AYUNTAMIENTO DE ERMUA - VIZCAYA

(Calle de Marqués de Vadespina n? 1)

domic

comparecen ante el Ayuntamiento de Ermua vy, respetuosamente, EXPONEN:

Que por la JUNTA DE CONCERTACION DE LA UE A-09 ZERUKOA han sido emplazados
para alegaciones en el Proyecto de Reparcelacién de la citada Unidad, por lo que mediante el
presente escrito, en tiempo y forma, se formulan contra el documento aprobado inicialmente

las siguientes,

ALEGACIONES

PRIMERA.- Se impugna expresa y completamente el Proyecto de Reparcelacién
aprobado inicialmente, que como sin duda se acredita ha sido redactado a instancias y por
interés exclusivo y excluyente de la mercantil que representa a la mayoria de los promotores,
Zerukoa Ermua, S.L., en perjuicio del resto de los propietarios, minoritarios a los pretende

expulsar del ambito sin coste relevante.

Es sencilla la prueba de esto. Basta con ver el apartado “promotor” del cajetin del
Proyecto de Reparcelacién aprobado inicialmente, en los planos elaborados por el Arquitecto
autor del mismo. En tal cajetin se cita al cliente del arquitecto, “Construcciones Leziaga S.L.”
(luego Zerukoa Ermua S.L.), en cuyo Gnico y exclusivo interés ese profesional ha redactado el

documento con absoluto desprecio al resto de los propietarios del drea.

SEGUNDA.- Se impugna especialmente la valoracidon dada a la finca — local de esta
propiedad, sita en lugar preferente del centro urbano de la poblacién, comercial y de servicios,
frente al emplazamiento residual de los terrenos de la promotora, ya practicamente en el

extrarradio y con grandes desventajas topograficas, urbanisticas y de mercado inmobiliario.



Sin embargo se valora todo homogéneamente en el Proyecto de Reparcelacion
redactado, como si todos los metros cuadrados fueran los mismos y tuvieran el mismo valor,
con abstraccién, obviando y omitiendo toda referencia a sus respectivos emplazamientos. Por

el contrario, no todo vale lo mismo.

TERCERA.- Frente a la valoracidon de la parcela que aporta la promotora en su interés
exclusivo y excluyente, se aportan dos documentos, acreditativos ambos del mayor valor del

patrimonio que pretende para si Zerukoa Ermua S.L.:

1.- Valoracion de mercado inmobiliario de 10 de noviembre de 2.014, de la tasadora
local Mailak Trust S.L., quien aprecid la finca en la suma de 60.000 € en funcién del

mercado local en aquella fecha.

2.- Informe de valoracién contradictoria de septiembre de 2.017, suscrita por el
Arquitecto Superior Don Victor Coll Baldrich, quien teniendo en cuenta el valor de
reposicion, la ubicacion de la propiedad, el acceso y el entorno al inmueble, el estado
de conservacion del local y los materiales, da un valor total de tasacion en cantidad de

66.190,43 €.

Por otro lado, se disponen de ofertas firmes de compra y por escrito de la finca en
cantidades proximas a éstas, pendientes aun de completar dada la pendencia de este
expediente urbanistico que, como es evidente, estd perjudicando a la propiedad. No se
pueden aportar en este momento por mor de la Ley de Proteccion de Datos, si bien en su

momento y si es necesario se acreditaran.

Por lo expuesto,

SOLICITAN la admision de este escrito a tramite en el expediente citado, y tenga por
efectuadas las anteriores alegaciones a los efectos procedentes, desestimando la aprobacion
definitiva del Proyecto de Reparcelacion descrito o, en su lugar, se redacte y se aprueba uno

que contenga la valoracidn més justa de 66.190,43 € para la finca de esta propiedad.

En Maliaiio, Cantabria, a 14 de septiembre de 2.017.




Ay el
bl |

EE




e i
P

o
Yot

] :.:.a
W B

A

o]

o
Susating

&




*4.*
MAILAK TRUST. s...

TRANSACCIONES INMOBIILIARIAS

C.LF B-48736490

Marqués de Valdespina, 10 Bajo
Telf. 943 170451 Fax. 943 176901
48260 ERMUA (Vizcaya)

N FOTO 1.

