥§§qﬁ#}ﬁeﬁ%ﬁ?
£rigorificos y disponible. La planta baja de forma rectangular tiene una superfaéhe
de noveclentos cincuenta y dos metros dieciséis decimetros cuadrados, teniendo
acceso lateralmente mediante escalera en conexién con el sétanoc y al frente en su
fachada Norte, mediante una pasarela en conexién con el Edificio Principal. Esta
planta esta destinada a comedor para servicio de empleados y las dependencias
propias de este, cocina, oficio, economato, frigorificos, almacenes Yy aseo.
EDIFICIO DE SERVICIOS MEDICOS, SINDICATOS, CARTERIA Y CONTROL DE ACCESOS.- Bdificio
que se adosa a la Avenida de la Borbolla en su nimero cinco, que consta de tres
cuerpos, anexos entre si, cada uno de ellos con las siguientes caracteristicas:
Edificio principal, el més antiguo, gque tiene dos plantas scbre ragante, y que
actualmente se dedica a servicios médicos y sindicatos. La superficie construida de
planta baja es de doscientos diecisiete metros, ochenta y siete decimetros
cuadrados, superficie gue es la que ocupa en la parcela, siendo la superficie
construida en planta alta de doscientos dlecisiete, ochenta y siete decimetros
cuadrados, es decir, la misma. Edificio de carteria, de una sola planta, con
cubierta inclinada, adosado al anterior como ya se ha dicho, y que tiene una
superficie construida de setenta y seis metros, cinco decimetros cuadrados.
Edificio de control de accesos desde la citada Avenida, que consta de una zona
cubierta pero al aire libre en donde se gitlan los tornos de acceso de los
empleados, y una garita, ya cerrada, para los empleados de control. La superficie
ocupada es de sesenta y un metroe, cuarenta y nueve decimetros cuadrados y la
construida de la garita de control es de diez metros cuarenta y ocho decimetros
cuadrados. La superficie de la parcela ocupada es de trescientos cincuenta y cinco
metros, ochenta y seis decimetros cuadrados. La superficie total de toda la obra
nueva situada sobre el solar es de diecisiete mil setenta y cinco metros com cinco
decimetros cuadrados.

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR N.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO SA, A39000013 1898 1194 50 3
75,0000000% (3/4) del plenc dominio por titulo de compraventa.
En escritura autorizada por el Notario de MADRID, por DON SANTIAGO RUBIO LINIERS
el dia 14/02/03 bajo el nimero de protocolo 291.
HISPAMER SERVICIOS FINANCIEROS ESTABLECIMIENT A79082244 1898 1194 90 3
25,0000000% (1/4) del pleno dominio por titulo de compraventa.
En escritura autorizada por el Notario de MADRID, por DON SANTIAGO RUBIO LINIERS
‘el dia 14/02/03 bajo el niimero de protocolo 291.

CARGAS

Gravada la descrita finca con las siguientes SERVIDUMBRES A FAVOR DE "ENDESA
DISTRIBUCION ELECTRICA, S.L.," sociedad unipersonal, como empresa suministradora
de energia eléctrica, todas ellas perpetuas, de naturaleza real y constituidas sin
contraprestacidén alguna: 1.- SERVIDUMBRE DE USO.- Derecho de servidumbre de uso
sobre las siguientes superficies: -Superficie de treinta y nueve metros cuadrados
situada en el extremo noreste del sdtano del Edificio principal -entidad 1-. Linda
dicha superficie: al Norte, Este y Oeste, con zona de garajes subterrineos de dicho
edificio principal; y al Sur, con zona de oficinas y archives del edificio
principal. En dicha superficie se encuentra instalado un centro de transformacidn
denominado "Tena", junto con los elementos complementarios y necesarios para su
funcionamiento -conjuntamente, el ®Centro 1".- - Superficie de ciento cincuenta
metros cuadrados situada en el sétano del edificio destinado a comedores -Entidad 2
o edificio denominadc "Cerca®. Linda: al Norte, con zona de aparcamientos
subterrdneos del edificio principal o entidad 1; al Sur, con el muro de cerramiento
que lo separa de la calle Manuel Pacheco; Este, con zona didfana del sétano del
edificio social; y Oeste, con muro que separa los jardines del complejo. En dicha
superficie se encuentra instalado un centro de transformaciém denominado
"Sevillana"™ junto con los elementos complementarios y necesarios para su
funcionamiento - conjuntamente el "Centro 2".- - Superficie deveinticuatro metros
cuadrados situada en la parte sudeste del sStano del edificio principal o entidad
1. Linda: Norte, con la rampa de garaje y caseta jardineria; Sur, con almacén;
Este, con Cooperativa de Periodistas; y Oeste, con almacén. En dicha superficie se
encuentra situado un centro de seccionamiento, denominado "Prado”, junto con los
elementos complementarios y necesarios para su funcionamiento -conjuntamen- te, el
"Centro 3".- Las anteriores superficies, conjuntamente, los ®*locales".-Las
servidumbres de Uso facultardn asimismo a Endesa Distribucidén Elé&ctrica, S.L., a
instalar en los locales equipos de telecomunicaciones. Se inserta en la escritura
que motiva este asiento plano identificativo de dichas servidum- bres. Endesa
Distribucidén Eléctrica, S.L., permanecerd como propietaria de los denominados
"Centros 1, 2 y 3 y demis equipos e instalaciones ubicados en los locales
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-incluyendo los cables eléctricos y de telecomunicaciones
servidumbre de pasode cableado-, garantiza su funcionamient dSe X
congervacién, mantenimiento y reparaciones, a su exclusiva costa.- 2.-
SERVIDUMBRES DE PASO Y ACCESO DE PERSONAS Y VEHICULOS.- Derechos d e:E?Bnb 03?3
paso y acceso para personas y vehiculos de Endesa Distribucién Elé:EZic ﬂsz

de sus contratas, para el mantenimiento, reparaciém, mejora y sustitucién de los
Centros 1, 2 y 3, teniendo dichas servidumbres de paso las siguientes
descripciones: -Servidugbre de paso y acceso gara personas y Smblfigulos para el
mantenimiento, reparacién, mejora y sustitucién del Centro 1 i
rejillas de ventilacidn que se encuentran situadas alredsdorEﬂﬁ?ﬁ%&ﬁﬁigEEEQQk”i?ga
existente en la zona de la servidumbre de uso descrita en primer lugar. La :
servidumbre discurrird desde la entrada de.esta finca, a . través de la .zona
ajardinada y la rampa del sétano del edificio principal o entidad 1, a través de la
misma, hasta el Centro 1, con una longitud de ciento noventa y siete metros y de
ocho metros de ancho. -Servidumbre de paso y acceso para personas y vehiculoa para
el mantenimiento, reparacién, mejora y sustitucién del Centro 2 -incluyendo las
rejillas de ventilacidn que se encuentran situadas alrededor del Centro 2-
existente en la zona de la servidumbre de uso descrita en segundo Jugar. La
servidumbre discurriré desde la entrada principal de esta finca, a través de la
zona ajardinada y la rampa del sdtano del edificio destinado a comedores o entidad
2, y a través de la misma, hasta el Centro 2, con una longitud de noventa y dos
metros y un ancho de ocho metros.- Servidumbre de paso y acceso para personas y
vehiculos para el mantenimiento, reparacidén, mejora y sustitucidén del Centro 3
-incluyendo las rejillas de ventilacidn que se encuentran situadas alrededor del
Centro 3- existente en la zona de la servidumbre de uao descrita en tercer lugar.
La servidumbre discurririd desde la entrada principal de esta finca, a través de la
zona ajardinada y la rampa del garaje, vy a través de la misma, hasta el Centro 3,
con una longitud de clento treinta metros y un ancho de ocho metros. 3.-
SERVIDUMBRE DE PASO DE CABLEADO.- Derechos de servidumbre de paso para cables de
telecomunicaciones y canalizaciones de cables subterréineos, teniendo dichas
servidumbres de paso las siguientes descripciones: -Servidumbre de paso para cables
de telecomunicaciones y canalizaciones de cable subterréneos que transcurrirén
desde el Centro 1 hasta el perimetro de la parcela de esta finca en la calle Doctor
Pedro de Castro, y desde ese perimetro, hasta el Centro 3, teniendo esta
servidumbre una longitud de diez metros. -Servidumbre de paso para cables de
telecomunicaciones y canalizaciones de cable subterrineos que transcurririn desde
el Centro 2 hasta el punto B sefialado en el plano inserto en la escritura -en el
perimetro de la parcela de esta finca en la prolongacién de la calle Manuel
Pacheco- y el punto A sefialado en dicho planc -en el perimetro de la parcela de
esta finca con la calle Manuel Pacheco-, teniendo esta servidumbre una longitud de
sesenta y cuatro metros ochenta decimetros. - Servidumbre de paso para cables de
telecomunicaciones y canalizaciones de cable gubterrineoz que transcurririn desde
el Centro 3, por la fachada Este de esta finca, hasta la calle Doctor Pedro de
Castro y a lo largo del perimetro Sur de esta finca, que linda con la calle Manuel
Pacheco. Las canalizaciones subterrineas que parten de este Centro 3, tienen dos
direcciones, hacia el Norteen direccidn calle Doctor Pedro de Castro, con una
longitud de noventa y dos metros y en direccién Oeste, bacia la Avenida de la
Borbolla, en un caso siguiendo el perimetro de la calle Manuel Pacheco, con una
longitud de ciento setenta y cinco metros y en otro caso, atravesando zonas -de
jardin y puesto de seguridad, con una longitud de ciento ochenta y un maetros,
cincuenta decimetros. Comstituidas en la inscripcién 3* de fecha 24 de Junio de
2.003. % Ak - . N

Formalizada en escritura con fecha 14/02/03, autorizada en MADRID, por .DON SANTIAGO
RUBIO LINIERS, n° de protocolo 291.Inscripcién 3*, del tomo 1.898, libro 1.194,
folio 90 con fecha 24/06/2003.

