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BILBAO - Bertendona, 4-82 Planta C.P .: 48008 - TIf: 94/416 84 11 - Email:
bilbao@servatas.es

” Delegaciones

- DE TASACION A DONOSTIA-SAN SEBASTIAN - Parque Empresarial Zuatzu-Edificio Donostia,
SERVICIOSVASCOS DETASRCIONESISIA Planta 22, Local 5 C.P.: 20018 - TIf: 943/27 57 77 - Email: donostia@servatas.es

VITORIA-GASTEIZ - General Alava, 11-Int, 1° Izda.-C.P: 01005 TIf:945/23 12 00 - Email:
vitoria@servatas.es

MADRID - Avda. Europa 19 - Edif. 2 - 1°D - C. empresarial Atica - 28224 Pozuelo de
Alarcon - Madrid - TIf: 91/759 20 26 - Email: madrid@servatas.es

INFORME DE TASACION
Exp.n®  30-170-5-23727-17/V.01
AYUNTAMIENTO DE ERMUA

SOLAR DE USO RESIDENCIAL
Ref. Cliente:

Emplazamiento
BARRIO ONGARAI, N° 21F

Término Municipal
48260 - ERMUA

Provincia: Bizkaia
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SOLAR DE USO RESIDENCIAL

SERVATAS - Servicios Vascos de Tasaciones, S.A. Sociedad inscrita con el n° 4307 en el Registro
de Sociedades de Tasacion del Banco de Espaia, el 17 de Septiembre de 1984.

1 | SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

SOLICITANTE AYUNTAMIENTO DE ERMUA

Se realiza el presente informe a peticion del solicitante al objeto de destinarlo a ASESORAMIENTO DE
COMPRAVENTAS DE INMUEBLES.

Ha sido realizado de acuerdo con lo establecido en la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda 805/2003 del
27 de Marzo de 2003, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras, publicada en el B.O.E. del 9 de Abril de 2003. Revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4
de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007 y EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el
B.O.E. de 5 de Marzo de 2008.

El valor de la tasacién se ha obtenido como resultado de aplicar el método residual dinamico.

ENTIDAD SOLICITANTE AYTOS y ORG. PUBLICOS - Oficina: 0002 Ref. Cliente:

2 | IDENTIFICACION Y LOCALIZACION
DESCRIPCION DEL TERRENO
INMUEBLE
DIRECCION BARRIO ONGARAI, N° 21F

Parcela incluida dentro del Proyecto de Reparcelacién del Sector Residencial
S.S.U.02 "Betiondo", del Ayuntamiento de Ermua.

MUNICIPIO 48260 - ERMUA
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SERVICIOS VASCOS DE TASACIONES, S.A.

PROVINCIA BIZKAIA

DATOS REGISTRALES DEL TERRENO
Registro de la Propiedad n° 0 de ERMUA
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Denominacidén Finca Libro Tomo Folio Inscripcién
Finca 1 0000011817 213 2056 81 13
IDENTIFICACION CATASTRAL DEL TERRENO

Identificacion Referencia Catastral

Finca 1 N0717143X

CODIGO REGISTRAL UNICO

Denominacién Finca Registral C.R.U

Finca 1 0000011817 48009001092137

COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

Iw

COMPROBACIONES REALIZADAS
CORRESPONDENCIA CON FINCA REGISTRAL
EXIST.DERECHO APROVECHAMIENTO URBANIST
COMPROBACION PLANEAMIENTO URBANISTICO
SERVIDUMBRES VISIBLES
ESTADO DE OCUPACION, USO Y EXPLOTACION
ESTADO DE CONSERVACION APARENTE
CORRESPONDENCIA CON FINCA CATASTRAL
NO PROCEDIMIENTO DE EXPROPIACION
NO PLAN O PROYECTO DE EXPROPIACION
NO RESOLUCION ADMINI QUE IMPLIQUE EXPROP
NO INCOADO EXPED. QUE IMPLIQUE EXPROPIAC
NO HAN VENCIDO PLAZOS URBANIZACION/EDIF.

DOCUMENTACION UTILIZADA
PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE
CEDULA URBANISTICA
REPORTAJE FOTOGRAFICO
DOCUMENTACION CATASTRAL
NOTA SIMPLE
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SERVICIOS VASCOS DE TASACIONES, S.A.

I-h

LOCALIDAD Y ENTORNO

TIPO DE NUCLEO

La Villa de Ermua esta situada en una profunda garganta formada por las faldas de las montafias Urko y Ureta,
bafiada por varios arroyos que descienden de la Sierra de Oiz y del monte Urko y confluyen cerca de la Villa
formando el rio Ego, que continda en direccion a Eibar.

El municipio de Ermua, con una superficie de 6,49 Km2, se halla enclavado en el extremo oriental del Territorio
Histérico de Bizkaia, lindando con Gipuzkoa y dentro de la Comarca del Duranguesado. Limita al sur con el
municipio de Zaldibar (Bizkaia); al oeste con Mallabia (Bizkaia) y al este con Eibar (Gipuzkoa). La poblacién de
derecho asciende a un total de 16.488 habitantes, lo que supone la mayor densidad de poblacion del
Duranguesado con 2.540 hab/Km2.

OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA

La economia de la villa esta basada en la industria de transformacion metalica. Todas la ramas de la trasformacién
del metal tienen reflejo en sus fabricas. La industria auxiliar del automévil es muy importante, pero hay fabricas de
magquina herramienta, bicicletas, aparellaje... Su poblaciéon se ocupa tanto en las empresas instaladas en el
municipio, que tiene varias areas industriales importantes, como en los municipios vecinos (los poligonos
industriales de Mallabia son en realidad extensiones de los de Ermua) o en las comarcas cercanas del Bajo Deba,
Duranguesado y Lea Artibai (esta ultima con menos incidencia).

El sector primario esta muy poco desarrollado al carecer practicamente de terrenos de uso agricola, ganadero o
forestal. Ha habido alguna explotacion minera a cielo abierto pero ya ha sido clausurada.

El sector secundario, como ya se ha comentado, esta ampliamente desarrollado en torno a la industria de
transformacion metalica.

El sector de servicios cubre la necesidades diarias de sus habitantes, centrandose el comercio en Ermua o en
Bilbao.

POBLACION
Segun el padrén de 2016: 16.028 habitantes de derecho.

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION

El numero de habitantes de este municipio en los cinco Ultimos afios anteriores al citado son los que figuran en el
cuadro siguiente:

ANO TOTAL HOMBRES MUJERES

2015 16.048 8.048 8.000
2014 16.109 8.059 8.050
2013 16.247 8.149 8.098
2012 16.278 8.176 8.102
2011 16.274 8.185 8.089
2010 16.196 8.155 8.041
2009 16.252 8.210 8.042

Registro. Mercantil de Bizkaia, Tomo 1.434 General 964, Seccion 3.2 Folio 1. Hoja 9.178 Inscripcion 1.2 - C. |. F. A-48159669
Homologado por el Ministerio de Economia y Hacienda e inscrita con el n.° 4307 en el Registro de Sociedades de Tasacion. Socio fundador de la Asociacion Espariola de Sociedades de Valoracion (ATASA)



Pag.- 4

T SRS
N
V74

SERVICIOS VASCOS DE TASACIONES, S.A.

Expediente n® 30-170-5-23727-17/V.01

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION

La tendendencia de la variacién de la poblacién es estable.

DELIMITACION Y RASGOS URBANOS

La antigliedad del entorno es baja, pues realmente es de nueva implantacién. La zona baja de la urbanizacion se
encuentra a continuacién de una zona, Ongarai, construida en los afos sesenta del pasado siglo.

Las construcciones existentes en la anterior zona se encuentran consolidadas, siendo la ocupacién de las
viviendas muy alta.

El nivel de renta de la zona construida se puede considerar media-modesta.

El entorno, aunque urbano, es periférico de la poblacion.

CONSERVACION DE LA INFRAESTRUCTURA

Las infraestructuras del entorno propio son nuevas, pues la urbanizacién se concluyé hace pocos afos.

Las infraestructuras del entorno préximo son medias, con una pavimentaciéon conservada acorde a su edad.
Dispone de abastecimiento de agua municipal, suministro eléctrico suficiente, dos operadores de telefonia
desplegados y saneamiento, tanto de aguas fecales como pluviales.

Se dispone de gas natural.

EQUIPAMIENTO

Se dispone de rampas mecanicas desde la zona central a la zona de Ongarai.

Dispone la poblacion de asistencia sanitaria ambulatoria y hospitalaria en la vecina Mendaro por medio de su
Hospital Comarcal.

Se dispone de centros de ensefianza basica y profesional, y debido a la poca distancia, aunque sitas en Eibar,
centros de ensefianza media e ingenieria.

Deportivamente, campo de futbol y polideportivo.

COMUNICACIONES
Se dispone de:
- Autobus de linea tanto a San Sebastian y Bilbao como a localidades cercanas con mas asiduidad.
- Ferrocarril de via estrecha simultaneados como los autobuses.
- Taxis en la localidad.
- Aeropuerto en Loiu a 46 Km.
- Carretera N-634 y acceso a la autopista A8.
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SERVICIOS VASCOS DE TASACIONES, S.A.
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DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

DESCRIPCION MEDICION REGISTRAL CATASTRAL PROYECTO ADOPTADA

Finca 1 3.571 3.571 3.570,77 3.571 3.571

DESCRIPCION URBANISTICA

PLANEAMIENTO URBANISTICO
PLANEAMIENTO VIGENTE. Plan General de Ordencién Urbana.
FASE APROBACION. Aprobado definitivamente el 19 de septiembre de 2005.