L



*,y.*
MAILAK TRUST. s...

TRANSACCIONES INAMOBILIARIAS

C.I.F B-48736490

Marqués de Valdespina, 10 Bajo
Telf. 943 170451 Fax. 943 176901
48260 ERMUA (Vizcaya)

FOTO2.

FOTO3.

THEI



*4*
MAILAK TRUST. s...

TRANSACCIONES INMOBILIARIAS

C.LF B-48736490
Marqués de Valdespina, 10 Bajo
Telf. 943 170451 Fax. 943 176901

g 48260 ERMUA (Vizcaya)

FOTO 5.



*
*x

MAILAK TRUST. s...

TRANSACCIONES INMOBILIARIAS

C.L.F B-48736490
Marqués de Valdespina, 10 Bajo
Telf. 943 170451 Fax. 943 176901
48260 ERMUA (Vizcaya)




il

*4*
MAILAK TRUST. s...

TRANSACCIONES INMOBILIARIAS

C.1.F B-48736490
Marqués de Valdespina, 10 Bajo
Telf. 943 170451 Fax. 943 176901
48260 ERMUA (Vizcaya)

FOTO 9.



BFA Frraa Katastroko Datuen Kontsulta Deskriptibo eta Grafikoa
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LOCAL en PLANTA BAJ
Ermua (Bizkaia), c.p. 48260

Septiernbre de 2017

Autor del encarso

Autor del informe

Victor Coll Baldrich, Arguitecto
Colegiado nimero 2.331 COACantabria
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1. FECHA DE VALORACION

La valoracion se efectuard con fecha de 11 de septiembre de 2.017.

2. OBIETO DE VALORACION

(, solicitan gue se realice una valoracion del inmuseble con el fin de conocer el precio de ia
propiedad a fechs de 11 de septiembre de 2.017, al no estar de acuerdo con la valoracién
efectuada para el Provecto de Reparcelacion de la UE. A-09 Zerukoa del PGOU de Ermua.

3. DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD A VALORAR

Los autores del encargo v propietarios aportan sendas escrituras de compraventa.

En la escritura de compraventa de 29 de octubre de 1999 se sefiala las fincas urbanas que
adquiere ||| o o 2o se indica que & “pabelisn destinodo o fines
industrivles, de ung solo planta {.], que ocupu un drea solar de sesenta metros cuadrados {..)
UNG-A “lonja con entrada por lo fochada zoguera del edificio. Tiene une superficie util de catorce
metros, setenta y cinco decimetros cuadrados (14,75 m2).

Fs ﬁes:%r}_ﬁ%:ztéeﬁe por ia mencionada escritura de compraventa v
vista fa descripcion de los bienes,
*‘effécé Pabellon 80 m2
Superficie Lonia 18,75 m2

Y con posterioridad se vende ia “lonja” en ia escritura de compraventa de 8 de abril de 2015,

Por tanio, _ es propietario de la finca que cuenta con 60 m2 v que
constituye el bien obleto de valoracion,

El Proyecto de reparcelacion incluye la siguiente descripcion de 1a finca. Se realiza la aclaracién al
subrayado.

"URBANA: un pabelion destinodo o fines industricles de ung sola plonto, sita en el barrio de Santo
Ana, jurisdiccion de Ermua, con fachado, por el Eada Oeste o la colle de Bonda de Santo Cecilia, que

ooupa un dareg solar de sesento mfwz’mg cuadrados, v segun ?’ﬁiiém‘i—? medicion TREINTA Y SIFETE
METROS Y CINCUENTA Y CINCO DECIMETROS CUADRADOS (37,55 m2), coincidiendo el solar con la

12

ocupacion de la construccion. Su construccidn consiste, en estructura de hormigén armado; la
fochadas exteriores de ladrillo gordo, con cémaora de aire, ol suelo de Ig planta bojo, son de

VALORACION CONTRADICTORIA. LOCAL en calie San isidro 34, Ermua. Vizeaya
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De la Fuente

Victor Coll Baldrich, Arquitecto

hormigdn en masa; tiene instalacion de agua y luz eléctrica, cubierta de hormigén armado en
forma de terraza.

