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PLANEAMIENTO URBANISTICO

Asunto: VALORACION DE DERECHOS URBANISTICOS
DERIVADOS DE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO
DURANTE EL EJERCICIO 2018

Informa: Pilar Garcia Menéndez.  Arquitecto Jefe de la Seccién de
Planeamiento y Gestion Urbanistica

Interesado: OFICINA PRESUPUESTARIA

Seccion: Planeamiento y Gestion Urbanistica.
Fecha: Septiembre 2018
INFORME:

Solicitado informe por la Oficina Presupuestaria, para la elaboracién del
presupuesto del ejercicio 2018, sobre los dmbitos de gestion urbanisticos en
tramite y posibles ingresos que de ellos pudieran derivarse, se emite el
siguiente informe referido al exiguo nimero de ambitos de gestién del Plan
General de Ordenacion Urbana de Oviedo que en estos momentos prosiguen
su tramitacién con cierta continuidad, o aquellos para los que las empresas
participadas por entidades financieras -que se constituyen en este momento
como titulares mayoritarios de los suelos- retoman su desarrollo, y que por sus
caracteristicas particulares se presume que puedan finalizar la fase de
equidistribucion en ese ejercicio, asi como los ambitos en los que, finalizada
esta fase, el Ayuntamiento resultd adjudicatario de parcelas con
aprovechamiento y que aun no han sido enajenadas.

En la actual situacion econémica, evolucion de la crisis sufrida hace casi
una década y que ha afectado particularmente al sector inmobiliario,
ralentizando el desarrollo de las actuaciones urbanisticas previstas en el
planeamiento e incluso paralizando la mayor parte de las ya iniciadas, se
mantienen esencialmente los ritmos de gestion del suelo de estos ultimos arios,
por lo que para la elaboracion del informe se acude a los mismos criterios
manejados en el informe elaborado para el ejercicio de 2017.
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Siguiendo la prudencia de las estimaciones de ejercicios anteriores, se
consideran solamente aquellos ambitos en los que existe cierta normalidad en
la dindmica de su desarrollo 0 se espera que pueda existir debido a las nuevas
empresas titulares mayoritarias del suelo. En todo caso cabe advertir de la
ralentizacién que en general se viene produciendo a medida que el proceso
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urbanistico exige garantias economicas, como avales, o desembolsos
importantes para los promotores, como expropiaciones que generan intereses
de demora, llegando a paralizarse la tramitacién en las ultimas fases, incluso
presentandose solicitudes de desistimiento.

Para todos los casos (incluidos los que incurren en los supuestos
excepcionales de enajenacién por convenio recogidos en el Texto Refundido
de las Disposiciones legales vigentes en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo del Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, del Principado de
Asturias, modificado por la Ley 2/2004, de 29 de octubre, de medidas urgentes
en materia de suelo y vivienda, y Decreto 278/2007, de 4 de diciembre, por el
que se aprueba el Reglamento de Ordenacion del Territorio y Urbanismo del
Principado de Asturias) se adopta un unico valor de suelo de acuerdo con el
destino establecido para los patrimonios publicos de suelo por la legislacion
vigente. Partiendo de los precios de venta del producto inmobiliario para
viviendas protegidas publicados para el afo 2016, se toma el valor de venta de
la vivienda protegida de régimen general en todos los ambitos cualquiera que
sea el uso predominante y la tipologia, considerando una posible
comercializacion en estas condiciones.

Estas moderadas estimaciones deben de tomarse con las mayores
reservas, no vislumbrandose aun una clara evolucién que permita aventurar la
estabilizacién del sector, aun cuando se insinle un posible repunte, y por mas
que el momento presente las entidades financieras en cuyas manos estan
mayoritariamente los suelos de los ambitos, como se ha dicho, estén
retomando su gestion.

A resultas de lo anterior para 2018 se mantienen casi sin variacion las
previsiones realizadas para el ejercicio 2017.
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1)- Ambitos que tienen presentado proyecto de compensacién o
convenio de adquisicién del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento
y que por tanto podrian finalizar su tramitacién en el presente ejercicio o en el
siguiente:

1.A- En los ambitos en los que procede la compensacion econémica
sustitutiva del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento, en la Unidad
de Gestién de Monte Cerrao 1 (UG-MC1) se cuantifica dicha compensacion en
51.000 €.

