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Resumen

El TFG propone abordar desde un punto de vista practico la tramitacion
urbanistica de un Plan Especial de Reforma Interior en Suelo Urbano no
Consolidado del municipio de Eriste (Valle de Benasque- Huesca), asi
como analizar la viabilidad econémica de la Promocidn Inmobiliaria que
se podria desarrollar sobre dicho suelo.

En concreto se va a exponer la Tramitacion completa del Plan Especial
de Reforma Interior de Suelo Urbano No Consolidado, PERI 3- Eriste, del
Plan General de Ordenacidn Urbana de Sahun (Huesca) hasta su
aprobacion definitiva.

Para ello se deberdn satisfacer las exigencias recogidas en el Plan
General de Ordenacién Urbana de Sahun (en adelante PGOU), relativas
al ambito PERI 3 de Eriste. En concreto, lo relativo a condiciones de
acceso desde el término municipal de Benasque, asi como la solucidn
de problemas de inundabilidad.

Asi mismo, toda la tramitacién debe ajustarse a lo previsto en el vigente
Texto Refundido de la Ley urbanistica de Aragdn aprobado por Decreto
Legislativo el 8 de Julio de 2.014.

The present final work (TFG) proposes to address from a practical point
of view the urban planning of a Special Plan of Interior Reform in Urban
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Unconsolidated Land of the municipality of Eriste (Benasque Valley -
Huesca), as well as to analyze the economic viability of the Real Estate
Promotion that could be develop on said land.

In particular, it is going to expose the Processing of the Special Plan for
the Internal Reform of Unconsolidated Urban Land, PERI 3- Eriste, of
the General Plan of Urban Development of Sahin (Huesca) up to its
final approval.

In that effect, the requirements set out in the Sahun General Urban
Development Plan (hereinafter PGOU), related to the PERI 3 area of
Eriste, must satisfy. Specifically, what regards to access conditions from
the municipality of Benasque as well as the solution of flood problems.

Likewise, all the processing must comply with what was planned in the
current Consolidated Text of the Urban Development Law of Aragon
approved by Legislative Decree on July 8, 2014.

Palabras clave:

Aprobacién Definitiva PERI, Aprobacién Inicial Plan Especial PERI 3,
PERI, Plan General de Ordenacién Urbana, Tramitacidon urbanistica de
un Plan Especial de Reforma Interior en Eriste-Huesca.

PERI Definitive Approval, Initial Approval PERI 3 Special Plan, PERI
(Special Plan of Internal Reform),General Urban Planning Plan, Urban
planning of a Special Plan for Interior Reform in Eriste-Huesca.
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Acrénimos utilizados

CHE: Confederacion Hidrografica del Ebro

CPOT: Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio de Huesca
CPUH: Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca

LUA: Ley Urbanistica de Aragdn

PERI: Plan Especial de Reforma Interior

PGOU: Plan General de Ordenacion Urbana de Sahun

TR: Texto Refundido

UE: Unidn Europea
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Capitulo 1 .

Introduccion

El TFG propone abordar desde un punto de vista practico la tramitacion
urbanistica de un Plan Especial de Reforma Interior en Suelo Urbano no
Consolidado del municipio de Eriste (Valle de Benasque- Huesca), asi
como analizar la viabilidad econémica de la Promocion Inmobiliaria que
se podria desarrollar sobre dicho suelo.

En concreto se va a exponer la Tramitacion completa del Plan Especial
de Reforma Interior de Suelo Urbano No Consolidado, PERI 3- Eriste, del
Plan _General de Ordenacién Urbana de Sahun (Huesca) hasta su
aprobacion definitiva.

Para ello se deben satisfacer las exigencias recogidas en el Plan General
de Ordenacién Urbana de Sahun (en adelante PGOU), relativas al
ambito PERI 3 de Eriste. En concreto, lo relativo a condiciones de acceso
desde el término municipal de Benasque, asi como la solucién de
problemas de inundabilidad.