La entrada se halla orientada al lado Oeste o sea a la calle de Banda de Musica Santa Cecilia.
Linda: la totalidad de la edificacion: por izquierda entrando o Norte, y por fondo o Este, con finca
propiedad de Don Gregorio Muguerza, por derecha o Sur, con finca propiedad de Gregorio
Muguerza y otros, y por frente u Oeste con la calle de Banda de Musica Santa Cecilia.

Y a la actual se le sefiala una cuota en relacién al valor total del inmueble elementos comunes y
cargas de sesenta enteros por ciento.

INSCRIPCION: Tomo 511, libro 32, folio 75, Finca 2.029.”
NUMERO FUO: U4124477M

Aclaracién al subrayado.

Cabe sefialar que se menciona que la medicién del solar coincide con la ocupacién del “pabellén”.
Y que ésta es de 37,55 m2. Se ha debido a proceder a una medicién de la citada edificacion
tomando como referencia las fachadas de la misma. No se ha tenido en cuenta el desnivel que
existe entre las dos calles (San Isidro y Goienkale) que permite la ocupacion bajo el ultimo tramo
de escalera, préoximo a calle San Isidro. Supone la prolongacion del espacio del local con altura
libre mayor de 2,50 metros. Por decirlo de otra manera, la fachada Este, a la calle San Isidro no se
prolonga en vertical hasta la cota del suelo de la planta del local. Apoya sobre la viga de canto y
pilares que se aprecian en el local. El muro de contencion obligado por el desnivel no coincide en
esta zona con el arranque del muro de fachada. La superficie de local medida desde la linea de
pilares (que coincide con la fachada en la planta superior) hasta el muro de contencién es la que
resta para llegar a los 60 metros cuadrados que refleja la escritura de compraventa. Esto es 22,45
m2. En resumen, la ocupacion sobre la rasante y bajo la rasante de la escalera no es la misma.
Para el local destinado a sociedad gastrondmica en planta baja desde la calle San Isidro la
superficie puede ser 37,55 m2 conformado por las fachadas del edificio. Pero para el local situado
debajo y en planta baja con frente a la calle Goienkale la superficie ocupada, y por tanto
construida es mayor, coincidente con la sefialada en las escrituras, 60 m2.

Linea de pilares y viga de canto sobre la que apoya la fachada Este. Se aprecia al interior la losa
que forma el tramo de escalera.

VALORACION CONTRADICTORIA. LOCAL en calle San Isidro 3A, Ermua. Vizcaya 3del4
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rquitectos

Victor Coll Baldrich, Arquitecto

Superpaosicion con la finca catastral

7A 37,55 m2 Proyeccion edificio
22,45 M2 Ocupacion del local no computada

—_— 60,00 m2 Superficie construida total

4de 14

Superficies ocupadas
VALORACION CONTRADICTORIA. LOCAL en calle San Isidro 3A, Ermua. Vizcaya



Victor Coll Baldrich, Arquitecto

4. DESARROLLO

LOCALIDAD
Ermua, localidad de Bizkaia C.P. 48.260.

SIGNIFICACION DEL ENTORNO

La principal actividad de sus habitantes es la de trabajador en la industria comarcal y
agropecuaria.

Situacion

El nivel de renta es medio.
Los usos predominantes: residencial, comercial, rural e industrial.

INFRAESTRUCTURAS DEL ENTORNO
Infraestructuras basicas de la zona:
Alumbrado publico
Abastecimiento de agua potable
Alcantarillado
Pavimentacion
Suministro eléctrico
Red de telefonia

EQUIPAMIENTO BASICO Y COMUNICACIONES

VALORACION CONTRADICTORIA. LOCAL en calle San Isidro 3A, Ermua. Vizcaya S5de 14
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De la Fuente
rquitect Victor Coll Baldrich, Arquitecto

La localidad cuenta con todos los equipamientos bésicos, paradas de bus y de tren regional,
acceso a la AP-8, colegio e instituto, asi como el Ayuntamiento. El centro urbano de Ermua cuenta
con comercios de actividades variadas y locales de restauracion.