1.B- Respecto a los ambitos en los que se adjudican parcelas al
Ayuntamiento en los proyectos de compensacion, en el Ambito Urbanizable
Prioritario de Ciudad Jardin-Colloto (AUS-CJC), segln la propuesta formulada
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por la Junta de Compensacioén, se adjudica la Parcela 1 y la Parcela 19, con
una superficie edificable de 17.111,46 m?, que siguiendo los criterios antes
senalados se evallan en 21941.715 €.

2)- En las actuaciones urbanisticas de desarrollo del Plan General que,
por su estado de tramitacién en el momento presente, se considera que
podrian ultimar la fase de cesién y equidistribucién durante dicho afio 2018 se
contabilizan:

De parcelas de resultado que se adjudicaran al Ayuntamiento por los
aprovechamientos que le corresponden en ambitos de gestién por cuyo grado
de desarrollo se prevé que finalicen la Gltima fase de cesion y equidistribucion
durante ese arfio, considerando la Unidad de Gestién Area Industrial de
Cerdefio (UG-CER) con un aprovechamiento atribuible al Ayuntamiento en una
primera aproximacion de 8.646 m2, de acuerdo a las titularidades de los
terrenos indicadas en el estudio de detalle de la unidad y descontado
estimaciones de aprovechamiento para formalizar en este &mbito permutas en
tramite segin datos de la Seccién de Gestién del Patrimonio, que se valora
acudiendo en este caso a valores de la vigente Ponencia de valores del
Catastro, con entrada en vigor en 2013, para el poligono en el que se ubica
dicho ambito y descontando cargas de urbanizacion estimadas que
corresponden al Ayuntamiento como propietario de terrenos en la Unidad. Se
contabilizan ademas los Ambitos Urbanizables Vaqueros La Estrecha (AU-VLA)
y Manjoya-Cabornio (AU-MCA), con un aprovechamiento de 24.495,62 m?, que
se valora segun los criterios indicados al inicio del informe descontando los
costes de urbanizacién proporcionales por los terrenos de los que es titular el
Ayuntamiento en cada ambito segun datos del estudio econémico financiero del
Plan Parcial correspondiente.

De acuerdo a lo anterior dichos aprovechamientos se cuantifican en
41962.120 €.

3)-Por otra parte se contabilizan las parcelas ya adjudicadas al
Ayuntamiento en el desarrollo de dambitos y pendientes de enajenar,
considerando las parcelas obtenidas en el Proyecto de compensacion de la
Unidad de Gestién 2-45 Los Reyes (UG 2-45) —Parcela E- detrayendo de la
misma 1.424,03 unidades de aprovechamiento para cesién a la Junta en
concepto de cargas de urbanizacion correspondientes al Ayuntamiento-, de los
Planes Especiales El Monticu (PE-MON) -Parcela 4 y Prados de La Fuente
(PE6) —parcela M11-38-, de los Ambitos de suelo urbanizable prioritario La
Lloral (AUS-LLO) -Parcela 4 y proindiviso del 0,1874837910% en la Parcela 7-
y de la reparcelacién voluntaria del Ambito Urbanizable de Las Campas-
Paniceres (AU-LCP) -Parcelas 3, 4 y 5-, con una superficie edificable de
55.978,410 m2, que siguiendo el criterio antes indicado se evallan en
91656.760 €.
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Se consideran también 28 parcelas en las dos fases del Poligono
Industrial de Olloniego, con una superficie de suelo de 97.656,78 m?, valoradas
al precio en el que las vende el Ayuntamiento de 70 €/m? de suelo, todo ello
segun datos facilitados por la Seccion de Gestion del Patrimonio, lo que arroja
un valor total de dichas parcelas de 61835.975 €.

RESUMEN:

LA PREVISION ESTIMADA POR ENAJENACION DE APROVECHAMIENTOS
MUNICIPALES PARA EL ANO 2018, APARTADO 1A, RESULTA DE 51.000
EUROS.

LA PREVISION ESTIMADA POR ENAJENACION DEL PATRIMONIO
MUNICIPAL PARA EL ANO 2018, SUMA DE LOS APARTADOS 1B, 2Y 3, ES
DE 241396.570 EURQOS.
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