Asi mismo, toda la tramitacion debe ajustarse a lo previsto en el vigente
Texto Refundido de la Ley urbanistica de Aragdn aprobado por Decreto
Legislativo el 8 de Julio de 2.014.

Esquematicamente, los pasos a dar para la tramitacion de este
instrumento (PERI) previsto en el Planeamiento Urbanistico son los
siguientes:
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1. Elaboracidn del documento técnico denominado Plan Especial
de Reforma Interior, que adecuandose a lo recogido en la Ley
Urbanistica vigente, dard respuesta a las determinaciones
recogidas en el Plan General del Municipio relativas al ambito
PERI 3.

2. Informe técnico inicial por parte de los servicios municipales y
aprobacion inicial.

3. Apertura de periodo de Informacidn publica. Presentacidon de
alegaciones. Este tramite se iniciard a la par que se solicitan los
Informes Sectoriales a las diferentes administraciones
implicadas en la tramitacion del Plan Especial.

4. Solicitud de Informes sectoriales relativos al ambito en
desarrollo y aportacion de subsanaciones si se requirieran.

5. Informe vinculante del Consejo Provincial de Urbanismo de
Huesca. Tramite de Subsanaciones hasta la obtencién de
informe favorable.

6. Aprobacion definitiva en Pleno Municipal, a la vista de los
informes sectoriales vinculantes.

Una vez concluida la fase de planeamiento, el trabajo abordara otros
dos pasos significativos:

1. Inicio fase Gestion Urbanistica: Valoracién econdmica de suelo
de cesidn obligatoria (10% del aprovechamiento).Método de
Tasacidn. Valoracién econdmica del suelo con aprovechamiento
lucrativo.

2. Andlisis estatico de la viabilidad econdmica de la promocion
inmobiliaria a desarrollar sobre suelo finalista resultante, desde
el punto de vista de mayor y mejor uso del mismo.
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1 Plan Especial de Reforma Interior del Ambito PERI 3,
“Eriste”, Suelo Urbano No Consolidado, del PGOU de
Sahin  (Huesca). Aspectos generales- Marco
Normativo.

El documento técnico denominado Plan Especial de Reforma Interior
que desarrollard urbanisticamente el Suelo Urbano No consolidado
denominado PERI 3 de Eriste, deberd: adecuarse a lo establecido por la
vigente Ley urbanistica de Aragdn; y al mismo tiempo dar respuesta a
las determinaciones relativas al mismo recogidas en el Plan General de
Ordenacién de Urbana (PGOU) de Sahun.

Antes de abordar en profundidad tanto el marco legal de aplicacién (ley
urbanistica), como el normativo desde el punto de vista del
planeamiento vigente, vamos a dar unas pinceladas para contextualizar
el ambito de actuacién y su entorno:

1.1 Contextualizacidn del Ambito de actuacion:

El término municipal de Sahun lo conforman 3 nucleos principales:
Eresué, Eriste y Sahun; siendo este Ultimo cabeza de municipio.

La localidad de Sahun cuenta con 150 habitantes y se encuentra a 1.124
metros de altura. En ella se encuentra el Ayuntamiento que da servicio
a todo el Municipio. La poblacién se sitia en el centro del Valle de
Benasque y su casco urbano es uno de los que mejor conserva la
arquitectura tradicional de la zona.

Eresué es una pequeia localidad que cuenta con 40 habitantes. Se
encuentra sobre la margen derecha del rio Esera, a 1350 metros de
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altura que le permiten unas sorprendentes vistas sobre el Valle de
Benasque y sus montanias.

Por ultimo Eriste, localidad junto a la que se ubica el ambito PERI 3 a
desarrollar. Cuenta con 180 habitantes, sobre el margen izquierdo del
rio Esera a la orilla del Embalse de Linsoles, que da un encanto especial
a la poblacién. Estd a 1.118 metros de altura y a 3Km de la Villa
Benasque, centro neuralgico del valle.

