Desako Ubata

EnDebaa....ccccooveneenn.... de o de 2021

REUNIDOS

DE UNA PARTE: Gilen Garcia Boyra, mayor de edad, con D.N.l. n°
72XXXX31W y domicilio a estos efectos en Ayuntamiento de Deba, Portu

kalea, 1.

DE LA OTRA: GORKA ARANEGUI ZUBIAURRE, con D.N.I. n® 15.XXXX04-V y
domicilio en Donostia/San Sebastian, Plaza José M? Sert, n°® 10 — bajo.

ACTUAN

Gilen Garcia Boyra en su calidad de Alcalde-Presidente del Excmo.
Ayuntamiento de Deba, actuando en virtud de facultades expresas otorgadas

en sesion plenaria de fecha ..............cceeeeeeen.

Gorka Aranegui Zubiaurre en representacion de la mercantil PROTEISA 2002
S.L. sociedad constituida en fecha ........................... ante el Notario de
.............................. , con C.ILF. y domicilio
.................................. Inscrita en el Registro Mercantii de Gipuzkoa

..................................... Acredita la representacién en virtud de su cargo de
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Se reconocen ambas partes mutua capacidad para obligarse a cuanto en

derecho fuere menester y exponen los siguientes

ANTECEDENTES

1. Que el Ayuntamiento de DEBA y PROTEISA 2002 S.L. son duefios de la
parcela resultante “a.300.5” del Sector 1 “ELIZBURU” de Deba en las
respectivas proporciones de 37,03% (AYUNTAMIENTO) y 62,97%
(PROTEISA 2002 S.L.) por adjudicacion en el Proyecto de Reparcelacion
del citado Sector 1 ELIZBURU, aprobado definitivamente el 20-12-2012
(BOG 15-1-2013) y Modificado (12 Modificacion) con fecha 24-7-2019,
(BOG 5-8-2019).

La citada parcela, que esta calificada como destinada a Vivienda Tasada,
tiene una edificabilidad sobre rasante de 2.644 m?t (Vivienda Tasada) y
bajo rasante una planta de semisé6tano, destinada a anejos (garajes y

trasteros) vinculados a las viviendas.

Descripcion Registral: Finca Urbana sefialada con la referencia “a.300.5”
de la relacion de parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion del
Sector 1 “ELIZBURU” de las NN.SS. de Deba.

Parcela residencial de edificacion abierta, tiene una superficie de 1.217,85
m? con una edificabilidad destinada a vivienda de 2.644 m® de techo en el
que pueden hacerse hasta 40 viviendas Tasadas. El semisétano se destina
a uso de garajes y trasteros. El perfil de la edificacion a construir es de

semisotano, cuatro plantas altas, atico y sobre atico.
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Sus linderos son:

Noroeste: parcela resultante “D” destinada a red viaria (viales, aceras y
paseos peatonales).

Sureste: parcela resultante “E” destinada a espacios libres.

Noreste: parcela residencial “A.300.6"

Suroeste: parcela resultante “E” destinada a espacios libres y parcela

resultante “D” destinada a red viaria (viales, aceras y paseos peatonales).

Inscripcion: Tomo 2132, Libro 174, Folio 191, Finca 8219.

Cargas: Segun resulta de la nota de afeccion, la parcela esta afecta a un
gravamen urbanistico que representa una cuota de 9,83% de la totalidad
de la Unidad de Ejecucion, que segun la cuenta de liquidacion provisional
representa un importe de 742.332,27 € mas IVA. El Ayuntamiento solo
responde de una cuota de 6,94%, toda vez que el resto de cuota que le fue
adjudicada se corresponde con la cesion legal de edificabilidad urbanistica,
sin cargas. Por tanto, corresponde a la cuota de PROTEISA 2002 S.L. el

93,06% restante en las cargas urbanisticas.

Servidumbre: Esta afecta a las servidumbres de paso que resultan del

Proyecto de Reparcelacion que las partes declaran conocer.

El Ayuntamiento de Deba esta interesado en que se proceda a promover la
construccion de la parcela “a.300.5” de Elizburu para el desarrollo del
programa de viviendas de Proteccion Publica Tasada municipal en régimen
de propiedad, con sus anejos vinculados (garajes y trasteros), en
condiciones similares a la anterior promocién desarrollada en la parcela
“a.300.3” del citado Sector 1 “ELIZBURU”. Con ello quiere poner a
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disposicion de la poblacion de Deba la posibilidad de acceder a una

vivienda a precio asequible.

Al estar la parcela calificada como vivienda Tasada, el precio de venta de
las viviendas y sus anejos esta regulado por la Orden de Gobierno Vasco
de 3-11-2010. Asi, el precio maximo posible, por referencia al coeficiente
1,67 respecto del valor del modulo de VPO, es de 1.576,40 €/m? dtil. Esto
representa hasta 218.724,63 € (mas IVA) para una vivienda de 75 m?
utiles, y para los anejos vinculados (24 m? Utiles de garaje y trastero)
17.655,61 €, mas IVA.