ASTENTOS DE PRESENTACION PENDIENTES:
NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de veintitres
de abril del afio dos mil nueve, antes de la apertura del diario.

*[PIE_PAGINA] *NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE NOM: 47309
Pag: *[/PIE PAGINA]*

ADVERTENCIAS

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

2.- Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente
informacién registral a ficheros o bases informaticas para 1la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresandc la fuente de

pag. 4




BUAGCENCIA—Bpatra--hacer constar ue

T TSy

http://www. registradores.org pqrp dacu méﬁ%‘“‘?ﬁ&’sﬁ%m’é’fﬁ%bado

definitivamente por el Ayuntamiento
procedencia (Instruccién de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 2 f2ale88desion (F:)elebradayel dia

3.- Esta informacidén registral no surte los efectos regulados en 5 1
Reglamento Hipotecario. o ﬂ- aﬁEB’ 4201?

Sevilla,
El Secretario de la Gerencia
P.D.
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO 3‘
22 FEB. 2
En Madrid, a 14 de Febrero de 2.003. _
Sevilla,
REUNIDOS El Secretario de la Gerencia

De una parte, D. Juan Fernando Gémez Hall, con domicilio profesional en Madrid, ¢/ Pedro de Valdivia, 10 y
con DNI 37 636 222-B.

Actia en nombre y representacién de TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A. (“TESTA”), con domicilic en
Madrid, ¢/ Pedro de Valdivia, 10, constituida como “Prima Inmobiliaria, S.A” constituida como “Prima
Inmobiliaria, S.A.” en fecha 30 de septiembre de 1974, ante el Notatio de Barcelona D. Luis Roca Sastre

Muncunill, y adaptados sus estafutos sociales a la vigente Ley de Sociedades Andnimas en escritura

otorgada ante el mismo Notario con el nimero 2.084 de su profocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, al tomo 3.240 general, 3.178 de la seccion 33, folio 167, hoja 30.402, con CIF A08356727. Ostenta tal
representacion en virtud de su nombramiento de Presidente del Consejo de Administracién, con plenas
facultades delegadas por este drgano, formalizado en escritura piblica otorgada el 15 de marzo de 2001 ante
el Notario de Madrid D. José-Aristonico Garcia Sénchez, bajo el nimero 927 de su protocolo, inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, al tomo 15.948, libro 0, folio 39, seccién 8, hoja n® M-12.508, inscripcién 102.

De ofra, D. Tomas Gonzalez Peia, con domicilio profesional en Madrid, Pza. Manuel Gomez Moreno n®2,
pianta 20 y DNI 17.135.320.

Actiia en nombre y representacién de BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO, S.A. antes Banco
Santander, S.A, con domicitio a efectos de notificaciones para este contrato en Madrid, Pza. Manuel Gomez
Moreno n°2, Edificio Alfredo Mahou, planta 20, Departamento “Multileasing”, y domicilio social en Santander,
P? Pereda 9-12 y NIF. A-39000013. Constituida por el Notario de Santander D. ignacio Pérez el 14 de Enero
de 1847, modificada por otras posteriores, inscrita al Libro 83, folio 1, hoja 9, inscripcién 5519.

Actia como apoderado solidario en virtud de escritura de fecha 26 de Julio de 2002 otorgada en Santander
ante el Notario del llustre Colegio de Burgos D. José M® de Prada Diez con el nimero 2.040 de orden de su
protocolo.

Y D. Julio Gaztambide Hurtado con DNI 51.445.359-V y D. Javier de Le6n Blanco con DNi 50.408.515-J, ambos
con domicilio profesional en Madrid, ¢/ Costa Brava, 12.

En nombre y representacion de la Compafifa Mercantl HISPAMER SERVICIOS FINANCIEROS,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO, SA., (en adelante HISPAMER) con domicilio en Madrid,
calle Costa Brava n° 12 y C.LF. n°® A79082244. La cxtada sociedad fue constituida por fiempo indefinido bajo la
denominacién de “Centrobén, Entidad de Crédito Hipotecario S.A", en virtud de escritura autorizada por el
Notario de Madrid, Don Luis Coronel de Palma, ol dia 16 de febrero de 1989, bajo el nimero 790 de su protocolo,
modificada y subsanada por ofra autorizada por el mismo Notario, el dia 22 de Noviembre de 1989, bajo el
ntimero 5031 de su protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 10120 general, 8702 de la
Seccion 3® del Libro de Sociedades, folio 15 hoja r° 91533-2 inscripcion 12,

Actian en virtud de escritura de poder especial olorgada en Madrid, e 7 de Febrero de 2003 ante el Notario D.
Vicente de Prada Guaita con el niimero 331 de orden de su protocolo.

En adelante a esta parte se les denominara también conjuntamente “LAS ENTIDADES FINANCIERAS”".
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Que BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO, S.A. tiene la coriditiérfde Bnﬁ%l@é oF
HISPAMER tiene la condicién de Establecimiento Financiero de Crédito inscrito con el n%/82
Registro Especial del Banco de Espafia.

Sevilla,

Que TESTA es una entidad dedicada a la actividad inﬁ'l\gﬁﬁfﬁrti%rie %%Géaﬁfgé%%s
propias de su objeto social la tenencia v arrendamiento de inmuebles. o

Asi, intereso de LAS ENTIDADES FINANCIERAS que dichas compafiias adquirieran ia fincals que
se dira/n mas adelante y una vez adquiridas conviniesen su arrendamiento financiero, al amparo de
lo dispuesto en la Ley 26/1.988 de 29 de Julio.

TESTA ha solicitado a LAS ENTIDADES FINANCIERAS, autorizacién para que una vez le sean
cedidas en arrendamiento financiero, proceder amendar (en régimen de amendamiento urbano) a
ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA S.L., Sociedad Unipersonal, la finca/s que se indicain en ¢
Expositivo V, segiin confrato que tiene pactado suscribir con dicha entidad en el dia de hoy. En dicho
confrato iguaimente intervendran las ENTIDADES FINANCIERAS a expreso requerimiento de TESTA.

Con cardcler previo a .interesar de .LAS ENTIDADES FINANCIERAS la referida compra y
arrendamiento financiero, TESTA, fuvo acceso a Ia referida finca, habiendo realizado con el anterior
titular (ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA, S.L.) una auditoria legal v técnica y manifiesta, en
consecuencia conocer su situacion legal y su estado de construccién. Dicha auditorfa ha sido aceptada
por las ENTIDADES FINANCIERAS a solicitud expresa de TESTA, asumiendo esta sociedad todos las
obligaciones y responsabilidades que puedan derivarse de ella.

En el dia de hoy y en cumplimiento del encargo recibido de TESTA, se ha otorgado ante el Notario
de Madrid D. Santiago Rublio Liniers, escritura publica de compraventa en virtud de la cual LAS
ENTIDADES FINANCIERAS han adquirido de ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA, S.L. la finca
que mas adelante se describe al exclusivo objeto de cederla en arrendamiento financiero a TESTA.

Deseripcion de la finca objeto del presente contrato:

URBANA.- Sita en 1a Avenida de la Borbolla nimero 5 de Sevilla. El solar limita al Norte, con calle
Doctor Pedro de Castro; al Este, con terrenos de la propia Compafiia; y al Oeste, con la Avenida de
la Borbolta. El citado solar tiene una superficie de diez mil ciento veintidés metros con treinta y cinco
decimetros cuadrados y en él se han construido tres edificios perfectamente diferenciados. El
edificio principal ocupando la mayor parte del solar, preferentemente al lado Este del mismo. El
edificio de comedores, préximo al edificio principal y ocupando el entrando dei solar, en el lado Sur
del mismo. El edificio de servicios médicos, sindicatos, carteria y control de accesos, adosado a la
Avenida de la Borbolla.

Edificio Principal (“Entidad 17): se desarrolla en altura, componiéndose de sétano, planta
baja, cuatro plantas altas y castillete. El s6tano de forma sensiblemente cuadrada tiene una
superficie total de fres mil setenta y fres metros veintidés decimetros cuadrados. Tiene acceso a
través de una escalera, fres ascensores y un montacargas, situados en el nicleo central y escalera
lateral para acceso al edificio de mando. El acceso de vehiculos a través de dos rampas situadas en
la fachada QOeste, en conexién directa con la urbanizacién interior del solar. Esté ocupado en su
parte central por las dependencias para alojamiento de las maquinarias de instalaciones, nicleo de
acceso, aseo, trituracion, copias, impresos y disponible. En este nticleo se encuentran situados una
serie de aparcamientos, asi como en el perimetro del sétano, con una capacidad tofal de ochenta
vehiculos. En el lado Este se sitiia el archivo, cuatro aljibes y la sala de bombas y descalcificacion
de agua. La planta baja tiene forma cuadrada, con una superficie de dos mil ciento cuarenta y un
metros cuatro decimetros cuadrados, teniendo acceso desde la urbanizacién interior del solar a
través de un porche en su fachada Oeste, mediante el cual se entra en un hall. En el nicleo central
se sitian escaleras, fres ascensores, un montacargas para comunicacion vertical, conducto de
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encuentran despachos con divisiones fijas, destinandose el resto de la supeificie a~vlcha
generales separadas mediante mamparas méviles. La planta segunda tiene forma cuadrada, con
una superficie total de dos mil trescientos cuatro metros cuadrados. En el nucleo cenfral se sittian
escaleras, tres ascensores y un montacargas para comunicacion vertical, conducto de instalaciones
y aseos. Contorneando dicho nicleo, se encuentran situados despachos en divisiones fijas; el resto-
de la superficie en su mitad Oeste se ocupan en despachos, salas y demas dependencias de
direccion, separados mediante divisiones fijas. El resto de la superficie se desfina a oficinas
generales, separado mediante mamparas méviles. La planta tercera tiene forma cuadrada, con una
superficie total de dos mil irescientos cuatro metros cuadrados. En el nicleo central se sitian
escaleras, tres ascensores y un montacargas para comunicacién vertical, conducto de instalaciones
y aseos. Contomeando dicho niicleo se encuentran despachos con divisiones fijas, destindndose el
resto de la superficie a oficinas generales separadas mediante mamparas méviles. La planta cuarta
tiene forma cuadrada con una superficie total de dos mil trescientos cuatro metros cuadrados. En el
nicleo central se sitian escaleras, fres ascensores y un montacargas para comunicacion vertical,
conducto de instalaciones y aseos. Contoreando dicho niicleo, se encuentran despachos con
divisiones fijas, destindndose el resto de la superficie a oficinas generales separadas mediante
mamparas méviles. El castillete tiene forma cuadrada, se sitda sobre el niicleo central del edificio y
ocupa una superficie total de trescientos dieciséis metros cuarenta y un decimetros cuadrados,
situdndose en ellos la escalera de comunicacion vertical, cuarfos para maquinaria de ascensores,
montacargas y dispatching, disponibles y archivos y central telefénica. El resto de la planta estd
descubierto y sirve de cubierta a las plantas inferiores.