El ambito del PERI 3 “ERISTE” se encuentra situado al Este del nucleo de
Eriste y desligado de éste; anejo a la antigua urbanizacion “Linsoles” y
lindando a su vez con el término municipal de Benasque. El acceso se
realiza desde el vial que conecta la carretera A-139 y el drea Fluvial 2 de
Benasque.
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La forma del ambito del PERI 3 “ERISTE” es semejante a un triangulo
equilatero, uno de cuyos vértices apunta hacia el Norte, y cuyo lado
opuesto linda con el camino peatonal que comunica las poblaciones de
Anciles y Eriste. Los otros dos lados del tridngulo lindan con la
urbanizacién “Linsoles” (PERI 2 del PGOU de Sahun) y el Area Fluvial 2
del PGOU de Benasque.

Término Municipal
Benasque

Término
Municipal Sahun

Figura 2. Ambito PERI 3 “Eriste”. 2014. Internet.
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Alcanzado ya el nivel de detalle del propio ambito PERI 3, se aportan
unas imagenes que describen visualmente la parcela y sus lindes:

Término Municipal Sahun. Término Municipal

Urbanizacion Linsoles Benasque. Area Fluvial 2
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Acceso al PERI 3 desde el TM. de Benasque

Camino Peatonal Anciles-Eriste

Figura 3, Accesos y Lindes al PERI 3 “Eriste”. 2017. Elaboracion propia.

Como ya se ha indicado anteriormente, la herramienta de
Planeamiento que regula urbanisticamente el suelo del Término
Municipal de Sahun es el Plan General de ordenacién Urbana vigente,
en adelante PGOU.
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El dmbito territorial de aplicacion del Plan General lo constituye la
totalidad del término municipal de Sahun.

A continuacion se hace un breve repaso de las Normas del PGOU de
Sahun que son de aplicacidn o se relacionan con el dmbito PERI 3 objeto
del trabajo.

Segun el art. 1.3.1 del PGOU de Sahun:

“El ambito del término municipal de Sahiun se clasifica en suelo urbano consolidado,
suelo urbano no consolidado, suelo urbanizable no delimitado, suelo no urbanizable
genérico y suelo no urbanizable especial, estando sujeto a las determinaciones que para
ellos establece el Plan General y legislacion de aplicacion.

La citada clasificacion del territorio se delimita en los Planos del Plan General
denominados “clasificacion del suelo” a las siguientes escalas:

Para el dmbito de los nucleos urbanos de Sahun, Eriste y Eresué: escala 1/1.000.

Nos remitimos por tanto, al plano de Clasificacion del suelo de Eriste
(que se incorpora como Anexo 1), para identificar la naturaleza
urbanistica del ambito objeto del trabajo, es decir, Suelo Urbano No
Consolidado a desarrollar mediante Plan Especial de Reforma Interior.
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El art. 1.3.2 del PGOU de Sahun indica en relacion a los Planes
Especiales contenidos en el Planeamiento:

“El Plan General se desarrollard, segun la clase de suelo sobre la que se actie y en
atencion a la finalidad perseguida en cada caso, a través de Planes Parciales, Planes
Especiales y Estudios de Detalle, con el alcance, contenido y procedimiento de
aprobacion reflejado en la Ley Urbanistica de Aragon y Reglamento de
Planeamiento”.

El art. 1.3.4 del PGOU de Sahun indica en relacion a la ejecucion del
planeamiento:

“

En suelo urbano no consolidado, serd suficiente la redaccion y aprobacion del
correspondiente Proyecto de Reparcelacion si el Plan General hubiera contenido ya una
ordenacion detallada y el correspondiente Proyecto de Urbanizacion. En su defecto se
precisard la aprobacion del correspondiente Plan Especial de Reforma Interior o
Estudio de Detalle,

”

Por ello, en los apartados siguientes se va a detallar la tramitacion
completa que debe seguir este documento para su aprobacion
definitiva por parte del Ayuntamiento de Sahun.

