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PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO

PREAMBULO

El presente Convenio se formaliza en virtud de lo preceptuado en el nimero 2
del articulo 119 de la Ley del Suelo y Ordenacidon Territorial de Extremadura (en
adelante LESOTEX) y de lo acordado, en aplicacién de la misma, por Acuerdo del Pleno
del Excmo. Ayuntamiento de Caceres adoptado en sesiéon de fecha |
aprobatorio del Programa de Ejecucidn para el desarrollo de la Actuacidn Urbanizadora
correspondiente a la Unidad de Actuacion del Sector S.1.05b del Suelo Urbanizable del

Plan General Municipal de Caceres.

En tal Acuerdo el Ayuntamiento resolvié adjudicar este Programa, para su
Gestion Indirecta por el Sistema de Compensacidén, a la “Agrupacion de Interés
Urbanistico del Sector S.1.05b del Plan General Municipal de Caceres” y otorgd su
conformidad al presente texto del Convenio, incorporado al Programa como parte

integrante de su documentacion.

El objeto de este Convenio lo constituye la regulacion de los derechos y
obligaciones reciprocas y compromisos que contraen las partes que lo suscriben, para
el desarrollo de la Actuacion Urbanizadora referida, asi como, las garantias asumidas
por la A.l.U. / Agente Urbanizador, para el caso de incumplimiento de los citados
compromisos, actuando cada una de ellas en la respectiva condicidon legal que se hace

constar a continuacion.

COMPARECEN

De una parte, en calidad de Administracién actuante: El Excmo. Ayuntamiento
de Cdceres y en su nombre y representacién la llma. Sra. Alcaldesa-Presidenta Doiia

Elena Nevado del Campo.

De otra parte, en calidad de Agente Urbanizador: D. Manuel Casero Méndez,

mayor de edad, con NIF 7.010.687-B, en nombre y representacion, en el cargo de



Presidente, de la “Agrupacién de Interés Urbanistico del Sector S.1.05b del Plan
General Municipal de Caceres”, con C.I.F. V-10463743 y con domicilio en Avda. Hernan
Cortés nimero 5, bajo de Caceres, entidad adjudicataria del presente Programa de
Ejecucion, estando especialmente facultado para este acto en virtud de acuerdo de la
Asamblea General de la referida entidad de fecha . Dicha Agrupacién
fue constituida en escritura publica de fecha 4 de Septiembre de 2015, ante el Notario
de Arroyo de la Luz (Caceres) D. Andrés Maria Sdnchez Galainena, con el nimero 1.377
de su protocolo. Figura inscrita en el Registro de Programas de Ejecucién y
Agrupaciones de Interés Urbanistico de la Junta de Extremadura con el numero

369/2015 de asiento.

MANIFIESTAN

Que el Excmo. Ayuntamiento de Cdaceres en su sesidn plenaria de ,
acordo la aprobacién del Programa de Ejecucion para el desarrollo de la Actuacién
Urbanizadora de la Unidad de Actuacidon anteriormente referida, comprensivo de la
Alternativa Técnica del citado Programa y los documentos que la acompanan,
presentado por la “Agrupacién de Interés Urbanistico del Sector S.1.05b del Plan

General Municipal de Caceres”, que actla en calidad de agente urbanizador.

Que en cumplimiento del citado acuerdo plenario, se suscribe el presente

Convenio Urbanistico, de conformidad con las siguientes:

ESTIPULACIONES

1.- AMBITO DE GESTION.

El ambito de gestion que comprende la presente actuacién urbanizadora es el
definido por la Unidad de Actuacién del Sector S.1.05b del Suelo Urbanizable del Plan
General Municipal de Caceres. Dicho ambito incluye los terrenos localizados dentro del
propio Sector asi como los Sistemas Generales adscritos en virtud de la Declaracién de
Viabilidad de la transformacion urbanizadora acordada en sesion del Excmo.

Ayuntamiento Pleno de fecha 18 de Febrero de 2016.



La Agrupacion de Interés Urbanistico debera promover el Proyecto de
Reparcelaciéon -voluntaria o forzosa- del citado ambito, correspondiendo su aprobacion

al Excmo. Ayuntamiento de Caceres, previos los tramites pertinentes.

2.- AMBITO DE OBRAS DE URBANIZACION.

Las obras de urbanizacién incluidas en el presente Programa de Ejecucién seran
las contenidas en el Proyecto de Urbanizacién aprobado junto al citado Programa.
Dichas obras comprenden la urbanizacién completa del Sector asi como las precisas
para asegurar la conexion a las redes generales de servicios e infraestructuras, todo
ello en virtud de lo dispuesto en los articulos 14 y 118 de la LESOTEX y en el articulo 18
del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto

refundido de la ley del suelo y rehabilitacion urbana.

3.- CESION DE TERRENOS.

La Agrupacion de Interés Urbanistico se compromete a gestionar la cesion
gratuita a favor de la Administracién actuante tanto de los terrenos con destino
dotacional publico como aquellos en que se localice la parte de aprovechamiento
urbanistico que corresponda a dicha Administracién, en cumplimiento de lo dispuesto
en los apartados d) y e) del articulo 14.1.2 de la LESOTEX. Asimismo se le adjudican los
terrenos con destino a redes de servicios, de conformidad con lo dispuesto en el

articulo 18.1.d) del RDL 7/2015.

4.- DE LOS PLAZOS DE DESARROLLO DEL PROGRAMA.

4.1.- Plazos.

El Proyecto de Reparcelacion, forzosa o voluntaria, debera presentarse en el
Ayuntamiento para su tramitacion en un plazo de tres meses a contar desde la fecha
en que haya tenido lugar tanto la formalizacion del convenio previsto en el articulo

135.10 de la LESOTEX como la publicacion de la aprobacion del Programa.



En virtud de lo dispuesto en el articulo 14.1.2.g) de la LESOTEX, la ejecucidn
material de las obras de urbanizacidon se iniciara una vez haya tenido lugar la
aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacidn y, complementariamente, su
inscripcion en el Registro de la Propiedad. En todo caso, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 118.3.b) de la LESOTEX, las obras deberan iniciarse dentro del
primer afio de vigencia del Programa, para lo cual el Ayuntamiento debera proceder a
la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion con anterioridad a dicha fecha,
siempre y cuando, tras la presentacion del citado Proyecto por parte de la Agrupacion,
se encuentren incorporados al expediente los informes favorables de los técnicos

municipales.

Teniendo en cuenta que el plazo maximo legal del que dispone la Agrupacion
para concluir las obras de urbanizacion es de cinco afios a contar desde su inicio, en el
Plan de Etapas del Plan Parcial integrante del Programa de Ejecuciéon se definen siete
fases acordes con el citado limite temporal. Las obras incluidas en cada una de las
fases podrén ser recepcionadas por el Ayuntamiento de forma independiente, siempre
que dichas fases sean unidades funcionales completas directamente utilizables y
gueden ejecutadas y resueltas las conexiones exteriores e interiores de las
infraestructuras definidas en cada una de ellas, a cuyo efecto deberd emitirse el
correspondiente informe favorable por parte de los Servicios Técnicos Municipales, tal
y como dispone el articulo 5.2.2, apartado 9 de las Normas Urbanisticas del Plan

General Municipal.

Sin perjuicio del cumplimiento puntual de las fases anteriormente referidas, no
constituird obice alguno para la Agrupacion el anticipar el desarrollo de cualesquiera
de las actuaciones programadas, e incluso, en su caso, simultanear actuaciones propias

de fases posteriores, al tiempo de llevar a cabo las que le precedieren.

Por causas excepcionales y previo informe favorable de la Comisién de
Urbanismo de Extremadura, podran aprobarse prorrogas a los plazos previstos en el

presente Convenio.



4.2.- Suspension del computo de los plazos.

El computo de los plazos quedara suspendido desde el momento en que, por
causas ajenas a la voluntad de la Agrupacion sea temporalmente imposible la
iniciacién, prosecucion o conclusion de las actuaciones juridicas o materiales

programadas.

Asimismo sera causa de suspension del computo de los plazos antes sefialados
cualquier dilacién, de la que sea responsable la Administracién actuante o cualquier
otro organismo en la incoacién, tramite o resolucion de los procedimientos o

actuaciones.

5.- GARANTIAS OFRECIDAS POR EL URBANIZADOR.

5.1.- Garantia de promocidn.

En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 118.3 d) y 134 de la LESOTEX,
la Agrupacion presentard ante el Ayuntamiento de Céceres, en el acto de la firma del
presente Convenio, la garantia definitiva por valor de 710.163,59 euros, equivalente al
7% del presupuesto de contrata de las obras de urbanizacion (IVA incluido). De
conformidad con lo dispuesto en el citado articulo 118.3.d) de la LESOTEX, dicha

garantia podra ser financiera o real.

En el supuesto de que la Agrupacion optase por garantia real y dicha garantia
consistiera en hipoteca sobre alguna de las fincas incluidas en el Sector, el Proyecto de
Reparcelaciéon de la Unidad de Actuacion podra contemplar la distribucion de la
responsabilidad hipotecaria entre alguna o algunas de las parcelas resultantes del
citado Proyecto en las que se materialice el aprovechamiento susceptible de

apropiacién por parte de los propietarios de la Unidad.

Del mismo modo, si la Agrupacion hubiese optado por garantia real sobre
alguna finca no incluida en el Sector, serd posible la sustitucién de la citada garantia
por hipoteca sobre alguna o algunas de las parcelas resultantes del citado Proyecto de

Reparcelacion.



Cuando la Agrupacion hubiere optado la garantia real podra, en cualquier

momento, solicitar su sustitucion por garantia financiera de valor equivalente.

5.2.- Garantia de retribucion.

Salvo que la Agrupacién hubiere convenido lo contrario con los propietarios no
adheridos, dicha Entidad vendra obligada a constituir garantias complementarias, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 132 de la LESOTEX, por toda retribucion en
terrenos que perciba anticipadamente respecto al momento de ejecucién de las obras

de urbanizacion.

Estas garantias complementarias se presentaran ante el Ayuntamiento por
valor igual al de la retribucidon que las motive pudiendo revestir, a eleccion de la

Agrupacion, alguna de las siguientes modalidades:

a) Garantia financiera, prestada con los requisitos exigidos por la legislacion

reguladora de la contratacidén de las Administraciones Publicas.

b) Primera hipoteca sobre los terrenos adjudicados a la Agrupacién, de la que

sera titular el Ayuntamiento de Caceres.

c) Afeccidon real de indisponibilidad sobre las parcelas adjudicadas a la
Agrupacion y bajo condicidn resolutoria que asegure su retorno al duefio inicial, en

caso de que la Administracién declare resuelta la adjudicacion del Programa.

Si se hubiere optado por garantia financiera o primera hipoteca, dichas
garantias podran ser canceladas, previa resolucién de la Administracion actuante, a
medida que se realicen, en plazo, cada una de las obras que sean el objeto de la
correspondiente obligacién garantizada, procediendo la cancelacién parcial segun el
precio de la obra realizada conforme al presupuesto de cargas aprobado

administrativamente.



5.3.- Devolucidn o cancelacion total de las garantias.

No serda procedente la devolucion o cancelacion total de las garantias
constituidas hasta que por parte de la Agrupacion se inicien los tramites para su

disolucién y el Ayuntamiento emita al efecto el correspondiente informe favorable.

6.- EXPROPIACIONES.

En el caso de que alguno de los propietarios afectados por la actuacién
urbanizadora solicitara la expropiacidon de los terrenos, sera la Agrupacién de Interés
Urbanistico la beneficiaria de esa expropiacidn, que se tramitaria en el Ayuntamiento
como Administracion Actuante a peticion de la propia Agrupacién. La garantia de
promocion prevista en la estipulacidn anterior servira para garantizar el pago de los

gastos derivados de las citadas expropiaciones.

7.- RESPONSABILIDAD DEL AGENTE URBANIZADOR.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 132.4 de la LESOTEX, la Agrupacion sera
responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras personas como
consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el cumplimiento de sus
obligaciones, salvo cuando aquellos tuvieran su origen en una orden directa de la

Administracidén actuante o en el cumplimiento de una condicion impuesta por ella.

No se consideraran dafios a terceros las actuaciones de demolicién de
construcciones, la ocupacién de terrenos y la ejecucion de las obras previstas en el
Proyecto de Urbanizacion debidamente contempladas, asi como tampoco la
eliminacion de cargas o derechos incompatibles con el planeamiento asi definidos en
el Proyecto de Reparcelacion, y cuantificada su indemnizacién en el mismo, en el caso

de que ésta sea procedente.

8.- RESOLUCION ANTICIPADA DEL PROGRAMA.

El Programa de Ejecucion podra ser resuelto anticipadamente por alguna de las

siguientes causas:



a) La negativa reiterada de la Agrupacion a cumplir sus obligaciones
urbanisticas legales, incluso las adquiridas en virtud de este Convenio, habiendo sido
requerido previamente de forma motivada y por escrito por el Excmo. Ayuntamiento

de Caceres.

b) La comisién, por la Agrupacién de conductas que sean constitutivas de delito

en el cumplimiento de las funciones que le sean propias como adjudicatario.

c) El engafio o maquinacion dolosa con el fin de ocultar informacién a la
Administracién, respecto de hechos relevantes para el desarrollo del Programa, de
manera que se comprometa gravemente el normal cumplimiento de las prestaciones

en él estipuladas.

d) La comisidon, por la Agrupacién, en el desarrollo del Programa, de

infracciones urbanisticas tipificadas como graves.

e) El acuerdo voluntario entre la Agrupacién y la Administracién actuante.

f) La solicitud, en tal sentido, formulada por el Urbanizador, a la vista de las

condiciones que pretenda imponer la Administracion, no previstas en el Programa.

g) La solicitud de la Agrupacion cuando se produzca la suspension, tacita o
expresa, por la Administracion actuante, de las obras o actuaciones necesarias para la

buena ejecucion del Programa.

9.- CONCLUSION DEL PROGRAMA Y RECEPCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION.

Cuando la Agrupacién entienda que se han cumplido todas las obligaciones a
las que se ha comprometido en virtud del presente Programa, solicitara a la
Administracién actuante, por escrito, que declare cumplidos la Programacion y los

compromisos del Urbanizador.



Por lo que respecta a la recepcidn de las obras se estard a lo dispuesto en el

articulo 162 de la LESOTEX.

La conservacion de las obras de urbanizacién correrda por cuenta de la
Agrupacion de Interés Urbanistico hasta el momento en que se produzca la recepcion
de las mismas por parte del Ayuntamiento, quien, a partir de ese momento, asumira

dicho cometido conforme al articulo 161 de la LESOTEX.

En prueba de conformidad con las anteriores ESTIPULACIONES, los
comparecientes, en la representacion que ostentan, SUSCRIBEN el presente

CONVENIO URBANISTICO, en Caceres, a de de 2017

EL URBANIZADOR EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES



PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA

PREAMBULO

La presente Proposicion Juridico-Econdmica se formaliza en virtud de lo
preceptuado en el niumero 3 del articulo 119 de la Ley 15/2001, de 14 de Diciembre,
del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura (en adelante LESOTEX) y de lo
acordado, en aplicaciéon de la misma, por Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
Caceres, adoptado en sesion de fecha __ , aprobatorio del Programa de Ejecucién
para el desarrollo de la Actuacion Urbanizadora correspondiente a la Unidad de
Actuacion del Sector S.1.05b del Suelo Urbanizable del Plan General Municipal de

Caceres.