Edificio destinado a Comedores ("Entidad 2"): se desarrolla en dos plantas, compuesta de
sétano y planta baja. La planta de sdtano tiene forma rectangular, con una superficie total de
ochocientos un metros cincuenta y cuatro decimetros cuadrados, siendo tres de sus lados muros de
contencién de hormigén y estando abierto al sétano del edificio principal, mediante el cual tiene
acceso. El frente de este sétano se destina a aparcamiento con capacidad para quince vehiculos,
estando el fondo ocupado por dependencias para almacén, transformados, maquinaria de aire
acondicionado, maquinaria para frigorificos y disponible. La planta baja de forma rectangular tiene
una superficie de novecientos cincuenta y dos metros dieciséis decimetros cuadrados, teniendo
acceso lateralmente mediante escalera en conexién con al sotano y al frente en su fachada Norte,
mediante una pasarela en conexién con el Edificio Principal. Esta planta esta destinada a comedor
para servicio de empleados y las dependencias propias de éste, cocina, oficio, economato,
frigorificos, almacenes y aseo.

Edificio de servicios médicos, sindicatos, carteria y control de accesos y que se adosa a la
Avenida de la Borbolla en su niimero 5 (“Entidad 3”), que consta de tres cuerpos, anexos entre si,
cada uno de ellos con las siguientes caracteristicas:

Edificio principal, el mas antiguo, que tiene dos plantas sobre rasante, y que actualmente se
dedica a servicios médicos y sindicatos. La superficie construida de planta baja es de 217,87 metros
cuadrados, superficie que es la que ocupa en la parcela, siendo la superficie construida en planta
alta de 217,87, es decir, la misma.

Edificio de carteria, de una sola planta, con cubierta inclinada, adosado al anterior como ya se
ha dicho, y que tiene una superficie construida de 76,5 metros cuadrados.

Edificio de control de accesos desde la citada Avenida, que consta de una zona cubierta pero
al aire libre en donde se sitlan los tornos de acceso de los empleados, y una garita, ya cerrada,
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22 FEB. 2013

La superficie de parcela ocupada es de 355.86 metros cuadrados.

La superficie total de toda la obra nueva, ediﬁcad% soﬁ:re el solar es de 17.07%;
cuadrados. evilla, 3

El Secretario de la Gerencia

CARGAS: Libre de cargas y gravamenes, a excepcion de las que constan en la informacion
registral continuada adjunta a la escritura referida en el apartado Titulo cuyo contenido TESTA
manifiesta conocer y aceptar.

TITULO: Escritura de compraventa otorgada en el dia de hoy ante el Notario de Madrid Don
Santiago Rubio Liniers.

INSCRIPCION: Pendiente de inscripcién registral el titulo de BANCO SANTANDER

CENTRAL HISPANO E HISPAMER, se cita el anfetitulo, inscrito en el Registro de la Propiedad

" ndmero 8 de Sevilla, al tomo 1.898, libro 1.194 de Sevilla, folio 89, finca registral 47.309, a favor de
Endesa Distribucion. Eléctrica, S.L., sociedad unipersonal.

REFERENCIA CATASTRAL: 6011001TG3461S0001DS.
SITUACION ARRENDATICIA. Libre de arrendamientos ¥ ocupantes a excepcion de diversas

cesiones de uso y/o arrendamientos parciales para uso distinto del de vivienda sobre el inmueble

que se recogen en la escritura de compraventa referida en el apartado TITULO y que TESTA
manifiesta expresamente conocer y aceptar.

Porcentaje de copropiedad de LAS ENTIDADES FINANCIERAS respecto. de la finca objeto del

arrendamiento financiero;

- ABANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO le corresponde el 75 %.

- AHISPAMER le corresponde el 25%
Total:  100%

VI-  LAS ENTIDADES FINANCIERAS y TESTA convienen el arrendamiento financiero de la finca descrita y
a tal efecto otorgan ef siguiente contrato:



ﬂ;dwﬁ"';l;\
DILIGENCIA: para hacer@én v T8 N

este documento ha sigp}

definitivamente por elagy 5

Pleno en sesién celebra a
u-!

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO F!NANC!ER%Z FEB. 2013 \

Sevilla,

ESTIPULACIONES El Secretario de la Gerencia
P.D.

PRIMERA,-

1.- De conformidad con lo dispuesto en la Ley 26/1988 de 29 de Julio, LAS ENTIDADES FINANCIERAS
propietarias de la finca descrita en la parte expositiva de esta pdliza, convienen su arrendamiento financiero
con TESTA (en adelante "el USUARIO").

2.- El arrendamiento financiero se concierta por un periodo unitario que termina en el dia 14 de Febrero de 2.018.

3.- Durante dicho plazo el USUARIO destinara la finca Gnicamente al ejercicio de sus actividades empresariales
de arrendamiento de inmuebles.

Como ha quedado indicado en la parte expositiva, la finca serd arrendada por el USUARIO a ENDESA
DISTRIBUCION ELECTRICA, S.L. {, ocupando respecto de dicha sociedad la posicion de arrendador urbano.
y manteniendo con ella las relaciones derivadas del amendamiento).

Puesto que la propia existencia y las condiciones del citado arrendamiento urbano han sido pactadas
exclusivamente entre el USUARIO v su amendataria, sin el concurso de LAS ENTIDADES FINANCIERAS, se
pacta expresamente que e USUARIO no podra formular reclamacion alguna frente a LAS ENTIDADES
FINANCIERAS que pueda derivarse de la existencia y condiciones del arrendamiento.

Asi, el USUARIO exonera a LAS ENTIDADES FINANCIERAS de cuantas obligaciones y responsabilidades y
gastos puedan derivarse del confrato de amendamiento urbano citado, incluso una vez extinguido el
arrendamiento financiero.

El USUARIO no podra efectuar reclamacion alguna frente a LAS ENTIDADES FINANCIERAS incluso en el
supuesto de que el amrendamiento urbano se resolviera por razones (tanto técnicas como legales)
directamente imputables al inmueble, viniendo obligado al pago de las cuotas derivadas del presente contrato
de arrendamiento financiero con independencia de {a vigencia del contrato de arrendamiento a favor de
ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA, S.L.

El USUARIO mantendrd indemnes a LAS ENTIDADES FINANCIERAS de cuantas obligaciones,
indemnizaciones, gastos, tributos y reclamaciones de cualquier tipo traigan su causa o puedan derivarse del
contraio de arvendamiento urbano, ya se pretendan por ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA, S.L. o por
terceros. Esta indemnidad comprende, sin perjuicio de cualesquiera ofros, el supuesto en que LAS
ENTIDADES FINANCIERAS se vieran subrogadas en la posicion de amendadoras urbanas en el citado
contrato de arendamiento urbano suscrito por el USUARIO, por lo que esté vendra obligado a soportar
cuantos gastos, responsabilidades e indemnizaciones sean reclamados o0 se devenguen a cargo de LAS
ENTIDADES FINANCIERAS.

4.- El precio confractual del arendamiento financiero excluida la opcion de compra es de VEINTISIETE
MILLONES CUTROCIENTOS SETENTAY SEIS MIL CIENTO CINCUENTA Y SEIS EUROS CON SESENTA
Y SIETE CENTIMOS (27.476.156,67 €) .A este importe debera afadirse el |.V.A. correspondiente.

Dicho precio se abonara por el USUARIO a LAS SOCIEDADES FINANCIERAS de acuerdo con el porcentaje
de participacion que a cada una de elfas corresponde:

- ABANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO le corresponde el 75 %
- AHISPAMER le comresponde el 25 %
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El precio se pagara en 180 CUOTAS, con vencimientos sucesivos los dias 15 de cada mes, s:eﬁdo Anierd 7
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firmado por las partes, se une a la presente péliza formando parte méee%ll'agte de la misma.

Asimismo se unen a la presente pdliza, como anexos y formando parts hEGHMEE d& &F Rados
las partes, cuadros indicativos del importe que en cada cuota corresponde a cada una & las ENTIRRE
FINANCIERAS.

Cada ENTIDAD FINANCIERA recibird del USUARIO el importe que en cada cuofa comesponda a su
respectivo porcentaje de participacion.

