AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE ERMUA
ERMUA HIRIKO UDALA

INFORME

Asunto.- Solicitud de adquisicién de la cuota indivisa del 41,80% de |la parcela de
resultado n® 42 de la UE del Sector SSU 02 Betiondo, (Finca Registral 11.817),
propiedad del Ayuntamiento de Ermua, por a Galivivienda Aldapa Norte S.Coop.

l.- Antecedentes.

Por resolucion de Alcaldia nimero 55, de fecha 28 de enero de 2005, se aprobo con
caracter definitivo el proyecto de reparcelacién de la Unidad de Ejecucién del Sector
SSU 02 Betiondo de Ermua-

En dicho proyecto equidistributivo, el Ayuntamiento de Ermua resulté adjudicatario de
una cuota indivisa del 41,80% de la parcela de resultado nimero 42 de |la Unidad
de Ejecucion, siendo el titular del restante 58,20 % la mercantil Obercorp Proyectos
Inmobiliarios S.L.U. Dicha parcela de resultado se corresponde con la Registral
11.817 de Ermua, (Tomo 2056, Libro 213, Folio 81) y tiene un uso residencial de
vivienda libre, siendo su descripcion la que sigue:

*PARCELA RESULTANTE CURENTA Y DOS.- Parcela incluida dentro del
proyecto de reparcelacion del Sector Residencial S.S.U. 02 Befiondo del Ayuntamiento
de Ermua. Dicha parcela mide una superficie de tres mil quinientos setenta y un
metros cuadrados; y linda; Norte, Sur y Oeste, con parcela de dominio publico
destinada a espacio libre, zona verde y caminos de parcela resuftante cincuenta; y por
Este, también con la citada parcela cincuenta destinada a espacios flibres , zonas
verdes y caminos y aparcamientos, con parcela resultante nimero cuarenta y seis.
Referencia Catastral namero fijo NO717143X

Con fecha de 20 de octubre de 2017 la mercantil Obercorp Proyectos Inmobiliarios
S.L.U., procedié a la venta de su cuota indivisa del 58,20% a la Sociedad Cooperativa
“Galivivienda Aldapa Norte”, todo lo cual se llevo a efecto mediante escritura publica
oforgada ante el Notario de Ermua, Don Juan Luis Prieto Rubio, con nimero de
protocolo 266.

Mediante escrito con fecha de 26 de octubre de 2017, registro de entrada 8.018, la
Sociedad Cooperativa “Galivivienda Aldapa Norte” solicitd al Ayuntamiento de Ermua
la transmisidn onerosa directa (adquisicién) de la cuota indivisa de propiedad
municipal (41,80%), para poder asi consolidar el 100% del dominio y promover, como
propietaria de la parcela, la construccion en la misma de un edificio de viviendas.




A la vista de la solicitud presentada, y con caracter previo a su resolucion, el
Ayuntamiento de Ermua encargd una valoracion de la parceia 42 a la sociedad
homologada, Servicios Vascos de Tasaciones S.A. (Servatas).

La Tasacidn solicitada es emitida por Servatas con fecha 29 de noviembre de 2017,
valorando la parcela n® 42 en la cantidad de 1.163.109,43 €, siendo por tanio el valor
de la cuota indivisa de propiedad municipal (41,80 %) la cantidad de
CUATROCIENTOS OCHENTA Y SEIS MIL CIENTO SETENTA Y NUEVE EUROS Y
SETENTA Y CUATRO CENTIMOS DE EURO (486.179,42 €).

Del citado informe de fasacion se dio traslado a la solicitante (“Galivivienda Aldapa
Norte Sociedad Cooperativa), quien presentd un nuevo escrito con fecha de 11 de
diciembre de 2017 (registro de entrada 9.174), por el que se daba por enterada de la
tasacién de la parcela emitida por Servatas, y aceptando la misma, reiteraba su
voluntad de adquirir 1a cuota indivisa del 41,80% propiedad municipal en el importe
sefialado de 486.179,42 €.

La Direccién del Area Técnica municipal ha requerido la emision del presente informe
juridico sobre la legalidad de la eventual transmision directa de la parcela cuota
indivisa del 41,80% de [a parcela 42, a la Sociedad Cooperativa “Galivivienda Aldapa
Norte”.

ll.- Consideraciones Juridicas.

1.1.- Calificacién y Naturaleza Juridica del bien objeto de enajenacion.

En primer término, se debe aclarar que la calificacién juridica de la cuota indivisa del
41,80% de [a parcela de resultado 42 del Proyecto de Reparcelacion de la UE del
Sector SSU 02 "Betiondo” (Finca Registral 11.817), es un bien de naturaleza
patrimonial, todo ello de conformidad con lo dispuesto en el Art. 6 del R.D.
1.372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las
Corporaciones Locales. Por tanto, nos encontramos ante un bien susceptible de
enajenacion.

