Ayuntamiento de Artziniega Antziniegako Udala
(Alava) (Araba)
2 B
ERREGISTRO OROKNRRA  REGISTRO GENERAL D JUAN PEDRO GOROSABEL
Data: 1 JUN 20 ENCINA PROMOCIONES S.L.
e / . D0 Plaza de Arriba 6
ARTZINIEGA

Asunto: PROPUESTA DE PROYECTO DE REPARCELACION DEL
SECTOR SAUR 1 “LA HORMAZA” PRESENTADO CON CARACTER
PREVIO A SU APROBACION POR LA JUNTA DE CONCERTACION.

En fecha 9 de mayo de 2016 don Juan Pedro Gorosabel presenta en el
Ayuntamiento un documento que denomina definitivo del proyecto de
reparcelacion del Sector SAUR 1 “LA HORMAZA” de Artziniega, sefalando que
incorpora las indicaciones presentadas por el Ayuntamiento de Artziniega a la
propuesta inicial. Si bien refiere que el documento se adjunta para poder
proceder a su aprobacion definitiva, debe sefialarse que el mismo debera ser
sometido a aprobacién de la Junta de Concertacion que, con la debida
acreditacion del cumplimiento de la tramitacién legalmente establecida, debera
presentar en el Ayuntamiento el proyecto para su aprobacion definitiva, previa
resolucion de las alegaciones que en el periodo de informacién publica y
audiencia se hayan producido. Previamente a la correspondiente aprobacion
definitiva se deberan emitir los informes correspondientes.

En todo caso, a fin de facilitar y agilizar la tramitacion del proyecto de
reparcelacion del Sector, se ha solicitado al técnico municipal la emision de
informe del citado documento, habiéndose comprobado la necesidad de
rectificar las valoraciones y extremos que se sefalan en el informe del

| arquitecto asesor municipal de 1 de junio de 2016 que se adjunta a la presente
comunicacion. Asimismo debera rectificarse el plano con las parcelas
catastrales, parcelario actual, que no se ajusta fielmente a los datos obrantes
en Catastro y respecto a la parcela que se cede al Ayuntamiento se debera
incluir la servidumbre de la red eléctrica que atraviesa la misma y que aparece
dibujada pero no reflejada en la parcela resultante

Estando pendiente de entrega en el Ayuntamiento el proyecto de
reparcelacion para su aprobacién definitiva las presentes indicaciones se
emiten sin perjuicio del analisis de legalidad del proyecto que se efectuara con
caracter previo a resolver sobre su aprobacion definitiva.
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En Artziniega, a 1 de junio de 2016

EL ALCALDE

Fdo.: Inigo Gomez Unzueta
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Data: 1 JUN 7016

Fecha

Sarrera:
Entrada:

A peticién del Ayuntamiento de ARTZINIEGA en relacién con el asunto de referencia, a la

vista de la documentacion disponible y tras las comprobaciones oportunas, se emite el
siguiente

INFORME

OBJETO.- Se analiza el documento de Reparcelacién de Plan Parcial del Sector de Suelo
Urbanizable SAUR-1 “La Hormaza®, presentado con fecha de 09/05/2016.

Se analiza la documentacion correspondiente teniendo en cuenta la normativa urbanistica
vigente.

CONSIDERACIONES.- La documentacion presentada se considera conforme a la
normativa de aplicacién, no obstante se deberan reconsiderar el Proyecto de Reparcelacion,
conforme a lo recogido en los siguientes apartados.

VALORACION

Se propone la realizacion de la valoracién de los terrenos basandose en los criterios
establecidos en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y en el Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la
Ley de Suelo de manera que permitan fijar un valor del suelo, a partir del valor de mercado
del producto inmobiliario y de sus costes de realizacion.

Se tiene en cuenta lo establecido en el Articulo 27. Valoracién del suelo en régimen de
equidistribucion de beneficios y cargas del Reglamento de Valoraciones.

1. En la ejecucién de actuaciones de transformacién urbanistica en la
que los propietarios ejercitan la facultad de participar en régimen de
equitativa distribucion de beneficios y cargas, y salvo existencia de
acuerdo especifico suscrito por Ja totalidad de los mismos con la finalidad
de ponderar las propiedades afectadas entre sl o, en su caso, con las
aportaciones del promotor de la actuacién o de la Administracion
actuante, el suelo se tasara por el valor que les corresponderia
terminada la ejecucion, en los términos establecidos en el articulo 22 de
este Reglamento.

2 En el caso de que algin propietario no pudiera ejercitar la facultad de
participar por causa de la insuficiencia de los derechos aportados para
recibir una parcela edificable resultante de la actuacion, su suelo se
tasaré por el valor establecido en el apartado anterior, descontados los
gastos de urbanizacién no realizados e incrementados en la tasa libre de
riesgo y la prima de riesgo correspondientes a dichos gastos, conforme

al apartado 3 del articulo 22 de este Reglamento.
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El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, se obtiene aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segtn el uso correspondiente.

Vv
VRS =—-V
K c

Siendo:
VRS el valor de repercusion del suelo en euros / m? construido.

Vv el Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

Vc el Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado,
resultado de sumar los costes de ejecucién material de la obra, los gastos generales y el
beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los
honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios
para la construccion del inmueble.