- A BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO le corresponde et 75 % de cada cuota.
- A HISPAMER le corresponde el 25 % de cada cuota.

A efectos puramenie téenicos v de cobro, cada cuota se fraccionara en dos partes proporcionales a la
participacion de cada una de las ENTIDADES FINANCIERAS. No obstante, deberd mantenerse que sdlo el
pago fotal de cada cuota, es decir, de las dos partes que ia integran, reputara pagada la toial cuoia
correspondiente a cada vencimienio. Cada una de las ENTIDADES F!NANC!ERAS emitird |a factura a favor.
del USUARIO comrespondiente a su porcentaje en la cuota.

Para facilitar el cobro de las cuotas, seran satisfechas mediante Ia domiciliacion de las mismas en la cuenfa
corrienie del USUARIQO en el Banco Santander Central Hispano: 0049-1500-06-2510164385.

No supone alteracién del lugar de pago convenido, las facilidades que LAS ENTIDADES FINANCIERAS
fibremente otorgan al USUARIO para el cumplimiento de sus obligaciones, mediante la domiciliacién de los
pagos en la cuenta sefialada, adeudando el primer plazo al USUARIO en el dia de hoy, vy los restantes en
las respectivas fechas de vencimiento.

Por razén del plazo de la cesion que se establece en el presente confrato, y con objeto de mantener el
precio del arrendamiento financiero (leasing) adecuado a la coyuntura econdmico-financiera actual, las

' partes convienen expresamente que el importe del coste financiero se adaptard  SEMESTRALMENTE

a partir del 15 de Agosto de 2003 (coincidiendo con la cuota 7 ), mediante la adicién del margen al
EURIBOR.

Se entiende por EURIBOR , a estos efectos, el fijado en la pantalla "EURIBOR 365" de REUTERS o en
aquel otro sistema de informacién que pudiera sustifuirde en el futuro del  séptimo dia habil anterior al
inicio de cada periodo de ajuste de intereses .

El tipo de inferés EURIBOR , que aparezca en la mencionada pagina REUTERS "EURIBOR 365"
corresponde a la cotizacién de tipos de interés para depdsitos interbancarios en euros a seis meses
expresada en tanto por ciento anuzl, efectuada.de acuerdo con las normas establecidas al efecto por la
Federacién Bancaria Europea.

Al USUARIO se le repercutiran los impuestos, comisiones, corretajes y gastos que graven la obtencién
de fondos siempre que los mismos hayan sido exigidos a las ENTIDADES FINANCIERAS, y que en la
actualidad tienen cardcter excepcional. En el supuesto de que tales impuestos, gastos, comisiones o
corretajes no estuvieran establecidos porcentualmente, el importe de los mismos no incrementara el
EURIBOR , sino que se afadird su importe a la cantidad que resulte en conceplo de coste financiero en el
momento de practicarse Ia liquidacién correspondiente.

El margen seré def 0,50% anual.
COMUNICACION AL USUARIO:
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{as ENTIDADES FINANCIERAS comunicaran al USUARIO  por correo, telefax o oomé,"’
(Rafaelpalomo@vallehermoso.es), antes de las 17.00 horas del quinto §i2 hapiFdateripf) al3hicig &
perfodo de ajuste de intereses, el fipo de interés nominal aplicable. )

Cuando la comunicacion por correo, telefax o correo electromoos%'?uera F%sl?n sera reting
comunicacion por el USUARIO( contemplando los plazos ﬁ;gdéﬁ MY @é@?ﬂa :
sucursat en la cual se produce ef adeudo de las cuotas.

Las partes aceptan de forma expresa el sistema establecido para las comunicaciones, conviniendo que
satisface plenamente el derecho del USUARIO al conocimiento exacto de las variaciones sufridas en el
tipo de interés nominal.

Si por cualquier razén que afecte al Mercado Interbancario, resultara imposible para LAS
ENTIDADES FINANCIERAS determinar el tipo de interés en base EURIBOR conforme alo
establecido anteriormente, se determinara y aplicard un tipo de interés sustitutivo, en la forma que se
establece en el parrafo siguiente:

Una vez constatada por LAS ENTIDADES FINANCIERAS la imposibilidad de aplicar el tipo de interés
en base EURIBOR, se tratara de obtener el citado tipo de interés el sexto dia habil anterior, 0 en su
defecto el quinto dia habil anterior, Si aun asi no fuera posible obtener el reiterado tipo de interés, se
comunicara tal circunstancia al USUARIO en el quinto dia habil anterior al inicio del periodo de ajuste de
intereses.

Al mismo tiempo, se le notificara el tipo de interés sustitutivo, que serd la media aritmética de los tipos de
interés referenciales para créditos y préstamos a un afio comunicados (o vigentes) en el mencionado dia
por los bancos BBVA, Bankinter, Sabadell y Popular Espafiol, al Banco de Espafia. Si cualquiera de estos
dejara de operar, seré eliminado a efectos del calculo de esta media, siempre y cuando queden al menos
dos bancos de los citados; en el supuesto de que no permaneciera ninguno, 0 solamente uno de los
mencionados, se incorporara aquel o aquellos de los bancos espafioles, hasta completar el nimero de
dos, que figure mejor clasificado en la Gltima relacion de bancos, en funcion de los recursos ajenos,
elaborados por el Banco de Espafia u organismo que le sustituya en esta funcion.

A los efectos contemplados en esta clausula, y con el fin de determinar el tipo de interés a aplicar en
la revision del contrato, se considerardn como dias habiles los que sean operativos para la banca en
Madrid capital excluyendo los sabados y los dias festivos.

La adaptacion de los tipos de interés nominales llevara consigo la de la correspondiente fiscalidad
indirecta. Asimismo dara lugar a la variacidn de la Tasa Anual Efectiva (TAE); la cual se calculara con el
nuevo tipo de inferés nominal obtenido.

Los intereses se devengaran dia a dia en base a un afio de 360 dias, y se capitalizaran mensuaimente a
los efectos de devengo de nuevos intereses. Dichos interesas se liquidaran en las fechas de pago de las
cuotas.

En el supuesto de que, por cualquier circunstancia, no sea posible determinar el fipo de interés aplicando
los tipos de referencia citados en la presente estipulacion (principal y sustitutivo) y  dicha situacion se
prolongara por periodo de un mes; si las partes dentro de dicho mes no llegaran a un acuerdo para
determinar el tipo de interés aplicable en los periodos de interes sucesivos, €l USUARIO debera cancelar el
confrato en el plazo de un mes, abonando a LAS ENTIDADES FINANCIERAS la deuda pendiente a esa
fecha, es decir, la suma de los conceptos siguientes, a los que se debera afiadir los impuestos vigentes: a)
cuotas vencidas e impagadas, en su caso, mas b) intereses de demora, en su caso, mas
clamortizacion (coste de recuperacionide las cuotas pendientes de vencimiento, mas d) valor residual o
precio de Ia opcion de compra, mas  e) comisiones y gastos repercutibles a clientes, en su caso. Hasta el
pago deifa deuda pendiente, sera de aplicacion el dltimo tipo de interés que s hubiera venido aplicando al
confrato antes de hacerse imposible la determinacion del nuevo tipo de interés.
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EUROS CON SESENTA Y CINCO CENTIMOS (10.388.482,65 l eéqrue e} usiis
adquirir fa finca objeto de este contrato si, al término del plazo uni \gpeion 4
compra en las condiciones que se filan en la Estipulacion TERCERA. A esta cantidad que ahadir

impuestos corespondientes que sean exigibles en el momento del ejercicio de tal opcién.

Dicho precio sera recibido por LAS ENTIDADES FINANCIERAS (en caso de ser ejercitada dicha opcuSn de
compra) en proporcion al porcentaje de parlicipacion antes indicado.

6.- A los efectos de informacion oportunos, de acuerdo con las normas establecidas por la Circular del Banco de

Espafia 8/1990 de 7 de Sepfiembre, sobre transparencia de las operaciones y proteccion de la clientela
{B.O.E. 20 de Sepfiembre de 1.990 pag. n® 27.498) se hace constar que ef tipo de interés nominal anual inicial
de esta operacion es el 3,1050 % y e Tasa Anual Efectiva (TAE) es el 3,150 %. (sin incluir comisiones)

Las partes pactan que el USUARIO solo podra efectuar cancelfaciones anticipadas en las fechas de revision
dei tipo de interés y que le seran repercutidos por las ENTIDADES FINANCIERAS todos ios gastos que
puedan derivarse de la cancelacion de las operaciones especiales de financiacion que puedan haber
realizado las ENTIDADES FINANCIERAS en virtud de este contrato, dadas las caracteristicas del mismo.
Asimismo, se aplicard una comisién por cancelacion anticipada del 0,50% sobre el importe cuyo reembolso se
adelante, siempre que la cancelacion se realice en los cinco primeros afios de vigencia del presente contrato.

Para conocer los intereses de cada cuota éstos se calculan de la siguiente forma:
(Para operaciones con cuota prepagable con intereses 12 cuota):

Co-%) Jg
100k

Intereses de cada cuota =

Co:  Pendiente de recupercaicon en el periodo anterior
X importe de la cuota neta que se paga en el periodo
Jk ) Tipode inferés nominal anual

K: N° de veces que se cobra la cuota durante e afio.