El Ayuntamiento de Deba desea que el precio de venta de las viviendas
sea el mas bajo posible; sin embargo, si bien el Ayuntamiento podria
establecer limitaciones respecto al precio maximo en lo que refiere a su
cuota de propiedad, no puede obligar al propietario mayoritario a hacerlo.
La unica posibilidad para lograr un menor precio, y por tanto mas asequible
para los ciudadanos, es llegando a un acuerdo entre el Ayuntamiento y la

propiedad mayoritaria.

Por otra parte, en el caso de que el Ayuntamiento decidiese enajenar su
cuota de propiedad a un tercero — por ejemplo, mediante concurso-, esta
operacion siempre quedaria subordinada al derecho de tanteo y retracto
del otro comunero (PROTEISA 2002 S.L.) de conformidad con el art. 1522
del Codigo Civil. Por lo cual, el logro de un acuerdo entre el Ayuntamiento y
la propiedad mayoritaria es lo que aseguraria una mayor eficiencia en la
gestion administrativa, econdmica y temporal, asi como en la salvaguarda
del interés general y en el establecimiento del precio mas asequible posible

en la venta de las viviendas.
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6. Por todo ello, el Ayuntamiento esta interesado en lograr un acuerdo con la

propiedad mayoritaria, mediante el presente convenio, en virtud del cual:

1) PROTEISA 2002 S.L. adquiera, mediante enajenacion directa, la cuota
que ostenta el Ayuntamiento en la parcela “a.300.5.

2) PROTEISA 2002 S.L. se vincule al presente convenio y se comprometa
a construir la edificacion asignada a la misma, respetando un precio en
venta de las viviendas Tasadas por debajo del maximo permitido por la
normativa del Gobierno Vasco; concretamente, a un precio medio de
170.605,89 €/vivienda de 75 mAutiles, equivalente a aplicar el
coeficiente 1,3 al mddulo vigente para la vivienda VPO, (1.576,40

€/m?0til) segun se justifica en el Anexo 1.

El presente programa de viviendas de Proteccion Publica Tasada municipal
en régimen de propiedad se articulara mediante la enajenacion directa
prevista en el art. 137.4.g) y 137.4.h) de la Ley 33/2003 de 3 de noviembre
del Patrimonio de las Administraciones Publicas y art. 94 de su Reglamento
aprobado por Real Decreto 1373/2009 de 28 de agosto, normativa
aplicable a las Entidades Locales segun recoge el art. 1.2 del Reglamento
de Bienes aprobado por Real Decreto 1372/1986.

Mediante esta enajenacion directa de la cuota del Ayuntamiento (37,03%) a
PROTEISA 2002 S.L., por el precio correspondiente que resulta de
considerar la promocion de las viviendas Tasadas con un valor medio en
venta derivado de aplicar al modulo de VPO el coeficiente 1,3 para las
viviendas, estableciendo para los anejos el valor de 17.655,61 € (24 m?
utiles), mas IVA, - lo que arroja un precio medio de 170.605,89 €, mas IVA,
para la vivienda de 75 m? (tiles, se consigue el objetivo municipal de poner
a disposicion de la ciudadania de Deba viviendas de proteccion publica en

régimen Tasado municipal.
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Por su parte, PROTEISA 2002 S.L. también esta interesada en alcanzar un
acuerdo con el Ayuntamiento, que desbloquee la situacién actual, y permita
el desarrollo del programa de viviendas de Proteccién Publica Tasada

municipal.

PROTEISA 2002 S.L. ha acreditado la necesaria solvencia econdmica y
técnica para ejecutar el programa edificatorio previsto, al haber
desarrollado la totalidad de los solares del Sector 1 ELIZBURU, y en
particular, haber promovido como adjudicataria en concurso publico las 33
viviendas y anejos en Régimen Tasado Municipal en la parcela “a.300.3” de

Elizburu.

A los efectos de la necesaria transparencia se considera conveniente y
necesario, recoger los compromisos reciprocos en un Convenio que se

sometera al tramite de informacion publica.

Es asi que habiendo alcanzado un acuerdo las partes, lo instrumentalizan en el

presente CONVENIO con sujecion a las siguientes

CLAUSULAS

PRIMERA .- El Ayuntamiento de Deba acuerda enajenar de forma directa la

cuota de titularidad que ostenta en la parcela resultante “a.300.5” del Sector 1
ELIZBURU (finca registral 8219), el 37,03%, en favor del otro comunero,
PROTEISA 2002 S.L., que ostenta el restante 62,97% al objeto de que cese el

actual proindiviso y resulte ésta ultima titular del 100%.
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SEGUNDA .- El precio por la enajenacion directa de dicha cuota del 37,03%
descontadas las cargas de urbanizacion imputables, resulta ser el de
442.029,83 €, y se ha calculado en base a un valor en venta promedio de la
vivienda a desarrollar en la parcela “a.300.5” en Régimen Tasado Municipal,
correspondiente a aplicar el coeficiente 1,3 al médulo de VPO, - (170.605,89
€/vivienda de 75 m?Utiles) y Anejos vinculados (24 m? (tiles) al precio de
17.655,61 €, en ambos casos mas IVA aplicable -, es decir, por debajo del

maximo autorizado (1,67).

