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INFORME CONTESTACION

DESTINATARIO: JUNTA DE CONCERTACION A-09 ZERUKOA.

ASUNTO: ALEGACIONES PRESENTADAS DURANTE EL
TRAMITE DE AUDIENCIA E INFORMACION
PUBLICA PREVIO A LA APROBACION DEFINITIVA
DEL. PROYECTO DE REPARCELACION DE LA
UNIDAD DE EJECUCION A-09 ZERUKOA DEL
PGOU DE ERMUA,

FECHA: - 19 DE SEPTIEMBRE DE 2017

PREVIO.- La Junta de Concertacidn de la Unidad de Ejecucion A-09 Zerukoa del
PGOU de Ermua, reunida en Asamblea General Extraordinaria celebrada con fecha 10 de julio

de 2017, aprobd con caracter inicial el Proyecto de Reparcelacién de la referida Unidad.

Dicho acuerdo fue notificado personalmente a los propietarios del ambito y resto de
interesados, y asimismo fue publicado en el Boletin Oficial de Bizkaia ndm. 139, de 20 de julio
de 2017, sometiendo el Proyecto al preceptivo tramite de informacién plblica por plazo de

veinte dias.

Dentro del framite de informacidn publica han sido presentados un total de 4 escritos de

alegaciones por los propietarios e interesados incluidos en la Unidad. Concretamente:

- Don Ermesto Novoa Gallastegi, en su condicion de propietario de la vivienda
12A del Zubiaurre, 23.

- Dofia Pilar Gonzalo Medrego, actuando en nombre y representacién de Don
Alberto y Dofa M® Begofia Arana Arancibia, en su condicién de propietarios
de la parcela inicial 4a).

- Banco Santander, S.A, en calidad de entidad acreedora de |a hipoteca con
la que se encuentra gravada la vivienda del lado derecho del quinto piso
alto del inmueble de Zubiaurre, 27.

- Don Santiago Gémez Fernandez y Celia Marcos Martinez, propietarios del

60% de la finca inicial 8.

A continuacidn se pasa a informar debidamente las alegaciones presentadas.
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ALEGACION PRIMERA.- ALEGACION FORMULADA POR DON ERNESTO NOVOA
GALLASTEGI.

Planteamjento de la alegacion.- Alega el interesado que el Proyecto de Reparcelacién no ha

tenido en cuenta su condicidn de titular de bienes y derechos afectados, en tanto propietario de
la vivienda 1°A del nimere 23 de la calle Zubiaurre, respecto de la cual existe un derecho de
servidumbre de luces y vistas registralmente reconocido, que resulta incompatible con la
ordenacion propuesta para el ambito en el espacio actualmente gravade con la referida
servidumbre, y sobre el cual se proyecta la ejecucion de una rampa y escaleras de uso publico
(plano n°2 del PAU) que no respetaria la distancia legal minima de 3 metros establecida por el
Cédigo Civil respecto de la vivienda,

En consecuencia solicita que el proyecto de reparcelacion contemple la oportuna
indemnizacion por el demerito o depreciacion que sufre su vivienda como consecuencia de la
extincién de la referida servidumbre vy la ejecucion de la rampa de uso pablico.

Acompafia informe de valoracion elaborado por la empresa de tasacién Aytasa, que cuantifica

la indemnizacion per demerito, en el imporie de 72.431,70€.

Contestacidn.- De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 153 de la Ley 2/2006 de 30 de junio
de Suelo y Urbanismo, los programas de actuacion urbanizadora deberan contener entre sus
determinaciones técnico-urbanisticas; “a) el esquema de la urbanizacién, descrito con ef grado
de desarrollo propio de un anteproyecto”, siendo, por tanto, el proyecto de urbanizacion el

instrumento que definird con el grado y detalle necesario la propuesta constructiva final.