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO. - Plan Parcial del Sector de suelo urbanizable SSU-02 "Betiondo". Aprobado
definitivamente el 29 de enero de 2004.

- Modificacion del Plan Parcial del Sector Residencial S.S.U.02 "Betiondo". Aprobado definitivamente el 6 de
octubre de 2010.

- Proyecto de Reparcelacién Modificado del Sector Residencial S.S.U.02 "Betiondo". Aprobado definitivamente el 6
de octubre de 2010.

- Modificacion del Plan Parcial del Sector Residencial S.S.U.02 "Betiondo". Aprobado definitivamente el 10 de
septiembre de 2013.

- Ordenanzas Reguladoras del Ambito de Suelo Urbano Consolidado de Betiondo de junio de 2016

PLANEAMIENTO ULTERIOR. Estudio de Detalle, si fuera necesario.
Proyecto de Edificacion.

CLASIFICACION URBANISTICA. Suelo Urbano Consolidado.

PARAMETROS GENERALES. CALIFICACION PORMENORIZADA: Parcela residencial para la construccién de 18
viviendas distribuidas en tres bloques de 6 viviendas.

ORDENANZA EDIFICATORIA: Presentes Ordenanzas OR-3. Se aplicaran los arts. 110, 111, 112, 114 y 115 en
Grado 3 del PG. Edificacion abierta en parcela independiente de baja densidad.

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: 18 viviendas

APROVECHAMIENTO EDIFICATORIO MAXIMO: Aprovechamientos edificatorio maximo para el conjunto de la
parcela :

- Superficie maxima de ocupacion edificatoria sobre rasante : 750 m2

- Superficie maxima de ocupacion edificatoria bajo rasante : 1.200 m2

- Superficie maxima de techo edificable sobre rasante : 1.320 m2c

- Superficie maxima de techo edificable bajo rasante : 750 m2c
Se permitira, ademas, la ocupacién y construccion de edificaciones auxiliares que no superen los 15 m2 para la
parcela (articulo 17 de las ordenanzas generales).

CONDICIONES DE EDIFICACION:

- Tipologia: Proyecto unitario de 18 viviendas distribuidas, segun definicion geométrica establecida en los
planos 1y 2, en 3 edificios de PB+2P de altura y 6 viviendas por bloque. Los tres edificios seran independientes en
sus plantas altas y dispondran de una planta comun de sé6tano corrido con acceso rodado unificado. En planta
baja, ademas de los accesos a las cajas de escaleras y de los usos permitidos, se podra construir un local
comunitario dispuesto entre dos bloques. Este local comunitario no computara edificabilidad y podra sustituirse por
vivienda en planta baja. Se admitira la solucion constructiva planteada en bloque Unico sobre rasante, destinada a
viviendas, siempre y cuando cumpla con los condicionantes de dimensiones maximas establecidas en el articulo 8.
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Cualquier modificacion de implantacion de la edificacion tanto en su volumetria construida sobre y bajo rasante,
como su ocupacion en planta, se tramitara y justificara mediante documento de Estudio de Detalle. Ninguna de
estas modificaciones planteadas supondra un incremento de superficie total construida de las parcelas.

- Rasantes obligatorias del suelo de la planta baja : +221
Las rasantes de implantacion de la edificacion, siempre y cuando esté justificada técnicamente su modificacion,
podran oscilar alrededor de + 1m.

Cota altimétrica referida al plano topografico del Plan Parcial.

- Perfil: S + PB + 2P. Planta de sétano, planta baja y dos plantas altas.

Las cubiertas de cada uno de los dos bloques seran independientes y se regularan segun lo dispuesto en el art. 11
de las Ordenanzas Generales.

La cubierta de la planta baja que, en su caso, se disponga entre los dos bloques se resolvera con cubierta plana y
terrazas de las viviendas colindantes.

- Altura: La altura maxima de cornisa sera de 10,00 m. y la altura maxima hasta el gallur o cumbrera de cubierta
sera de 14 m. respecto a la rasante del suelo de planta baja. La altura maxima del sétano sera de 3,00 m. entre el
suelo de so6tano y de planta baja.

- Alineaciones y vuelos: Las alineaciones limite de la edificacion son las sefialadas en los planos n° 1 de
Zonificacidon Pormenorizada y n° 2 de Definicion Geométrica y en todo caso, se estara a lo dispuesto en el articulo
8 de las Ordenanzas Generales. Los vuelos se regularan segun lo dispuesto en el articulo 16 de las Ordenanzas
Generales.

CONDICIONES DE USO: Los usos se regularan conforme a lo indicado en el articulo 13 de las Ordenanzas
Generales.

CONDICIONES DE URBANIZACION DE LA PARCELA: El proyecto de edificacién contemplara la urbanizacion y
ordenacion de la totalidad de la parcela y el cierre de la misma, definiendo las rasantes de abancalamiento, el
tratamiento de los muros del sétano que emerjan del terreno como semisétanos, el tratamiento de la cubierta del
sétano como terraza comunitaria, el sistema de acceso peatonal a las cajas de escaleras, el sistema de acceso
rodado a la plantas sé6tano, el sistema de cerramiento perimetral y el tratamiento de jardineria y acabado superficial
del conjunto de la parcela no edificada y la resolucion del conjunto de las acometidas a las redes generales y de
servicio.

Se establecera una dotacion interior minima de 1 plaza de aparcamiento por vivienda, con un minimo de 18 plazas
de aparcamiento.

CONDICIONES DE GESTION: Proyecto de edificacion unitario con documentacién complementaria con la
definicion pormenorizada de la configuracion final de la totalidad de la urbanizacioén, de la parcela (movimientos de
tierras, rasantes de explanacion, disposicidon de muros y tratamiento de sus paramentos exteriores, sistema de
accesos rodado y peatonal, acometidas, obras de urbanizacion interna, tratamiento jardineria para el conjunto de la
parcela, elementos de servicios comunes y resolucion del cerramiento perimetral externo de la totalidad de la
parcela). Para introducir, en su caso, variaciones no sustanciales con respecto a la propuesta de ordenacién
planteada en el Plan Parcial se debera redactar un Estudio de Detalle como documento justificativo y regulador de
la nueva ordenacién propuesta.

CONDICIONES DE PARCELACION: La parcela 42 tendra caracter indivisible, sin perjuicio de la posibilidad de
constituir en régimen de PROPIEDAD HORIZONTAL o CONJUNTO INMOBILIARIO, la edificacién que sobre la
misma se construya.

SERVIDUMBRES: La parcela presentara las servidumbres de paso para conducciones subterraneas de
infraestructuras de servicio que, en su caso, se dispongan en el proyecto de urbanizacién segun el art. 19 de las
Ordenanzas Generales.

Entre las diferentes fincas registrales de la parcela se estableceran las correspondientes servidumbres de
colindancia y de utilizacién de los elementos comunes.
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REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

TENENCIA Y LIMITACIONES

Propietario (Pleno Dominio) : DOCUMENTO DE IDENTIFICACION: P4804100H
Propietario: AYUNTAMIENTO DE ERMUA
% Propiedad: 41,80
DOCUMENTO DE IDENTIFICACION: B31964653
Propietario: OBERCORP PROYECTOS INMOBILIARIOS SL
% Propiedad: 58,20

Destino previsto : Otros: Construccion.

NIVELES A EFECTOS DE TASACION

Nivel |

ANALISIS DE MERCADO

OFERTA

La oferta de solares donde se puedan realizar viviendas de similares caracteristicas a las consideradas para
analizar la "Promocion Inmobiliaria mas probable” es baja en la localidad.

DEMANDA

La demanda de solares donde se puedan realizar viviendas de similares caracteristicas a las consideradas para
analizar la "Promocion Inmobiliaria més probable" es media-baja en la localidad.

INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA AL CONTADO O DE ALQUILER

El valor de los elementos analizados, en base al estudio estadistico realizado, se encuentra comprendido dentro de
los intervalos de precios actuales de venta para este tipo de inmuebles y zona. Siendo los parametros resultantes
mas significativos del analisis estadistico los siguientes:

Residencial Piso
MEDIA: 2.262 €/m2util
MINIMO: 1.576 €/m2dtil
MAXIMO: 2.806 €/m2dtil
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SERVICIOS VASCOS DE TASACIONES, S.A.

EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACION

En funcién de la oferta y demanda existente y teniendo en cuenta la actual coyuntura econémica, se puede
considerar que al menos a corto plazo, la revalorizacion sera inferior al I.P.C. previsto por el Gobierno para el afio
en curso.

DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

Residual Dinamico.

USOS Y EDIFICABILIDAD

USO CONSIDERADO APROV.URBAN. EDIFICABILI. CONST.S/PLAN. UNIDADES
(m?) (m?) (m?)
Residencial Piso
Viviendas Libres 1.832,00 1.593,04 1.832,00 18
Garajes Libres 750,00 375,00 750,00 28

A efectos de calculo de la presente valoracion se entiende como:

- APROVECHAMIENTO: Superficie Edificable por unidad de uso coincidente con la superficie construida de la
promocién inmobiliaria mas probable.