El art. 3.1.17 del PGOU de Sahun establece en relacién a la delimitacion
del “Suelo Urbano No Consolidado”:

“Se corresponde con esta ordenanza las unidades de ejecucion siguientes:
En Eriste: Las unidades de ejecucion 1 a 5.

En Eriste se fijan cuatro unidades de ejecucién a desarrollar por los PERI 1, 2, 3 y 4.
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El PERI 3 debe resolver el problema de circulacion y accesos desde el término
municipal de Benasque, problemas de inundabilidad y el cumplimiento de lo referido
en los arts. 34 y 45 LUA.

Por lo tanto, son estas dos cuestiones fundamentales las que debe

resolver el PERI3 de Eriste desde el punto de vista del Planeamiento
Urbanistico.

En los dos sub-apartados siguientes, vamos a profundizar tanto en el
marco normativo autondmico de aplicacibn como en las
determinaciones respecto al PERI del Planeamiento Municipal vigente:

A) Marco Normativo Autondmico para el desarrollo de un Plan
Especial de Reforma Interior.

B) Plan General de Ordenacion Urbana de Sahun. Plan Especial de
Reforma Interior del ambito PERI 3, “Eriste”.

1.2 Marco Normativo Autonémico para el desarrollo de un Plan
Especial de Reforma Interior

Ya tenemos claro que el ambito a desarrollar urbanisticamente (el PERI
3 de Eriste) estd calificado como un Suelo Urbano No Consolidado,
segln se recoge en el PGOU de Sahun, plano 9. Determinaciones Eriste;
y que el art. 1.3.2 del PGOU de Sahun indica en relacién a los Planes
Especiales contenidos en el Planeamiento que su alcance, contenido y
procedimiento de aprobacién sera el reflejado en la Ley Urbanistica de
Aragon y Reglamento de Planeamiento.
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En el momento de tramitacion del Plan Especial de Reforma Interior del
Ambito PERI 3 de Eriste, Sahun; la normativa urbanistica vigente a nivel
autondmico es el "Texto Refundido de la Ley Urbanistica de Aragén"
aprobada por Decreto Legislativo 1/ 2.014 de 8 de Julio.

Por ello, pasamos a continuacidn a hacer un repaso de los preceptos de
la misma que serdn de aplicacion para la elaboracidn y tramitacién del
Plan Especial:

En primer lugar, comprobamos que los Planes Especiales deberan
contener las determinaciones y documentos previstos para los Planes
Parciales (instrumento propio de Suelos Urbanizables Delimitados s./
art. 43 del TR de la LUA).

Articulo 65. Planes especiales de reforma interior.

1. Los planes especiales de reforma interior sélo podrdn formularse en
desarrollo del plan general en suelo urbano no consolidado para establecer la
ordenacion pormenorizada de las dreas urbanas sujetas a actuaciones de
intervencion en suelos consolidados total o parcialmente por la edificacion,
conforme al procedimiento establecido en el articulo anterior.

2. Tendrdn por objeto actuaciones integradas de intervencion en
suelos consolidados total o parcialmente por la edificacion que, en desarrollo
de la ordenacion estructural, se encaminen a la descongestion o renovacion de
usos del suelo urbano no consolidado, creacion de dotaciones urbanisticas y
equipamiento comunitario, saneamiento de barrios insalubres, resolucion de
problemas de circulacion o de estética y mejora del medio ambiente o de los
servicios publicos y otros fines andlogos.
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3. Las determinaciones y documentos de los planes especiales de
reforma interior serdn los adecuados a sus objetivos y, como minimo, salvo que
alguno de ellos fuera innecesario por no guardar relacion con la reforma, los
previstos para los planes parciales. Contendrdn en todo caso la delimitacion de
las unidades de ejecucion, plazos de ejecucion y determinacion de la forma de
gestion, asi como las bases orientativas para su ejecucion, relativas al menos a
calidades, plazos y disefio urbano, cuando no hubiesen sido establecidas en el
plan general.