En este sentido, [as determinaciones de ordenacién contenidas en el PAU que pudieran afectar
a la vivienda 12A de Zubiarre 23, deben entenderse como una propuesta orientativa, como
decimos, en el grado propio de un anteproyecto, que, como tal, caben ser revisadas por el
proyecto de urbanizacion, pudiendo dicho instrumento introducir modificaciones de detalle gue,
aun debiendo ser respetuosas con la ordenacion definida por el planeamiento, permitan

solventar los problemas inherentes a la complejidad de su ejecucion.

En estas circunstancias, el Proyecto de Urbanizacidn de la A-09 plantea como alternativa a la
propuesta de ordenacién contenida originariamente en el PAU, introducir una franja de
proteccidn entre el inmueble de n°23 de Zubiaurre y la rampa de futura ejecucion, de acuerdo al
detalle que se refleja en el croquis que se acompaiia como Anexo .

Pagina 2 de 16




Dicho espacio, que mantendra su condicién de dominio publico, queda configurado como una
pequefia zona gjardinada de una achura de 3 metros lineales, lo que permite respetar la
separacién minima exigida por el cédigo civil y evitar el alegado menoscabo o demerito de la
finca por la perdida de privacidad que para sus moradores pudiera generar el paso de los
viandantes que utilicen la rampa para acceder a la calle Zubiaurre, separando la proyeccion de

ta misma en tres metros de la fachada del edfficio.

Con el mismo objetivo, la escalera inicialmente proyectada parcialmente adosada sobre la
fachada norte del inmueble, se sustituye a su vez por un acceso en forma de rampa gque se
desplaza hacia arriba, liberando igualmente de dicha afeccién a la vivienda (vid. croguis de

urbanizacion).

Esfa solucidn evita cualquier forma de menoscabo o perjuicio sobre el valor de la vivienda,
garantizandose fa no edificacion y/o ejecucién de espacios transitables a una distancia menor
de tres metros respecto de la misma, por lo que no proceder reconocer partida indemnizatoria

alguna al alegante por dicho concepto.

No obstante lo anterior, y a efectos meramente ifustrativos, en tanto que la solucion propuesta
evita cualquier forma de demerito o perjuicio sobre la finca, cabe subrayar que la cuantia
indemnizatoria propuesta por el alegante por la pretendida pérdida de su derecho, resulta a
todas luces excesiva y carente de toda justificacién, por lo que tampoco cabria ser estimada, y

ello, por los siguientes motivos:

- Insuficiente justificacidn del valor de mercado asignado a la vivienda como

dato de partida. A este respecto hemos de sefalar que los testigos

aportados, obtenidos a través de un portal inmobiliario, no demuestran un
grado de comparabilidad suficiente con el inmueble a valorar, no constando
minimamente acreditada su correspondencia, bien por localizacién, estado
de conservacion, antigliedad (aportandose incluso ejemplos de viviendas de

nueva construccion), efc.

A {o anterior debe afadirsele que ninguno de los testigos propuestos se
corresponde con precios de venta reales de transacciones comerciales ya
efectuadas, viniendo todos ellos referidos a precios ofertados sobre

inmuebles aun sin vender,
Por todo o anterior, el precio medio de venta sefialado en e! informe, y que

se cifra en 2.068€/m2, no pueden ser tenido en cuenta como demostrativo

del valor real de mercado que se pretende obtener.

Pagina3 de 16




- El porcentaje del 50% aplicado para el calculo del demerito de la finca se

considera claramente excesive. En primer lugar, porque la naturaleza de las

estancias de la vivienda que se dicen expuestas (cocina, sala de estar o
hafo), no ha side minimamente acreditada. Y en segundo lugar, porgue se
pretender hacer extensivas las conclusiones de una sentencia ante
supuestos de hecho que no guardan ninguna correspondencia. Téngase en
cuenta que en el caso de la sentencia aportada se analizaba la implantacion
de un edificio de viviendas a menos de cuatro metros de la vivienda
valorada, quedando por tanto dicha vivienda bajo el déminio permanente
del nuevo inmueble, circunstancia que no se da en este caso, en tanto que
estamos hablando de la implantacion de una rampa o espacio pablico,
donde el transito serfa ocasional, no generando esa situacion de dominio

continuado.