- EDIFICABILIDAD: Superficie Edificable por unidad de uso coincidente con la superficie util de la promocion
inmobiliaria mas probable.

- PLANEAMIENTO: Superficie Edificable por unidad de uso coincidente con la superficie construida de la
promocion inmobiliaria mas probable.

- UNIDADES: Numero de Unidades de uso prevista para toda la promocién

NOTA. Relaciones Superficie Construida / Superficie:

Vivienda: R=S8.C./S.U. =1,15
Garaje: R=S.C./S.U.=2,00

La relacién entre superficie construida y superficie Util es muy baja dado que, segun las Ordenanzas Reguladoras

del Ambito de Suelo Urbano Consolidado de Betiondo, no computan el portal y todos los elementos anexos a éste
de caracter general, entendiéndose por elementos anexos las escaleras y ascensores.
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PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE

A efectos de la obtencion del valor del suelo, se ha partido del teérico valor de mercado que alcanzaria la
promocion inmobiliaria mas probable para la Parcela 42 del SSU-02 BETIONDO segun lo establecido en la Ficha
Urbanistica y en las Ordenanzas Reguladoras del Ambito de Suelo Urbano Consolidado de Betiondo.

La promocién inmobiliaria mas probable seria la de 18 viviendas distribuidas en un edificio de PB+2P de altura.

Para ello se ha usado el Método Residual Dinamico, mediante el cual se calcula el Valor del Suelo Urbanizado, ya
que la urbanizacioén ya se encuentra ejecutada y pagada.

A.- CALCULO DE INGRESOS

Para el calculo de los ingresos hemos partido de los aprovechamietos que se definen en el Plan Parcial con un
beneficio del promotor en funcién de lo establecido en la Orden ECO 805/2003 y ORDEN EHA 3011/2007.

La ficha urbanistica del citado Plan Parcial prevé los siguientes aprovechamientos maximos:

- Superficie maxima de ocupacion edificatoria sobre rasante: 750 m2
- Superficie maxima de ocupacion edificatoria bajo rasante: 1.200 m2
- Superficie maxima de techo edificable sobre rasante: 1.320 m2c

- Superficie maxima de techo edificable bajo rasante: 750 m2c

Segun citadas ordenanzas reguladoras:

- Quedaran excluidos del computo el portal y todos los elementos anexos a éste de caracter general (escaleras y
ascensores).

- En planta baja, ademas de los accesos a las cajas de escaleras y de los usos permitidos, se podra construir un
local comunitario dispuesto entre dos bloques. Este local comunitario no computara edificabilidad y podra
sustituirse por vivienda en planta baja.

- Los cuerpos volados, salientes y miradores cerrados sélo computara cuando superen 35 m2 de superficie
cerrada, o la parte de éstos que sumados a la superficie proyectada bajo cubierta, en la franja de altura libre entre
150 cm y 200 cm y/o a la no contabilizable de aparcamientos situados sobre rasante, se superen los 35 m2 por
vivienda, en las tipologias unifamiliar, bifamiliar o agrupada o 15 m2 por vivienda en la tipologia de edificacion
colectiva.

Teniendo en cuenta lo anterior, los aprovechamientos considerados seran los siguientes:

- Vivienda Libre = 1.320 + (18 x 15) + (121 x 2) = 1.832 m2c
- Garaje Libre = 750 m2c

Consideramos las siguientes relaciones R = S.C.C./ S.U.

Usos R=8S.C.C./S.U S.U.
1. Vivienda Libre 1,15 1.593,04 m2u
2. Garaje Libre 2,00 375,00 m2u

La relacién entre superficie construida y util de vivienda es muy baja porque quedan excluidos del computo los
portales, escaleras y ascensores.
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Expediente n® 30-170-5-23727-17/V.01

PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE

Analizando el mercado inmobiliario, se han obtenido los siguientes valores homogenizados expresados en €/ m2.
util.

Usos VALOR HOMOGENEIZADO
1. Vivienda Libre  2.499,06 € / m2u.
2. Garaje Libre 1.244,27 € | m2u.

Lo que supone los siguientes ingresos por USO:

uUsosSs VALOR MERCADO
1. Vivienda Libre  3.981.111,23 €
2. Garaje Libre 466.601,25 €
TOTAL 4.447.712,48 €

B.- COSTES DE CONSTRUCCION

Para el calculo de los Presupuestos de Ejecucion Material de las diferentes edificaciones que componen la
promocion se han tenido en cuenta la Ficha Justificativa del Control de Presupuestos a efectos de Visado editada
por el COAVN, diferentes publicaciones especializadas en la materia, asi como diversas consultas a técnicos
especializados. Teniendo en cuenta lo establecido anteriormente obtenemos los siguientes Costes de
Construccion:

Vivienda Libre.

*PEM: 1.832 m2c. x 672 € / m2c. = 1.231.104,00 €

* Gastos de Construccion: 1.231.104,00 x 19 % = 233.909,76 €

* Costes de Construccion: 1.832 m2c. x 799,68 € / m2c. = 1.465.013,76 €

Garajes Libres.

* PEM: 750 m2c. x 300,00 € / m2c. = 225.000,00 €

* Gastos de Construccion: 225.000,00 x 19 % = 42.750,00 €

* Costes de Construccion: 750 m2c. x 357,00 € / m2c. = 267.750,00 €

Lo que supone un coste de construccion (P.C.) para toda la promocion de 1.732.763,76€.

C.- GASTOS NECESARIOS DE LA PROMOCION
1.- Estimacion de Honorarios Profesionales del Arquitecto y Aparejador.

Sabido que en la actualidad no existe una Tarifa de Honorarios, puesto que las existentes fueron derogadas por la
Ley 7/1.997 de 14 de Abril sobre Medidas Liberizadoras en Materia de Suelo y Colegios Profesionales, lo que ha
significado una profunda reforma de la Ley 2/1.974 de 13 de Febrero, estableciendo especialmente, en su articulo
5, apartados 1y 2, entre otros extremos, que "el ejercicio de las profesiones liberadas" se realizara en régimen de
libre competencia y estara sujeto, en cuanto a la fijacion de servicios y fijacion de su remuneracion, a la Ley sobre
Defensa de la Competencia y a la Ley sobre Competencia Desleal y que los acuerdos, decisiones y
recomendaciones de los Colegios con trascendencia econémica observaran los limtes del Articulo 1 de la Ley
16/1989 de 17 de Julio, de Defensa de la Competencia.
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SERVICIOS VASCOS DE TASACIONES, S.A.

PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE
a) Honorarios del Arquitecto por Proyecto y Direccion de la Edificacion, segin baremos. Los honorarios de la
Edificacion se calculan en funcion del Presupuesto de Ejecucion Material y de la superficie de actuacion, afectados
del correspondiente coeficiente "K" establecido en funcion de la superficie de la edificacion a construir de cada
edificio individual, con lo cual tenemos:

*H=PEMx K, donde K=8%

Honorarios Arquitecto = 116.488,32 €

b) Honorarios del Aparejador por Direccion de Obra de Edificacion. Estimamos que los Honorarios del Aparejador
por la direccion de obra suponen un 30% de los honorarios totales del Arquitecto. Honorarios Direccién de
Aparejador = 34.946,50 €

2.- Gastos por Licencias y Tasas de Construcciéon. Se ha estimado que para el calculo del importe de las Licencias
de Obras, se aplica una tasa del 5% sobre el Presupuesto de Ejecucion de Obras. Licencias de Obras de
Edificacion = 72.805,20 €

3.- Impuestos No Recuperables y Aranceles.
* Transmisiones Patrimoniales = 26.937,92 €
* Actos Juridicos Documentados = 2.184,16 €
* Notaria y Registro = 8.736,62 €
* Obra Nueva y Division Horizontal = 21.841,56 €
* Notaria y Registro en Compraventa = 36.402,60 €

4.- Gastos de Primas del Seguro.
* Seguro de Responsabilidad Decenal = 12.376,88 €
* Organismo de Control Técnico =2.912,21 €
* Seguro de Todo Riesgo de Construccion = 14.561,04 €
* Responsabilidad Civil = 11.648,83 €

5.- Gastos de Administracion. Comercializacion, Inmobiliarias, etc. = 29.122,08 €
6.- Gastos de Financieros. Gastos de Estudio y creacién de hipotecas, comisiones de apertura, etc. = 43.683,12 €

7.- Cargas Urbanisticas y Cesiones al Ayuntamiento Las obras de urbanizacion se encuentran finalizadas y
pagadas. La cesion al Ayuntamiento del suelo urbanizado se encuentra satisfecha.

COMPARABLES RESIDUAL DINAMICO(€/m?)

REFERENCIA _DIRECCION C.P.TIPOLOGIA oIT m? V.VENTA__COEF.