SEGUNDA.-

1.~ Conforme se expone en la parte Expositiva del presente contrato, el USUARIO ha convenido directamente

con fa vendedora las condiciones de la compraventa, y realizado una auditoria legal y técnica del inmueble,
tedo ello sin intervencion de LAS ENTIDADES FINANCIERAS, quienes han concerlado la compraventa
conforme a las expresas instrucciones del USUARIO. En consecuencia el USUARIO y LAS ENTIDADES
FINANCIERAS convienen que las obligaciones asumidas por estas Gltimas quedan fimitadas al pago del
precio de la compraventa y olorgamiento de la escritura publica quedando liberadas de toda responsabilidad
por cualquier otra condicién o pacto de la compraventa, que son directamente asumidos por el USUARIO,
tanto frente a LAS ENTIDADES FINANCIERAS como frente a terceros. A tal efecto, el USUARIO queda
subrogado desde este momento en cuantos derechos, acciones y responsabilidades se deriven de la
compraventa, que debera ejercitar directamente frente al vendedor.

En dicha escritura de compraventa, en cuya redaccion se han seguido las instrucciones de TESTA y
recogidos los pacios preliminares de esta filtima con ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA,S.L., ha
comparecido ef USUARIO, quien como antes se ha indicado ha realizado previamente una "due diligence”
sobre el citado inmueble, a los efectos de ratificarse en el conocimiento de las condiciones de la misma.
TESTA asume frente a LAS ENTIDADES FINANCIERAS fodas las obligaciones y garantias que siendo
propias del vendedor y promotor no quedaran asumidas por ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA,S.L.
por cualquier causa o motivo. Asi, TESTA se cbliga a mantener indemne, en todo momento y sin limitacion
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cualesquiera obligaciones, responsabilidades y reclamaciones que tengan su origen en cumpl HBATG
cumplimiento defectuoso de las ebligaciones que son propias del vendedor, asi como de cualesquiera ofras
obligaciones, responsabilidades vy reclamaciones relacionadas con la finca y edificacion objeto de
arrendamiento financiero, su consiruccion o hechos acaecidos en la misma.

Cuantas exoneraciones y garantias se recogen en el presente confrato y estén relacionadas con la
adquisicién, tifularidad y conservacion del inmueble deberin entenderse realizadas a titulo enunciativo sin que
su mencion o la omision de ofras pueda entenderse que limita o restringe la exoneracion de caracter general
recogida en los parrafos anteriores.

Las obligaciones asumidas y las garantias prestadas por el USUARIO en el presente confrato se mantendran
en vigor, en todo momento y sin limitacion de plazo, incluso en e supuesto de que el USUARIO deje de
ostentar la condicion de arrendatario financiero..

2.- El usuario conoce perfectamente y ha elegido la finca objeto del presente contrato y propuso a LAS
ENTIDADES FINANCIERAS que [a adquirieran, como cuerpo cierto v se la cediera en régimen de
arrendamiento financiero, lo que LAS ENTIDADES FINANCIERAS aceptaron y realizaron en sus propios v
exactos iérminos.

En consecuencia, el usuario libera a LAS ENTIDADES FINANCIERAS de toda responsabilidad por las
condiciones tanto fisicas como legales y registrales del inmueble y su adecuacion al fin a que queda
contractualmente afectados. Las reclamaciones a que haya lugar por saneamiento, vicios de construccion,
defectos de la cosa o causas andlogas, deberdn ser ejercitadas directamente por el usuario ante el
constructor/es o promotorfes del/os inmueble/s 0 ante su anteriorfes titular/es dominicalles. El USUARIO
exime a LAS ENTIDADES FINANCIERAS de toda obligacion al saneamiento por eviccion y vicios y defectos
del inmueble, aparentes u ocultos, renunciando por tanto el USUARIO a exigir de las ENTIDADES
FINANCIERAS la realizacion de cualquier clase de obras de reparacion yfo conservacion del inmueble. Tales
obras y reparaciones las realizard el USUARIO a sus proplas y exclusivas expensas. El USUARIO,
manteniendo indemne a LAS ENTIDADES FINANCIERAS, expresamente asume las obligaciones y
responsabilidades derivadas del estado de conservacion del inmueble financiado, especiaimente en lo relativo
a la obligacién de reconstruccion y/o mantenimiento del mismo, cumpliendo en todo caso con la normativa
aplicable considerando especialmente, la medicambiental y en su caso, el régimen de proteccidn y/o
catalogacion del que disfrute.

Se tendran por incluidos en el pamafo anterior toda clase de gastos, cargas, afecciones fiscales y
obligaciones de cualquier tipo que fueren, que deban correr a cargo del vendedor de la finca objeto
de este contrato, comprometiéndose el USUARIO a dirigir frente al mismo, cualquier reclamacion por
tal concepto, eximiendo a las ENTIDADES FINANCIERAS de toda responsabilidad.

De acuerdo a lo convenido LAS ENTIDADES FINANCIERAS subrogan al USUARIO en todos sus
derechos frente al vendedor del inmueble para exigirle el saneamiento en los términos que previenen los
articulos 1480 y siguientes-del Codigo Civil, y en su caso, vy a quien proceda, las responsabilidades a
que se refieren el articulo 1.591 y concordantes del Codigo Civil, y en su caso no cbstante, el
USUARIO debera poner en conocimiento de LAS ENTIDADES FINANCIERAS la eventual existencia de
vicios que afecten al inmueble.

igualmente, LAS ENTIDADES FINANCIERAS no responden de la situacion juridica, registral y urbanistica
del inmueble objeto del confrato, debiendo exigir el USUARIO al vendedor del mismo, en su caso,
cualguier reclamacion por tal conceplo, eximiendo a LAS ENTIDADES FINANCIERAS de toda
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cualguier acuerdo entre el USUARIO y el vendedor en relacion con el contenido, alcance ¢ caracterd
Manifestaciones y Garantias sera valido y vinculante para LAS ENTIDADES FINANCIERAS. No obstante,
serd necesaria la comunicacion previa a las ENTIDADES FINANCIERAS en el supuesio en que dicho
acuerdo suponga una disminucion en el valor del inmueble financiado. El pago hecho por la vendedora en
relacion con cualquier contingencia o responsabilidad relativa a las Manifestaciones y Garantias se
realizard directamente a LAS ENTIDADES FINANCIERAS, quienes lo aplicardn a redugir el coste de
recuperacién del bien del presente confrato de arrendamiento financiero.

No obstante, LAS ENTIDADES FINANCIERAS podran reclamar al USUARIO [a obtencién de permisos,
licencias, certificados, y ia realizacion de cualquier actividad tendente a regularizar la situacion juridica,
registral o urbanistica del inmueble (incluidas moedificaciones o ampliaciones de declaraciones de obra
nueva), siendo todos ios gastos e impuestos de cuenta del USUARIO. Asimismo el USUARIO realizara
todas las gestiones y comunicaciones necesarias derivadas de la aplicacion de cualquier régimen de
proteccidn o catalogacion especial del inmueble financiade, asumiendo los costes correspondientes. Las
ENTIDADES FINANCIERAS podran realizar esas gestiones, siendo los gastos e impuestos de cuenta del
USUARIO, o podra requerir al mismo su gjecucion. Todo ello sin perjuicio de lo pactado expresamente en
la escritura de- compraventa y, en su caso, en el posterior contrato de arrendamiento con ENDESA
DISTRIBUCION ELECTRICA, S.L. En cualquier caso, el USUARIO responderé de todo perjuicio producido
a LAS ENTIDADES FINANCIERAS no imputable a dichas entidades.

Asimismo EL USUARIO manifiesta especialmente conocer y aceptar el estado en que se encuentran las
licencias solicitadas en cuanto al edificio y la aclividad que en él se prelende desarollar, pactando
expresamente que comen por cuenta de dicho USUARIO cuantos gastos correspondiese satisfacer a LAS
ENTIDADES FINANCIERAS por razdn de dichas licencias su modificacién o su cesién u abtencion.

En ninglin caso la demora u incluso la no obtencidn de todas o algunas de las licencias sera causa para la
modificacién de las condiciones o incluso fa extincion del presente confrato de arrendamiento financiero.

El USUARIC manifiesta conocer y aceptar la existencia de los condratos de cesion de uso (cualquiera que sea
su naturaleza: antenas, centros de transformacion, viviendas...) referidos en la escritura de compraventa del
inmueble, comprometiéndose a respetar sus términos y condiciones y a responder frente a los citados
usuarios del cumplimienio de cualesquiera obligaciones derivadas de los contratos de cesidn de uso en
especial de la devolucion de las flanzas, en su caso; obligandose a mantener indemnes a las ENTIDADES
FINANCIERAS asi como a asumir cualesquiera gastos e impuestos derivados de su modificacion, extincion o
resolucion. igualmente declara conocer y aceptar las servidumbres constituidas sobre el inmueble en la
escriuira de compraventa, asumiendo el cumplimiento de obligaciones y responsabilidades y el pago de
gastos e impuesios que puedan derivarse, eximiendo a las ENTIDADES FINANCIERAS de toda
responsabilidad.

El USUARIO mantendra indemne a2 LAS ENTIDADES FINANCIERAS de cualesquiera reclamaciones de
terceros en relacion con la finca y edificacion objeto de arrendamiento financiero,su construccion o
cualquier hecho acaecido en ia misma.

3.- Correran a cargo del usuario las obras que deban realizarse en elflos inmueble/s (y en su caso, en la/s fincals
de que éstefos forma/n parte} para complefar su construccién, acondicionarlo/s, distribuirio/s o dividirlo/s,
restituirio/s a su integridad, cumplimentar disposiciones legisiativas, reglamentarias o de ofro rango o de
cualquier obra impuesta por resolucion legal, administrativa o judicial, y reparar sus dafios y delerioros
ordinarios y extraordinarios y los gastos correspondientes a la obtencidén de licencias o autorizaciones o

10
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El Secretario de la Gerencia

éstas se comprometen a no denegar ¢ demorar dicho consentimiento salvo causa justificada. La falta de
respuesta de LAS ENTIDADES FINANCIERAS en el plazo de treinta dias naturales a la solicitud del
consentimento realizada por el USUARIO acompafiada del proyecto de obras correspondiente, se
entenderd como consentimiento técito de LAS ENTIDADES FINANCIERAS a la realizacion de aquellas.
Seran de la exclusiva responsabilidad del USUARIO los dafios que pudieran derivarse de las mismas. Las
ENTIDADES FINANCIERAS podran imponer el control de su técnico en las obras de que se trate, siendo

sus honorarios de cuenta del USUARIC.