K el coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad
de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Nota sobre el valor del coeficiente K: Tendra con caracter general un valor de 1,40
aunque puede variar entre 1,20 y 1,50 en funciébn de su localizacion. En este caso

corresponde mantener el valor de 1,40.

Los valores estimados para el calculo son los siguientes: Vv: 1.160 €/m2 para el Valor de
venta del m? construido de vivienda en tipologia Unifamiliar, 1.355 €/m2 en tipologia de
Vivienda Adosada (3 unidades) y 1.175 €/m2c de Vivienda Plurifamiliar (6 unidades).

Para el V¢, coste de construccion del m* de edificacion residencial 995 €/m2c, 820 €/m2cy
700 €/m2c para cada tipologia.

Se obtiene asi un VRS valor de repercusion urbanizado de 162,14 €/m2c para la tipologia
de Unifamiliar, 147,86 €/m2c para la tipologia Adosada (3 viviendas) y de 139,29 €/m2c

para la plurifamiliar (6 viviendas).
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El reparto de cargas y beneficios se debe de realizar sobre todo el aprovechamiento
ordenado por el planeamiento, conforme al siguiente cuadro:

Superfici i ili
Uso pericie | Fdificabiidad | o yiviendas | Edificabilidad
l;es?:encfal unifamiliar libre 336,50 17 5.720,58
Resf encial adosada (3) 336,50 15 5.047,57
Ees!denc.lal colectiva (6) 336,50 12 4.038,05
quipamiento 637,00
Total 0,00 44,00 15.443,20
Aprovechamiento residencial 14.806,2000
El valor de la Unidad de Aprovechamiento homogeneizada UAH resulta:
Coef. Valor €/UAH
Ponderacion UAH Urbanizada
Res.
unifamiliar 1,00 5.720,58
Res. adosada 0,9119 4.602,85
Res. colectiva 0,8590 3.468,81
13.792,24 162,14 €
El valor de la cesion del 15% resulta:
m2c UAH Valor €
15% Cesioén 015 2068,84 | 335.446,96 €
Adjudicada (6) 2.019,03 1.734,41
Diferencia *
Cesion
adjudicada
parcela (6) 334,43 54.225,30 €

El valor de la UAH conforme al Art. 27.2 del Reglamento de valoraciones queda

Tasa Libre
de riesgo | Prima de Riesgo | Valor UAH
Valor UAH Costes de (BdE mayo (Orden sin urbanizar
urbanizada | urbanizacion 2016) ECQ/805/2003 (Art.27,2)
162,14 € 142,36 € 0,1 0,08 45,40 €
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Por otra parte se debe de recoger en la descripcion de la finca resultante 24 del Proyecto de
Reparcelacion, la servidumbre del trazado de red eléctrica soterrada que la atraviesa.
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Superficie del ambito 39.379,00
Superficie adoptada 38.608,00
Aprovechamiento Tipo 04
Edificabilidad total 154432
Edificabilidad residencial 14.806,2000]
N° viviendas | 44,00
I : -
uso Superficie suelo |dificabilidad * v| _n° viviendas Edifcabilidad
Residencial uni libre 336,50 17 5.720,58
IResidencial adosada (3) 336,50 15 5.047 57
Residencial colectiva (6 336,50 12 4.038,05]
Total 0,00 44,00 15.443,20)
Redes publicas | 0,00
SUPERFICIE AMBITO 0,00
Aprovechamiento apropiable 14.806,2000
Aprovechamiento tedrico 0,00
1
Edificabilidad J s 4 f EROREE Sty bty
considerada S construida Unitario g Unitario Coste | S &4
parcelas z“hw._h“m”m media por V.Venta [ValorVenta €| Const+OGN | n_u,ou .o,%o:.n_.... 2 o a
valoradas vivienda €/m2c | S€m2c R 3 .%\. 4 /
m2c m2c : . s i s st b
Residencial unifamiliar 5.720,58 17,00 336,50 1.620 9.267.335,18 995,00 5.691.974,39 545.137 1,40 927.550,74 162,14
Residencial adosada 5.047,57 5,00 336,50 1.355 6.839.454 89 820,00 4.139.005,91 455.964 1,40 746.319,0 147,86
Residencial colectiva 4.038,05 2,00 336,50 1.175 4.744.714,09 700,00 2.826.638,18 395.39: 1,40 562.443,3 139,29
Totales 14.806,20) 44,00 0
G IR -
VR
Valor €@UAH | “HET
Coste urbanizacion X UAH Urbanizada |  &m2c ;
Coste urbanizacién / m2 suelo bruto Res. unifamiliar 5.720,58 151,04] 57,92
Res. adosada 4.602 85
Res. colectiva 3.468,81
Cuota urb /
13.792,24 162,14 UAH
0,85 UAH 11.723,40 0,85 142,36
Tasa Libre de | Prima de Riesgo |Valor UAH sin
Valor UAH Costes de riesgo (BdE (Orden urbanizar
urbanizada urbanizacion | mayo 2016) | ECO0/805/2003 (Art.27,2)
162,14 € 142,36 € 0.1 0,08 45,40
m2c UAH Valor parcela Ayto
15% Cesion 0,15 2068,84| 335.446,96 € Sup. Aportada | % Derechos 0,85 C>”_&nna-u Vafior
735
Adjudicada (6) 2019,03] _ 1.73441 190 162 22318 | 10.133,40
0,00
Diferencia *
Cesion
adjudicada
parcela (6) 54,225,30 €
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