I.2.- Legalidad de la enajenacion directa.

En lo que a este extremo se refiere, debemos decir que la trasmision directa a la
Sociedad Cooperativa peticionaria es perfectamente posible y viene amparada
tanto por su caracter de entidad sin animo de lucro, como del hecho que se trate
de un comunero respecto dei Ayuntamiento.

En efecto, la Sociedad Cooperativa “Galivivienda Aldapa Norte” tiene por objeto social
la promocién residencial para satisfacer las necesidades de vivienda de sus socios y
familiares, y por tanto y de conformidad con o establecido por la Ley 4/1893 de 24 de
junio de Cooperativas de Euskadi, Ley 27/1999 de 16 de julic de Cooperativas del
Estado, y Ley 5/2011 de 29 de marzo de Economia Social, puede ser considerada
como una entidad sin animo de lucro.
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En lo que a la venta directa se refiere, esto es, sin necesidad de concurso previo, el
Articulo 117.b) de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco,
que regula la enajenacion directa de los bienes integrantes del patrimonio municipal de
suelo establece:

‘Podran enajenarse bienes directamente, sin necesidad de concurso, con los
requisitos que en cada caso requiera la normativa:

b) Cuando los peticionarios sean entidades de caracter asistencial o social sin
animo de lucro, tales como fundaciones, mutualidades, cooperativas y otras
que promuevan la construccién de viviendas sometidas a algiin régimen
de proteccion publica.”

Se cumplen por tanto los requisitos establecidos por la legislacién vigente que habilitan
la enajenacion directa de un bien patrimonial, toda vez que dicha enajenacién se
efectiia a favor de una cooperativa de viviendas a la que la propia ley considera una
entidad sin animo de lucro.

Sin perjuicio de lo ya razonado, cabria también justificar la enajenacion directa al
amparo de lo dispuesto en el Art. 137 g) de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de
Patrimonio de las Administraciones Publicas, toda vez que “Galivivienda Aldapa Norte
S. Coop”, es un comunero del Ayuntamiento. La normativa estatal invocada permite la
enajenacion de bienes patrimoniales sin acudir a un concurso previo cuando se trate
de fincas en proindivisién y la enajenacién se efectle a favor de alguno de los
comuneros. (Excepcion logica al principio de concurrencia pues el conduefio siempre
podria ejercitar el derecho de retracto del articulo 1522 del Cédigo Civil).

1.2 Precio de Trasmisién de la cuocta indivisa.

En relacién al precio de la venta, que debe corresponderse con el valor de mercado
del bien transmitido, corresponde a los servicios técnicos municipales establecer el
valor de mercado por el que se ha de efectuar la transmisién. No obstante, en el
presente caso se ha contratado una valoracién externa que ha sido emitida por la
sociedad de fasaci6n homologada “Servicios Vascos de Tasacién S.A.” (Servatas)
cuyo informe consta en el expediente administrativo. (registro de entrada 9.388)

A resultas del informe emitido por la empresa tasadora, la valoracién de la parcela
asciende a la cantidad de 1.163.109,43 €, y por tanto, el valor de la cuota indivisa de
propiedad municipal (41,80 %) se valora en la cantidad de CUATROCIENTOS
OCHENTA Y SEIS MIL CIENTO SETENTA Y NUEVE EUROS Y SETENTA Y
CUATRO CENTIMOS DE EURO (486.179,42 €).

Los gastos e impuestos correspondientes a la escritura venta-disolucién de pro-
indiviso deberan de ser de cuenta y cargo de la parte adquirente-compradora.




lll.- Conciusiones

Primera.- Desde el punto de vista de la legalidad, no hay impedimento en efectuar una
transmision onerosa directa a la sociedad Cooperativa “Galivivienda Aldapa Norte”, de
la cuota indivisa del 41,80% de la parcela 42, de la UE del Sector SSU 02.

Segunda.- El precio de la transmision de la cuota indivisa no podra ser inferior a la
cantidad de 486.179,42 €, de conformidad con la valoracion emitida por la Sociedad de
Tasacion Homologada Servicios Vascos de Tasacion S.A. (Servatas), con fecha de 29
de noviembre de 2017.

Tercera.- Los gastos (notariales y registrales) e impuestos que graven la transmision
deberan ser de cuenta y cargoe de |la adquirente.

En Ermua a 10 de enero de 2018

El Letrado Asesor,
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Fdo. Javier Cuevas Solagaistua