- Porgue la propia actuacion urbanizadora prevista en la Unidad, garantiza ia
regeneracion del espacio colindante a la vivienda de Zubiaurre, 23, y con
ello la revalorizacion del propic inmueble v no su demerito 0 menoscabo

como se alega por el propietario.

Propuesta de Resolucién.- Sobre la base de lo anteriormente expuesto se propone la
DESESTIMACION de |a alegacion presentada.
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ALEGACION SEGUNDA.- ALEGACION FORMULADA POR DONA PILAR GONZALO
MODREGO, EN NOMBRE Y REPRESENTACION DE DON
ALBERTO Y DONA M2 BEGONA ARANA ARANCIBIA.

Planteamiento de 1a alegacion:

Como primer metivo.- Se formula renuncia voluntaria a participar en la ejecucion urbanistica

de la unidad de ejecucién, sclicitando percibir la indemnizacién correspondiente por la afeccién
de sus bienes a la actuacion. C

Contestacion.- La renuncia voluntaria a participar en la ejecucién urbanistica de un dmbito de
actuacion es un derecho vinculado al contenido urbanistico legal de la propiedad del suelo
urbanizable y urbano no consclidado, establecido en el articulo 22.1.b).2) de [a Ley 2/2006, de

30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Son presupuestos necesarios para el valide ejercicio de dicho derecho, que la actuacion cuente
con programa de actuacién urbanizadora aprobado y en vigor, y que la renuncia se formalice
con anterioridad a la aprobacion definitiva de la pertinente reparcelacién.

En el presente caso, concurren ambos requisitos o presupuestos.

Propuesia de Resolucion.- Sobre la base de lo anteriormente expuesto, se propone la

ESTIMACION de la alegacion presentada, en sentido de admitir la renuncia formulada.

Como_sequndo motivo o motive de fondo.- la alegacion cuestiona la valoracién de la

indemnizacion por derribo del edificio situado en la finca inicial n® 4, contenida en el Proyecto
de Reparcelacién.

Para sustentar dicha alegacion se presenta una tasacién conjunta del suelo y la edificacion
realizada por el método de comparacién por la empresa Aytasa, que valora el conjunto de
suelo mas edificacion en la cantidad de 243.564,48 €.

Contestacion.- De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 23 del Reglamento de Valoraciones
{Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre), para las valoraciones de suelo en situacién de
suelo urbanizado en las que existan edificaciones o estén en curso de edificacion, €l valor de

tasacion sera el superior de los siguientes:
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a) Ef determinado por la tasacion conjunta def suelo y de fa edificacion existente que se
ajuste a fa legalidad segtin lo establecido en el articulo 5 de este Reglamento, por ef
método de comparacion, aplicado exclusivamente a fos usos de Ia edificacion existente
0 fa construccion ya realizada, de acuerdo con el articulo 24 de este Reglamento.

b) El determinado por ef método residual, regulado en el articulo 22 de este Reglamento,
aplicado exclusivamente al suelo, sin considerar la edificacién existente o la
construccién ya realizada.

Cenirandonos en el método de comparacion, el misme viene regulado en el articulo 24 del

Reglamento, estableciéndose lo siguiente:

Articulo 24 Tasacién conjunta del suefo y la edificacién por ef método de comparacién

1. Cuando exista un conjunto estadisticamente significativo de fransacciones reales o de oferfas
cuvo numero sea iqual o superior a seis muesiras comparables, la determinacién del valor def
inmueble por tasacién conjunta, establecida en la letra a} del articulo anterior, se realizardg por el
metodo de comparacion de mercado segun o dispuesto a continuacion:

La seleccion de comparables, que tendra como objetivo la identificacion de testigos que permitan
la determinacion del valor, se llevara a cabo con un grado de certidumbre suficiente para
establecer el valor de sustitucién en el mercado del inmueble objeto de valoracion. A tal efecto,
en [a_seleccidn de los comparables deberan fenerse en cuenta las siguientes condiciones de
semejanza o equivalencia basica:

a) Localizacién.

b) Uso.