Todas las obras que el USUARIQ realice en la finca se entenderan adquiridas por accesion, y quedaran en
beneficio de la propiedad sin indemnizacion alguna por parte de LAS ENTIDADES FINANCIERAS.

Las ENTIDADES FINANCIERAS a través de sus representantes podran visitar en cualquier momento el
inmueble, avisando con la antelacion suficiente al USUARIO para lo cual éste presta, en este contrato, por

medio de su representante, su consentimiento.

4.- Se pacta expresamente por las partes que el usuario soportard, a su exclusivo cargo, fas responsabilidades

que seglin lo dispuesto en los articulos 1907 a 1909 del Codigo Civil pudieran afectar a LAS ENTIDADES
FINANCIERAS por su condicién de propietario del inmueble, asi como los menoscabos, deterioros, dafos o
siniestros incluso en los supuestos de caso fortuifo o fuerza mayor, que sufra el inmueble durante el periodo
de arrendamiento financiero debiéndolos reparar a su costa y restituir el inmueble a su integridad.

Asimismo EL USUARIO asume a su exclusivo cargo el pago de cuantas cantidades pudiera corresponder a
LAS ENTIDADES FINANCIERAS como consecuencia de eventos acaecidos en refacion con la construccion,
reconsiruccién, conservacién adaptacion a la normativa aplicable, sustitucién de materisles, responsabilidades
medioambientaies, laborales y de todo tipo que se deriven del inmueble financiado.

Para garantizar a LAS ENTIDADES FINANCIERAS el cumplimiento de las obligaciones de reparar y restituir,
el usuario suscribird —por sf o a través de terceros- y mantendra en vigor a su cargo, hasta la restitucion del
inmueble a LAS ENTIDADES FINANCIERAS; una poliza de seguros de dafios, incendio, destruccion, pérdida
total o parcial del inmueble por cualguier causa, incluso por caso fortuito, y en general todos los que hubieran
asumido LAS ENTIDADES FINANCIERAS por su condicion de propietarias det inmueble, por el valor que en
cada momento tenga el mismo, fijdndose en este momento la cifra de OCHO MILLONES OCHOCIENTOS
SETENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO EUROS (8.873.664 €).

El USUARIO queda obligado a justificar a LAS ENTIDADES FINANCIERAS que se halla al corriente en el

pago de las comrespondientes primas.

Si bien la obligacion de asegurar el inmueble objeto del contrato corresponde al USUARIO, si,
transcurridos dos meses desde el dia de hoy, el USUARIO no hubiera cumplido con la obligacién del
envio de la copia del contrato de seguro; podran LAS ENTIDADES FINANCIERAS contratar un
seguro del inmueble con la compafiia que libremente elija vy en los términos pactados en la
presente estipulacion. En este caso, la cantidad que por prima de seguro abonen LAS ENTIDADES
FINANCIERAS fe seréa repercutida al USUARIO incluyendo, en su caso, los intereses por demora al tipo
pactado en el presente contrato, desde el dia en que el pago se hizo efectivo a la compafila de

seguros por LAS ENTIDADES FINANCIERAS.

La pdliza debera contener una cldusula por la cual se obligara a la compafifa de seguros a informar a
LAS ENTIDADES FINANCIERAS de los retrasos en el pago de las primas, de tal modo que puedan ser
pagadas por ésta, si no lo hubiera sido por el USUARIO y siempre  antes de que el impago dé lugar ala

11
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de la indemnizacién percibida de la Compafiia aseguradora (o recibida de cualquier olro organisr yio
particular). Se entendera reparado el dafio y por tanto se procedera a la enfrega de ia indemnizacion
percibida por LAS ENTIDADES FINANCIERAS al usuario cuando asi se convenga por las parles; en
especial se procedera a la entrega de la indemnizacion proporcionalmente al coste fotal de reparacién, contra
entrega de las correspondientes certificaciones de obra visadas por tasador, en su caso, o en su defecto por
informe pericial de un Arquitecto designado por insaculacion de la lista del Colegio de Arquitectos de Madrid,
cuyos gastos y honorarios seréan de cuenta del USUARIO.

La duracion del seguro sera igual a la del presente contrato y no se podra efectuar ninguna anulacién ni
reduccion del capital asegurado y riesgo cubierto por la p6liza de seguros sin la previa autorizacion por escrito
de LAS ENTIDADES FINANCIERAS. Al producirse algtin siniestro de la importancia que fuera, el usuario
informara a LAS ENTIDADES FINANCIERAS en el plazo méximo de diez dias, mediante envio de una copia
del parte que curse a la compafiia aseguradora, y en cuya tramitacion el usuario habra de poner la debida
diligencia, siendo responsable de los perjuicios que en caso contrario puedan producirse.

En caso de siniestro parcial y si la indemnizacion no cubriera el importe de la reparacién o reconstruccin, el
usuario cotrera con la diferencia, incluidos los impuestos comespondientes,

En caso de ruina y/o destruccion fotal def inmueble objeto del contrato, el usuario completars a sus expensas
€l importe de la indemnizacidn del seguro, hasta pagar a LAS ENTIDADES FINANCIERAS |a totalidad de las
cuotas pendientes (incluido 1.V.A.) mas el importe fijlado para el ejercicio de la opcién de compra (Valor
Residual); en el momento del pago se descontaran al usuario las cargas financieras pendientes.

Si la indemnizacion del seguro cubriera en exceso las cantidades anteriores, la diferencia sera entregada por
LAS ENTIDADES FINANCIERAS al usuario. El solar resultante y demés elementos comunes pasarian en
ambos casos a ser propiedad del usuario, siendo de su cuenta y cargo todos los gastos e impuestos de su
transmision, incluido e} impuestfo Municipal sobre Incremento del Valor de los Terrenos.

Para el supuesto en que el inmueble fuera objeto de expropiacion parcial, el objeto del arrendamiento
financiero quedaré reducido a la parte no expropiada y su precio se reduciria, en el momento en que LAS
ENTIDADES FINANCIERAS cobren efectivamente el importe del *justiprecio” y exactamente por ese importe.
En el supuesto de que el inmueble fuera objeto de expropiacion total se aplicara lo aqui previsto para los
supuestos de destruccién total del inmueble.

La produccion de cualquiera de los supuestos mencionados en este nimero no interrumpira la obligacion del
usuario de atender el pago de las cuotas pactadas en la Estiputacién Primera de este confrato, excepto que el
usuario hubiera abonado ya la totalidad del precio del Arrendamiento Financiero y el importe de! precio fijlado
para el caso de que ejercite ja opcidn de compra.

5. - Estando obligadas LAS ENTIDADES FINANCIERAS (inicamente, al pago del precio de adquisicién del
inmueble objeto del presente contrato, respondera el USUARIQO de cualquier otra cantidad que debiera
satisfacerse a consecuencia de Ia propiedad o posesién del inmueble. A modo meramente enunciativo,
seran de la exclusiva cuenta del USUARIO, los gastos siguientes:

1) Los gastos, impuestos (excepto IVA), arbitrios y tasas derivados u originados por la escritura de
compraventa del inmueble, incluso los necesarios para la cancelacion de cargas, condiciones resolutorias,
pagos aplazados, afecciones fiscales, censos...; los de cualesquiera olros coniratos conexos, previos o
complementarios, que sean necesarios para formalizar la presente  operacién; asi como los que se
generen por el presente contrato hasta la total extincidn del mismo; incluidas las liquidaciones fiscales
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valores como por el no reconocimients de exenciones tributarias.  Las ENTIDADES FINANCIERAS
repercutiran .al USUARIO el coste econdmico que ello le ocasione? 2Taimbifh, s2@h3e cigsmas
USUARIO los gastos e impuestos derivados de la inscripcion de cualesquiera titulos o s
pendientes de inscripcién relativos al inmueble financiado, asi como Jos gastos e impuestos deri
la constitucion, modificacion y extincion de las servidumbres inhe ?éi f@t%?ig"é’?l a Gerenci

P.D

2) Impuestos, contribuciones, arbitrios, tasas, efc..., del Estado, Comunidad Auténoma, Provincia o
Municipio, actualmente vigentes, incluso los pendientes de pago (especialmente el 1B del 2003), o los gue
se impongan en el futuro y graven bien la propiedad o posesion del inmueble o bien la actividad a
desarrollar en el mismo por el USUARIO, incluidas las liquidaciones complementarias e intereses de
demora. El Usuario se abliga a realizar las gestiones oportunas, para estar al corriente en el pago de los
mencionados tributos, dentro del periodo de pago en plazo voluntario, aun en el caso de no mediar
notificacién previa alguna.
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3) Los gastos por servicios, incluido porterfa, suministros o cualesquiera otros de los que integran las
cuotas que se abonan a la comunidad de propietarios y/o “complejos inmobiliarios”, Entidades de
Conservacién,, Entidades de Colaboracion Urbanistica y similares, incluso los pendientes de pago en la
fecha de adquisicion del inmueble por las ENTIDADES FINANCIERAS asi como las derramas por
gastos ordinarios y extraordinarios de la comunidad de propietarios y ofras enfidades y los posibles gastos
de urbanizacién, saldos pendientes 0  gravamenes urbanisticos que pudieran ser exigidos a LAS
ENTIDADES FINANCIERAS por su condicion de propietarias del inmueble.