1700817000796 CALLE ABELETXE, 3, ERMUA 48260 Garaje (0] 40 1.100,00 1,100

1701017001021 AVENIDA GIPUZKOA, 52, 48260 Garaje (0] 29 1.586,21 0,800
ERMUA

1701017001022 AVENIDA GIPUZKOA, 54, 48260 Garaje (0] 30 1.533,33 0,800
ERMUA

1700917000940 CALLE GOIENKALE, 11, ERMUA 48260 Garaje (0] 30 1.400,00 0,900

1701017001098 CALLE IZELAIETA, 20, ERMUA 48260 Garaje T 32,9 1.458,97 0,850

1701017001024 TRAVESIA SAN PELAYO, 46, 48260 Garaje T 25,4 1.259,84 1,000
ERMUA

Precio homogeneizado por m?, Anexo . . . . 1.244,27 €
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REFERENCIA DIRECCION C.P. TIPOLOGIA oIT m? V.VENTA__ COEF.
1700817000795 CALLE ABELETXE, 20, ERMUA 48260 Piso T 117,98 2.436,37 1,000
1700817000803 CALLE DE LA VILLA SEXTO 48260 Piso (o] 109,2 2.488,10 1,000
CENTE, 11, ERMUA
1700817000799 CALLE GOIENKALE, 41, ERMUA 48260 Piso (0] 104 2.362,50 1,050
1700917000939 CALLE GOIENKALE, 5, ERMUA 48260 Piso (0] 111,8 2.441,86 1,000
1700817000801 BARRIO ONGARAI, 16, ERMUA 48260 Piso (0] 75,4 2.108,91 1,200
1700817000802 BARRIO ONGARAI, 3, ERMUA 48260 Piso (0] 76,7 2.153,89 1,150
1700817000805 BARRIO ONGARAI, 8, ERMUA 48260 Piso (0] 74,1 2.105,26 1,200
1700817000800 BARRIO ONGARAI, 9, ERMUA 48260 Piso (0] 76,7 2.305,08 1,100
1701017001024 TRAVESIA SAN PELAYO, 46, 48260 Piso T 100,88 2.525,77 1,000
ERMUA
1701017001103 CALLE ZEHARKALE, 27, ERMUA 48260 Piso (0] 92,86 2.393,95 1,050
1701017001102 CALLE ZEHARKALE, 33, ERMUA 48260 Piso (0] 89,7 2.413,04 1,050
Precio homogeneizado por m?, Residencial . . . . 2.499,06 €

PLAZOS ESTABLECIDOS PARA COBROS Y PAGOS

Para el desarrollo de la promocién se ha tenido en cuenta las posibilidades de desarrollo de la actuacién en el
tiempo, entendiendo que dichos plazos pueden significar un desarrollo prudente de la promocién inmobiliaria mas
probable.

Para la estimacion de los tiempos de desarrollo de la promocion, se han tomado en consideracion promociones
inmobiliarias de similares caracteristicas.

Se trata de una promocion de pequefia envergadura, 18 viviendas. En los Ultimos afios se han desarrollado varias
promociones de cierta envergadura que aun disponen de viviendas para vender. Consideramos, por tanto, que la
oferta supera ampliamente la demanda, al menos en lo que respecta a vivienda libre. Si a esto afiadimos la
situacion general recesiva del mercado inmobiliario, se ha previsto para el desarrollo completo de la promocién un
periodo de 24 trimestres, lo que suponen seis afios, durante los cuales se produciran unos flujos de caja de
entrada y salida segun el anexo adjunto.

La licencia de edificacion se obtendria en el noveno trimestre.

Los INGRESOS se estiman que vendran dados de la siguiente manera: Se estima que se vendera una vivienda
por trimestre durante los dos afios de construccion y el resto en los dos afios siguientes una vez acabada la
construccion. La forma de pago sera: 10% a la firma del contrato, 10% al término de la cimentacién, 10% al

término de la estructura, el 10% al cierre de fachadas y el 60% restante en el momento de escrituracion.

Los GASTOS se han ido repercutiendo en funcion de los hitos que se han considerado.
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30-170-5-23727-17/V.01

FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCION

AGRUPACION 1

GASTOS TOTAL ASIGNADO TOTAL CAPITALIZADO
© (€

Costes construccion 1.456.104,00 994.777,13
Gastos construccion 276.659,76 189.007,67
Proyecto y Direccion Arquitecto 116.488,32 87.112,28
Direccion Aparejador 34.946,50 23.874,65
Licencias y Tasas 72.805,20 56.462,15
Transmisiones Patrimoniales 26.937,92 26.182,27
Actos Juridicos Documentados 2.184,16 1.511,62
Notaria y Registro 8.736,62 8.491,54
Obra Nueva y Division 21.841,56 13.901,22
Horizontal

Notaria y Registro 36.402,60 21.561,17
Compraventa

Responsabilidad Decenal 12.376,88 8.221,60
Organismo de Control Técnico 2.912,21 2.063,35
Todoriesgo de Construccion 14.561,04 11.292,43
Responsabilidad Civil 11.648,83 9.033,94
Gastos de Comercializacion 29.122,08 18.432,85
Gastos Financieros 43.683,12 31.292,94

RESIDUAL DINAMICO
GRUPO

FIN PROMOCION __TIPO

INGR.CAPITALIZ.  GAST.CAPITALIZ.

INGRESOS TOTAL ASIGNADO TOTAL CAPITALIZADO
(€ (€)

AGaraje 466.601,25 280.838,83

RPiso 3.981.102,54 2.385.492,26

V.RESIDUAL

AGRUPACION 1

31-01-2018 11,95
31-10-2023 11,95

2.666.331,09

1.503.218,81

1.163.109,43

OBSERVACIONES SOBRE EL VALOR RESIDUAL

Tipo de actualizacion en el método residual dinamico.

Se calcula sumando al tipo libre de riesgo, la prima de riesgo.
En funcién de la Promocion Inmobiliaria mas probable a ejecutar en el area de intervencion a desarrollar, los
tiempos de ejecucion de la misma y los tipos de interés existentes en el mercado hipotecario se ha calculado la
Tasa Libre de Riesgo atendiendo a un tipo de interés adecuado al riesgo del proyecto de inversion y en particular,
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en una promocion de las caracteristicas de la analizada.



Pag.- 14

A

\‘\ Expediente n° 30-170-5-23727-17/V.01

SERVICIOS VASCOS DE TASACIONES, S.A.
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OBSERVACIONES SOBRE EL VALOR RESIDUAL

a su volumen y grado de liquidez, asi como a la tipologia de la promocion, sus caracteristicas y ubicacion fisica.
Para el calculo de la prima de riesgo se ha determinado a partir de la informacioén sobre promociones inmobiliarias
similares, mediante la evaluacion del riesgo de la promocién teniendo en cuenta el tipo de activo inmobiliario a
construir, su ubicacion, liquidez, plazo de ejecucion, asi como el volumen de la inversién necesaria.

En funcién de estos aspectos y teniendo en cuenta la Promocién Inmobiliaria mas probable a ejecutar en el area
de intervencioén a desarrollar, se han estimado los siguientes datos:

- Prima de Riesgo Ponderada para la promocion:...........ccccceevveenen. 11,79 %
O =T 7= T BN o T < 0,31 %
S TIPO dE LP.Coia s 0,15 %
- Tipo de Actualizacion: ..o 11,95 %

NOTA:

Los calculos se han realizado en unidades monetarias CONSTANTES.
En el método Residual Dinamico tanto para el calculo de los INGRESOS, como los GASTOS DE
CONSTRUCCION se han calculado en funcién de las SUPERFICIES CONSTRUIDAS.

11| VALORES DE TASACION

FINCA USO CONSIDERADO SUPEREFICIE (m?) V. UNITARIO (€/m?) V. TOTAL (€)
0000011817 Finca 1 3.571,00 325,71 1.163.109,43
VALOR TOTAL 1.163.109,43

Asciende el valor de la tasacién a la expresada cantidad de UN
MILLON CIENTO SESENTA Y TRES MIL CIENTO NUEVE EUROS CON
CUARENTA Y TRES CENT.

12] CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

CONDICIONANTES
NO SE APRECIAN CIRCUNSTANCIAS QUE CONDICIONEN LA TASACION.

ADVERTENCIAS GENERALES
NO SE ADVIERTEN CIRCUNSTANCIAS SIGNIFICATIVAS A RESENAR.
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SERVICIOS VASCOS DE TASACIONES, S.A.

OBSERVACIONES

OBSERVACIONES
LA FECHA DE LA NOTA SIMPLE REGISTRAL APORTADA ES DE: 21-11-2017.
LA FECHA DE LA DOCUMENTACION CATASTRAL ES DE: 18-11-2017.

FECHA DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

\

Firma de la sociedad Fdo.: JOSE ARANZABAL ORGAZ

Este informe consta de 15 paginas numeradas de la 1 a la 15, caduca a los seis meses y carece de validez si no
va acompanfado del correspondiente Certificado de Tasacion de SERVATAS
Fecha limite de validez: 29 de Mayo de 2018

o8 @”@\O

TASADOR: JOSE ARANZABAL ORGAZ  TITULACION: ARQUITECTO
Tasa 2000 93F7

Fecha de visita al inmueble: 16-11-2017 Fecha de emision del informe: 29-11-2017

La utilizacion de esta valoracion para fines distintos a los establecidos al realizar el encargo, eximira a SERVATAS
de cualquier responsabilidad y obligacion de actuaciones posteriores.

DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

1. Planeamiento urbanistico vigente----------------- - 10 pag.
2. Cédula Urbanistica------------mm oo 3 pag.
3. Reportaje fotografico-----------=--““- - 1 pag.
4. Documentacidn catastral------------ - oo oo 1 pag.
5. Nota Simple------ - oo oo o oo oo 4 pag.
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Expediente n° 30-170-5-23727-17/V.01

CERTIFICADO DE TASACION

SERVATAS - Servicios Vascos de Tasaciones, S.A. Sociedad inscrita con el n° 4307 en el Registro
de Sociedades de Tasacion del Banco de Espaiia, con fecha 17 de Septiembre de 1984.