En tal Acuerdo el Ayuntamiento resolvié adjudicar este Programa, para su
Gestion Indirecta por el Sistema de Compensacidon, a la “Agrupacién de Interés
Urbanistico del Sector S.1.05b del Plan General Municipal de Caceres” y otorgd su
conformidad al presente texto de la Proposicidén Juridico-Econdmica incorporada al

Programa como parte integrante de su documentacion.

El objeto del presente documento lo constituye la regulacidn de los gastos de la
urbanizacion en la Actuacidn referida asi como el establecimiento de la formula de la

retribucion debida a la Agrupacién.

COMPARECEN

De una parte, en calidad de Administracién actuante: El Excmo. Ayuntamiento
de Cdceres y en su nombre y representacion la llma. Sra. Alcaldesa-Presidenta Doiia

Elena Nevado del Campo.

De otra parte, en calidad de Agente Urbanizador: D. Manuel Casero Méndez,
mayor de edad, con NIF 7.010.687-B, en nombre y representacion, en el cargo de
Presidente, de la “Agrupacién de Interés Urbanistico del Sector S.1.05b del Plan

General Municipal de Caceres”, con C.I.F. V-10463743 y con domicilio en Avda. Hernan



Cortés nimero 5, bajo de Caceres, entidad adjudicataria del presente Programa de
Ejecucion, estando especialmente facultado para este acto en virtud de acuerdo de la
Asamblea General de la referida entidad de fecha . Dicha Agrupacién
fue constituida en escritura publica de fecha 4 de Septiembre de 2015, ante el Notario
de Arroyo de la Luz (Caceres) D. Andrés Maria Sdnchez Galainena, con el nimero 1.377
de su protocolo. Figura inscrita en el Registro de Programas de Ejecucién y
Agrupaciones de Interés Urbanistico de la Junta de Extremadura con el numero

369/2015 de asiento.

MANIFIESTAN

Que el Excmo. Ayuntamiento de Cdaceres en su sesidn plenaria de ,
acordo la aprobacién del Programa de Ejecucion para el desarrollo de la Actuacién
Urbanizadora de la Unidad de Actuacidon anteriormente referida, comprensivo de la
Alternativa Técnica del citado Programa y los documentos que la acompanan,
presentado por la “Agrupacién de Interés Urbanistico del Sector S.1.05b del Plan

General Municipal de Caceres”, que actua en calidad de agente urbanizador.

Que en cumplimiento del citado acuerdo plenario, se suscribe la presente

Proposicién Juridico-Econdmica.

1. GASTOS DE URBANIZACION.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 127 de la LESOTEX se estima
que los gastos de la actuacién urbanizadora seran de diez millones ochenta y siete mil
setecientos setenta y cinco euros con setenta y siete céntimos de euro (10.087.775,77

€), desglosados del siguiente modo:

a) Obras de urbanizacion.

Por lo que se refiere a las obras de urbanizacidn, su coste aparece debidamente
desglosado en el Proyecto de Urbanizacion. El citado coste o presupuesto de ejecuciéon
material de las obras contenidas en el referido Proyecto asciende a la cantidad de

7.045.763 €.



Considerando sobre el presupuesto de ejecucién material de las citadas obras
de urbanizacién el 19% de gastos generales y beneficio industrial, el importe del

presente concepto asciende a la cantidad de 1.338.694,97 €

Como consecuencia de los dos apartados anteriores, el presupuesto de
ejecucién por contrata de las obras de urbanizacidn asciende a la cantidad de

8.384.457,97 €

b) Conexiones exteriores.

- Tasas electricidad: 46.000,00 €

¢) Redaccién técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa

de los diferentes instrumentos.

- Levantamiento topografico y trabajos previos: 22.000,00 €
- Constitucion de la Agrupacion de Interés Urbanistico: 4.500,00 €
- Consulta de viabilidad: 3.000,00 €
- Programa de Ejecucion: 245.810,00 €
- Proyecto de Reparcelacion: 79.026,00 €
- Direccidn obra, s. y salud, ensayos, seguim. arqueoldgico: 100.800,00 €
- Notaria, Registro, impuestos, publicaciones: 114.100,00 €
- Gerencia, secretaria, contabilidad, asesorias: 235.200,00 €
- TOTAL CAPITULO: 804.436,00 €

d) Gastos de promocion y gestion de la actuacion urbanizadora, incluyendo el

beneficio o la retribucion empresarial del urbanizador:

- Gastos financieros y garantias: 265.000,00 €



- Imprevistos y gastos varios: 150.000,00 €
- Beneficio empresarial del urbanizador (4% sobre gastos): 385.995,76 €
- TOTAL CAPITULO: 800.995,76 €

e) Indemnizaciones por derechos, plantaciones, obras, instalaciones y

edificaciones incompatibles con el planeamiento:

- Edificio con elementos de naves y otros anexos: 51.886,04 €

Total gastos de urbanizacion (a+b+c+d+e): 10.087.775,77 €

Estos importes no incluyen el IVA que, en su caso, sea de aplicacion.

Para acreditar el valor de las indemnizaciones por derechos, plantaciones,
obras, instalaciones y edificaciones incompatibles con el planeamiento se incorpora a
la adenda que forma de la presente Proposicidn Juridico-Econdmica la correspondiente

tasacion.
2. RETRIBUCION DEL URBANIZADOR.
2.1. Modalidad de retribucion.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 119.3.c), 131.3.c) de la
LESOTEX, la Agrupacion de Interés Urbanistico propone como modalidad preferente de

retribucion el pago en aprovechamiento.

No obstante lo anterior, se permitira el pago en metalico a aquellos
propietarios no adheridos que asi lo soliciten. En tal caso, en virtud de lo dispuesto en
el articulo 133.1.b) de la LESOTEX, cuando habiéndose determinado la retribucion en
terrenos edificables, algun propietario exprese su disconformidad con la proporcién de
terrenos que le corresponda entregar, la Agrupacion comunicara fehacientemente a
cada uno de los propietarios, con cardcter previo a la reparcelacion, el derecho que les
asiste de optar entre el abono de los gastos en metdlico o en aprovechamiento. Los

propietarios dispondran de cuarenta dias, a contar desde el siguiente al de recepcién



de la comunicacién, para notificar a la Agrupacién, por conducto notarial, la modalidad
de abono de los gastos por la que opten. Transcurrido sin efecto dicho plazo, se
presumira legalmente, a todos los efectos, que optan por no participar en la ejecucién
de la actuacién urbanizadora en los términos establecidos en el articulo 131.2 de la
LESOTEX. Cuando la opcidn elegida sea la de abono en metdlico, en la notificacién
practicada por conducto notarial debera acreditarse el aseguramiento de la obligaciéon

de pago mediante garantia real o financiera bastante.

2.2. Cuantia de la retribucion.

2.2.1. Pago en especie.

La cuantia de la retribucion debida a la Agrupacion se conformara de acuerdo a
lo que libremente determinen los propietarios no adheridos con aquella, salvo que ello

fuere causa de perjuicio a derechos de terceros.

En defecto de lo anterior, a la Agrupaciéon le correspondera recibir como
retribucion de cada propietario el 61,4738% de las unidades de valor que constituyan
su aprovechamiento susceptible de apropiacién. Dicha cifra es el coeficiente de
permuta y representa el porcentaje de aprovechamiento de cada propietario cuyo
valor, sobre suelo urbanizado, equivale a los gastos de urbanizaciéon y que

corresponderia recibir a la Agrupacion en pago por su inversion.

En cualquier caso, esta retribucién serd aplicada siempre y cuando el
propietario sea sujeto pasivo del IVA. En otro caso, el mayor coste resultante sera de

cuenta de dicho titular.

La justificacion del citado coeficiente de permuta se contiene en la adenda
incorporada a la presente Proposicion Juridico-Econédmica. Para ello se ha procedido a
la valoracion de las futuras parcelas resultantes, lograndose con ello el cumplimiento
anticipado de uno de los requisitos que seran exigibles en la elaboracion del Proyecto
de Reparcelacién en virtud de lo dispuesto en el articulo 35.5 de la LESOTEX. A tal

efecto, tal y como se refleja en la citada adenda, se han obtenidos los



correspondientes coeficientes de ponderacién y las unidades de valor representativas
del aprovechamiento objetivo (112.348,64 uv) y del aprovechamiento susceptible de

apropiacién (101.113,78 uv).

2.2.1. Pago en metdlico.

En caso de pago en metalico, el precio por unidad de valor susceptible de
apropiacién que correspondera abonar a cada propietario no adherido sera de 99,77

euros, cantidad resultante de:

Gastos de urbanizacion: 10.087.775,77 euros

Unidades de valor susceptibles de apropiacion (esto es, descontando el

porcentaje de cesién al Ayuntamiento): 112.348,64 x 0,9 =101.113,78 uv

Precio por unidad de valor susceptible de apropiacion: 10.087.775,77 /
101.113,78 = 99,77 euros/uv

Si consideramos la superficie de suelo incluida en el ambito de gestion, la
repercusién de los gastos de urbanizacidon por cada metro cuadrado serd de 28,12

euros, cantidad calculada de la siguiente manera:

10.087.775,77 / 358.795 m2 = 28,12 euros/m?2

En virtud de lo dispuesto en el articulo 133.2 de la LESOTEX, el importe de las
cuotas de urbanizacion y la forma de su liquidacidon serdan aprobados por la
Administracién actuante sobre la base de una memoria y una cuenta detallada vy
justificada, previa audiencia de los interesados. La tramitacién del procedimiento

podra hacerse conjuntamente con la del Proyecto del Reparcelacion.

Las parcelas sujetas a pagos de las cuotas de urbanizacién vy, en su caso, de las
indemnizaciones sustitutorias previstas en el articulo 44.f) de la LESOTEX, se afectardn
a dichos pagos como carga real que debera inscribirse en el Registro de la Propiedad
conforme a lo dispuesto en la legislacion hipotecaria, por el importe cautelar

estipulado en la cuenta de liquidacion provisional. El Urbanizador podra solicitar, en



cualquier momento posterior, que se practique nueva afecciéon en la cuantia que
apruebe la Administracion actuante, hasta cubrir el importe total adeudado con cargo
a la parcela, con excepcion de los débitos que sus duefios tengan afianzados o

avalados.

En virtud de lo dispuesto en articulo 133.2.c) de la LESOTEX, podra reclamarse
el pago anticipado de las inversiones previstas para los seis meses siguientes a los
propietarios de las parcelas directamente servidas por las obras correspondientes asi
como también a los de las indirectamente afectadas por éstas, en este ultimo caso en
proporcién estimada a dicha afectacion. Las liquidaciones que asi se giren, se
entenderdan practicadas con cardcter provisional, a reserva de la liquidacién definitiva.
Asimismo el Urbanizador podra reclamar en cualquier momento el pago de las
inversiones efectuadas por él previamente para la adjudicacion de la actuacién

programada.

El impago de las cuotas podra dar lugar a su recaudacidon mediante apremio
sobre la finca correspondiente por la Administracion actuante y en beneficio del

Agente Urbanizador.

El importe final de las cuotas devengadas por cada parcela se determinard
repartiendo entre las resultantes de la actuacién las cargas del Programa, en directa
proporcién a su aprovechamiento con las correcciones derivadas de la imputacién de

las indemnizaciones previstas en los articulos 44 y 127 de la LESOTEX.

3. RETASACION DE CARGAS.

Se consideran incluidas, en todo caso, entre las causas objetivas determinantes
de la retasacion de cargas prevista en el articulo 127.4 de la LESOTEX, las

eventualidades y circunstancias siguientes:

- El descubrimiento en el subsuelo de circunstancias objetivas de caracter
geotécnico o arqueoldgico y analogas que inevitablemente encarezcan la actuacion y

gue no hubieran sido contempladas en el Proyecto de Urbanizacién aprobado por el



Ayuntamiento, asi como el descubrimiento de caudales freaticos o conducciones

subterrdneas a desviar, y que no hubieran sido contemplados en dicho Proyecto.

- El encarecimiento, por cambios de criterio de la Administracion respecto del
Proyecto de Urbanizacion o del planeamiento aprobado, o por retraso en el ejercicio,
por la Administracidn, de sus atribuciones, respecto a los plazos legales de resolucion,
sin perjuicio de las modificaciones que, por razones justificadas de interés publico,

pueda introducir aquélla.

En Caceres,a __ de de 2017

EL URBANIZADOR EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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JUSTIFICACION DEL COEFICIENTE DE PERMUTA PROPUESTO PARA EL PAGO EN
ESPECIE Y CRITERIOS DE VALORACION DE LAS FUTURAS PARCELAS RESULTANTES

1. Introduccion

Tal y como se refleja en el correspondiente apartado de la Proposicion Juridico-
Econdmica integrante del Programa de Ejecucion, el Agente Urbanizador propone
como modalidad preferente de retribucion el pago en aprovechamiento, a través de la

adjudicacidn de parcelas edificables.

La proporcién de solares constitutiva de la retribucion del Urbanizador, segun consta

en la citada Proposicién Juridico-Econdmica, tiene el siguiente valor:

R=61,4738%

Dicha cifra es el coeficiente de permuta y representa el porcentaje de
aprovechamiento de cada propietario cuyo valor, sobre suelo urbanizado, equivale a
los gastos de urbanizacién y que corresponderia recibir al Agente Urbanizador en pago

por su inversion.

El pago en especie es una permuta que presupone una equivalencia de valores. Por
tanto, si el Agente Urbanizador asume la totalidad de los gastos de urbanizacién por el
importe que aparece reflejado en la Proposicién Juridico-Econdmica (que incluye el
beneficio del urbanizador), debera recibir en contraprestacién el suelo que, una vez
urbanizado y puesto a la venta en el mercado, le permita recuperar su inversién y

obtener su beneficio empresarial.

Segun el articulo 131 de la Ley 15/2001, del Suelo y Ordenacion Territorial de

Extremadura (Lesotex), los propietarios podran cooperar con el urbanizador
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“Contribuyendo proporcionalmente a los gastos de urbanizacion mediante cesion de
terrenos edificables. En este caso les corresponderd recibir, libre de cargas, menor
superficie de solar que en la modalidad anterior (-pago en metdlico)-, constituyendo la

diferencia la retribucion del urbanizador”.

En consecuencia, el coeficiente de permuta dependerd, por una parte, del valor en
venta de los solares urbanizados y, por otra, de los costes de produccién de dichos
solares. A su vez, el valor en venta de dichos solares dependera de los costes y precios

de venta del producto inmobiliario terminado.

Por todo ello, la finalidad del presente documento es justificar técnicamente el
“quantum” de la retribucion del agente urbanizador. Dado que para ello ha de partirse
de los ratios econdmicos de cada uno de los productos inmobiliarios a implantar en el
Sector, inicialmente se procedera a la valoracion de las futuras parcelas resultantes.
Con ello se lograra, ademas, cumplir anticipadamente uno de los requisitos que seran

exigibles en la elaboracién del Proyecto de Reparcelacion.