¢) Configuracion geométrica de la parcefa.

d) Tipologia y parametros urbanisticos basicos.

e) Superficie.

f) Antigiiedad y estado de conservacion.

g) Calidad de la edificacion.

h) Gravamenes o cargas que condicionen el valor airibuible af derecho de propiedad.
i} Fecha de toma de datos del comparable.

Cuando en ef conjunto de comparables seleccionadas se aprecien diferencias sustanciales entre
los precios de oferta y los valores reales de mercado, podré aplicarse un coeficiente corrector de

valor comprendido entre 0.7 v 1, siempre que esta circunstancia guede debidamente justificada
en la valoracion.

En los casos en que no se pueda aplicar enire las condiciones de semejanza o equivalencia
basica fa localizacion, en razén del uso y destino especificos del inmueble, podran ulilizarse en fa
valoracion, para fa obtencién de una muestra_estadisticamente significativa, comparables sobre
la base de ofrgs criterios de identidad de razén expresa v debidamente justificados.

2. £n aquellos casos en Jos que no existan suficientes comparables gue satisfagan la totalidad de
las condiciones de semejanza o equivalencia hasica establecidas en el apartado anterior, podrén
utifizarse técnicas de_homogeneizacién de precios gque consideren, ademés de los atributos
relativos a la _lgcalizacién v demas condiciones de semejanza o equivalencia bésica
mencionadas. ofras circunstancias gue, de manera debidamente justificada. puedan producir
diferencias significativas de valor.

Para realizar la homogeneizacion por antigiiedad y estado de conservacion se utilizarén los
coeficientes correctores establecidos en fa tabla del Anexo If de este Reglamento, aplicados en
proporcion al peso correspondiente del valor de fa construccion respecto af valor en venta del
producto inmobiliario considerado, de acuerdo con la siguiente expresion:

Siendo:
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VW’ = Valor en venta defl inmueble homogeneizadc por antigiiedad y estado de conservacion, en
euros por metro cuadrado.

Vv = Valor en venta defl inmueble, en euros por metro cuadrado.

F = Factor de relacion del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la
propiedad caracteristico de la zona, expresado en tanio por uno.

B = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion del inmueble objefo de
valoracion.

B: = Coeficiente corrector por antigiledad y estado de conservacién de la muestra.

A los efectos de la determinacion del coeficiente B, se seguiran los criterios establecidos en af
apartado 4 del arficulo 18 de este Reglamento.

3. Tanto la seleccion de comparables como la homogeneizacién de los precios y su
consideracion en la estimacion del valor de mercado, debera justificarse. expresamente, sobre Ia
base de criferios objetivos y racionales. A fales efectos, se dard prioridad a las valoraciones

determinadas en procesos estadisticos respecto a las estimaciones basadas en la experiencia de

los tasadores.

Los informes técnicos de valoracion deberan incluir fa documentacion relativa a fa seleccién de
los comparables, asi como los criterios de homogeneizacion ulilizados para su correccién. Dicha
informacion debera ser lo suficientemente precisa para poder justificar, de forma independiente,
fos valores estimados de mercado determinados en las tasaciones gue, en su caso, hubieran
sido realizadas por las partes.

4. Ef valor final def inmueble se determinard a partir de los valores en venta, corregidos u
homegeneizados, en su caso, de acuerdo con lo establecido en este arficulo.

En el presente caso, dada la singularidad del edificio, y la ausencia de comparables suficientes
que nos lieven a una equivalencia real sobre el valor de mercado aplicable al inmueble a
valorar, en el proyecto de reparcelacion inicialmente aprobado se ha optado por formular la
valoracién de dicho bien por el método de reposicién (histéricamente utilizado para este tipo de
valoraciones) y por valorar el suelo de manera independiente, aplicando el método residual, en
aras siempre de garantizar el fin Gitimo equidistributivo que preside la institucion reparcelatoria.

No obstante lo anterior, la estricta aplicacién de la normativa en vigor {reglamento de
valoraciones), exige recensiderar el método de valoracion utilizado en el proyecto (reposicion +
valor repercusion del suelo) y determinar como métode vélide el método de comparacion, que

es el utilizado en el informe aportado por el alegante.