CERTIFICA

Que, D. JOSE ARANZABAL ORGAZ, ARQUITECTO ha realizado para esta Sociedad el informe de tasacion
solicitado por AYUNTAMIENTO DE ERMUA

El inmueble se encuentra actualmente desocupado.

Titular Registral: AYUNTAMIENTO DE ERMUA, NIF:P4804100H, 41,80% de propiedad.
OBERCORP PROYECTOS INMOBILIARIOS SL, NIF:B31964653, 58,20% de propiedad.

El inmueble tasado, se encuentra situado en BARRIO ONGARAI, N° 21F de Ermua , Bizkaia

Registro de la Propiedad de ERMUA

Tomo Libro Folio Finca Inscripcion
2056 213 81 0000011817 13

REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA

DENOMINACION REFERENCIA CATASTRAL
Finca 1 N0717143X

CODIGO REGISTRAL UNICO

Dicho informe corresponde al expediente clasificado en nuestros archivos con el n® 30-170-5-23727-17/\V.01 y se ha
realizado de acuerdo con los requisitos de la Orden EC0O/805/2003, del 27 de Marzo, sobre normas de valoracion
de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el B.O.E. del 9
de Abril de 2003 Revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre
de 2007 y EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo de 2008.

El valor de tasacién se ha obtenido como resultado de aplicar el método residual dinamico establecido en dicha
normativa de acuerdo a la finalidad prevista a efectos de ASESORAMIENTO DE COMPRAVENTAS DE
INMUEBLES.
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Tras la preceptiva visita realizada al inmueble el dia 16 de Noviembre de 2017 se establece un valor de tasacion
que asciende a la cantidad de:

1.163.109,43€ (UN MILLON CIENTO SESENTA Y TRES MIL CIENTO NUEVE EUROS CON CUARENTA Y TRES
CENT.)

DESGLOSE DE LOS VALORES POR UNIDADES REGISTRALES

FINCA DESCRIPCION SUPERFICIE| V.UNITARIO V. TOTAL
(m?) (€/m?) (€)
11817 Finca 1 3.571,00 325,71 1.163.109,43
VALOR TOTAL 1.163.109,43
RESUMEN DE VALORES (€):
FINCA uso VALOR FINCA
CONSIDERADO
Agrupacion 1 1.163.109,43
FINCA uso RESIDUAL VALOR
CONSIDERADO DINAMICO TASACION
Suelo Residencial
Viviendas Libres 1.041.099,43  1.041.099,43
Garajes Libres 122.010,00 122.010,00
TOTAL PARCIAL 1.163.109,43  1.163.109,43
TOTAL 1.163.109,43  1.163.109,43

El valor de tasacién manifestado en este certificado se ha establecido bajo el supuesto de inexistencia de vicios
ocultos, cargas financieras y/o hipotecarias y gravamenes cuya comprobacion no sea exigible por la normativa legal
aplicable a esta valoracion.

La mencionada finalidad de esta tasacion no esta incluida en el ambito de aplicacion de la Orden ECO 805/2003
sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras,
no obstante lo cual, la presente tasacién ha sido realizada siguiendo los criterios, comprobaciones y demas
disposiciones establecidas en la mencionada norma legal.
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Este certificado consta de 3 paginas numeradas de la 1 a la 3, caduca a los seis meses y no tendra validez si

carece de la firma o sello de SERVATAS

Fecha limite de validez: 29 de Mayo de 2018

La utilizacion de esta valoracion para fines distintos a los establecidos al realizar el encargo, eximira a SERVATAS
de cualquier responsabilidad y obligacion de acciones posteriores.

Y para que conste y surta los efectos oportunos, se firma el presente certificado el 29 de Noviembre de 2017

cal

Fdo.: JOSE ARANZABAL ORGAZ

Sello y firma de Servatas
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NOTA INFORMATIVA DE DOMINIO Y DE CARGAS

Pagina 1 de 3
Fecha 21/11/2017
Solicitud /2017

Finca : 11817 de Ermua CRU: 48009001092137

Solicitante : Ayuntamiento Ermua
Poblacién ..: Ermua

DATOS REGISTRALES
Tomo 2056, Libre 213, Folio 81, Finca 11817 de Ermua, CRU: 480090010%2137

DESCRIPCION

URBANA: PARCELA RESULTANTE CUARENTA ¥ DOS.- Parcela incluida dentro del
Proyecto de Reparcelacién del Sector Residencial S5.5.0.02 "Betiondo", del
Ayuntamiento de Ermua. Dicha parcela mide una superficie de tres mil
quinientos setenta y un metros cuadrados; y linda: por Norte, Sur y Oeste,
con parcela de dominio pidblice destinada a espacic libre, zona verde y
caminos parcela resultante cincuenta; y por Este, también con la citada
pafjrcela cincuenta destinada a espacios libres, zonas verdes y caminos, y
en parte, con parcela de dominio plblico destinada a red viaria vy
aparcamientos, parcela resultante nomerc cuarenta y seis. Referencia
catastral nimero fijo NOT717143X.. CRU: 48009001092137

TITULARES ACTUALES

Nombre............ : Ayuntamiento Ermua
CIF.......conuuuns : P4804100H

Poblacién ........ : Ermua

Titule ..... +++....: Reparcelacién

Maturaleza Derecho : Propiedad

Participacion ..... : Dominioc de una participacidén indivisa del 33,50%
Fecha del Tituleo ..: 16-03-2005

Autoridad ........ Ayuntamiento

Sede Autoridad Ermua

Inscripcidn .......: 1% da facha 02-01-2007
Nombre............ ! Ayuntamientoc Ermua
CIF....+vvssssss++ : P4BO4100H

Poblacién ........ : Ermua

Titulo ......... «..: PERMUTAS

Naturaleza Derecho : Propiedad

Participacién .....: ocho con treinta por ciento en pleno dominio
Fecha del Titulo . 31-10-2006

Autoridad ........ Rafael Ortiz Montero

Sede Autoridad ....: Ermua

Inscripecidn .......: 2% de fecha 01-02-2007

TITULARES ACTUALES

Nombre............ : OBERCORP PROYECTOS INMOBILIARIOS SL
- 1 : B31964653

Poblacién ........ : Pamplona

Titulo ...vuvwwse..: COMPRAVENTAS

Naturaleza Derecho : Propiedad

Participacién .....: Pleno dominie de cincuenta y ocho enteros y wveinte
centésimas de entero por ciento.-

Fecha del Titule ..: 14-07-2017

Autoridad .........: Alfonso Batalla de Antonio

Sede Autoridad ....: Bilbao

Inscripcidén .......: 13* de fecha 25-08-2017

Cargas

La transmisién por permuta de la inscripcidén 2% de esta finca queda
subordinada a que la Sociedad Cooperativa de ensefianza Cespe, 5. Coop.
Ltada. cumpla en relacién a la finca que recibe en permuta, la registral
11.821 de Ermua, las prescripciones urbanisticas que para la referida finca
fija el proyecto de Reparcelacidn del Sector SSU-02 Betionde vy, en
especial, el caracter de equipamiento educative previsto en el mismo,
constitiyendo su alteracién condicién resclutoria del peresente contrato de

BARRIO ONGARAI, N° 21F de Ermua (Bizkaia)
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permuta. Asi resulta de la escritura autorizada en Ermua y ante su Notario
don Rafael Maria Ortiz Monterc el treinta ¥y uno de octubre de dos mil seis,
que motiva la inscripecién 2° al folio 111 wvto. del tomo 2033 del Archive,
libre 211 de Ermua. Durango, a uno de febrero de dos mil siete.-

Afeccién

Cen tres fincas mas afecta durante el plazo de cuatro afios, contados a
partir del dia nueve de junio de dos mil catorce, al pago de la Liguidacién
o liquidaciones gque en su caso puedan girarse por el Impuestc sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridices Documentados; habiendo
quedade liberada de dicha afeccién, por la cantidad de seis mil
cuatrocientos cuarenta euros Yy cuarenta vy siete céntimos de euro,
satisfechas por autoliquidacidn; segan asi resulta de nota extendida al
margen de la inscripecién 11* de la finca n® 11817 de Ermua, obrante al
folio 80 del tomo 2056 del Archive, libro 213.

Afeccidn

Afeccidn durante el plazo de cuatro afios, contados a partir del dia ocho de
agosto de dos mil diecisiete, al pago de la Ligquidacién o liquidaciones que
en su caso puedan girarse por el Impuesto sobre Transmisicnes Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados; habiendo gquedado liberada de dicha
afeccidén, por la cantidad de nueve mil setecientos ochenta y cinco euros,
satisfechos por autoliquidacién; segun asi resulta de nota extendida al
margen de la inscripcién 12* de la finca n® 11817 de Ermua, obrante al
folio 81 del tomo 2056 del Archive, libro 213.

Afeccidn

Afeccién durante el plazo de cuatro afios, contados a partir del dia
veinticinco de agosto de dos mil diecisiete, al pago de la Liquidacién o
ligquidacicones gque en su caso puedan gilrarse por el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimeniales y Actos Juridicos Documentados; habiende
quedade liberada de dicha afeccién, por la cantidad de mil setecientos
cincuenta euros, satisfechos por autoliquidacién; segun asi resulta de nota
extendida al margen de la inscripecidén 13* de la finca n°® 11817 de Ermua,
cbrante al folic 81 del tomo 2056 del Archive, libro 213.