Como es légico, no tendria ningun sentido que las magnitudes econdmicas manejadas
para calcular el coeficiente de permuta fuesen distintas a las utilizadas en el Proyecto
de Reparcelacién que habra de tramitarse inmediatamente a continuacion de la

aprobacién del Programa de Ejecucién.

2. Valoracion de las parcelas resultantes.

a) Introduccioén.

La distribucién del aprovechamiento lucrativo total que el planeamiento otorga se

debe realizar entre los diferentes afectados de acuerdo con sus coeficientes de

reconocimiento de derechos o cuotas de participacion, que representan el derecho de
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los propietarios y del Ayuntamiento al citado aprovechamiento lucrativo total de la

unidad de actuacion.

Segun el articulo 13.2.c) del RDL 7/2015, forma parte del contenido del derecho de
propiedad del suelo en situacién rural la facultad de participar en la ejecucién de las
actuaciones de nueva urbanizacién en un régimen de “equitativa distribucion de
beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados en proporcion a su

aportacion”.

b) Marco normativo aplicable a la valoracidn de las parcelas resultantes.

Segun el apartado 5 del articulo 35 de la Lesotex, “Con la exclusiva finalidad de
garantizar la equitativa distribucion de beneficios y cargas, las operaciones de
reparcelacion se verificardn empleando coeficientes de ponderacion concretos y
actualizados, sobre la base de un riguroso estudio de mercado para cada uno de los
productos inmobiliarios dotados de rendimientos econdmicos diferenciados que vayan
a ser realizados conforme a la ordenacion detallada aprobada. Para ello, se aplicard a
la superficie edificable correspondiente a los diferentes usos y tipologias, los
coeficientes de ponderacion relativos derivados de los respectivos valores de
repercusion, procediéndose, ulteriormente, a la adjudicacion de los aprovechamientos
asi ponderados y actualizados a los diferentes adjudicatarios en la operacion
reparcelatoria de acuerdo con sus respectivos derechos. En todo caso, los coeficientes
de ponderacion tendrdn la consideracion de determinaciones condicionantes del
contenido del proyecto de reparcelacion y se tramitardn, para su aprobacion, de

manera conjunta con éste”.

Por otra parte, de conformidad con la regulacién contenida en los articulos 34 vy
siguientes del RDL 7/2015, el método a utilizar para calcular los valores de repercusién
sera el método residual estatico, desarrollado en el Real Decreto 1492/2011, por el

gue se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo estatal.
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En efecto, segun el articulo 19.5 del citado Real Decreto 1492/2011, “Para la
valoracion del suelo en el desarrollo de actuaciones de transformacion urbanistica
sometidas al régimen de equidistribucion de beneficios y cargas en las que concurran
los requisitos previstos en la letra a) del apartado 1 del articulo 21 del texto refundido
de la Ley del Suelo [articulo 34.1.a) del actual RDL 7/2015], se estard a lo dispuesto en

el articulo 27 de este Reglamento”.

Y segun el citado articulo 27 del Reglamento de Valoraciones, el suelo se tasara por el
valor que les corresponderia terminada la ejecucidn, en los términos establecidos en
su articulo 22, que contiene las siguientes previsiones, aplicables para hallar los citados

valores de repercusion:

VS = Z Ei- VRS
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en €/m2s
Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en m2t/m2s

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en €/m2t

Los valores de repercusidn del suelo de cada uno de los usos se determinaran por el

citado método residual estatico, de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS:E—VC
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Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en €/m2t del uso considerado.

Vv = Valor en venta del m2 de edificacién del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado

estadisticamente significativo, en €/m2t.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestidon y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializaciéon de la

edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con cardcter general un valor de 1,40, podra ser

reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccién que fije
valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios
del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones econdmicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion
del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi

como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razén de factores objetivos como
puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dindamica inmobiliaria, la alta

calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacién, el riesgo
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previsible, u otras caracteristicas de la promocion, justifiquen la aplicacién de un

mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Serd el 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 direccién de las

obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

c) Estudio de mercado.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 35.5 de la Lesotex, se ha procedido a
recabar los correspondientes datos de mercado. Dichos datos se reflejan en el Estudio
de Mercado redactado en el mes de Mayo de 2016 por D. Javier Torres de Aguirre,
arquitecto colegiado en el COADE, que se incorpora como Anexo 1 a la presente

adenda.

Por lo que se refiere al producto residencial de renta libre de nueva construccién, solo
se ha podido acudir a los datos aportados por la empresa Progemisa, que lleva mas de
15 afios promoviendo viviendas en esa zona y que es la Unica que actualmente esta
desarrollando promociones en la zona norte de la ciudad, tanto en viviendas colectivas
como unifamiliares, de muy similares caracteristicas a las que se propone en la nueva

planificacion del Sector 1.05 b.

De los datos obtenidos con los precios de venta y tras realizar la media entre los
precios y superficies medias construidas, se obtienen muestras que se asemejan a las
tipologias que se pretende tasar en un entorno amplio de la ciudad y en el mas

préximo al terreno objeto de esta valoracion.

Estas muestras han sido filtradas siguiendo los siguientes criterios:
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- Criterios de tipologias similares a la que se pretende tasar.

- Que se encuentren nuevas (directas de promotor), dado que lo que se busca es
un valor de una edificabilidad similar a las caracteristicas que tiene el edificio

para obtener la tasacidén de un solar.

- Que las muestras seleccionadas tengan fotos y planos con el fin de verificar que

se corresponden con la tipologia estudiada y a la zona.

- Que la muestra tenga implantacion indiferente en el tiempo para hacer lo mas

homogénea posible dicha valoracidn.

A la vista de ello, los valores en venta, por m2 construido, de los distintos productos

inmobiliarios son los siguientes:

- Vivienda colectiva: 1.181,85 €/m2
- Vivienda unifamiliar adosada: 1.284,93 €/m?2

Dichos valores en venta reflejan el precio por m2 construido de viviendas que

disponen ademas del correspondiente garaje incluido en el citado precio.

Por lo que se refiere al producto residencial de proteccidn publica, el valor a considerar

en el presente documento es el siguiente:

- VPO régimen general: 1.016,26 €/m2
- VPO régimen especial: 915,13 €/m2

El valor unitario en venta, por m2 construido de las citadas viviendas de proteccion

publica, se han calculado de la siguiente manera:



ADENDA A LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA INTEGRANTE DEL PROGRAMA DE EJECUCION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION DEL SECTOR “S.1.05 b” DEL PGM DE CACERES

Partimos del precio maximo de venta por m2 util establecido en la vigente normativa
de la Junta de Extremadura, esto es, el Decreto 137/2013, de 30 de julio, por el que se
aprueba el Plan de Rehabilitacion y Vivienda de Extremadura 2013-2016 (DOE numero
149, de 2 de Agosto de 2013). Segln esta normativa, en el caso de la VPO régimen
general, el precio unitario por m2 util es de 1.112,41 € para vivienda y de 667,44 € para
anejos. Por lo que se refiere a la VPO régimen especial, el precio unitario por m2 util es

de 1.001,71 € para vivienda y de 601,02 € para anejos.

Considerando una vivienda tipo de 88,56 m2 dutiles, con garaje de 25 m2 utiles

(computables), los precios totales de las viviendas serian los siguientes:

- VPO régimen general: 115.207,97 €
- VPO régimen especial: 103.742,29 €

Teniendo en cuenta un coeficiente Util/construido razonable (1.28), tendriamos una
vivienda de 113,36 m2 construidos, cifra acorde con los pardmetros de edificabilidad

del Sector para esta tipologia.

Finalmente, si dividimos el precio total entre los m2 construidos de vivienda,

obtendremos las cifras reflejadas anteriormente:

- VPO régimen general: 115.207 /113,36 =1.016,26 €/m2
- VPO régimen especial: 103.742 / 113,36 = 915,13 €/m2

Por lo que se refiere al uso terciario-comercial, estudiando las escasas operaciones
realizadas en los ultimos afios en la ciudad de Caceres, se observa que la transaccién
de esta tipologia siempre se realiza sobre suelo sin edificar en el que cada uno de los

operadores construye el edificio atendiendo a sus necesidades y para uso propio.
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Teniendo en cuenta lo anterior y no existiendo gran oferta en la ciudad, en la que
existen pocas zonas en las que exista suelo destinado a uso comercial, podriamos
considerar un valor de 260 €/m?t sobre suelo urbanizado, partiendo en un precio de

venta de 1.200 € m2 construido.

d) Valores de repercusion.

Partiendo de los valores en venta mencionados y en aplicaciéon del marco normativo

vigente, los distintos valores de repercusion en euros, por m2 edificable, sobre suelo

urbanizado, serian los siguientes:

Tipologia Vv Ve K GG + B2 VRS
Colectiva 1.181,85 761,47 1,305 276,22 144,16

Unifamiliar 1.284,93 822,33 1,305 300,31 162,29
Terciario 1.200,00 590,88 1,410 348,94 260,18
VPO RG 1.016,26 726,09 1,230 190,03 100,13
VPO RE 915,13 723,80 1,200 152,52 38,81
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Asi, por ejemplo, el VRS en el caso de la vivienda colectiva es el siguiente:

144,16 = (1.181,85/1,305) — 761,47

Los distintos valores e importes que se acaban de reflejar responden a un estudio de
viabilidad sobre unos hipotéticos desarrollos inmobiliarios de cada uno de los
productos a implantar en la unidad de actuacion, considerando superficies y
edificabilidades reales de alguna de las manzanas o submanzanas. Se adjuntan al

presente documento, como Anexo 2, los citados estudios.

Para calcular los valores de construccion se ha partido del presupuesto de referencia

del Colegio de Arquitectos de Extremadura para el afio 2013, con los ajustes que se

han considerado razonables en funcién de cada una de las tipologias.

En cuanto al resto de gastos necesarios para la construccion de los inmuebles, se han
considerado cifras habituales en el desarrollo de proyectos de similares caracteristicas.
Como se explicard mas adelante, no se tienen en cuenta los gastos derivados de la

financiacion ajena.

Las cifras unitarias que aparecen reflejadas en la columna “Vc” del cuadro anterior, son
el resultado de dividir el coste total de construccion estimado entre los m2 construidos
de vivienda de la hipotética promocion, siguiendo el mismo criterio utilizado en el
estudio de mercado para reflejar las cifras unitarias de los valores en venta (también
seguido en el apartado anterior para hallar los valores unitarios de las viviendas de
proteccion publica). De esta forma, se trabaja sobre la misma magnitud. Es decir, en el
estudio de mercado se parte de precios de venta de viviendas que incorporan garaje.
Sin embargo, a efectos de simplificacidon, para calcular el precio de venta por m2
construido, se divide el precio total de cada vivienda exclusivamente entre los m2

construidos de la misma.

10
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De igual forma, para calcular el coste por m2 construido, se parte del coste total,
incluyendo el de construccién de los anejos y el de acondicionamiento de los espacios
libres de parcela para, finalmente, dividir la cifra total exclusivamente entre los m2

construidos de vivienda.

Este criterio se sigue igualmente para reflejar las cifras de gastos generales y beneficio

empresarial (“GG + B2”) y la relativa al valor de repercusion del suelo (“VRS”).

En cuanto al coeficiente “K”, que pondera los citados gastos generales y el beneficio

empresarial, ya se ha puesto de manifiesto que el vigente Reglamento de Valoraciones
admite la adecuacion del citado coeficiente en funcion de multiples circunstancias. En
nuestro caso, el criterio utilizado para ajustarlo en cada caso, responde al
planteamiento de considerar unos margenes de beneficio del promotor acordes con lo
dispuesto en la Orden ECO/805/2003, sobre normas de valoracion de bienes

inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Segun el articulo 41 y la disposicion adicional sexta de la citada Orden, ésta ultima
introducida por la Orden EHA/3011/2007, los margenes de beneficio del promotor, sin

financiacion ni impuesto de sociedades, no podran ser inferiores a los siguientes:

Viviendas Primera residencia: 18%

Edificios comerciales: 24%

Considerando dichos porcentajes, en nuestro caso hemos estimado para todas las
viviendas de renta libre un beneficio en torno al 18,23%. Para el uso terciario-
comercial, acorde con la citada normativa, se ha estimado un beneficio en torno al

24,16%.

11
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Por lo que se refiere a las viviendas de proteccion publica, dicho porcentaje es menor,
habida cuenta de su singularidad. A pesar de ello, en ningun caso el coeficiente “K”

esta por debajo del minimo fijado por el Reglamento de Valoraciones (1,20).

e) Coeficientes de ponderacién y unidades de valor resultantes.

Tal y como exige el articulo 35.5 de la Lesotex, en funcidn de los distintos valores de
repercusion se asignaran los coeficientes de ponderacion relativos. Para ello, el
coeficiente que representard la unidad serd el correspondiente a la tipologia
mayoritaria o caracteristica, esto es, la vivienda unifamiliar de renta libre. Con todo

ello, los coeficientes de ponderacion y las unidades de valor resultantes seran:

Tipologia VRS M2 edificables | Coef. pond. Unidades de valor
Colectiva 144,16 40.189,00 0,88829 35.699,40

Unifamiliar 162,29 47.700,00 1,00000 47.700,00
Terciario 260,18 8.000,00 1,60319 12.825,49
VPO RG 100,13 18.833,50 0,61700 11.620,32
VPO RE 38,81 18.833,50 0,23912 4.503,43

12
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Por tanto, las unidades de valor totales seran 112.348,64 uv y el valor unitario de la

unidad, sobre suelo urbanizado, sera de 162,29 €/uv.

3. Calculo del coeficiente de permuta.

Teniendo en cuenta los datos anteriores, podriamos concluir que el valor en venta del

aprovechamiento susceptible de apropiacion (esto es, descontando el porcentaje de

cesion al Ayuntamiento) seria el siguiente:

112.348,64 uv x 0,9 x 162,29 €/uv = 16.409.888,79 €

Segun la estimacién contenida en la Proposicion Juridico-Econdmica, el importe total

de los gastos de urbanizaciéon asciende a la cantidad de 10.087.775,77 €.

Lo que supone la siguiente repercusion por unidad de valor susceptible de apropiacién:

10.087.775,77 € / 101.113,78 uv = 99,77 €/uv

Segun estos datos, el valor del suelo sin urbanizar seria el siguiente:

16.409.888,79 € - 10.087.775,77 € = 6.322.113,03 €

Traducido a valor unitario:

6.322.113,03 € /101.113,78 uv = 62,52 €/uv

Por todo ello, el coeficiente de permuta seria el resultado de la siguiente operacién:
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10.087.775,77 / 16.409.888,79 = 0,614738 (es decir, el 61,4738%)

Dicha cifra es el coeficiente de permuta y representa el porcentaje de
aprovechamiento de cada propietario cuyo valor, sobre suelo urbanizado, equivale a
los gastos de urbanizacién. Si el Agente Urbanizador es el que asume la inversién de
10.087.775,77 €, hay que compensarle con terrenos que, una vez urbanizados, le
permitan recuperar su inversién. En nuestro caso, dicha compensacion se produciria
con la adjudicacion al Agente Urbanizador del 61,4738% del aprovechamiento

susceptible de apropiacion.
Se adjunta al presente documento, como Anexo 3, un desglose de los gastos de
urbanizacion incorporados a la Proposicion Juridico-Econdmica y como Anexo 4 un

cuadro-resumen de las cifras contenidas en el presente estudio.