CARACTERISTICAS Y ELEMENTOS DEL LOCAL

Local en planta baja, con acceso a nivel de calle por la via Goienkale, tiene una antigiiedad
de 53 afios y el estado de conservacion es medio, con reparaciones puntuales por sustitucion.

La superficie del local segin escritura de compraventa es de 60 m2, superficie adoptada
para la valoracion.
No se puede adoptar la superficie descrita en Consulta Descriptiva y Gréfica de Datos Catastrales
Bienes Inmuebles de 37,96 m?, ni la sefialada en el Proyecto de Reparcelacién por los motivos
arriba sefalados.
Cabe abundar en que la superficie que indica los Datos catastrales se basa en general sobre vuelos
y fotografias aéreas. Los trabajos de campo se cifien a una toma de datos desde el exterior.
Tomando como referencia los perimetros de las edificaciones.

VALORACION CONTRADICTORIA. LOCAL en calle San Isidro 3A, Ermua. Vizcaya 6 de 14
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Victor Coll Baldrich, Arquitecto

Acceso al local desde Goienkale

Vista desde calle San Isidro

El local estd conformado por estructura de hormigén con cierres de fachada en muro de
hormigén y ceramicos a calle, solado ceramico y los paramentos verticales y el techo esta
enfoscados y pintado, el local cuenta con las instalaciones de luz, agua y saneamiento, asi como de
bafio. En la fachada principal encontramos un portén de chapa basculante para acceso de
vehiculos con puerta peatonal en la misma y ventana de iluminacion.

VALORACION CONTRADICTORIA. LOCAL en calle San Isidro 3A, Ermua. Vizcaya 7de 14
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De la Fuente

arquitectos

Victor Coll Baldrich, Arquitecto

REGIMEN DE TENENCIA Y OCUPACION
Ocupado por el propietario.
La valoracién se ha realizado considerando que el inmueble se encuentra libre de cargas,

arrendamientos o cualesquiera otras limitaciones en su precio de venta distintas de las
consideradas en el presente informe.

VALORACION CONTRADICTORIA. LOCAL en calle San Isidro 3A, Ermua. Vizcaya 10 de 14



Vicior Coll Baidrich, Arguiiedio

5. VALORACION

valoracion se realiza mediante e método de reposicion sefialado en el Decreio Foral
é%f%fﬁ%’ﬁiﬁfféf g}@z’ e§ {gaé se aprueban las Normas Téonicas para la valoracion a
e naturaleza urbana.
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Yaloracion de |2 construccion:

Para valorar las construcclones se utilizard el valor de reposicidn, calculande su coste actual,
teniendo en cuenta los coeficientes que se asignan por el uso, clase, modalidad v categoria,
depreciandose, cuando proceda, en funcion de la antigiedad v demds circunstancias
contempladas en los coeficientes correctores definidos en las Normas 7 v 8 para su adecuacion al
mercado.

Se entenderd por coste actual ef resultado de sumar al coste de ejecucion, incluidos los beneficios
de contrata, los honorarios profesionales e importe de los tributos gue gravan la construccidn.

V¢ = valor de la construccion= superficie construida x valor unitario {Yu)

Vu = valor unitario = valor basico construccion {VCB) x Coeficiente de uso, clase, modalidad v
categoria ({CMCUC)

O o= Valor de la construccion = valor upitario x coeficientes correciores Norma7

El valor de mercado se obtiene multiplicando el valor de |z construccidn Ve por 1,40

Uso Logat: Comercial en edificio no exclusivo, € 2.1,

VB se obtiene por el método de reposicidn incluyéndose honorarios, impuestos v gastos
generaies v beneficio industrial del contratista.: 521, Sfé;’m

Se greptan los valores descritos pora ef volor basico de construccion (VUB) en el informe de
valorocion firmodo por el arquitecto D, Jorge Unceta Barrenechea.
Uso Predominante de Edificio: Viviendas y Oficinas V 1.1,
CMICUC se obtiene a partir de [z tabla de s Norma 12 en funcidn de Iz categoria del bisn objeto de
valoracion. La categoria se obtiene de las tablas 2 v 2 de la Norma 15 en funcidn de la clase de
edificio. En este caso 0,80
Lz ciase dei edificic se obtiene a partir de la tabla de la Norma 12, y para este edificio es: V.11