Documentos Pendientes de Despacho

[En relacidén con esta finca se ha practicado con fecha 20-10-2017 el
Asiento 1160.0 del diario 162 que literalmente dice asi

"2600/2017.- COMPRAVENTA.- Notaria de Ermua por via telematica presenta a
las 13 horas 52 minutos de hoy primera copia de la escritura otorgada el 20
de octubre de 2017 por el MNotario de Ermua don Juan Luis Prieto Rubio,
-nimero 1266-, en la que Obercorp Proyectos Inmobiliarios S1 vende/n a
GALIVIVIENDA ALDAPA NORTE, S.COOP su participacién en la/s finca/s, 11817
de Ermua."].

Advertencias.

1. A los efectos de lo previsto en el art. 31 de la Ley Organica 10/1998,
de 17 de diciembre, se hace constar que: la equivalencia de Eurcs de las
cantidades expresadas en unidad de cuenta Pesetas a gque se refiere la
precedente informacién, resulta dividir tales cantidades por el tipo
oficial de conversién, que es de 166,386 pesetas.

2. Esta informacién registral tiene valor puramente indicativo, careciendo
de garantia, pues la libertad o gravamen de los bienes inscritos, solo se
acredita en perjuicic de tercero, por certificade del registro (Articule
225 del Titulo VIII Seccidén II de la Ley Hipotecaria)

3. Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente
informacién registral a ficheros o bases de datos informaticas para la
consulta individualizada de personas fisicas o juridiecas, incluso
expresande la fuente de procedencia (Instruccién de la D.G.R.N. 17/02/98;
B.O.E. 27/02/98)

4. Esta informacién no surte los efectos regulados en el art. 354-a del
Titule VIII del Reglamento Hipotecario.

BARRIO ONGARAI, N° 21F de Ermua (Bizkaia)
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5. A los efectos de la Ley Organica 15/1999 de 13 de diciembre, de
Proteccidn de Datos de caricter personal queda informado que:

a. Conforme a lo dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el
modelo de solicitud los datos perscnales expresados en el presente
documente han sido incorporados a los libros de este Registro y a los
ficheros gque se llevan en base a dichos libros, cuyoc responsable es el
Registrador.

b. En cuanto resulte compatible con la legislacidn especifica del Registro,
se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacion,
cancelacidén y oposicién establecidos en la Ley Orgénica citada pudiendo
ejercitarlos dirigiende un escrito a la direccidn del Registro.

*kkkkkkkkk FIN DE LA NOTA INFORMATIVA **dkkkkkdk

BARRIO ONGARAI, N° 21F de Ermua (Bizkaia)
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EICHA URBANISTICA DE LA PARCELA 42

« SUPERFICIE NETA:

Parcela 42 .......ccocvvveeeeeverceeeren. 3.571m°

e CALIFICACION PORMENORIZADA: Parcela residencial para la construccién de 18
viviendas distribuidas en tres bloques de 6 viviendas.

* ORDENANZA EDIFICATORIA: Presentes Ordenanzas OR-3. Se aplicaran los arts. 110, 111,
112, 114 y 115 en Grado 3 del PG. Edificacion abierta en parcela independiente de baja
densidad.

« NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS : 18 viviendas

Aprovechamientos edificatorio maximo para el conjunto de la parcela :

- Superficie maxima de ocupacion edificatoria sobre rasante : 750 m?
- Superficie maxima de ocupacion edificatoria bajo rasante : 1.200 m?
- Superficie maxima de techo edificable sobre rasante : 1.320 m%c
- Superficie maxima de techo edificable bajo rasante : 750 m’c

Se permitird, ademas, la ocupacién y construccion de edificaciones auxiliares que no
superen los 15 m? para la parcela (articulo 17 de las ordenanzas generales).

e CONDICIONES DE EDIFICACION:

- Tipologia: Proyecto unitario de 18 viviendas distribuidas, segln definicion geométrica
establecida en los planos 1y 2, en 3 edificios de PB+2P de altura y 6 viviendas
por bloque. Los tres edificios seran independientes en sus plantas altas y
dispondran de una planta comun de sétano corrido con acceso rodado unificado.
En planta baja, ademas de los accesos a las cajas de escaleras y de los usos
permitidos, se podra construir un local comunitario dispuesto entre dos blogues.
Este local comunitario no computara edificabilidad y podra sustituirse por
vivienda en planta baja.

Se admitira la solucién constructiva planteada en blogue Unico sobre rasante,
destinada a viviendas, siempre y cuando cumpla con los condicionantes de
dimensiones maximas establecidas en el articulo 8.

v
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Cualquier modificacién de implantacién de la edificacién tanto en su volumetria
construida sobre y bajo rasante, como su ocupacién en planta, se tramitara y
justificara mediante documento de Estudio de Detalle. Ninguna de estas
modificaciones planteadas supondra un incremento de superficie total construida
de las parcelas.

- Rasantes obligatorias del suelo de la planta baja: +221

Las rasantes de implantacion de la edificacion, siempre y cuando esté justificada
técnicamente su modificacion, podran oscilar alrededor de + 1m.

Cota altimétrica referida al plano topografico del Plan Parcial.
- Perfil: S+ PB + 2P. Planta de sé6tano, planta baja y dos plantas altas.

Las cubiertas de cada uno de los dos bloques seran independientes y se regularan
segun lo dispuesto en el art. 11 de las Ordenanzas Generales.

La cubierta de la planta baja que, en su caso, se disponga entre los dos blogues se
resolvera con cubierta plana y terrazas de las viviendas colindantes.

- Altura: La altura maxima de cornisa sera de 10,00 m. y la altura maxima hasta el gallur o
cumbrera de cubierta sera de 14 m. respecto a la rasante del suelo de planta baja.
La altura maxima del sotano sera de 3,00 m. entre el suelo de sdtano y de planta
baja.

- Alineaciones y vuelos: Las alineaciones limite de la edificacién son las sefialadas en los
planos n® 1 de Zonificacion Pormenorizada y n°® 2 de Definicién
Geométrica y en todo caso, se estara a lo dispuesto en el
articulo 8 de las Ordenanzas Generales. Los vuelos se regularan
segin lo dispuesto en el articulo 16 de las Ordenanzas
Generales.

« CONDICIONES DE USO

Los usos se regularan conforme a lo indicado en el articulo 13 de las Ordenanzas Generales.

18
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e CONDICIONES DE URBANIZACION DE LA PARCELA

El proyecto de edificaciéon contemplara la urbanizacién y ordenacién de la totalidad de la
parcela y el cierre de la misma, definiendo las rasantes de abancalamiento, el tratamiento de
los muros del sétano que emerjan del terreno como semisétanos, el tratamiento de la cubierta
del sétano como terraza comunitaria, el sistema de acceso peatonal a las cajas de escaleras,
el sistema de acceso rodado a la plantas sétano, el sistema de cerramiento perimetral y el
tratamiento de jardineria y acabado superficial del conjunto de la parcela no edificada y la
resolucion del conjunto de las acometidas a las redes generales y de servicio.

Se establecera una dotacidn interior minima de 1 plaza de aparcamiento por vivienda, con un
minimo de 18 plazas de aparcamiento.

« CONDICIONES DE GESTION

Proyecto de edificacién unitario con documentacion complementaria con la definicién
pormenorizada de la configuracion final de la totalidad de la urbanizacion, de la parcela
(movimientos de tierras, rasantes de explanacion, disposicién de muros y tratamiento de sus
paramentos exteriores, sistema de accesos rodado y peatonal, acometidas, obras de
urbanizacion interna, tratamiento jardineria para el conjunto de la parcela, elementos de
servicios comunes Yy resolucién del cerramiento perimetral externo de la totalidad de la
parcela). Para introducir, en su caso, variaciones no sustanciales con respecto a la propuesta
de ordenacién planteada en el Plan Parcial se debera redactar un Estudio de Detalle como
documento justificativo y regulador de la nueva ordenacién propuesta.

e CONDICIONES DE PARCELACION

La parcela 42 tendra caracter indivisible, sin perjuicio de la posibilidad de constituir en
régimen de PROPIEDAD HORIZONTAL o CONJUNTO INMOBILIARIO, la edificacidn que
sobre la misma se construya.

+ SERVIDUMBRES
La parcela presentara las servidumbres de paso para conducciones subterraneas de
infraestructuras de servicio que, en su caso, se dispongan en el proyecto de urbanizacién

segun el art. 19 de las Ordenanzas Generales.

Entre las diferentes fincas registrales de la parcela se estableceran las correspondientes
servidumbres de colindancia y de utilizacion de los elementos comunes.

19
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+ PARCELA PARA EQUIPAMIENTO COMUNITARIO EDUCATIVO
Parcela de cesion. Propiedad publica: Ordenanza OR-3 del PG, grado3.
- Parcela 44

+ RED VIARIA Y APARCAMIENTOS
Espacios de dominio y uso publico adscribibles al sistema local o general
de comunicaciones.

+« ESPACIOS LIBRES, ZONAS VERDES Y CAMINOS.
Espacios de dominio y uso publico.

+ ZONAS PARA CENTROS DE SERVICIOS Y ELEMENTOS
INFRAESTRUCTURALES.
Espacios de titularidad pablica.