4) Los legalmente necesarios hasta obtener las autorizaciones y licencias necesarias para el ejercicio de
la actividad del USUARIO, asi como los derivados de la cesién de licencias, en su caso.

5} En caso de modificacion del régimen fiscal vigente, el incremento fiscal que se produzca, siempre
que la normativa autorice la repercusion.

Como consecuencia de la asuncion por parte del USUARIO de cualquier gasto que pudiera surgir,
'LAS ENTIDADES FINANCIERAS subrogan al mismo en todas las acciones que pudieran corresponder al
propietario frente a terceros.

6.- El refraso en el pago de las cantidades que, por razdn de este contrato, acredite LAS ENTIDADES
FINANCIERAS frente al usuario, causard un recargo de demora al tipo resultante de incrementar en dos
puntos porcentuales el tipo de interés de la operacion vigente en cada momento, sobre de la cantidad de que
se trate, a contar desde e momento en que su pago debié producirse.

La misma facultad tendran las ENTIDADES FINANCIERAS para el caso en gque e USUARIO no
reembolse inmediatamente, el importe de conceptos imputables a aquél que hubieran sido anticipados por
LAS ENTIDADES FINANCIERAS.

Cuando el USUARIO realice un pago con posterioridad a la fecha en que era exigible, se aplicara dicho
Ppago en primer lugar a cubrir los intereses o cargas financieras vencidas, y en segundo lugar a la parte de
capital vencida, hasta donde alcance, en los tres supuestos con el impuesto correspondiente. En
cualquier caso, el pago de cualquier cuota no presupone el de las anteriores no satisfechas.

A efectos de los dispuesto en el Articulo 572.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil se pacta expresamente por los
contratantes que la cantidad exigible en caso de ejecucion sera la resultante de la liquidacion efectuada por
las ENTIDADES FINANCIERAS en la forma convenida por las partes en el presente contrato.

7.- El incumplimiento de cualesquiera de las obligaciones asumidas en el presente contrato por el usuario y
especiaimente la falta de pago de cualquiera de las cuotas del precio del arrendamiento financiero -incluida la-
correspondiente repercusién del Impuesto- daré origen a que LAS ENTIDADES FINANCIERAS requieran
noftariaimente al USUARIO el cumplimiento de las citadas obligaciones y especialmente exigiendo el importe
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USUARIO no contestara satisfactoriamente al requerimiento consignando el importe reclamado en el plaZ "
cinco dias habiles, LAS ENTIDADES FINANCIERAS, sin perjuicio de su défchb  Brolattit 8 impefte-d
citadas cuotas vencidas e impagadas, podran optar entre las siguientes posibilidades:

A) Considerar vencido el precio contractual del Anenﬁ??ﬁ%tg ﬁpﬁ&c}gﬁ,e r%rr‘n i i
exigibilidad de las cantidades que debieran ser de ofro modo pa u}gn e &l pe odcbeﬁ: \3al
transcurrido. Del precio contractual en cuestidn se deducirdn por tanto los importes de laS<cubtas
efectivamente pagadas por el usuario, asf como las cargas financieras de las' cuotas pendientes de vencer y
se le adicionard una.indemnizacion del 0,50%. sobre la cantidad resultante. La cantidad resultante tendra.
caracter de liquida y exigible y devengara el interés de demora pactado.

B) Considerar extinguido el amendamiento financiero y exigir del usuario la inmediata entrega
posesoria del bien ohjeto del contrato en perfecto estado de mantenimiento y conservacion, asi como el pago
de las cuotas vencidas e impagadas mas su correspondiente recargo por demora hasta el momento en que
se haga efectiva la reintegracién en la posesién fisica del inmueble a LAS ENTIDADES FINANCIERAS. La
extincién debera ser comunicada fehacientemente al usuario, quien en el plazo de diez dias a contar desde la
recepcion de dicha notificacion podra enervarla poniéndose al corriente de pago de sus obligaciones, incluidos
los intereses de demora correspondientes y los gastos de la netificacion. .

Las mismas facultades podran ser ejercitadas por LAS ENTIDADES FINANCIERAS, en caso de
incumplimiento de la cbligacién de afectar exclusivamente el inmueble a la finalidad pactada en este contrato,
y en caso de impago de las primas del seguro sobre dicho inmueble, asi como en los siguientes supuestos:

1) Absorcion, disolucién, fusion, transformacion social o reduccion del capital del USUARIO, siempre que
suponga una disminucidn notoria en fa solvencia del USUARIO; salvo conformidad expresa de LAS
ENTIDADES FINANCIERAS

2) Por haberse promovido confra el USUARIO o contra alguno de sus fiadores o avalistas {en su caso)
‘cualquier-procedimiento judicial o extrajudicial-que pueda producir el embargo o subasta de sus bienes, asi
como la declaracién o simplemente la solicitud de suspensién de pagos, quiebra o concurso de
acreedores, o la peticién de quita o espera, bien se haga a través de un procedimiento judicial o por tratos
exirajudiciales con los acreedores, siempre que suponga una disminucién noforia en la solvencia del
USUARIO.

3) Por la comprobacion del falseamiento de los datos facilitados a LAS ENTIDADES FINANCIERAS
por el USUARIO que hayan servido de base como prueba de su solvencia o actividad para la realizacion
de este contrato o la variacion sustancial de las expresadas circunstancias de solvencia o actividad a
juicio de las ENTIDADES FINANCIERAS o de la autoridad correspondiente.

4} Que el USUARIO realice actos que pongan en peligro o disminuyan notablemente su solvencia.
5) Incumplimiento de las obligaciones recogidas en el punto 5 de la estipulacion segunda.
La totalidad de los gastos que se produzcan a causa del incumplimiento de las obligaciones por
parte del USUARIO seran de cuenta del mismo, asi como los honorarios de abogados y procuradores e
incluso las costas procesales, aun cuando su intervencién no sea preceptiva.

8.- Al término del periodo de arrendamiento financiero fijado en la Estipulacion PRIMERA de este contrato, sin
que el usuario haya ejercitado su opcion de compra, o al extinguirse el contrato por razén de lo pactado en el

apartado precedente, el usuario debera dejar libre el inmueble y ponerlo en posesién de LAS ENTIDADES
FINANCIERAS.

Si el usuario demora la entrega posesoria del inmueble, debera pagar a LAS ENTIDADES FINANCIERAS, por
cada mes o fraccion de mes de retraso, la cantidad equivalente a una cuota de las fijadas en el anexo,
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presente contrato, total o parcialmente a ofra u ofras compaiiias %géﬁ damiento financiero, Bar
de Ahorro o Cooperativas de Crédito de reconocida solvencia,. ol a ibir cuantos
piblicos o privados fueren necesarios para documentar la cesion nggéeﬂf'ﬁ%ggreﬁ%%m )
constar en la citada cesion, la existencia y condiciones del presenie conirato de arrendamiento finangiers asi
como la del contrato de arrendamiento posterior con ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA, S.L. Las
ENTIDADES FINANCIERAS comunicaran previamente al USUARIO cualquier cesién que pretendan realizar
a terceros, salvo supuestos de cesién a empresas pertenecientes al Grupo Santander Central Hispano.

El USUARIO se obliga a no ceder, vender, traspasar, aportar, o en cualquier ofra forma transmitir en todo
o en parte los derechos que a su favor resultan del presente contrato, aun cuando se trate de sucesor o
continuador de su negocio, sinla expresa o escrita autorizacién de LAS ENTIDADES FINANCIERAS
que en caso de concederla podra fijar las condiciones sobre la garantia solidaria y demds que estimen
oportunas. En los supuestos de fusién y absorcién, LAS ENTIDADES FINANCIERAS no podran denegar
su autorizacién siempre que la entidad resultante fuera de similar solvencia, todo ello sin perjuicio de los
derechos que la Ley de Sociedades Andnimas confiera a LAS ENTIDADES FINANCIERAS. El USUARIO
se obliga a comunicar a LAS ENTIDADES FINANCIERAS la adopcion de cualquier acuerdo de fusion
dentro de los cinco dias siguientes a la fecha en que éste hubiera sido adoptado.

Con caracter inmediatamente posterior a la formalizacion del presente contrato, el USUARIO va a
formalizar contrato de arrendamiento a favor de ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA, S.L. con el aval
de ENDESA, S.A. sobre el inmueble objeto del presente y asimismo, va a consfituir derecho real de
prenda sobre los créditos derivados de dicho contrato de arrendamiento a favor de las ENTIDADES
FINANCIERAS en garantia del cumplimiento de sus obligaciones asumidas en este amrendamiento
financiero. En dicho contrato de arvendamiento, compareceran las ENTIDADES FINANCIERAS al efecto
de autorizar expresamente su otorgamiento y condiciones. En el supuesto en que se produjera la
resolucion del citado confrato de arrendamiento, el USUARIO podra celebrar un nuevo contrato de
arrendamiento con tercero, previo consentimiento de las ENTIDADES FINANCIERAS y formalizacion de Ia
correspondiente prenda. Dicho consentimiento no podré ser denegado en el supuesto en que el
arrendamiento se celebre en condiciones similares a las pactadas con ENDESA DISTRIBUCION
ELECTRICA, S.L., a favor de empresals y/o garante de reconocida solvencia y con capacidad econdmica
suficiente, a juicio de las ENTIDADES FINANCIERAS, para hacer frente a los compromisos derivados del
contrato de arrendamiento y siempre que se constituya prenda a favor de las ENTIDADES FINANCIERAS
en los mismos términos que los pactados.