Sin embargo, que el método de valoracion sea aceptado no quiere decir que la valoracion final
reclamada por los interesados pueda ser igualmente estimada, por cuanto que analizado en
profundad, se comprueba importante errores e imprecisiones en el informe gue nos obligan a

revisar dicho valor aun respetando el método de valoracién propuesto.
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Nos referimos a los siguientes:

- 1/ Los precios de venta de los inmuebles en los que se sustenta la tasacién no
son precios de venta reales de transacciones comerciales ya efectuadas, sino
que son los precios solicitados por los vendedores de inmuebles aun sin vender,
obtenidos a través de una pagina WEB inmobiliaria. No se acredita que ninguno

de dichos precios haya servido en transacciones reales.

Ademas, algunos de los locales testigos utilizados no se identifican
adecuadamente. Este hecho pone en cuestién su validez ya que la zona del

pueblo en la que se encuentran es determinante para establecer su valor.

No obstante, lo anterior, la nueva valoracion parte de dichos valores teoricos,

dando por valido el coeficiente de correccién 0,85 por negociacion.

- 2/ En la tasacidn que sustenta la alegacion se indica que el estado de las
viviendas y local contenidos en el edificio, es regular, sefialando que ha sido
objeto de reforma parcial. En base a todo lo anterior, se define un coeficiente por

antigledad y estado de conservacion del 0,6156.

Tal coeficiente no puede ser admitido, en primer lugar porque no ha sido acredita
la realidad de la reforma sefialada, que de existir se considera irrelevante a estos
efectos, y en segundo lugar, porque a la vista del reportaje fotografico adjunto, no
cabe ofra censideracion que determinar el estado de conservacién del inmueble
como “deficiente”.

En consecuencia, procede la correccidn y modificacidn de dicho coeficiente,

sefalandose como mas aproximado a la realidad del inmueble en 0,8281.

3/ Los coeficientes aplicados en la tasacion son arbitrarios. Por ejemplo, €l
edificio objeto de la tasacién no dispone de ascensor y el coeficiente de
minoracion de valor que se aplica por este concepto es excesivamente alto por
lo que no se minora adecuadamente el valor del edificio.

4/ Tampoco es aceptable y se entiende carente de la mas minima justificacion el
coeficiente 0,4091 senalado para el factor f (precio de construccién sobre precio
total del inmueble) siendo que consultadas varias inmobiliarias de ta zona se
estable como porcentaje mas real el 0,75 para el entorno en el que se sitla la
vivienda.
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5/ Para la valoracién del local comercial no se aporta ningan “testigo” lo que
invalida totalmente la valoracion realizada respecto de este local. Hay que
recordar que el meétodo que utiliza la tasacion es precisamente el de
comparaciéon con inmuebles de caracteristicas y ubicacién similares, vy
dificimente puede establecerse un valor utilizando este método sin aportar

valores reales de locales testigos equivalentes.

Se aporta nueva valoracién a partir de testigos obtenidos en el municipic de

Ermua, a través de los portales inmobiliarios Don Piso y el Idealista.

En conclusién, [a utilizacion claramente arbifraria y carente de todo rigor de los
coeficientes aplicados en el informe nos lleva a concluir que los mismos han sido determinados
con el fin ultimo de obtener una valor preestablecido del inmueble (se persigue un resultado) lo

que vacia de rigor y validez a la propia tasacién.