Finalmente, se adjunta como Anexo 5 la tasacion correspondiente a las

indemnizaciones por edificaciones incompatibles con el planeamiento.

Abril 2017
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ANEXO 1

Estudio de Mercado
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Estudio de Mercado Sector S.1.05b - Caceres

1. SOLICITANTE DE LA VALORACION Y FINALIDAD

FINALIDAD: Asesoramiento de Valores de Mercado

SOLICITANTE: “Agrupacion de Interés Urbanistico del Sector S.1.05b del Plan General
Municipal de Caceres”, con C.I.F. V-10463743 y con domicilio en Avda. Hernan Cortés
ndmero 5, bajo de Caceres,

La presente valoraciéon se realiza por el Solicitante a D. Javier Torres de Aguirre,
arquitecto colegiado n° 401-269 en el Colegio de Arquitectos de Extremadura.

2. LOCALIDAD Y ENTORNO
MUNICIPIO
TIPO DE NUCLEO:

OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA: El saldo de Rentas disponibles por hogar y
por habitante de los hogares en Caceres es similar al resto en Extremadura. El paro
registrado (15-64) en Caceres 22,24%, es inferior al provincial (26,76%) (Fuente INE)

POBLACION: Segun el padron del Instituto Nacional de Estadistica de 2016: 95.617
habitantes de derecho. La tendencia, respecto al padrén de 1996, es: Decreciente

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION: Segun datos publicados por el INE en
2015, el indice de envejecimiento y sobre-envejecimiento es muy inferior a la media
provincial (14,70 y 2,0 respectivamente). La densidad de poblacion es de 54,76
hab./kmz, superior a la media regional.

ENTORNO

RASGOS DEL ENTORNO: La zona donde se ha proyectado el Plan Parcial esta situada
en el norte de la ciudad, entre la Ronda Norte por el sur; el APl 12-01 “Residencial
Ronda” y API 11-01 “Montesol II”, por el este; el Sector S.1.05a, por el oeste y el sector
S.1.13 por el norte. Tiene todos sus accesos desde la Ronda Norte y desde el APl 12-01
“Residencial Ronda”.

La topografia es ondulante, atravesado por el arroyo de Aguas Vivas de escasa
importancia. La zona alta del sector se asienta en la cota 384 y desciende hasta las
357 en el limite con el Sector S.1.13. Los terrenos afectados por el Plan Parcial tienen
poco aprovechamiento en la actualidad y escaso valor paisajistico, siendo su
utilizacién como terreno de pastos sin labor alguna.

Los parametros generales del Sector proyectado son los siguientes:

e Superficie del Sector: 358.765 m2s
e Iniciativa/Sistema de Actuacion: Privada/Indirecta
e Areade Reparto: AR1

javier torres de aguirre
arquitecto 401-269 2
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¢ Intensidad de Uso: 0,470 m2/m?2

Densidad: 35 Viv/Ha

Superficie Residencial: 125.556 m?

Superficie Terciario: 8.000 m2

Superficie Residencial Protegida: 30 % Residencial
N° Indicativo de viviendas: 994 Viv.

EQUIPAMIENTO: La zona dispone de todo tipo de equipamiento basico (asistencial,
comercial, educativo, zonas verdes, etc.), y no depende de ciudades mas cercanas
para las necesidades administrativas de mayor relevancia, servicios hospitalarios,
compras al por mayor, etc.

COMUNICACIONES: Las comunicaciones son buenas para el trafico rodado, puesto
que la futura urbanizacién tendra acceso a la Via de la Plata, eje principal de
comunicacion.

3. ANALISIS DE MERCADO

OFERTA:

La oferta de inmuebles de similares caracteristicas en el entorno préoximo al inmueble
gue se valora es media/alta. La oferta se trata viviendas unifamiliares y pisos en bloque
de similares caracteristicas en cuanto a situacion y superficie. Se ha tenido en cuenta
los comparables de la misma zona (Caceres-norte) donde se ubicaran los futuros
inmuebles.

DEMANDA:

La demanda de inmuebles de similares caracteristicas a los que se valora, en el
entorno cercano es media. Los inmuebles se venden en la actualidad con una
velocidad media/baja, debido al sitio y al precio marcado. La zona es demandada
por ciudadanos de clase media del mismo municipio.

INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER:
Los precios de los inmuebles de similares caracteristicas se encuentran entre los
siguientes valores, encontrandose los inmuebles dentro de dichos intervalos:

¢ Vivienda Unifamiliar: 1.073-1.337 E/m?
¢ Vivienda Colectiva: 1.181-1.238 E/m?2

javier torres de aguirre
arquitecto 401-269 3
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4. DESCRIPCION DE LOS INMUEBLES RESULTANTES
Los valores que se analizan, segun tipologia, seran los siguientes:

¢ Vivienda Colectiva
¢ Vivienda Unifamiliar

Segun los datos facilitados por el cliente, en cuanto al Plan Parcial del Sector S1.05b,
con objeto de realizar las caracteristicas medias de cada tipologia, tendremos lo
siguiente:

Tipologia Edificabilidad total | Unidades | Sup. Media/Viv | Sup Parcela total | Sup. Parcela Media/Viv
Vivienda Colectiva Libre 40.189,00 334 120,00 33.092,00 -
Vivienda Unifamiliar Libre 47.700,00 318 150,00 61.562,00 193,60

5. VALORACION POR TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Se valora por el método de comparacion las distintas tipologias edificatorias existentes,
obteniendo un valor de mercado para cada una de ellas. Existe un amplio mercado
residencial de renta libre, tanto de unifamiliar como de colectiva, pero no de reciente
construccion, por lo que se han utilizado los propios comparables de Progemisa, datos
qgue han sido contrastados con el mercado de segunda mano, pero no de reciente
construccion, que se adjunta y que resulta similar a los datos recogidos por la
Promotora Progemisa, una vez homogeneizados (antigiedad, superficie y otros)

5.1. VIVIENDA UNIFAMILIAR

COMPARABLES METODO DE COMPARACION (€/m2)

Comparables de unifamiliares en hilera de nueva construccion (Progemisa):

Situacion Vivienda | Afio construccion | Precio de venta Superficie construida Euro/m?2
MONTESOL - MANZANA 14 |Vivienda 2 2014 159.000,00 118,90 m2 1.337,26
MONTESOL - MANZANA 14 |Vivienda 3 2014 159.000,00 118,90 m? 1.337,26
MONTESOL - MANZANA 14 |Vivienda 4 2014 159.000,00 118,90 m? 1.337,26
MONTESOL - MANZANA 14 |Vivienda 5 2014 159.000,00 118,90 m? 1.337,26
MONTESOL - MANZANA 14 |Vivienda 38 2014 195.450,00 135 m2 + 78,55 m? (garaje) 1.073,13
MONTESOL - MANZANA 14 |Vivienda 41 2014 195.450,00 136 m?2 + 78,55 m? (garaje) 1.073,13

javier torres de aguirre
arquitecto 401-269 4



Estudio de Mercado Sector S.1.05b - Caceres

Comparables de viviendas unifamiliares en hilera de no reciente construcciéon

(particulares):

Situacion Afio constr. | Precio venta | Superficie constr | Superficie Parc. Euro/m?2 Euro/m2 Homog.

C/ LAS ABUBILLAS 24 2005 250.000,00 250,00 m? 250,00 m? 1.000,00 1.222,67

C/ LOS ALIMOCHES 77 2006 265.000,00 250,00 m2 250,00 m?2 1.060,00 1.260,57

C/LOS MILANOS 19 2008 245.000,00 240,00 m? 180,00 m? 1.020,83 1.215,40

C/ ABUTARDAS 2 2005 248.000,00 190,00 m? 300,00 m? 1.305,26 1.436,49
1.096,52 1.283,78

5.2. VIVIENDA COLECTIVA

COMPARABLES METODO DE COMPARACION (€£/m?2)

Comparables de Colectiva en Bloque de nueva construccion (Progemisa):

Situacion Vivienda  |Afio construccién| Precio de venta |Superficie construida Euro/m?2
MONTESOL - MANZANA 3C1  |Portal 1-2°C 2014 132.900,00 109,65 m2 1.212,04
MONTESOL - MANZANA 3C1 _ |Portal 3-2°D 2014 132.900,00 107,35 m2 1.238,01
MONTESOL - MANZANA 3C1  |Portal 3-1°B 2014 132.900,00 112,45 m? 1.181,86
MONTESOL - MANZANA 3C1 _ |Portal 3-2°A 2014 132.900,00 112,45 m? 1.181,86
MONTESOL - MANZANA 3C1 Portal 3-2°B 2014 132.900,00 112,45 m? 1.181,86
MONTESOL - MANZANA 3C1 Portal 3-3°D 2014 132.900,00 107,35 m? 1.238,01

Comparables de viviendas colectivas en bloque de no reciente

(particulares):

construccion

Situacion Afio constr. Precio venta Superficie constr Euro/m?2 Euro/m2 Homog.
C/ LA HIGUERILLA 1 2004 122.000,00 120,00 m? 1.016,67 1.110,00
C/ LA HIGUERILLA 3 2006 155.000,00 124,00 m2 1.250,00 1.351,50
C/ FUENTE REGAGOS 9 2006 140.000,00 132,00 m? 1.060,61 1.180,90
C/ PEDRO ROMERO 7 2001 130.000,00 140,00 m2 928,57 1.084,29
1.063,96 1.181,67

javier torres de aguirre
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6. HOMOGENEIZACION SEGUN TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Los comparables se homogeneizan segin superficie construida, superficie de parcela
(unifamiliares), antigiedad y situacion.

6.1. VIVIENDA UNIFAMILIAR

La vivienda unifamiliar tipo es en hilera de 150,00 m2t sobre parcela de 193,00 m2 y
segun esto tenemos la siguiente homogeneizacion:

VALOR HOMEGENEIZACION (€/m2)

Situacién Vivienda Coef. total Precio Homog.
MONTESOL - MANZANA 14 Vivienda 2 1,01 1.348,11
MONTESOL - MANZANA 14 Vivienda 3 1,01 1.348,11
MONTESOL - MANZANA 14 Vivienda 4 1,01 1.348,11
MONTESOL - MANZANA 14 Vivienda 5 1,01 1.348,11
MONTESOL - MANZANA 14 Vivienda 38 1,12 1.204,17
MONTESOL - MANZANA 14 Vivienda 41 1,04 1.112,99

Obteniendo un valor de 1.284,93 E/m?

6.2. VIVIENDA COLECTIVA
La vivienda colectiva es del tipo en bloque de 120,00 m2t y segun esto tenemos la
siguiente homogeneizacion:

VALOR HOMEGENEIZACION (€/m2)

Situacion Vivienda Coef. total Precio Homog.
MONTESOL - MANZANA 3C1 Portal1-2°C 0,98 1.190,62
MONTESOL - MANZANA 3C1 Portal 3-2°D 0,98 1.212,87
MONTESOL - MANZANA 3C1 Portal 3-1°B 0,95 1.123,01
MONTESOL - MANZANA 3C1 Portal 3-2°A 0,99 1.169,80
MONTESOL - MANZANA 3C1 Portal 3-2°B 0,99 1.169,80
MONTESOL - MANZANA 3C1 Portal 3-3°D 0,99 1.225,00

Obteniendo un valor de 1.181,85 E/m?

Y comparando ambos grupos de muestras, obtenemos unos resultados practicamente
iguales que los del mercado de segunda mano (1.283,78 y 1.181,67 E/m?2):

Precio E/m2 Vivienda Unifamiliar 1.284,93
Precio E/m2 Vivienda Colectiva 1.181,85

javier torres de aguirre
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6. RESUMEN DE VALORES

Una vez analizados los datos, y realizada la homogeneizacién de los comparables de
ambas tipologias (tanto nuevas como usadas), podemos concluir que los valores de
mercado de la Vivienda Unifamiliar y Colectiva son practicamente iguales tanto en
viviendas de nueva construccion como en segunda mano, por lo que tomamos como
referencia los comparables de Progemisa, por ser mas ajustados con la nueva

promocién que se pretende realizar en el Sector S.1.05b del Plan General Municipal de
Caceres.

En cuanto al resumen de valores unitarios homogeneizados tenemos:

TIPOLOGIA E/m2
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 1.284,93
RESIDENCIAL COLECTIVA 1.181,85

En Badajoz, Mayo de 2016

I[e[®]

arquitectur
B\ urbanismo &
avdp, Juan ros |, 10C entr E
001 tiffax 924224965

rres de Aguirre
Arquitecto
Colegiado 401-269
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7. ANEXOS

e Comparables Obra nueva (Unifamiliar y Colectiva)
e Otros Comparables (Unifamiliar y Colectiva)

javier torres de aguirre
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TOTAL: 118.90 m?
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ADENDA A LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA INTEGRANTE DEL PROGRAMA DE EJECUCION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION DEL SECTOR “S5.1.05 b” DEL PGM DE CACERES

ANEXO 2

Estudios de viabilidad



ESTUDIO DE VIABILIDAD DE PROMOCION IMOBILIARIA
42 VIVIENDAS EN BLOQUE DE RENTA LIBRE EN SECTOR SUP-1.05b DEL PGM CACERES

DATOS DE LA PROMOCION

N2 de viviendas

N2 de garajes

M2 solar

M2 construidos totales viviendas
M2 construidos totales garajes

42
42
4.403,00
5.272,00
1.260,00

M2 constr. x vivienda
M2 constr. x garaje

M2 jardines privados
Precio x viv. sin IVA
Coste obra x viv. sin IVA

125,52
30,00
3.348,60
148.350,31
80.847,31

| "Vv" PRODUCTO INMOBILIARIO

Datos

Precio total sin IVA

Reperc. m2 constr. viv.

| Viviendas con garaje Segun Estudio de Mercado 6.230.713,20 1.181,85
[ ToTAL "W" 6.230.713,20 1.181,85
| "Vc" OBRAS Coste por m2 de cada uso Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Viviendas 523,48 2.759.776,15 523,48
Garajes 358,17 451.293,16 85,60
Jardines privados 55,10 184.517,74 35,00
"Vc" HONORARIOS, TRIBUTOS, ETC. Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Honorarios facultativos 5.100 € x viv. 214.200,00 40,63
Licencia de obras 3,6% pem 92.451,28 17,54
Notaria 400 € x viv. 16.800,00 3,19
Registro de la Propiedad 650 € x viv. 27.300,00 5,18
Tasas ajd + plusvalia 178.518,40 33,86
Varios + OCT y seguro decenal 1.400 € x viv. + 1,2% pem 89.617,09 17,00
| TOTAL "Vc" 4.014.473,81 761,47
| "K" GASTOS GENERALES Y BENEFICIO Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Publicidad y venta 2% sobre ventas 124.614,26 23,64
Gastos generales 4% sobre costes 195.964,29 37,17
Beneficio antes de impuestos 18,23% sobre ventas 1.135.641,78 215,41
| TOTAL "K" 1.456.220,33 276,22
| "VRS" VALOR DE REPERCUSION Repercusion por m2t Precio total Reperc. m2 constr. viv.
| TOTAL "VRS" VRS = (Vv / 1,305) - Vc 760.019,06 144,16
| Precio venta suelo urbanizado VRS = Vv - Vc - (GG + B9) 760.019,06 144,16