10.- Elusuario se obliga a remitir a LAS ENTIDADES FINANCIERAS sus cuentas anuales dentro de los treinta
dias siguientes a su deposito en el Registro Mercantil.

Asimismo el usuario se obliga a comunicar a LAS ENTIDADES FINANCIERAS cualquier cambio de domicilio,
considerandose a estos efectos que cualquier nofificacion efectuada al domicilio que consta en el Expositivo
de la presente poliza es vélida y vinculante para el usuario.

11~ Si por cualquier causa resultara nulo o anulado o se resolviera el tilulo de adquisicion de  LAS
ENTIDADES FINANCIERAS del inmueble objeto del presente contrato, salvo que esta nufidad o
resolucion se produzca a Instancia injustificada de LAS ENTIDADES FINANCIERAS, el USUARIQ vendrs
obligado al pago inmediato de las cantidades satisfechas por LAS ENTIDADES FINANCIERAS hasta
ese momento en especial el precio de adquisicion, més los intereses devengados al tipo de interés
vigente de la operacibn de arrendamiento financiero, hasta la fecha del reintegro efectivo, y los
impuestos que pudieran exigirse; subrogandose el USUARIO en fodas las acciones y derechos de
LAS ENTIDADES FINANCIERAS.

El USUARIO libera de toda responsabilidad a LAS ENTIDADES FINANCIERAS por este motivo,
asumiendo plenamente las consecuencias que pudieran derivarse de ello, ya que conoce el estado de
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TERCERA.-

1.~ Hl usuario podra, segiin su libre opcidn, y una vez transcurrido el eﬁg&& 'upitari ﬁjﬁd ra el a
financiero adquirir de LAS ENTIDADES FINANCIERAS el inmu biefo %{é";@%e Brecio gi
para eflo queda fiiado en la Estipulacion PRIMERA niimero 5. Esta opcion de compra forma parte inSsparab
del presente confrato de arrendamiento financiero y carece de contraprestacidn separada.

2.- Para el gjercicio vélido de la opcion de compra el usuario deberd encontrarse al corriente de las obligaciones
de pago que se derivan del presente confrato haber satisfecho la totalidad del precio del arendamiento
financiero y pagar a LAS ENTIDADES FINANCIERAS el precio de adquisicién fijado en la Estipulacion
PRIMERA nimero 5.

A pariir del término del periodo de arrendamiento financiero dicho precio de adquisicién, se incrementara con
el interés de demora pactado hasta que sea satisfecho a LAS ENTIDADES FINANCIERAS.

Transcurridos fres meses a partir del término del arrendamiento financiero sin que el usuario haya ejercitado
validamente la opcion de compra, ésta quedara extinguida de pleno derecho.

3.- Ejercitada en tiempo y forma por el usuario la opcion de compra y siempre que se cumplan las condiciones
previstas en el nimero anterior, las partes oforgaran la escritura pUblica de compraventa, ante el Notario que
al efecto designe el USUARIO. Seran de cuenta del usuario todos los gastos, incluso notarisles y registrales,
impuestos, tasas y arbitrios que se ocasionen por dicha compraventa, incluido el Impuesto Municipal sobre el
Incremento del Valor de los Terrenos.

CUARTA.-

1-Las partes, atendiendo a que LAS ENTIDADES FINANCIERAS adquirieron mediante compraventa el
inmueble objeto del presente contrato con la exclusiva finalidad de concertar éste, segun escritura referida en
la parte expositiva (cuyos términos fueron previamente consensuados entre el USUARIO y el anterior titular
dominical) ratifican en que cotren por cuenta del usuario todos los gastos, impuestos, contribuciones y
arbifrios, incluido el Impuesto Municipal sobre el Incremento del Valor de los Terrenos, cuyo pago corresponda
a LAS ENTIDADES FINANCIERAS por razén de aquelia compraventa, Sélo queda excluida de esta asuncién
de obligaciones el Impuesto sobre el Valor ARadido, cuyo pago comesponda a LAS ENTIDADES
FINANCIERAS por razén de aquella compraventa. Convienen también que corren por cuenta: del usuario
todos los gastos, impuestos, contribuciones y arbitrios que encuentren su causa en la presente péliza y en ios
actos y contratos que en ella se contienen.

A interés de cualquiera de las partes se instrumentarg la presente pdliza en escritura publica al efecto de
su inscripcién en el Registro de la Propiedad, siendo en dicho supuesto todos los gastos e impuestos que
elio comporte de cuenta y cargo del USUARIO. No obstante, LAS ENTIDADES FINANCIERAS se
comprometen a no solicitar ef otorgamiento de escritura piblica, salvo causa justificada.

El precio de la compraventa consignado en la Escritura de Compraventa habia sido previamente establecido
por e vendedor y el USUARIO, por lo que este ttlimo exonera a LAS ENTIDADES FINANCIERAS de
cualquier consecuencia fiscal o de ofra indole que de Ia fijacion de dicho precio pudiera derivarse, asumiendo
el USUARIO cualquier gasto o perjuicio que LAS ENTIDADES FINANCIERAS pudieran soportar por este
motivo.

2.-Las partes se someten, con renuncia expresa de cualquier otro que pudiera corresponderies, al fuero que elija
¢l demandante entre los que competen a los Juzgados y Tribunales de a) el lugar donde esta sito el inmueble
objeto de este conirato o b) el domicilio de cualquiera de los demandados.

Constituye e presente pacto expresa cldusula sumisoria de competencia altemativa.
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1.~ En relacion con el arrendamiento financiero, las partes manifiestan que se trata de una operaci S
Impuesto sobre el Valor Afiadido, ¥ cuyo carécter unitario a efectos ; |§s esta reconocido en fa (EwaR
de dicho Impuesto (articulo 11°, 2, 2°), por lo que ni como arren cgaéxjocgg\g g@gmige ,
sujeto al concepto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas (sin perjui e cuanto concierne \-, ept
de Actos Juridicos Documentados). Solicitan de la oficina liquidadora competenie las oporiina
declaraciones de no sujecion.

2.- A los efectos fiscales oportunos, y al concurrir 1a condicidn de activos no amortizables en una parte del bien
objeto de la presente operacion (terreno), el USUARIO sefiala que la proporcién correspondiente a activos

susceplibles de amortizacion en la parte destinada a la recuperacién del coste de! bien dentro de cada cuota
es de 62,81 %.

3.~ Para dar cumplimiento a lo establecido en ef articulo 128.4 de la Ley 43/1995 de 27 de diciembre del
impuesto sobre Sociedades, la entrega inicial se distribuye a los efectos fiscales oportunos, a {o largo de todo
el periodo de arrendamiento financiero en la manera que aparece en el anexo.

SEXTA.-

BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO queda designado en ef presente acto como AGENTE del presente
conirato de arendamiento financiero.

La posicion contractual que, de conformidad con la respectiva participacion en el presente contrato de
arrendamiento financiero, asumen las ENTIDADES FINANCIERAS, reviste caracter mancomunado, siendo por
tramos enteramente independientes sus derechos y obligaciones, salvo que otra cosa se disponga en este
contrato.

En el supuesto de que alguno de las ENTIDADES FINANCIERAS no cumpliera con las obligaciones que asume
en el presente contrato, la ofra entidad financieras no estara obligada a asumir la parte correspondiente a la
incumplidora, sin perjuicio de las acciones que el USUARIO pudiera ejercitar frents a dicha entidad financiera,

Cualquiera de las ENTIDADES FINANCIERAS podra llevar a cabo actos de naturaleza extrajudicial conducentes
a la conservacion y defensa de sus propios derechos e intereses y de la restante entidad financiera, pero solo
podra ejercitar en via judicial sus propios derechos. Ambas sociedades se comprometen a comunicarse
mutuamente y con caracter previo, las acciones judiciales que pretendan entablar.

Sin merma alguna del caracter mancomunado de las ENTIDADES FINANCIERAS en la presente operacion, se
estipula que en cuanto se refiere al desenvolvimiento y operativa del contrato, el AGENTE actia ademds de por
si, como mandatario especial con caracter irevocable de la ofra entidad financieras; debiendo entenderse en
consecuencia que los pagos de cualquier naturaleza derivados def contrato que deban ser realizados por el
USUARIO al AGENTE cuando asi se estipule en este documento, surtirdn plenos efectos liberatorios para el
USUARIO desde el momento en que las cantidades se encuentren realmente a dsiposicion del AGENTE, como
si hubieran sido recibidos en la proporcién corespondiente por las ENTIDADES FINACIERAS. De igual modo,
cualquier notificacién hecha o recibida por el AGENTE surtira los mismos efectos que si hubiera sido formutada o
recibida por ambas ENTIDADES FINANCIERAS.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A BANCO SANFA

DILIGENCIA: para hacer o
este documento ha sigo §
definitivamente por e); Rytsds
Pleno en sesion celebr;;w il
) ; o
Asi lo otorgan, solemnizan y consienten y en prueba de conformidad, lo ﬁrma?‘ﬁ\l Cgeg*o ﬁ
lugar y fecha arriba sefialado, solicitando su intervencién por el Notario de Madrid D. Ar

D. Juan Fernando Bbmez Hall D. Tomay'Gonzélez Pafi

Con mi intervencién: Doy fe de 1a identidad, capacidad y legitimidad
de las firmas de los otorgantes, asi como de su conformidad y aprobacién
con ¢l contenido de la presente péliza de arrendamiento financiero por las
partes, la cual va extendida en treinta hojas, incluidos sus anexos, mecano-
grafiadas por unas sola de sus caras, nimeradas, rubricadas y selladas por
mi el Notario y por ciadriplicado.- Madrid, a 14 de Febrero de 2.003.-
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