La parcelacién residencial planteada en el Plan General presentara caracter
orientativo siempre que, de modificarse, se justifigue previamente que con la
parcelacion alternativa adoptada se cumplimentan todos los requisitos de ordenacion
del Plan Parcial que sirvié para el desarrollo del ambito y que los diferentes decalajes
verticales entre las rasantes de las parcelas colindantes no quedan mayorados.

CAP.2.- CONDICIONES DE EDIFICACION

Art. 6.- IDENTIFICACION Y DELIMITACION DE LAS PARCELAS EDIFICABLES

El nimero de identificacién y los limites de cada parcela edificable son los que
aparecen grafiados en los planos n° 1 de Zonificacion Pormenorizada y n® 2 de
Definicion Geometrica.

Art.7.- REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION DE LAS PARCELAS
EDIFICABLES

Cada una de las parcelas edificables queda sometida al régimen general de

edificacion correspondiente a las siguientes ordenanzas y en lo no regulado por las
mismas a la normativa del Plan General de Ermua :

+  Parcelas residenciales para viviendas unifamiliares aisladas o bifamiliares:
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- Parcelas 1226y 34.
Ordenanza OR-5 del PG- Grado 5. Se aplicaran los articulos 131, 132,
133 y 134 del Plan General en grado 3.

«  Parcelas residenciales para viviendas bifamiliares o cuatrifamiliares:
- Parcelas 27 a 33.
Ordenanza OR-5 del PG-Grado 5. Se aplicaran los articulos 131, 132,
133 y 134 en grados 1 0 3.

+  Parcelas residenciales para viviendas adosadas en hilera :
- Parcelas 35 a 40.
Ordenanza OR-5 del PG- Grado 5, Se aplicaran los articulos, 131, 132,
133y 134 en grado 1.

+  Parcelas residenciales para edificacion abierta de baja densidad :
- Parcelas 41y 42.
QOrdenanza OR-2 del PG, Grade 3. articules 110, 111, 112, 114 115,

Edificacion abierta de baja densidad.

+  Parcela para equipamiento comunitario deportivo :
- Parcela 43.
Ordenanza OR-3 del PG. Grado 3. articulos 128, 129, 130, 131, 132,
133 y 134.- Edificacion abierta de baja densidad.

+  Parcela para equipamiento comunitario educativo :
- Parcela 44.
Ordenanza OR-3 del PG. Grado 3. Edificacién abierta de baja densidad.

Art. 8.- ALINEACIONES DE EDIFICACION

Las alineaciones limite de la edificacion seran las que se sefialan en los planos
n® 1 de Zonificacién Pormenorizada y n° 2 de Definicion Geométrica. El sétano bajo
rasante podra sobrepasar en algunos casos estas alineaciones hasta el limite
sefialado especificamente al efecto (Parcelas 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41y 42).

Por regla general, la alineacién principal y posterior de las parcelas 1 a 33
estaran establecidas a una distancia minima de 4 m. respecto a los linderos de las
parcelas. Las alineaciones laterales estaran retranqueadas respecto a los linderos 2
m.
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Respecto a la definicion geométrica marcada en los planos 1 y 2 para las
parcelas 41 y 42, se permitiran la unificacién en un dnico bloque sobre rasante. Las
dimensiones maximas de estos bloques seran de 40 m en su lado mas largo y 14 m en
el resto. Ningun desarrollo en el mismo plano sera superior a 19 m, debiendo romper
dichos planos de fachada mediante retranqueos o vuelos.

Cualquier modificacion de implantacion de la edificacion y su volumetria
construida en las parcelas 35 a 42, se tramitara y justificara mediante documento de
Estudio de Detalle. Ninguna de estas modificaciones planteadas supondra un
incremento de la edificabilidad maxima permitida de la parcela.

Art.9.- APROVECHAMIENTO EDIFICATORIO

En las Fichas Urbanisticas se establecen para cada parcela edificable las
superficies maximas de ocupacion edificatoria, de techo edificable sobre rasante y de

jo rasante.

Asimismo, se establece, en su caso, el nimero maximo de viviendas admisible.
1.- El criterio de computo de la superficie edificable sera el siguiente:

Se computara toda la superficie construida de todas las plantas transitables del
edificio, sobre y bajo rasante, excepto la que se dedique al nimero de aparcamientos
obligatorios en aplicaciéon de la presente normativa, tanto sobre rasante como bajo
rasante, o a instalaciones propias del edificio. En el caso de no contabilizarse estas
parcelas obligatorias de aparcamiento, la superficie maxima no contabilizable sera de
20 m2, sobre rasante o bajo rasante segun sea el caso, por vivienda a construir.

La superficie construida de la planta bajo cubierta, cuando se destine a uso
residencial u otro uso lucrativo, siempre que por el sistema constructivo empleado
quepa la posibilidad de ésta, sdlo computara por toda aquella superficie de altura libre
superior a 2.00 m.

Los cuerpos volados, salientes y miradores cerrados sélo computara cuando
superen 35 m2 de superficie cerrada, o la parte de éstos que sumados a la superficie
proyectada bajo cubierta, en la franja de altura libre entre 150 cm y 200 cm y/o a la no
contabilizable de aparcamientos situados sobre rasante, se superen los 35 m2 por
vivienda, en las tipologias unifamiliar, bifamiliar o agrupada o 15 m2 por vivienda en la
tipologia de edificacion colectiva.
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Las construcciones secundarias siempre que no sean de caracter provisional
y asi lo indiquen sus dimensiones, materiales y sistema constructivo.

2 -Quedaran excluidos del cémputo:

El portal y todos los elementos anexos a éste de caracter general.
Los patios interiores a la edificacién o abiertos a fachada.

Soportales, porches y balcones abiertos al menos por dos caras y plantas
bajas diafanas que no sean objeto de cerramiento posterior.

Los elementos ornamentales de remate de cubierta, siempre que sean
abiertos.

Las superficies de planta bajo cubierta, sotanos o semisétanos destinadas a
sala de maquinaria de ascensores y demas instalaciones comunitarias, asi como
camarotes o trasteros en estas plantas, siempre que no se exceda la proporcién de 1
por vivienda y se cumplan las condiciones generales del Articulo 38, apartados 12 y
13. Tampoco se computara la superficie destinada a garaje obligatorio bajo rasante
hasta una superficie maxima de 40 m2.

Tampoco computara la destinada a garaje en plantas bajas, hasta 20 m2
construidos por vivienda, siempre y cuando la superficie no computada de vuelos
segun se indica en el apartado 1, sumada a la no computada en bajo cubierta en la
franja de altura libre entre 1,5 my 2 m, y la sumada a la no computada para garaje
sobre rasante, no supere los 35 m2 , para la tipologia unifamiliar, bifamiliar o agrupada
0 15 m2 por vivienda en la tipologia de edificacion colectiva.

Si el proyecto constructivo plantease la construccion de un nimero de
viviendas inferior al numero de viviendas maximo permitido, la superficie no
computable maxima sumados los supuestos no contabilizables de garaje, vuelos y
superficie bajo cubierta, segun los criterios anteriormente expuestos, serd de 35 m2
multiplicada por el nimero maximo de viviendas autorizado en el caso de viviendas
unifamiliares, bifamiliares o en hilera y de 15 m2 multiplicado por el nimero maximo de
viviendas en el caso de edificacion colectiva.
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Art. 10.- RASANTE DE IMPLANTACION, NOMERO DE PLANTAS Y ALTURA DE
EDIFICACION

En el plano de definicion geométrica se especifica para cada parcela edificable
la cota altimétrica obligatoria de la rasante de implantacién, o cota 0, del suelo de la
planta baja de la edificacion, el nimero de plantas permitidas y la altura maxima de
edificacion.

En todas las parcelas edificables se admite la construccion de una planta de
sotano o semisotano, en las condiciones fijadas en la normativa particularizada. Se
admitira que parte del semisétano pueda sobresalir del terreno alli donde la pendiente
natural lo exija, siempre que la solucién de encuentro resulte respetuosa con la
topografia original. En este caso se permitiran aberturas en las mismas condiciones
que en las plantas sobre rasante.

Se admite el aprovechamiento, en una Unica planta, de los espacios bajo
cubierta, siempre que respeten los perfiles de cubierta regulados en la normativa. Su
computo a efectos de aprovechamiento edificatorio se determinara conforme a lo
establecido en el Art. 9 de las presentes ordenanzas.

La implantacién de la edificacién se realizara de modo que la parte superior del
forjado de planta baja se situe, preferentemente, a la cota especificada como rasante
obligatoria del suelo de planta baja en la Ficha Urbanistica particularizada. En caso
contrario y justificadamente, dicha rasante podra oscilar entorno a + 1 m. respecto su
referencia de implantacién, tal y como se menciona en el art. 13

Cualquier modificacion de implantacion de la edificacion respecto a los &mbitos
grafiados en los planos 1 y 2 que acomparian a la presente ordenanza o modificacion
de rasante, se debera justificar y tramitar mediante un Estudio de Detalle.

Cualquier definicién volumétrica que difiera de la presente o las marcadas en
los planos, debera estar justificada y tramitada mediante presentacion de Estudio de
Detalle.

Art. 11.- PERFILES DE CUBIERTA

El plano de cubierta podra presentar aleros de 1,50 m. de vuelo maximo en las
fachadas principales y 1,20 m. en las fachadas laterales.
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El perfl maximo de cubierta (sélido capaz o envolvente maxima de la
edificacion) queda delimitado por la linea exterior de los aleros de los edificios, de 7,00
m metros de altura maxima en el conjunto de las parcelas, excepto 10,00 metros en
las parcelas 41 y 42 y 12 metros en las parcelas 43 y 44, y por los planos o faldones
de cubierta con una pendiente maxima de 40°.