ESTUDIO DE VIABILIDAD DE PROMOCION IMOBILIARIA

37 VIVIENDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS DE RENTA LIBRE EN SECTOR SUP-1.05b DEL PGM CACERES

DATOS DE LA PROMOCION

N2 de viviendas

N2 de garajes

M2 solar

M2 construidos totales viviendas
M2 construidos totales garajes

37
37
6.808,00
5.550,00
2.220,00

M2 constr. x vivienda
M2 constr. x garaje

M2 jardines privados
Precio x viv. sin IVA
Coste obra x viv. sin IVA

150,00
60,00
4.033,00
192.739,50
104.144,58

| "Vv" PRODUCTO INMOBILIARIO

Datos

Precio total sin IVA

Reperc. m2 constr. viv.

| Viviendas con garaje Segun Estudio de Mercado 7.131.361,50 1.284,93
[ ToTAL "W" 7.131.361,50 1.284,93
| "Vc" OBRAS Coste por m2 de cada uso Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Viviendas 551,03 3.058.213,73 551,03
Garajes 358,17 795.135,57 143,27
Jardines privados - - -
"Vc" HONORARIOS, TRIBUTOS, ETC. Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Honorarios facultativos 6.900 x viv. 255.300,00 46,00
Licencia de obras 3,6% pem 104.914,72 18,90
Notaria 500 x viv. 18.500,00 3,33
Registro de la Propiedad 800 x viv. 29.600,00 5,33
Tasas ajd+plusvalia 211.792,38 38,16
Varios + OCT y seguro decenal 1.500 x viv. + 1,2% pem 90.471,57 16,30
| TOTAL "Vc" 4.563.927,97 822,33
| "K" GASTOS GENERALES Y BENEFICIO Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Publicidad y venta 2% s ventas 142.627,23 25,70
Gastos generales 4% sobre costes 224.290,88 40,41
Beneficio antes de impuestos 18,23% sobre ventas 1.299.798,56 234,20
| TOTAL "K" 1.666.716,67 300,31
| "VRS" VALOR DE REPERCUSION Repercusion por m2t Precio total Reperc. m2 constr. viv.
| TOTAL "VRS" VRS = (Vv / 1,305) - Vc 900.716,86 162,29
| Precio venta suelo urbanizado VRS = Vv - Vc - (GG + B9) 900.716,86 162,29




ESTUDIO DE VIABILIDAD DE PROMOCION IMOBILIARIA
EQUIPAMIENTO COMERCIAL EN SECTOR SUP-1.05b DEL PGM CACERES

DATOS DE LA PROMOCION

N2 parcelas 1 M2 aparcamiento 4.988,00
M2 solar 8.988,00 N2 plazas aparcamiento 249,40
Coeficiente de edificabilidad 0,45
M2 construidos edificio comercial 4.000,00
M2 ocupacidn sobre rasante 4.000,00
| "Vv" PRODUCTO INMOBILIARIO Datos Precio total sin IVA Reperc. m2 constr. viv.
| Complejo comercial Segun Estudio de Mercado 4.800.000,00 1.200,00
| TOTAL "WW" 4.800.000,00 1.200,00
| "Vc" OBRAS Coste por m2 de cada uso Coste total Reperc. m2 constr. edif.
Edificio comercial 413,27 1.653.088,50 413,27
Aparcamiento 77,14 384.794,92 96,20
"Vc" HONORARIOS, TRIBUTOS, ETC. Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.

Honorarios facultativos 7% s. Coste constr. 1.040.732,82 35,66
Licencia de obras 3,6% s. Coste constr. 73.363,80 18,34
Notaria 0,5% s. Coste constr. 10.189,42 2,55
Registro de la Propiedad 0,8% s. Coste constr. 16.303,07 4,08
Tasas 1,5% s. Coste constr. 32.183,87 8,05
Varios 2,5% s. Coste constr. 50.947,09 12,74
| TOTAL "Vc" 3.261.603,48 590,88
| "K" GASTOS GENERALES Y BENEFICIO Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Publicidad y venta 2% s ventas 96.000,00 24,00
Gastos generales 4% sobre costes 140.010,21 35,00
Beneficio antes de impuestos 24,16% sobre ventas 1.159.734,47 289,93
| TOTAL "K" 1.395.744,68 348,94

| "VRS" VALOR DE REPERCUSION

Repercusion por m2t

Precio total

Reperc. m2 constr. viv.

[ TOTAL "VRs"

VRS = (Vv / 1,410) - Vc

1.040.732,82

260,18

| Precio venta suelo urbanizado

VRS = Vv - Vc - (GG + B2)

1.040.732,82

260,18




ESTUDIO DE VIABILIDAD DE PROMOCION IMOBILIARIA
77 VIVIENDAS VPO REGIMEN GENERAL EN SECTOR SUP-1.05b DEL PGM CACERES

DATOS DE LA PROMOCION

M2 constr. x vivienda
M2 constr. x garaje

M2 dtiles x vivienda

M2 utiles x garaje
Precio m2 util vivienda
Precio m2 util garaje
Precio x viv. sin IVA
Coste obra x viv. sin IVA

N2 de viviendas 77
N2 de garajes 77
M2 solar 5.311,50
M2 construidos totales viviendas 8.729,00
M2 construidos totales garajes 2.387,00
M2 parcela libre 3.565,70
M2 utiles totales viv. 6.819,53
M2 utiles totales garajes 1.925,00

113,36
31,00
88,57
25,00

1.112,40
667,44
115.206,97
72.998,31

"Vv" PRODUCTO INMOBILIARIO Datos

Precio total sin IVA

Reperc. m2 constr. viv.

| Viviendas con garaje Segun precios maximos venta 8.870.936,76 1.016,26
| TOTAL "W" 8.870.936,76 1.016,26
| "Vc" OBRAS Coste por m2 de cada uso Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Viviendas 523,48 4.569.439,68 523,48
Garajes 358,17 854.949,82 97,94
Jardines privados 55,10 196.480,59 22,51
"Vc" HONORARIOS, TRIBUTOS, ETC. Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Honorarios facultativos 4.500 X viv. 346.500,00 39,70
Licencia de obras 3,6% pem 153.038,82 17,53
Notaria 310 X viv. 23.870,00 2,73
Registro de la Propiedad 500 X viv. 38.500,00 4,41
Tasas tasas VPO + Plusvalia 11.880,68 1,36
Varios + OCT y seguro decenal 1.200 x viv. + 1,2% pem 143.412,94 16,43
[ TOTAL "Vc" 6.338.072,52 726,09
| "K" GASTOS GENERALES Y BENEFICIO Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Publicidad y venta 2% sobre ventas 177.418,74 20,33
Gastos generales 4% sobre costes 295.582,50 33,86
Beneficio antes de impuestos 13,37% sobre ventas 1.185.791,82 135,85
[ ToTAL "K" 1.658.793,05 190,03

| "VRS" VALOR DE REPERCUSION Repercusion por m2t Precio total Reperc. m2 constr. viv.
[ TOTAL "VRS" VRS = (Vv / 1,230) - Vc 874.071,18 100,13
| Precio venta suelo urbanizado VRS = Vv - Vc - (GG + B?) 874.071,18 100,13




ESTUDIO DE VIABILIDAD DE PROMOCION IMOBILIARIA
77 VIVIENDAS VPO REGIMEN ESPECIAL EN SECTOR SUP-1.05b DEL PGM CACERES

DATOS DE LA PROMOCION

M2 constr. x vivienda
M2 constr. x garaje

M2 dtiles x vivienda

M2 utiles x garaje
Precio m2 util vivienda
Precio m2 util garaje
Precio x viv. sin IVA
Coste obra x viv. sin IVA

N2 de viviendas 77
N2 de garajes 77
M2 solar 5.311,50
M2 construidos totales viviendas 8.729,00
M2 construidos totales garajes 2.387,00
M2 parcela libre 3.565,70
M2 utiles totales viv. 6.819,53
M2 utiles totales garajes 1.925,00

113,36
31,00
88,57
25,00

1.001,71
601,03
103.742,29
72.998,31

"Vv" PRODUCTO INMOBILIARIO Datos

Precio total sin IVA

Reperc. m2 constr. viv.

| Viviendas con garaje Segun precios maximos venta 7.988.156,15 915,13
| TOTAL "W" 7.988.156,15 915,13
| "Vc" OBRAS Coste por m2 de cada uso Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Viviendas 523,48 4.569.439,68 523,48
Garajes 358,17 854.949,82 97,94
Jardines privados 55,10 196.480,59 22,51
"Vc" HONORARIOS, TRIBUTOS, ETC. Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Honorarios facultativos 4.500 X viv. 346.500,00 39,70
Licencia de obras 3,6% pem 153.038,82 17,53
Notaria 280 X viv. 21.560,00 2,47
Registro de la Propiedad 470 X viv. 36.190,00 4,15
Tasas tasas VPO + Plusvalia 11.880,68 1,36
Varios + OCT y seguro decenal 1.000 x viv. + 1,2% pem 128.012,94 14,67
[ TOTAL "Vc" 6.318.052,52 723,80
| "K" GASTOS GENERALES Y BENEFICIO Datos Coste total Reperc. m2 constr. viv.
Publicidad y venta 2% sobre ventas 159.763,12 18,30
Gastos generales 4% sobre costes 272.662,40 31,24
Beneficio antes de impuestos 11,25% sobre ventas 898.933,84 102,98
[ ToTAL "K" 1.331.359,36 152,52

| "VRS" VALOR DE REPERCUSION Repercusion por m2t Precio total Reperc. m2 constr. viv.
[ TOTAL "VRS" VRS = (Vv / 1,200) - Vc 338.744,27 38,81
| Precio venta suelo urbanizado VRS = Vv - Vc - (GG + B?) 338.744,27 38,81




ADENDA A LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA INTEGRANTE DEL PROGRAMA DE EJECUCION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION DEL SECTOR “S5.1.05 b” DEL PGM DE CACERES

ANEXO 3

Gastos de urbanizacion



ADENDA A LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA INTEGRANTE DEL PROGRAMA DE EJCUCION
UA SECTOR "S.1.05b" PGM CACERES

GASTOS DE URBANIZACION

CONCEPTO IMPORTE EUROS

1. OBRAS DE URBANIZACION
Presupuesto Ejecucion Material
19% Gastos Generales y Beneficio Industrial

Total Presupuesto de Contrata

2. CONEXIONES EXTERIORES

7.045.763,00
1.338.694,97
8.384.457,97

Tasas electricidad 46.000,00
Subtotal 46.000,00
3. REDACCION TECNICA Y OTROS GASTOS

Levantamiento topografico y trabajos previos 22.000,00
Constitucion Agrupacion de Interés Urbanistico 4.500,00
Consulta de viabilidad 3.000,00
Programa de Ejecucién 245.810,00
Proyecto de Reparcelacién 79.026,00
Direccion obra, Seg. y Salud, Ensayos, Seguim. Arqueoldgico 100.800,00
Notaria, Registro, Impuestos, Publicaciones 114.100,00
Gerencia, Secretaria, Contabilidad, Asesorias 235.200,00
Subtotal 804.436,00
4. PROMOCION Y GESTION

Gastos Financieros y Garantias 265.000,00
Imprevistos y Gastos Varios 150.000,00
Beneficio empresarial del urbanizador (4% GU) 385.995,76
Subtotal 800.995,76
5. INDEMNIZACIONES

Edificio con elementos de naves y otros anexos 51.886,04
Subtotal 51.886,04

TOTAL GASTOS DE URBANIZACION

10.087.775,77




ADENDA A LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA INTEGRANTE DEL PROGRAMA DE EJECUCION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION DEL SECTOR “S5.1.05 b” DEL PGM DE CACERES

ANEXO 4

Cuadro-resumen de cifras



ADENDA A LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA INTEGRANTE DEL PROGRAMA DE EJECUCION DE LA UNIDAD DE ACTUACION DEL SECTOR "S.1.05b" DEL PGM DE CACERES

VALORES VENTA, REPERCUSIONES METODO RESIDUAL ESTATICO, COEFICIENTES DE PONDERACION Y UNIDADES DE VALOR

PARTIENDO DE LOS DATOS DEL ESTUDIO DE MERCADO

Tipologia Vv Ve K GG + B¢ VRS Coef. Pond. M2 edificables Unidades valor
Colectiva libre 1.181,85 761,47 1,305 276,22 144,16 0,88829 40.189,00 35.699,40
Unif. Adosada 1.284,93 822,33 1,305 300,31 162,29 1,00000 47.700,00 47.700,00

Terciario 1.200,00 590,88 1,410 348,94 260,18 1,60319 8.000,00 12.825,49

PARTIENDO DE LOS PRECIOS MAXIMOS DE VENTA DE LA VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA

Tipologia Vv Ve K GG +B? VRS Coef. Pond. M2 edificables Unidades valor
Colectiva VPO RG 1.016,26 726,09 1,230 190,03 100,13 0,61700 18.833,50 11.620,32
Colectiva VPO RE 915,13 723,80 1,200 152,52 38,81 0,23912 18.833,50 4.503,43
DATOS DE APROVECHAMIENTO PAGO EN METALICO

Aprov. Objetivo 112.348,64  unid. valor (uv) Gastos urbaniz. 10.087.775,77  euros

Sup. Sector 358.798,00 m2 ASA 101.113,78 uv

Aprov. Medio 0,3131 uv/m2s Precio / uv 99,77 euros/uv

Aprov. Subjetivo 101.113,78  uv Superficie 358.795,00 m2s

Aprov. Municipal 11.234,86 uv Precio/ m2s 28,12  euros/m2s

Valor unitario uv 162,29 euros/uv

VALOR APROVECHAMIENTO SIN URBANIZAR

VS urbanizado 16.409.888,79  euros

VS/uv 162,29  euros/uv
Gastos urbaniz. 10.087.775,77 euros
GU/uv 99,77  euros/uv

VS sin urbanizar 6.322.113,03 euros

VS/uv 62,52  euros/uv

PAGO EN ESPECIE

VS urbanizado
Costes totales
Coef. de permuta

16.409.888,79
10.087.775,77

euros
euros

61,4738 |%




ADENDA A LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA INTEGRANTE DEL PROGRAMA DE EJECUCION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION DEL SECTOR “S5.1.05 b” DEL PGM DE CACERES

ANEXO 5

Tasacion



Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion HSQ5E2PAA

N° Expediente  CC-00800/16- * V.452
Rf: VARI *5.0TASACION HIPOTECARIA

L}
Fecha: 19-10-2016
Ref.Tasador: LBG (30203 - CC,CONST.)