Sin embargo, admitido como valido el método comparativo, se realiza la nueva

valoracion del inmueble, conforme al siguiente detalle:

VALORACION CORRECTA DE LOS INMUEBLES POR EL METODO DE
COMPARACION.
Para las viviendas, utilizando los mismos testigos del alegante, dando por
buenos los precios de venta sefialados, pero corrigiendo a su valor correcto los
coeficientes aplicables (ver anejo en hoja Excel) se obtiene el siguiente valor
homogeneizado de aplicacién: 727,86 €/m2
Aplicando este valor a las superficies de vivienda consideradas se obtiene:

- Vivienda Planta 1- 65,56 m2 x 727,89 €7m2 = 51.785,18 €

- Vivienda Plarta 2- 65,56 m2 x 727,80 €7m2 = 51.785,18 €

- Vivienda Planta 3- 65,56 m2 x 727,89 €7m2 = 51.785,18 €

TOTAL, VIVIENDAS (SUELO INCLUIDO} = 155.355,54 €

El LOCAL COMERCIAL debera valorarse de la misma manera. En este caso (ver
anejo en hoja Excel) el valor homogeneizado de aplicacion sera de 431,34 €/m2
Aplicando este valor a la superficie de local considerada se obtiene:

- Local Comercial- 85,56 m2 x 358,03 €7m2 = 23.472,44 €

-Asi el valor de indemnizacién a considerar, suelo incluido, para la totalidad

del inmuehle de Zubiaurre n® 23 sera de 178.827,98 €.

Dicho valor sera incrementado con el 5% del premio de afeccién.
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Propuesta de Resolucién.- Sobre la base de lo anteriormente expuesto se propone la
ESTIMACION PARCIAL de la alegacién presentada, en lo referido al método de valoracién a
utilizar, y corregir el valor de la indemnizacién, suelo incluido en la cantidad anteriormente

expresada de 178.827,98€, incrementado con el 5% del premio de afeccién.
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AL EGACION TERCERA.- ALEGACION FORMULADA POR BANCO SANTANDER.

Planteamiento de la alegacion: Se solicita el envio de nota simple informativa del Registro de

la Propiedad donde conste la condicion de la Entidad Banco Santander como acreedor

hipotecario de la finca registral 679.

Propuesta de Resolucién.- Se propone sin més la ESTIMACION de dicha solicitud, dirigiendo

copia de la referida nota simple informativa a la direccién de correo facilitada.
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ALEGACION CUARTA.- ALEGACION FORMULADA POR DON SANTIAGO GOMEZ
FERNANDEZ Y DONA CELIA MARCOS MARTINEZ.

Planteamiento de la alegacion:

Como primer motivo.- Se impugna expresa y completamente el proyecto de reparcelacion,

sobre la base de que el mismo ha sido redactado a instancias e interés exclusivo y excluyente

de la mercantil que representa la mayoria de promotores, en perjuicio de los minoritarios.
Contestacion.- La impugnacion carece del mas minimo fundamento, no identificandose por el
alegante ni un solo incumplimiento legal en las determinaciones del proyecto inicialmente

aprobado.

Propuesta de Resolucion.- Sobre |la base de lo anteriormente expuesto, se propone la

TE‘S ESTIMACION INTEGRA del presente motivo.

Como sequndo motivo.- De manera particular, se impugna la valoracion asignada a la finca-
local de su propiedad, situado en la finca inicial n°8, contenida en el Proyecto de

Reparcelacion.

Para sustentar dicha alegacion aporta dos valoraciones alternativas, la primera de ellas,
emitida con fecha 10 de noviembre de 2014, por la Tasadora local Mailak Trust, S.L., que
valora el inmueble en la suma de 60.000€ y la segunda, emitida por Arguitecto Superior, que
cifra el valor del inmueble en el importe de 66.190,43€.

Contestacion.- En cuanto a la valoracidn aportada por la Tasadora Mailak Trust, S.L. la misma
no se ajusta a ningdn método valorativo admitido como vélido por el Reglamento de
Valoraciones, por lo gue sin més debe ser desestimada.

Por su parte, en cuanto a las conclusiones del informe de valoracion contradictora emitido por

el Arquitecto Superior, Don Victor Coll Baldrich, se sefiala lo siguiente:

- En cuanto a la superficie del local sefialada en el informe vy, tras la debida

constatacion, se estima como superficie real del local la de 60 m2.
- El método utilizado por el técnico informante se corresponde con el utilizado en

el Proyecto de Reparcelacién inicialmente aprobado. No obstante, en aplicacién
de lo dispuesto en el articulo 23 del Reglamento de Valoraciones (Real Decreto
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c)

d)

1492/2011, de 24 de octubre), y de acuerdo con la argumentacién vertida en la
contestacion de la alegacion anterior, se estima mas adecuado el método de
comparacion.