Este precio se abonara en el momento de formalizar la escritura de
compraventa ante Notario, siendo los gastos e impuestos de cuenta del

adquirente, que asume también las cargas de urbanizacion pendientes.

La escritura publica de compraventa se formalizara en el plazo maximo de dos

meses desde que se firme el presente Convenio tras su aprobacién en Pleno.

TERCERA.- PROTEISA 2002 S.L. con renuncia a su derecho a enajenar las
viviendas correspondientes a su cuota de propiedad en la parcela “a.300.5” del
Sector 1 ELIZBURU hasta el precio maximo autorizado por la normativa
aplicable (coeficiente 1,67 x modulo de VPO), acepta y se compromete a la
adquisicién de la cuota de propiedad correspondiente al Ayuntamiento por el
precio resefiado en la Clausula precedente subrogandose en las obligaciones
urbanisticas imputables, asumiendo ademas los siguientes compromisos, que

son causa de la enajenacion directa:

1. Proceder a la promocion de la edificacion de la parcela “a.300.5” del Sector
1 ELIZBURU en régimen de Vivienda Tasada Municipal, con un precio

promedio correspondiente al coeficiente 1,3 respecto de moédulo de VPO
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(vivienda de 75 m?dtiles, 170.605,89 € mas IVA), y anejos vinculados (24

m? utiles) a 17.655,61 € mas IVA. El precio de las viviendas de planta baja
no sera inferior al médulo 1,19 y el precio de las viviendas de planta atico
no superara el médulo 1,45, siendo asi que ninguno de los precios sufrira
una variacion superior al 11% (ni al alza ni a la baja) respecto al médulo
1,3. En consecuencia, ninguna vivienda superara el precio maximo previsto
para las Viviendas Tasadas (1,67 x Médulo VPO).

Las viviendas seran enajenadas a la lista de adjudicatarios que sefale el
Ayuntamiento en base al correspondiente procedimiento de seleccidn

publica.

El Proyecto de Edificacion se presentara en el plazo maximo de 1 mes

desde la formalizacién del presente Convenio.

Una vez otorgada la licencia de edificacion PROTEISA 2002 S.L. iniciara la
edificacidn en el plazo maximo de 3 meses y finalizara la construccion en el

plazo maximo de 24 meses desde el inicio de las obras.

Sera condicion que PROTEISA 2002 S.L. podra exigir para el inicio de las
obras, que el Ayuntamiento haya procedido de forma previa a la aprobacion
de las Bases del Sorteo de las Viviendas Tasadas Municipales a desarrollar
en la parcela “a.300.5" del Sector 1 ELIZBURU, y haberse realizado el
correspondiente sorteo entre los interesados, al objeto de disponer ya la
relacion de adjudicatarios y poder suscribir los correspondientes contratos,

que debera visar el Ayuntamiento.

A tal fin para el inicio del proceso de seleccidon publica, el Ayuntamiento

debera de disponer del correspondiente Proyecto de Basico formulado por
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PROTEISA 2002 S.L. de forma que se disponga ya de la distribucion y

caracteristicas de las viviendas y su precio exacto.

En el supuesto de que el numero de adjudicatarios fuera inferior al numero
total de viviendas, PROTEISA 2002 S.L. podra enajenar directamente las
no adjudicadas por el procedimiento publico de seleccién que debe realizar
el Ayuntamiento, siempre que los adquirentes cumplan los requisitos

legales a los que estan sujetas las viviendas de Régimen Tasado.

Y para que asi conste y en prueba de conformidad suscriben las partes el
presente Convenio por duplicado ejemplar y a un solo efecto en lugar y

fecha arriba senalados.

Fdo.: Fdo.: Gorka Aranegui
Alcalde de Deba PROTEISA 2002 S.L.
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Anexo 1 - PARCELA a.300.5 ELIZBURU - VIVIENDAS TASADAS

€/m2 UTIL
MODULO VPO 1,00 1.576,40
MODULO TASADA ACUERDO 1,30 2.049,32
VIVIENDA TIPO m2 UTIL COEF. MODULO €
45,00 1,15 2.049,32 106.052,31
15,00 1,10 2.049,32 33.813,78
15,00 1,00 2.049,32 30.739,80

75,00

170.605,89

10