RESUMEN DE TASACION

4 Nave de 1 planta sobre rasante , terminado (Naves: 3; Trasteros: 1)

Nombre del Solicitante: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM
N.I.F./C.I.F.n°: V10463743
Domicilio del Solicitante: Calle INNOMINADA, N° S/N

Tipo de Inmueble: EDIFICIO CON ELEMENTOS DE NAVES y OTROS ANEXOS

Situacién inmueble: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta
parcela), en el municipio de Caceres, provincia de CACERES (10004)

Tasador: LORENZO BARRIO GONZALEZ (ARQUITECTO TECNICO/INGENIERO EDIFICACION)

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO BASADO EN EL COSTE DE REPOSICION

- Se considera conveniente fijar el valor de mercado a partir del
método del Coste de Reposicion porque en la zona se construyen
con regularidad inmuebles semejantes al tasado por encargo de
sus usuarios finales y no existe un nimero elevado de edificios
similares vacios en oferta. Por tales motivos parece razonable
suponer que las personas que necesitan este tipo de inmueble
pagarian por inmuebles terminados cantidades semejantes a las
necesarias para construir un inmueble nuevo. Las diferencias que
se puedan derivar del distinto estado de conservacion de un
inmueble terminado con respecto a uno nuevo se han tenido en
cuenta mediante la estimacion de su depreciacion fisica.

i - - VALOR DE TASACION
FOTOGRAFIA 51.886,04 Euros

El Valor de Tasacién corresponde a la suma de los Valores de
Tasacion de cada uno de los elementos valorados

Visita interior del inmueble: Si

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
Aportacion de documentacion registral con la inscripcion de los inmuebles.
* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:
No se aporta la correspondiente licencia de apertura y/o actividad al estar el inmueble desocupado.

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
No se ha aportado Documentacién Registral suficiente para identificar alguna de las fincas.

Situacién de Ocupacion: Sin ocupante

Comprobaciones: - Consulta a la documentacién del Planeamiento

Resultado Comprobaciones Urbanisticas No cumple Normativa (Ver Situacion Urbanistica en el informe)
Tipologia: 4 Nave de 1 planta sobre rasante , terminado (Naves: 3; Trasteros: 1)

Estado de Conservacion: Malo

Usos valorados Naves: 3; Trasteros: 1

Estado del Inmueble: TERMINADO

Antigledad: 41 afios

1/2

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n°® 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

Unse

N° Expediente  CC-00800/16- * V.452
Rf: VARI *5.0 TASACION HIPOTECARIA
Fecha: 19-10-2016
Ref.Tasador: LBG (30203 - CC,CONST. )

Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. Dep. CRN.U. | VM. Unitario VM.Total
m2 Euros/m2 Euros/m2 % Euros/m2 Euros/m2 Euros
Const. Const. Const.
O.D.A. SOBRE RASANTE 10,15 0,00 219,95 50,00 129,76 129,76 1.317,06
O.D.A. BAJO RASANTE 60,00 0,00 45,00 40,00 31,86 31,86 1.911,60
NAVES 467,80 0,00 219,95 60,000 104,01 104,01 48.657,38
Rep.(Suelo) -> REPERCUSION DEL SUEITO CRN.U. -> COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
C.Const. -> COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO VM. Unitario -> VALOR DE MERCADO UNITARIO
Dep. -> COEFICIENTE DEPRECIACION. VM. Total -> VALOR DE MERCADO TOTAL

OTROS GASTOS NECESARIOS:

OTROS VALORES:

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construcciéon a nuevo:

EXI STEN OBSERVACI ONES EN EL

18,00 %

COEF. DE CORRECCION PARA EL C.C:
NO INCLUYE GASTOS FINANCIEROS NI DE COMERCIALIZACION

I NFORME

2/2

1,0000

127.233,16 Euros

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.
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Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313

CERTIFICADO DE TASACION

D. Javier Anaya Mohino, en calidad de Director de Red de Negocio de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A., inscrita
en el Registro Especial de Sociedades de Tasacion del Banco de Esparia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985,
como resumen del informe de tasacién realizado por dicha Sociedad, que corresponde al nimero: CC-00800/16- de
fecha 19-10-2016 realizada por LORENZO BARRIO GONZALEZ tras visita del inmueble el dia 11-10-2016. Fecha de

| CERTIFICA:

Las 3 Naves y El trastero descritos en el informe, situados en Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 -
(construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres, provincia de CACERES (10004) tiene
los siguientes datos:

Estado del Inmueble: TERMINADO

Situacién de Ocupacioén:  Sin ocupante

Nombre del Solicitante: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM
N.I.LF./C.l.LF.n°%: V10463743

Domicilio del Solicitante:  Calle INNOMINADA, N° S/N

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor actual de las construcciones descritas, para determinar
la posible indemnizacion por el derribo de las mismas, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 127.1.g
de la Ley 15/2001, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.

Esta valoracion NO se ha realizado de acuerdo con la orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo, sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, modificada por
la orden EHA/3011/2007 de 4 de octubre, EHA/564/2008 de 28 de Febrero y por Real Decreto 1060/2015, de 20 de
noviembre . La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito de
aplicacion).

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

- METODO BASADO EN EL COSTE DE REPOSICION

- Se considera conveniente fijar el valor de mercado a partir del método del Coste de Reposicién porque en la zona
se construyen con regularidad inmuebles semejantes al tasado por encargo de sus usuarios finales y no existe un
ndmero elevado de edificios similares vacios en oferta. Por tales motivos parece razonable suponer que las
personas que necesitan este tipo de inmueble pagarian por inmuebles terminados cantidades semejantes a las
necesarias para construir un inmueble nuevo. Las diferencias que se puedan derivar del distinto estado de
conservacion de un inmueble terminado con respecto a uno nuevo se han tenido en cuenta mediante la estimacién
de su depreciacion fisica.

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Coste de Reposicion Bruto 127.233,16 Euros
Coste de Reposicion Neto 51.886,06 Euros
Valor de reemplazamiento 51.886,04 Euros

Estos valores corresponden a la suma de los valores de los elementos calculados por cada método.

VALOR DE TASACION
51.886,04 Euros

El Valor de Tasacion corresponde a la suma de los Valores de Tasacion de cada uno de los elementos valorados
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CERTIFICADO DE TASACION

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
Aportacion de documentacion registral con la inscripcion de los inmuebles.
* A la entrega de la siguiente documentacién:
- Documentacién Registral suficiente
ADVERTENCIAS:
No se aporta la correspondiente licencia de apertura y/o actividad al estar el inmueble desocupado.

El inmueble aparentemente no estaba ocupado.

VALOR DE TASACION

V.Tasacion
V.Tasacién Unitario
S.Util S.Const.
m2 m2 Euros Euros/m?
1 NAV1 N-1
189,05 208,50 21.646,47 103,82
Nave n° 1 en planos.
VM.Total 21.646,47 Euros
V.Seguro 54.114,10 Euros
2 NAV1 N-2
74,75 88,80 11.522,69 129,76
Nave n° 2 en planos.
VM.Total 11.522,69 Euros
V.Seguro 23.047,15 Euros
3 NAV1 N-3
144,80 170,50 15.488,22 90,84
Nave n° 3 en planos.
VM.Total 15.488,22 Euros
V.Seguro 44.251,58 Euros
4 OAS1 Cst
6,70 10,15 1.317,06 129,76
Caseta en planos.
VM.Total 1.317,06 Euros
V.Seguro 2.634,33 Euros
5 OAB1 Cirr
58,00 60,00 1.911,60 31,86
Cerramiento patios.
VM.Total 1.911,60 Euros
V.Seguro 3.186,00 Euros
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 127.233,16 Euros
Superficie utilizada para valorar: Construida
Sup. V.Tasacion
NO
Elementos m?2 Euros
O.D.A. SOBRE RASANTE 1 10,15 1.317,06
O.D.A. BAJO RASANTE 1 60,00 1.911,60
NAVES 3 467,80 48.657,38
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N° Expediente

Fecha: 19-10-2016
Ref.Tasador:

CERTIFICADO DE TASACION

CC-00800/16- * V.452
Rf: VARI*5.0 TASACION HIPOTECARIA

LBG (30203 - CC,CONST.)

Superficie utilizada para valorar: Construida

SUPERFICIE UTIL | SUP. CONS. sin SUPERFICIE  |SUPERFICIE PARTE

(m?) zonas comunes CONSTRUIDA (m?) | VALORADA (m?
(m?)

0.D.A. SOBRE RASANTE 6,70 10,15 10,15 10,15
0.D.A. BAJO RASANTE 58,00 60,00 60,00 60,00
NAVES 408,60 467,80 467,80 467,80
Superficie total: 473,30 m? 537,95 m? 537,95 m? 537,95 m?
Superficie de parcela: Ocupacion en planta baja: 537,95 (m?)

TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. no se hace responsable de los posibles vicios ocultos de la edificacion.
Del Valor de Tasacion, en su caso, habria que deducir cuantas cargas hipotecarias pudieran recaer sobre el inmueble.
Para que conste y surta los efectos oportunos, firmo el presente certificado, a 19 de Octubre de 2016.

Unse L

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.

Fdo.: LORENZO BARRIO GONZALEZ

ARQUITECTO TECNICO/INGENIERO
EDIFICACION

Fdo.: Javier Anaya Mohino

Director de Red de Negocio En representacién de
TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.
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EDIFICIO CON ELEMENTOS DE NAVES y OTROS ANEXOS

4 Nave de 1 planta sobre rasante , terminado (Naves: 3; Trasteros: 1)

1.- SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A. inscrita en el registro del Banco de Esparia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985.

Nombre del Solicitante: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM
N.L.LF./C.l.LF.n°; V10463743
Domicilio del Solicitante:  Calle INNOMINADA, N° S/N

FINALIDAD DE LA TASACION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor actual de las construcciones descritas, para determinar la
posible indemnizacién por el derribo de las mismas, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 127.1.g) de la
Ley 15/2001, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.

Esta valoracion NO se ha realizado de acuerdo con la orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo, sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, modificada por la orden
EHA/3011/2007 de 4 de octubre, EHA/564/2008 de 28 de Febreroy por Real Decreto 1060/2015, de 20 de noviembre .
La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito de aplicacion).

2.- IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

DESCRIPCION DEL 3 Naves y El trastero
INMUEBLE:

Direccion del inmueble:  Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta
parcela), en el municipio de Caceres, provincia de CACERES (10004)

Geolocalizacion: Longitud: -6,37465 Latitud: 39,49101

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
No se ha aportado Documentacion Registral suficiente para identificar alguna de las fincas.

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

RELACION DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:
Ficha Catastral / Documentacién Catastro de fecha 10-10-2016

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspeccién ocular

Servidumbres visibles

Régimen de Proteccion del Patrimonio
Régimen de Proteccion Publica
Situacion Urbanistica

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1.- LOCALIDAD
Tipo de Nucleo:  Capital de Provincia
Actividad Dominante: ~ Mdltiple - Turistica
Pablacion de Derecho: 94.179 Habitantes Evolucién Poblacion: Estable

Ciudad con atractivo turistico, el cual es la principal fuente de ingresos. Como segundo sector se pueden
encuadrar el sector servicios y el funcionariado. Zona de la ciudad que se encuentra en el
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4.2.- ENTORNO
Grado Consolidacion del Entorno: 5 % Antigliedad Media de los Edificios del Entorno: 5 afios
Rasgos Urbanos. Tipificacion:

Suelo actualmente catalogado como Urbanizable, delimitado por la Ronda Norte por suelo no urbano. En el
entorno existen varias promaociones de viviendas unifamiliares y algunas construcciones del tipo agricolas o

ganaderas.
Nivel de Renta: Media Baja Significacion del Entorno: Suburbano
Desarrollo: Lento Uso Predominante Principal: Rural
Renovacion: Muy Baja Uso Predominante Secundario: Ninguno
Carécter: Atractivo Comercial:
Aparcamiento: Densidad Peatonal:

Suelo Urbanizable, en el que se tiene previsto realizar el proyecto de urbanizacion proximamente.

Entorno Industrial:  En una zona aislada
Ubicacion relativa del barrio o zona dentro del municipio: Por debajo del nivel medio

Ubicacién relativa de inmueble dentro del barrio o zona: Por debajo del nivel medio

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras
Alumbrado: No Tiene
Alcantarillado: No Tiene

Abastecimiento: No Tiene
Vias Publicas: No existen

Equipamientos

Comercial: No Existe Religioso: No Existe
Deportivo: No Existe Aparcamiento: No Existe
Escolar: No Existe Ladico: No Existe
Asistencial: No Existe Zonas Verdes: No Existe

No existen comunicaciones urbanas.
No existen comunicaciones interurbanas.
Tipificacion de las actividades que se desarrollan en el entorno:

Se trata de una zona sub-urbana, siendo un suelo catalogado como Suelo Urbanizable Sector 1.05b. Este suelo
tiene caracter para construccién de viviendas residenciales. El presente informe se emite a fin de valorar las
construcciones actuales para determinar la posible indemnizacién por su derribo dentro de la Agrupacion de
Interes Urbanistico.

Densidad de Naves: Muy Baja
Porcentaje (Densidad de Naves): 1,00 %
Nivel de Ocupacién de Naves: Alto

Porcentaje (Nivel de Ocupacion de Naves): 75,00 %

5.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

5.1.- SUPERFICIES

Se trata de valorar el vuelo que esta sobre el suelo, es decir, el valor actual de las construcciones solicitadas (Ver
Observaciones).

5.2.- INFRAESTRUCTURAS
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6.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACION

6.1.- DESCRIPCION
4 Nave de 1 planta sobre rasante , terminado (Naves: 3; Trasteros: 1)
Conserje/portero/seguridad privada: No
Tenis/padel:  No
Otras instalaciones deportivas:
Piscina de la comunidad de propietarios:

Uso Principal: Industrial
N° de Portales: 0
N° de Escaleras: 0
N° de Ascensores por Escalera: 0

Descripcion de los elementos o grupos del inmueble:

Se valora en el presente informe Unicamente las construcciones siguientes sin tener en cuenta el suelo
sobre el que estan:

* Nave 1 - 208,50 m2/construidos. Construida a base de muros de piedra en su arranque y ladrillo o bloque
de hormigon enfoscadas las 2 caras y cubierta formada por vigas de hormigén pretensado y cubricion de
placas de fibrocemento. Estado actual medio-malo, sin cubierta el 35% de la nave y sin carpinterias ni
instalaciones.

* Nave 2 - 88,80 m2/construidos. Construida a base de muros de piedra en su arranque, otros con muros
con ladrillo macizo y otros con bloque de hormigon enfoscadas las 2 caras y cubierta formada por vigas de
hormigon pretensado y cubricion de placas de fibrocemento. Estado actual medio-malo, con falta del 5% de
un muro de ladrillo y sin carpinterias ni instalaciones.

* Nave 3 - 170,50 m2/construidos. Construida a base de muros de piedra y otros con ladrillo macizo,
enfoscadas las 2 caras y cubierta formada por vigas metélicas y cubricion de placas de fibrocemento.
Estado actual medio-malo, sin cubierta el 45% de la nave y sin carpinterias ni instalaciones.

* Caseta - 10,15 m2/construidos. Construida a base de muros de ladrillo enfoscadas las 2 caras y cubierta
formada por vigas metélicas y cubricion de placas de fibrocemento. Estado actual medio-malo, sin
carpinterias ni instalaciones.

* Muros de cerramiento de patios - unos 40 ml. Cerramiento o vallado de piedra o ladrillo enfoscado a 2
caras otros, de alturas variables entre 1,25 y 2,50 mts. Estado actual medio-malo.

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta Uso Principal Uso Sup.Construida Luces libres Alturas libres
Naves Ganadero No Tiene 467,80 mz 6.00 m. 3.00 m.
Caseta Trasteros No Tiene 10,15 m? 2.70 m. 1.80 m.
Cerramientos Ver Observaciones No Tiene 60,00 m? 0.00 m. 1.50 m.
Total superficie construida: 537,95 m2
Sup.del Terreno asignada al edificio: 0,00 m2

6.2.- CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES TOTALES
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Superficie utilizada para valorar:

Construida

SUPERFICIE UTIL
(m?)