Dispone el referido articulo 23:

El determinado por la tasacién conjunta del suelo y de la edificacién existente que se

ajuste a la legalidad seguin lo establecido en el articulo 5 de este Reglamento, por el

método de comparacion, aplicado exclusivamente a los usos de la edificacion existente
_ o la construccion ya realizada, de acuerdo con el articulo 24 de este Reglarmento.

El determinado por el método residual, regulado en el articulo 22 de este Reglamento,

aplicado exclusivamente al suelo, sin considerar la edificacion existente o la

construccidn ya realizada.

Por lo tanto, la valoracion habré de ser revisada considerando dicho método.

No cbstante lo anterior, cabe sefialar ademas que revisado en valor de suelo
realizado en el informe del Sr. Coll Baldrich, el mismd resulta asimismo
incorrecto al aplicar como valor de repercusion de suelo, el valor basico para la
zona 13. El local a valorar se encuentra incluido en una Unidad de Ejecucitn de
Suele Urbano No Consolidado A-09 Zerukoa, por lo que el valor de repercusion

de suelo, debera ser el propio de la Unidad de Ejecucion.
Dispone el articulo 27 del Reglamento de Valoraciones, lo siguiente:

Articulo 27 Valoracion del suelo en régimen de equidistribucién de beneficios y cargas

1. En la gjecucion de actuaciones de transformacion urbanistica en la que los propietarios
gfercitan la facultad de participar en régimen de equitativa distribucion de beneficios y
cargas, y salvo existencia de acuerdo especifico suscrito por la totalidad de los mismos
con la finalidad de ponderar las propiedades afectadas entre si o, en su caso, con las
aportaciones del promotor de la actuacion o de la Administracion actuante, el suelo se
tasara por el valor que les corresponderfa ferminada la ejecucién, en los términos
establecidos en el articulo 22 de este Reglamento.

2. En el caso de que algun propietario no pudiera ejercitar la faculitad de participar por
causa de la insuficiencia de los derechos aportados para recibir una parcela edificable
resuftante de la actuacién, su suelo se tasara por el valor establecido en ef apartado
anterior, descontados los gastos de urbanizacién no realizados e incrementados en la
tasa libre de riesgo y fa prima de riesgo correspondientes a dichos gastos, conforme al
apartado 3 del articulo 22 de este Reglamento.
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En hase a todo lo anteriormente manifestado se formula la siguiente valoracién

revisada del local {garaje) de San Isidro n°3.

VALORACION DEL LOCAL (GARAJE) SITUADO EN LA C/SAN ISIDRO N° 3
BIS. POR EL METODO DE COMPARACION,

Para el Local Comercia (ver anejo en hoja Excel) el valor homogeneizado de
aplicacion sera de 505,86 €/m2
Aplicando este valor a la superficie de local considerada se obtiene:

- t.ocal Comercial- 60,00 m2 x 505,86 €/m2 = 30.351,60 €

-Asi el valor de indemnizacién a considerar, suelo incluido, para la totalidad
del Local de la ¢/ San Isidro 3 bis. sera de 30.351,60 €

Dicho valor sera incrementado con el 5% del premio de afeccion.

Propuesta de Resolucién.- Sobre la base de lo anteriormente expuesto se propone la
ESTIMACION PARCIAL de la alegacién presentada, en lo referido a la superficie final de 60

m2 imputable al inmueble a valorar y a lo correccién del método de valoracion a utilizar,

resultando de todo lo anterior el importe de 30.351,60€, incrementado con el 5% del premio

de afeccion.
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Es todo cuanto tiene que informar los técnicos que suscribe, en Bilbao a veintiocho de

septiembre de dos mit diecisiete.

KT
7

Fdo. Carlos Sistiaga Garcia Fdo. Jorge Unceta Barrenechea
Abogado Arquitecto

Pagina 15 de 16