La Categoria, en funcion de la puntuacidn obtenids, & puntos, es Categoria 6

{Porterg: 1; Bafin:1, Enfoscado: 1%, Lga%“;‘& Ext. Aluminio: 3}

Coeticientes correctores Norma 7 a aplicar son los sigulentes

CCC 1.- Antigll esa% de la construccion: 0,45
CCC 2.- Actividad, Garaje: 0,75
CCC 3.- Estado de conservacion: 4,50

CCSC 2.~ Superficie s 5 )
CCSC 5.~ Relacidn entre superficie ;f;;z:f’é ada, 1,150+ 0,005 - (60,00 m* /7,60 m)}l = 1,15

YALORATION CONTRADICTORIA, LOCAL on calle San isidro 34, Ermua. Yizcava
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Wictor Coll Baldrich, Arauitecio

Como norma general el suelo edificado se valorard por el valor de repercusidn. El valor de
repercusion &L suelo en cada zona homogénea se obtendrad mediante el método residual. Para
ello se deducira del valor del producto inmobiliario, el importe de la construccidn, los costes de
produccion y los beneficios de la promocidn, de acuerdo con lo sefialado en el Capltule Segundo
de las presentes Normas Técnicas.

Mo obstante, lo anterior, en los supuestos previstos en este Decreto Foral, el valor de suelo
edificado, se calculard por su valor unitario.

El valor de los solares vy suelos vacantes se caleulard por su valor unitario, tanto en funcidn de las
determinaciones del planeamiento vigente, como de las dreas econdmicas homogéneas de suelo
definidas, y serd la suma de los valores de las superficies parciales en que se subdividan dichos
solares o suelos vacantes,

VBS. Valor Basico del suelo, zona 013, Goinkale: 582,17 €/m?

Morma 4, coeficientes correctores del valor del suelo

CCS 3.- Pisos Bajos, uso €21, baja: 1

CCS 6.- Altura del tocal entre 3,00 v 5,00 m: 1

CCS 7.~ Situacién respecto a rasante, entre -1L00y +1,00 me 1

Aplicando los parametros, los valores que resultan son los siguientes:

Vo= 1,40 [{VBS*CCS) + (VBCFOMCUCFCLOI*COSCHs,

Y= 13,40 {582, E?’ FIPIFLY + {521,500, 80%0,75%0,45%0,50)1%(1,0%1,15)%60,00
Vo= 63.038,50

El valor se debe incrementar con el 5% de premio de afeccion:

£3.038,50 x 5% premio de afeccidn = 66.180,43 €

ALORACION CONTRADICTORIA, LOCAL en calle San Isidro 3 LA, Ermua. Vizcava

ot
Py
b
yr

s
Y



Wi, farsi PO SO B e b
Yictor Coll Baldrich, Arguitecto

6. CONCLUSION

Se han tenido en cuenta las siguientes premisas en la elaboracion de la valoracion:
La ubicacion de la propiedad, el acceso v el entorneo al inmueble.
El estado de conservacidn del local v los materiales utilizados en el momento de la visiia,

Segun el detalie indicado en el apartado de valoracion vy las premisas anteriores, el valor total de la
tasacion descrita en este informe asciende a {a cantidad de:

SESENTA Y SEIS MIL CIENTO NOVENTA con CUARENTA Y TRES Euros (66.190,43 £)
ta anterior veloracién queda sujeta a tods fluctuacion de precios a gue estd sometida toda
propledad, segun oferfa v demanda, imperante en el mercado inmobiliario, y segin circunstancias
atravesantes. Por lo que para alcanzar un valor exacto habria que estarse en el momento de Iz
comercializacidn o enajenacion del inmueble resefiado v conocerse las incidencias concurrentes,

segun mi leal saber v entender.

¥ para que conste a los efectos oportunos, se firma el presente informe:

En Santander a 11 de septiembre de 2.017

Fdo. Victor Coll Baldrich
Arguitecto
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Yictor Coll Baldrich, Arguitedic

7. ANEXOS

¥
H

Datos Catastrales

%
.2 Escrituras de Compraventa

e
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