SUP. CONS. sin
zonas comunes
(m2)

SUPERFICIE
CONSTRUIDA (m?)

SUPERFICIE PARTE
VALORADA (m?)

Superficie total:

O.D.A. SOBRE RASANTE 6,70 10,15 10,15 10,15

O.D.A. BAJO RASANTE 58,00 60,00 60,00 60,00

NAVES 408,60 467,80 467,80 467,80
473,30 m2 537,95 m? 537,95 m2 537,95 m?

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA
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6.3.- CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentacion: Desconocida

Estructura: Muro de Carga > 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Cubierta: Fibrocemento
Cerramientos Exteriores: Mamposteria
Espesor de Cerramientos Ext: 40 cm.
Aislamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: No tiene
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Ninguno
Acristalamiento: Sencillo
Persianas: No tiene
lluminacién: Ventanas

ACABADOS INTERIORES:

Pavimentos
Ver Observaciones

Techos
Ver Observaciones

Paredes

Nave Ver Observaciones

RESUMEN DE CALIDADES:

Solados: Muy Baja Cuartos de Bafio: Muy Baja
Carpinteria Interior: No Existe Fachadas: Muy Baja

Zonas comunes, portal y escalera: No Existe
Grado de Electrificacién:  Inexistente

Se trata de construcciones de naves en bruto y sin instalaciones en el interior.
Calidad de la construccion:  Baja

Polivalencia de usos:
La nave no es polivalente.

Caracteristicas o elementos que limiten o dificulten usos distintos:
Se trata de la valoracién de las contrucciones actuales para su posible indemnizacion por el derribo de las
mismas para realizar la urbanizacion del Sector 1.5b.

6.4.- SITUACION ACTUAL:

TERMINADO

La comprobacion del estado del inmueble se ha limitado a una inspeccion ocular, sin haberse realizado ensayos
especificos que tengan como finalidad investigar el estado de la estructura o los vicios ocultos.

Estado del Inmueble:
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6.5.- ANTIGUEDAD
Antigliedad aproximada: 41 afios
Estado de Conservacion: Malo

El estado de la construccién actual es malo, ya que hay parte de las cubiertas que han desaparecido y no
tiene carpinterias exteriores.

Contaminacién aparente:

Terreno: No
Construccion: No
Acustica: No
Ambiental: No
Otras: No

Los datos sobre contaminacion incluidos en este informe se han obtenido tras la inspeccién ocular del inmueble durante la visita
efectuada al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocultos u otras
patologias, ni comprobado circunstancias susceptibles de cambios temporales; situaciones que requeririan estudios mas
detallados que no son objeto del presente informe.

DESCRIPCION DE LA EDIFICACION (RESUMEN)

N° Finca Reg. Cdédigo activo  Tipo Denominacion Ubicacion relativa en el Calidad Estado de  Certificacion
inmueble construccion conservacion de Eficiencia
Energética
1 NAV N-1 Nivel medio Baja Malo No procede
2 NAV N-2 Nivel medio Baja Malo No procede
3 NAV N-3 Nivel medio Baja Malo No procede
4 OSR Cst Nivel medio Baja Malo No procede
5 OBR Crr Nivel medio Baja Malo No procede
N° Finca Reg. Cdédigo activo  Tipo  Denominacion Licenciade Alturalibre Espacio Luzestandar de Instalaciones Sétano:
Actividad (m) diafano estructura
1 NAV N-1 No tiene 3,50 Si 8,90 No No
2 NAV N-2 No tiene 3,50 Si 4,75 No No
3 NAV N-3 No tiene 3,00 Si 8,75 No No

N° FincaReg. Superficiede  Superficie de

altillo (m?) sétano (m?)
1 0,00 0,00
2 0,00 0,00
3 0,00 0,00

7.- DESCRIPCION URBANISTICA

Comprobaciones:
- Consulta a la documentacion del Planeamiento
El inmueble no cumple con la Normativa Urbanistica actual, pero existen razones para suponer que ha
prescrito la eventual infraccién urbanistica.
Consecuencias que se pueden derivar para el inmueble:
Se trata de una construccion rural de mas de 10 afios que no tiene expediente de infraccion urbanistica.
Licencia de Apertura: No Aportada
¢Es necesaria la licencia de apertura? No

Se trata de valorar las construcciones existentes para su posible indemnizacion por el derribo de las mismas para la
urbanizacion del Sector S. 1.05-B

5/15

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada

en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1?, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente  CC-00800/16- * V.452

- José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ef: hVARll’;Sfngcs)'lAg'ON HIPOTECARIA
echa: -10-
l I S a Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref Tasador: LBG (30203 - CC,CONST. )

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313

¢Dispone el edificio de Certificado de Eficiencia No procede
Energética?

¢Ha superado la Inspeccion Técnica de No
Edificios?
¢Dispone el edificio de Cédula de Habitabilidad o Licencia de primera No

ocupacion?

¢Existen circunstancias que puedan impedir su No
obtencién?

¢Es susceptible el inmueble de uso polivalente, sin grandes transformaciones o cambios, al no
incorporar caracteristicas o elementos constructivos o normativos que limiten o dificulten su
uso para diferentes actividades? No

8.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION
REGIMEN DE OCUPACION:
El inmueble aparentemente no estaba ocupado.
Comprobaciones realizadas:
- Consulta verbal

REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
El inmueble no esta protegido arquitectonicamente.
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N° Expediente

Ref.Tasador:

CC-00800/16- * VV.452
Rf: VARI *5.0 TASACION HIPOTECARIA
Fecha: 19-10-2016

LBG (30203 - CC,CONST.)

9.- ANALISIS DE MERCADO

DATOS DEL MERCADO
OFERTA.

DEMANDA.
Intensidad de la demanda:

OTROS DATOS DEL MERCADO

ANALISIS DEL PRODUCTO: NAVES

Superficie total: Adecuada

Situacion:
Aspectos funcionales:

Plazos estimados para la venta de todas las naves 20y 30 meses

Se trata de naves ganaderas que se encuentra a dia de hoy en Suelo Urbanizable, por tanto su uso para el fin
al gque estaban destinadas ya no estarian adecuadas al suelo sobre el que se encuentran.

Equilibrada con la oferta

No apropiada

Resumen de la adecuacién del inmueble al mercado

Con problemas de utilizacion para diferentes usos

Muy | Alta | Media| Baja | Muy
Alta Baja
Adecuacion del proyecto segun calidades. X
Adecuacién del proyecto segun los servicios planteados. X
Adecuacién del proyecto segun la superficie de los inmuebles resultantes. X
Adecuacion del proyecto segun el destino de la promocion. X
Servicios del entorno (transporte, zonas verdes, centros de ocio...) X
Situacién de la demanda en la zona para este tipo de inmueble. X
Relacién del valor medio por m2 pagado en el entorno para el mismo tipo de inmueble. X

Juicio Critico sobre la Situacion del Mercado, Expectativas de Venta, Datos y Comentarios Adicionales

El mercado inmobiliario en la actualidad esta en mal momento, debido a la situacién econémica y la crisis del

sector. Por tanto existe mayor nimero de ofertas que de demanda, por lo que los precios en la actualidad estan

experimentando una bajada.
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10. - CALCULO DE VALORES

CALCULO DE LOS COSTES UNITARIOS DE REPOSICION NETOS:

Superficie utilizada para valorar: Construida
SUPERFICIE UTIL | SUP. CONS. sin SUPERFICIE  |SUPERFICIE PARTE]
(m?) zonas comunes CONSTRUIDA (m?) | VALORADA (m?
(m?)
0.D.A. SOBRE RASANTE 6,70 10,15 10,15 10,15
0.D.A. BAJO RASANTE 58,00 60,00 60,00 60,00
NAVES 408,60 467,80 467,80 467,80
Superficie total: 473,30 m2 537,95 m2 537,95 m2 537,95 m2
Superficie de parcela: Ocupacion en planta baja: 537,95 (m?)
Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. Dep. CRN.U. | VM. Unitario VM.Total
m?2 Euros/m?2 Euros/m?2 % Euros/m?2 Euros/m?2 Euros
Const. Const. Const.
O.D.A. SOBRE RASANTE 10,15 0,00] 219,95 50,00 129,76 129,76 1.317,06
O.D.A. BAJO RASANTE 60,00 0,00 45,00] 40,00 31,86 31,86 1.911,60
NAVES 467,80 0,00 219,95 60,00 104,01 104,01 48.657,38
Rep.(Suelo) -> REPERCUSION DEL SUELO CRN.U. -> COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
C.Const. -> COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO VM. Unitario ->VALOR DE MERCADO UNITARIO
Dep. -> COEFICIENTE DEPRECIACION. VM.Total ->VALOR DE MERCADO TOTAL

OTROS GASTOS NECESARIOS: 18,00 %
NO INCLUYE GASTOS FINANCIEROS NI DE COMERCIALIZACION

COEF. DE CORRECCION PARA EL C.C:

1,0000

Costes y valores a
nuevo

VALOR DEL SOLAR 0,00 Euros

COSTE DE CONSTRUCCION
OTROS GASTOS NECESARIOS

COSTE DE REPOSICION

107.825,11 Euros
19.408,05 Euros

127.233,16 Euros

(Solar+Coste de construccién+Otros gastos necesarios)

ATENCION VALORACION CON CONDICIONANTES Y/O ADVERTENCIAS.
OBSERVACIONES EN EL INFORME.
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VALOR DE TASACION. RESUMEN DE VALORES:

Sup. V.Tasacién
m2 Euros
O.D.A. SOBRE RASANTE 10,15 1.317,06
O.D.A. BAJO RASANTE 60,00 1.911,60
NAVES 467,80 48.657,38

VALORES TOTALES DE LA PARTE VALORADA:
Coste de Reposicion Bruto

Coste de Reposicion Neto
Valor de reemplazamiento

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccién a nuevo:
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RESUMEN DE VALORES

CALCULO DE VALORES DE LA PARTE VALORADA:

Para calcular los costes y valores totales de la parte valorada se ha procedido a sumar los correspondientes a cada uno

de los elementos independientes valorados.

Costes y valores a Superficies
nuevo
VALOR DEL SOLAR 0,00 Euros
COSTE DE CONSTRUCCION 107.825,11 Euros
Otros anexos sobre rasante 2.232,49 Euros 10,15 m2
Otros anexos bajo rasante 2.700,00 Euros 60,00 m2
Nave Industrial 102.892,62 Euros 467,80 mz

OTROS GASTOS NECESARIOS 19.408,05 Euros

COSTE DE REPOSICION 127.233,16 Euros
(Solar+Coste de construccién+Otros gastos necesarios)

OTROS DATOS Y COEFICIENTES UTILIZADOS:
Costes y valores medios unitarios:

C.Const. VM. Unitario
Euros/m2 Const.  Euros/m2 Const.

O.D.A. SOBRE RASANTE 219,95 129,76
O.D.A. BAJO RASANTE 45,00 31,86
NAVES 219,95 104,01
OTROS GASTOS NECESARIOS: 18,00 %
COEF. DE CORRECCION PARA EL C.C: 1,0000
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RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS Y ALQUILERES

Uso Unidades Superficie Arrendados Valor de tasacion
(n°) (m2) (n°) (€)
Residencial (viviendas protegidas) 0 0,00 - 0,00
Residencial (viviendas libres de primera residencia) 0 0,00 - 0,00
Residencial (viviendas libres de segunda residencia) 0 0,00 - 0,00
Oficinas 0 0,00 - 0,00
Locales comerciales 0 0,00 - 0,00
Uso industrial 3 467,80 - 48.657,38
Uso hotelero (nimero de habitaciones) - - - -
Plazas de garaje 0 0,00 - 0,00
Trasteros 1 70,15 - 3.228,66
Otros usos 0 0,00 - 0,00
Zona verde e instalaciones deportivas - 0,00 - -
Dotacional 0,00 - -
TOTAL 4 537,95 0 51.886,04
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11.- VALOR DE TASACION

VALOR DE TASACION
51.886,04 Euros

El Valor de Tasacion corresponde a la suma de los Valores de Tasacion de cada uno de los elementos valorados

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor actual de las construcciones descritas, para determinar la
posible indemnizacién por el derribo de las mismas, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 127.1.g) de la
Ley 15/2001, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
Aportacion de documentacion registral con la inscripcion de los inmuebles.
* A la entrega de la siguiente documentacién:
- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:
No se aporta la correspondiente licencia de apertura y/o actividad al estar el inmueble desocupado.

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 45.000,00 Euros y 58.000,00 Euros . La eleccion
del precio para la transaccién depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en funcion de ellas
debera fijarse el precio entre los limites anteriores.

Unse :

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.

En representacion de TINSA, Tasaciones Fdo.: LORENZO BARRIO GONZALEZ
Inmobiliarias, S.A. ARQUITECTO TECNICO/INGENIERO EDIFICACH
Este informe constade 15 paginas numeradas de la 1 ala 15
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, SI NO VA ACOMPARADO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: LORENZO BARRIO GONZALEZ
Ver Titulacién: ARQUITECTO TECNICO/INGENIERO EDIFICACION

Observaciones |Fecha Visita al inmueble: 11-10-2016
Fecha Emisién del informe:  19-10-2016 Fecha de caducidad del informe 18-04-2017

12/15

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente CC-09800/16- *V.452
- José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Rf: VARI*5.0 TASACION HIPOTECARIA

Fecha: 19-10-2016
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 i
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 Ref.Tasador: - LBG (30203 - CC,CONST. )

VALOR DE TASACION

V.Tasacion
V.Tasacién Unitario
S.Util S.Const.
m2 m2 Euros Euros/m?
1 NAV1 N-1
189,05 208,50 21.646,47 103,82
Nave n° 1 en planos.
VM.Total 21.646,47 Euros
V.Seguro 54.114,10 Euros
2 NAV1 N-2
74,75 88,80 11.522,69 129,76
Nave n° 2 en planos.
VM.Total 11.522,69 Euros
V.Seguro 23.047,15 Euros
3 NAV1 N-3
144,80 170,50 15.488,22 90,84
Nave n° 3 en planos.
VM.Total 15.488,22 Euros
V.Seguro 44.251,58 Euros
4 OAS1 Cst
6,70 10,15 1.317,06 129,76
Caseta en planos.
VM.Total 1.317,06 Euros
V.Seguro 2.634,33 Euros
5 OAB1 Cirr
58,00 60,00 1.911,60 31,86

Cerramiento patios.
VM.Total 1.911,60 Euros
V.Seguro 3.186,00 Euros
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12.- OBSERVACIONES

Se valora a peticion del solicitante las construcciones dentro de | a parcel a
catastral del poligono 14 parcela 47. Siendo una zona sub-urbana en suel o
catal ogado a dia de hoy conp Suel o Urbani zabl e Sector 1.05b. Este suelo tiene
caracter para la construcci 6n de vivi endas residenci al es.

El presente informe se enite a fin de valorar |as construcci ones actual es para
determ nar |a posible i ndemizaci é6n por su derribo de conformidad con |lo

di spuesto en el articulo 127.1.g) de la Ley 15/2001, del Suelo y O denaci én
Territorial de Extremnadura.