En soluciones de cubierta plana o mixta, el plano de cubierta quedara incluida
dentro del sélido capaz (segun definicion del art. 5.01.17 del PGOU) o envolvente
maxima de la edificacidn, obtenida a partir de un hipotético alero situado a las cotas
anteriormente referidas para cada caso ( 7,00 m, 10,00 m y 12,00 m).

Cualquier modificacion puntual de la envolvente maxima o sélido capaz del
volumen construido que no suponga un incremento de la altura maxima ni de
superficie construida, se tramitara justificadamente mediante un Estudio de Detalle.

Las lineas del perfil de cubierta de los edificios solo podran ser superadas por

s vy elementos propios de la

1G]

j ' elementos propios de
instalaciones del edificio (chimeneas, antenas, etc.) siempre que su ubicacién y
caracteristicas queden convenientemente justificadas.

En el caso concreto de las buhardillas, podran sobresalir de la linea de perfil de
la cubierta anteriormente mencionada pero nunca del perfil maximo de cubierta, o el
perimetro exterior del sdlido capaz o envolvente maximo de la edificacién. En la linea
del plano que delimita el solido capaz o perfil maxima de cubierta, solo se permiten la
apertura de puntos de luz natural mediante claraboyas o ventanas tipo velux ajustadas
a dicho plano.

Art. 12.- VUELOS

Se admite la disposicion de vuelos sobre las alineaciones de la edificacion, de
hasta 1,50 m. de saliente y con un desarrollo no superior a dos tercios de la suma de
la longitud total de las fachadas del edificio y con los limites descritos en el articulo 9.

El punto mas saliente del plano de fachada debera estar situado cémo minimo
a 2m respecto a lindero lateral y 4m de los linderos delantero o trasero. Se prohiben
los vuelos en las fachadas laterales en el supuesto de coincidir la alineacion de la
edificacion con el limite maximo de la definicion geométrica grafiada en los planos 6 y
7.
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CAP.3.- CONDICIONES DE USO DE LAS PARCELAS RESIDENCIALES

Art. 13.- CONDICIONES DE USO DE LAS PARCELAS RESIDENCIALES
Los usos admisibles en las edificaciones son los siguientes :

1. Condicién del uso caracteristico

El uso caracteristico es el residencial, desarrollado en viviendas
unifamiliares aisladas o bifamiliares (parcelas 1 a 26 y 34), viviendas
bifamiliares o hasta cuatrifamiliares (parcelas 27 a 33), viviendas adosadas
en hilera (parcelas 35 a 40) o viviendas en pequefios bloques de
edificacién abierta (parcelas 41y 42).

2. Cuadro de compatibilidad de usos

R Residencial T  Terciario EE  Educativo A Estacionamientos
RU Resid. Unifam. TO Oficinas ES  Sanitario AE  Area estacionam.
RC Resid colectiva TC Comercios EC  Cultural AG Guarderia aparc
P Productivo TH Hotel-Residen ER  Religioso AJ  Garage aparcam.
Pl Industrial TB Establecimien. EA  Admon.

PT Taller E  Equip. Comun. 5§ Servicios

PA Agropecuario ED Deportivo u Serv. urbanos

* Parcelas unifamiliares, bifamiliares y adosadas (Parcelas 1 a 40)
UCITAOCHBDESCRAUEGUJ

Pocy l 12 ‘ |SITUACION 3
BAJOCUBIERTA L
PLANTA
PRIMERA 4 12 4/4|4 ‘ |SITUACION3
PLANTA 41012 4044 SITUACION 2
BAJA N
PLANTA SOTANO|
SEMISOTANO 6 ’ 8 SITUACION 1

R P T E s| A |

AUTORIZA AUTORIZADO PROMIBI
DO 4 CON ol
CONDICIONES
9
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- Condiciones de compatibilidad con el uso caracteristico

Condicion 42, Se autoriza este uso en planta baja o primera siempre que la
actividad esté relacionada con el domicilio permanente del titular y no
ocupe mas del cincuenta por ciento de la superficie Otil de la vivienda o los
75 m?u y siempre que la vivienda resultante cumpla con el programa
minimo de vivienda.

Condicion &°. En planta sotano tan sdlo se permite, ademas del uso de
garaje, dependencias complementarias a la vivienda y areas de servicios
del edificio. Se permiten los patios ingleses, limitados a un 70% de la
longitud total de fachada afectada. En la parte del semisotano que se
encuentre en la totalidad de su volumen 1,5m por encima de la rasante del
terreno sobre el que se sitda el semisotano y hasta un maximo del 50% de
la superficie total del semisétano, se admitira ademas el uso de vivienda,

siempre que se garanticen las condiciones de salubridad impuestas

or al
siempre gQ g n 1138 congiciones Ce Wwongac T el

po
CTE y en las condiciones establecidas por el art. 8 de las presentes
ordenanzas, y dicha superficie se seguira computando como superficie

bajo rasante.

Condicion 10°. Se permite este uso en planta baja con una limitacion de
superficie de 60 m*c.

Condicion 122 Se permite estos usos en edificios exentos y completos,
cumpliendo con la condicién de aparcamiento privado fijado en el Titulo V
del PGOU y en las presentes ordenanzas, y al menos, una plaza por cada
habitacion. La capacidad maxima de los establecimientos autorizados en el
caso de hospedaje hotel sera de 15 plazas.

10
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+ Parcelas en edificacion abierta (Parcelas 41 y 42)

UCI TAOCHBDESCRAUEGJ

SEGUNDA 4 1 11 ‘ SITUACION 3
PRIMERA 4, (6| |6]7/|11 ‘ SITUACION 3
BAJA 1 2 8 ‘ SITUACION 2
SOTANO _ I 3 8 SITUACION 1
SEMISOTANO
R P T E ‘s‘ A
AUTORIZA AUTORIZADO PROHIBI
bO 4 CON Do
CONDICIONES

- Condiciones de compatibilidad con el uso caracteristico

Condicién 12. Unicamente cajas de escaleras y elementos comunes de
servicio de las viviendas.

Condicién 22, Unicamente locales comunitarios (txoko, sociedad, sala de
juegos...) de las viviendas.

Condicion 3% Se permiten estos usos en sétano o semisétano siempre que
estén relacionados con los usos en planta baja.

Condicion 4°. Se autoriza este uso en plantas de pisos siempre que la
actividad esté relacionada con el domicilio permanente del titular y no
ocupe mas del cincuenta por ciento de la superficie 0til de la vivienda y
siempre que la vivienda resultante cumpla con el programa minimo de
vivienda.

11

BARRIO ONGARAI, N° 21F de Ermua (Bizkaia)

Registro. Mercantil de Bizkaia, Tomo 1.434 General 964, Seccion 3.2, Folio 1. Hoja 9.178 Inscripcién 1.2 - C. |. F. A-48159669
Homologado por el Ministerio de Economia y Hacienda e inscrita con el n.° 4307 en el Registro de Sociedades de Tasacion. Socio fundador de la Asociacion Espafiola de Sociedades de Valoracion (ATASA)



y
A\ N
y /(4

VB T T T I f"‘
OERVATAD
S_E \4 4 Expediente n° 30-170-5-23727-17/V.01

- ré

DOCUMENTACION GRAFIC

SERVICIOS VASCOS DE TASACIONES, S.A, - - - —

19

ORDENANZAS-DEL-AMBITO

ATUNTAMENTO DE LAVILLA DE ERMUA

ERLILIA IR0 UDALA

Condicion 62. Se permiten estos usos en planta primera siempre que estén
relacionados con los usos en planta baja y cuenten con conexién propia e
independiente del resto del edificio.

Condicidn 7%, Se admite el uso de academias o similares en planta primera
y con dedicacidn total de la superficie siempre gque no cuente con vivienda
en planta baja, en cuyo caso se sujetarad a lo establecido en la condicion
42,

Condicion 8°. Sélo se permite el uso de pequena infraestructura para el
servicio al edificio y cumpliendo siempre las correspondientes normativas
sectoriales.

Condicién 112, Se permite estos usos en edificios exentos y completos,
cumpliendo con la condicion de aparcamiento privado fijado en el Titulo V
del PGOU vy en las presentes ordenanzas, y al menos, una plaza por cada
habitacion. En el caso de hospedaje hotel, al mencs debera contar con una

plaza de aparcamiento por cada habitacion.

3. Condiciones de uso y ocupacién de la parcela no edificable

El suelo libre no edificable de la parcela se podra destinar a usos de jardin,
huerta, accesos, aparcamiento de superficie y zonas de estancia y recreo,
todos ellos dependientes de la vivienda del edificio implantado en la
parcela. Se admitiran algunas edificaciones auxiliares segln la regulacién
del articulo 17 y la ficha de cada parcela.

CAP.4.- CONDICIONES PARA LA MODIFICACION DE LA URBANIZACION Y
APARCAMIENTO

Art. .- 14 CONDICIONES DE URBANIZACION GENERAL

El Proyecto de Urbanizacién dara cumplimiento a las siguientes condiciones
minimas de urbanizacién:

. Red viaria :

- Los accesos, empalmes u otros elementos que afecten al sistema de
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