Segun | a superficie que aparare en catastro (831 nR/construi dos de naves) y en
foto aérea, existian mas construcciones y superficie, pero segin nos indica la
propi edad en el afio 2.012 se denolieron |as que estaban nejor y se quitaron
parte de las cubiertas de |las que se nmanti enen hoy en pie para evitar actos de
ocupaci 6n y vandal i sno.

Se valoran a dia de hoy | as construcci ones que se nmantienen en pie y que
consi sten en:

* Nave 1 - 208,50 nR/construidos. Construida a base de nmuros de piedra en su
arranque y ladrillo o bloque de horm gon enfoscadas las 2 caras y cubierta
formada por vigas de horm gén pretensado y cubricion de placas de fibrocenento.
Estado actual nedio-nmalo, sin cubierta el 35%de la nave y sin carpinterias ni
i nst al aci ones.

* Nave 2 - 88,80 nR/construi dos. Construida a base de nmuros de piedra en su
arranque, otros con muros con ladrillo macizo y otros con bl oque de hormni gon
enfoscadas las 2 caras y cubierta formada por vigas de horm goén pretensado y
cubrici 6n de placas de fibrocenento. Estado actual nedio-nmalo, con falta del 5%
de un nmuro de ladrillo y sin carpinterias ni instal aciones.

* Nave 3 - 170,50 nR/construidos. Construida a base de nuros de piedra y otros
con ladrillo maci zo, enfoscadas |las 2 caras y cubierta formada por vigas
netalicas y cubriciéon de placas de fibrocenento. Estado actual medio-malo, sin
cubierta el 45%de la nave y sin carpinterias ni instal aci ones.

* Caseta - 10,15 nR/construidos. Construida a base de muros de ladrillo
enfoscadas las 2 caras y cubierta formada por vigas netalicas y cubricion de
pl acas de fibrocemento. Estado actual nedio-malo, sin carpinterias ni

i nstal aci ones. (Se valora en el apartado otros sobre rasante)

* Muros de cerramiento de patios - unos 40 m. Cerranmiento o vallado de piedra
o ladrillo enfoscado a 2 caras otros, de alturas variables entre 1,25 y 2,50
nts. Estado actual nedio-malo. (Se valora en el apartado otros bajo rasante y
se estimna 40 M x 1,50 nts de alto de nedia = 60 nR)

Para establ ecer el valor de estas construcci6n, se ha realizado teniendo en
cuenta el coste de construccion de los edificios y su depreciaci 6n actual, para
ell o se aportan hoja de "Presupuesto de Referencia de Ejecuci 6n Material de
COADE 2013" el Colegio Oicial de Arquitectos de Extrenadura siendo esta
referencia validad para establecer el coste de |las construcciones. Se ha tenido
en cuenta que son construcciones en el nedio rural y naves industriales en
bruto sin instal aci ones, siguiendo valida a dia |la del afo 2.013.

No se aporta docunentaci 6n registral ni docunento por parte del Ayuntam ento
para poder establ ecer que estas construcci on son |legales a dia de hoy. Este
inforne se enite para establecer el valor actual de |as construcciones que

exi sten actual mente en el suelo de |la parcela catastral poligono 14 parcela 47
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provincia de CACERES (10004)




Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion HSQ5E2PAA
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provincia de CACERES (10004)




Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente: CC-00800/16-
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)
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Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 D:15/30
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SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente: CC-00800/16-
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)
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Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 D:16/30

PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM
SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,
provincia de CACERES (10004)

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.
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Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente: CC-00800/16-
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)
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Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: LBG
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 D:17/30

PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM
SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,
provincia de CACERES (10004)
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Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
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Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313

PLANO DE SITUACION

N° Expediente: CC-00800/16-

Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)
Ref.Tasador: LBG

D:18/30

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM

SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,

provincia de CACERES (10004)

MCDIFICACION
PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES




Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA
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Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)
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SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM

SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,

provincia de CACERES (10004)
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Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA
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SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM

SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,

provincia de CACERES (10004)
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Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
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Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313
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Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)
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SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM

SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,

provincia de CACERES (10004)
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Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente: CC-00800/16-

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)

n
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: LBG
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 D:22/30

PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM
SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,
provincia de CACERES (10004)
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Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

n
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313

N° Expediente: CC-00800/16-

Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)
Ref.Tasador: LBG

D:23/30

CROQUIS DEL INMUEBLE

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM

SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,

provincia de CACERES (10004)

21,54

20,94

NAVE 1

040

.62

20,90

1580

1343

PATIO
NAVE|2

14,20

543

70

£

PATIO

13,54

CASETA

215 1340

.30

NAVE 3

05

3,08

1736

208,50 m2
88,80 m2
170,50 m2
10,15 m2

SUPERFICIE CONST. NAVE 1 .............
SUPERFICIE CONST. NAVE 2 .............
SUPERFICIE CONST. NAVE 3 .............
SUPERFICIE CONST. CASETA ............




Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)

Ref.Tasador: LBG

N° Expediente: CC-00800/16-
D:24/30

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313
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provincia de CACERES (10004)
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SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente: CC-00800/16-
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)

n
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: LBG
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 D:25/30

DOCUMENTACION

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM
SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,
provincia de CACERES (10004)

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA

Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

FICHAS RESULTANTES

P.G.M. CACERES. TEXTO REFUNDIDO FISHERD DE AMBITO

FICHA DE SECTOR DE SUELQ URBANIZABLE SIN ORDENACION PORMENORIZADA

DENOMINACION: $. 1.05b $. 1.05b
LOCALIZACKIN BN EL PLANG Ne: 3,4 | PanofHoua: 3,4/1,2,4
FIGURA DE FLANEAMIENTCY Plan Parcial*
PRIQRIDHAD: I
IMICIATIYA DE PLANEAMIBNIO: PRIVADA
SISTEMA, DE ACTUACION: INDIRECTA
AREA DE REPARIG: AR1
APRCVECHAMIENTE MEDKO: 0,35017%
SUPERAICIE TOTAL DEL SECTOR A FECTOS DEL CALCULD DE. AM {SH 43GH3GA); 359796 m
SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR (SN+SGEVP-+80H): 84,183 ™
SUPERFICIE NETA DB SECTOR [SN]: 2B41ES
SISTEMAS GENERALES EXESTENTES, IMCLUIDOS A EFECTOS DEL FLANEAMIENTO [SGE): 0 m
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS [SGAY [»eglin labla AR,1) 74602 ™
¥IAS PECUARIAS EXISTENTES. INCLUIDAS A EFECTOS DEL PLANEAMIENTG [VPE]: & m
IMTENSIDAD CE LSO 0470 ™/
DENSIRAD DE REFERENCIA: 3= vivhe
USC GLOBAL: RESIBERCIAL
USC: FORMENORIADC FROHIBIDG: INDUSTRIAL
USOS PORMENOREADOS COMPATIREES: TERCZAMIO
NIBAERO INDICATIVO DE YIVIENDAS: s
PLAZAS APARCAMIENTO PUBLICO: S4B
EDIFICABILIDAD USOS EUCRATIVOS CPSION DESUELO DOTACIONAL FOBLICO INCLUIDO:

VIVIEMDA LERE: 30,147 m” LOGCALES ) GENERALES

VIVIENDA PROTEGIDA; 33987 m* REEY VIARIA: 44948 m* - m
INELSTRIAL -- m ESPACIOS LIBRES: WAL m —m
TERCIARIC: —m EGILIPAMIENFC: 28711 m? -
TOTAL EDIFICABILIDAD 133.566 m" TOTALEY; LSS m” -- m
OBSERVACIONES

* Blas cifros indican b superficie minima de
Dobacionss exigickes por lo LSOTEX.

S deberd incompona la via de la Plote gque
airaviesa o sector de note g sur como espacio
e bocdl en la ardenacian, repariando en ol resta
del dmblto la edificabildad vy dgunas ceslones
menores de espacios fores y dotaclohales.

Las superficles moyores de dotaciones se looalizardn
et ol borde del sector con access desde ks vias
pedmetrales ¥ como protaccidn ante ol rdfico da
dshas.

Se orclenard o dmbito de I noma zonal 4.2, en
formno o s vics princlpales, busconde kb unidad
espacia ¥ ung misma difeackon o lo lange de astas.
Lot ailtura mésimea o5 de 5 plantos.

Les manzonas interlores sa organkzardn con Blogue
ablerto. norma zonal 5.1. ¥ uh mddmo da 5 plantas
an viados principales y cualro en indeflorss. Mo fard
dle oplicacién oblgada o refrangueo a dlineacién
se Justffica an lo ordanachsn.

5o permite tomblén la utlizacidn optativa de algin
grado de la noma zonal 3. vivienda unifamiliar, con
una parcakacisn minma de 150 m2,

*Fl desamalle del plansamieands se reckrard segon
LEOTEX.

Lo ordenaclan de asta Grea astd somefida o Infomna
previe vinculonie ce [0 Comsisia de Medio
AmBlante, sn 1 zong ZEFA,

5m proyacharan bos dos vicies ransverscles {sshe-
oaste) comespondientes ol sstemna local viorio para
que exlsta acuandc enire alles v Ios dal secton 5.1.05
a.

-




Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA
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José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
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Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313

DOCUMENTACION

N° Expediente: CC-00800/16-

Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)
Ref.Tasador: LBG

D:26/30

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM

SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,

provincia de CACERES (10004)

MCDIFICACION
PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES




Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA
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N° Expediente: CC-00800/16-
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D:27/30

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM

SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,

provincia de CACERES (10004)
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Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA
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SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM

SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,
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Este informe y certificado han sido firmados electronicamente el 19/10/2016 a las 14:01 por Francisco Javier Anaya Mohino.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion HSQ5E2PAA
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
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Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313
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N° Expediente: CC-00800/16-

Ref.Ent.Fin.: VARI (5.0 TASACION HIPOTEC)
Ref.Tasador: LBG

D:29/30

SOLICITANTE: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO SECTOR S.1.05.B DEL PGM

SITUACION: Sector S 1.05b - Poligono 14 - Parcela 47 - (construcciones actuales dentro de esta parcela), en el municipio de Caceres,

provincia de CACERES (10004)

0.4).E—Humero |

3 Enero 2001

§l

gel Programa de Ejecucion corespundiente junto al resto
d¢ b documentacion técnica, asi como de las garartias y
los cempromisos ecomdmices exigidos en esta Ley, para
asegurar ol completo desarvollo de la actuacite. I simple
transcursy de este plazo sin que se hubiera presentado en
tiempo toda la documentacién exigible determinari la
caduvidad de la determinacion def sistema de compensa-
dén por ministerio de b Ley y sin necesided de tramite
w declaracion ad ministrativos algunos.

b) Se determinari el sistema de concertacién, béen de
oficin o bien cuande fa consulta previa hubiera side
formulada en primer lugar por propietarie 2 propietarios
ée terrengs que no Acancen el S0% de b superfice de &
actzacion o por un interesado que no sea prapietario de
terrenus #n aquélla

La determinzcion de este sistema comportara l aperiura
e ua proceso concurrencial por un pericdo de dos meses
para b presentacién de Programas de Eiecscidn y demis
documentos téenicos y garantias preceptivas formulados por
akquéer inferesado en concursar por fa adjudicacion de la
condidon de agente urbanizzdor de la acosacion.

Cuando no se contengan en ¢l planeamiento, & Menicipia
establecerd unas bases wrientativas de |2 actaaddn relati-
vas a alidades, plazos, disefio urbano y ofros extremos,
con la firalidad de hamogensizar lac eventuales altermati-
vas que se pudierar presantzr al cencurso,

Articule 127, Gastos de urbanizagén.

| Lo gastos de urbasizacién que corren 2 carge de los propieta-
rios de los temrenss comprendides en una unidad de achuacion
son todos bos comespandientes a ks siguientes congeptos:

2) Obras de vialidad, comprensivas en todo caso de fas de
wxplanacidn, afirmade y pavimentaciin de caleadas; cons-
truccién ¥ encintade de aceras, incluyendo las obras prec-
s para fadiitar su zceesibifdad para las personas de
mavilidad disminuida; y construcoion de las canalizaciones
para servicios en o subsuelo de las wias o de ks aceras.

b) Obras de saneamiento, indusivas de las de construccién de
colectores generales ¥ parciales, acometidas, alcantarillas,
ramales, sumideros y atarieas para aguas pluviales y esta-
ciones depuradoras, en |a proporcidn que comespenda a la
unidad de actuacibn.

£) Obras para {a instabacidn y el funcioramiento de Ins servi-
dos piblicos de suministro de aguz, induyendo s de

distribucién domdtiliaria de agua putable, de riego ¥ de
hidrantes contra incendios; de suministro de energia ebéctd-
ca, comprendiendo la conduccdn y la distribucibn, asi
como el alumbrado piiblics, comunicacida telsfbnica y cual-
quiera otra que estuvieran previstas por el planeamiznt,

d) Obras de ajardinamiento y arbalado, asl como de amuebla-
mienso arbano, de parques ¥ jardines y via; pdblicas.

€} Redactién ticnica y anuncios preceptivos en la mramitation
administrativa de ks diferentes instrumentos de planea-
mienta de desarrollo precies para la ordenacibn detallads
¥ de los proyectos de urbanizacidn y de reparceiacitn.

f) Gastos de promocion y gestion de k actuation urbanizade-
ra, indiyerndo of benefide ¢ b retribucién empresarial def
urbanizader.

g) Indemnizaciones cue procedar a favor de propietaries o
titwlares de derechos, incluidos los de arrendamients, refer-
dos a edificios y constructiones que deban ser demofidus
con motivo de la ejecucion dei planeamiento, asi como de
plantacones, obras e instalaciones gue deban desaparecer
por resultar incompatibles con éste.

h) Coardo asi se prevea expresaments en el planeamiento de
ordenacién_urbanstica a ejecutar o en o Programa de
fieaucon, ademds, las obras de infraestructura y servicios
exteriorss 2 la unidad de zciwacin que sean precitas
tanto para la coneadn adecuada de bs redes de I upidag
a las gentrales muniapales o supramenicipales, como gara
el mantenimients de la funconalidad de dstas, asl come
anlesquiera otras cargas suplementarias que 3¢ impongan
a los temenos.

1. Los gastos de conservacién de la urbanizacén que correspon-
der al agente urbanizador y a los propietarios de bos solares
resultantes hasta la recepcion por la Admanistradon de las obras
realizadas, ser los correspondientes 2l mantenimiesto de todas la
abras y fos sexvicios previstos en el apartado anterior.

3. Los propietarios de os solares resultantes ¥, en su casy, e
agente urharizader tendrin derecho 2 resarcirse, con carge a ks
entidlades concesionarizs o prestadoras de ks correspondientes
servidios, de los gastos correspordientes a lx obras precitas para
el primer establecimiento y el mantenimiento de los servicos de
abastecimiento de agua potable, suministro de enrpia siictrica ¥
gas 1, en su ez, tekefonia y telecornunicacionss, en I parte que,
cozferme a la reglamentacion o lat cendiciones de pretaciin de
éstos, no deba ser asumida por los usuarics. Los costes de esta-
blecmiento y de conservacion se acreditan mediante certificacidn
expedida por kb Admiristracién actuante.
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