En relacidn al contenido formal del documento, se cumplira lo previsto
en el siguiente articulo.

Articulo 55 Documentacion.

Las determinaciones de los planes parciales se desarrollardn en los siguientes
documentos:
a) Memoria.

b) Planos de informacion, ordenacion y proyecto, incluyendo los mapas
detallados de riesgos.

¢) Catdlogos.

d) Normas urbanisticas.

e) Plan de etapas.

f) Evaluacion de los costes de urbanizacion y de implantacion de
servicios, analizando de manera detallada el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos y residenciales.

g) Documentacion ambiental, sea el estudio ambiental estratégico o la
declaracion ambiental estratégica, segun proceda en funcion de la fase del
procedimiento de aprobacion
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Para su tramitacién, serd necesario atenerse a lo indicado en el
siguiente articulo.

Articulo 60. Procedimiento.

1. El procedimiento de aprobacion de los planes parciales de iniciativa
no municipal serd el establecido para los de iniciativa municipal, con las
siguientes especialidades:

a) El Alcalde podrd denegar la aprobacion inicial por falta de
cumplimiento de las exigencias documentales y formales o por insuficiencia de
compromisos y garantias suficientes, cuando no habiendo mediado la consulta
a la que se refiere el articulo 26 o habiendo transcurrido el plazo de vigencia de
la respuesta a la misma, la ordenacion propuesta, objetivos o plazos de
desarrollo no resulten compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica
del municipio y en casos de ilegalidad manifiesta. Se entenderd otorgada la
aprobacion inicial por el transcurso de seis meses desde la presentacion de la
documentacion completa en el registro municipal.

b) En caso de inactividad municipal, independientemente de que la
aprobacion inicial haya sido expresa o por silencio, podra observarse el tramite
de informacion publica y audiencia a los interesados conforme a lo establecido
en la disposicion adicional cuarta de esta ley. Ademds, en este mismo supuesto,
cuando resulte preceptivo el sometimiento del plan a evaluacion ambiental
estratégica, se procederd de conformidad con lo establecido en el articulo 57.2
de la presente ley.

Cuando proceda el sometimiento del plan a evaluacion ambiental
estratégica, una vez notificado el documento de alcance del estudio ambiental
estratégico por el érgano ambiental y redactado por el promotor el estudio
ambiental estratégico, el promotor podrd requerir al municipio la realizacion
del tramite de consultas establecido en el documento de alcance del estudio
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ambiental estratégico. De no iniciarse dicho tramite en el plazo de dos meses
desde que el municipio sea requerido por el promotor para ello, podrd este
realizarlo conforme a lo establecido en la disposicion adicional cuarta de esta
ley y, una vez realizado, requerir directamente al drgano ambiental la
elaboracion de la declaracion ambiental estratégica.

c) Concluidos los trdmites anteriores y remitida, en su caso, la
declaracion ambiental estratégica, el promotor podrd enviar el expediente para
informe al Consejo Provincial de Urbanismo, que dispondrd para emitirlo de un
plazo de tres meses, siendo dicho informe vinculante en los supuestos
establecidos en el articulo 57.

d) El promotor dispondrd del plazo de un mes para solicitar la
aprobacion definitiva por el Ayuntamiento Pleno, salvo que el drgano
competente emita y notifique al promotor informe desfavorable en los
supuestos a que se refiere la letra c) anterior, en cuyo caso no podra solicitar la
aprobacion definitiva por el Ayuntamiento Pleno, sin perjuicio de que el
municipio pueda continuar de oficio el procedimiento. En caso de silencio, se
entenderd aprobado el plan una vez transcurridos tres meses desde la
presentacion de la solicitud de aprobacion definitiva en el registro municipal.

Podran promover su tramitacién las siguientes entidades:

Articulo 58. Formulacion.

1. Cualesquiera personas fisicas o juridicas, publicas o privadas,

podrdn formular planes parciales. Tendrd preferencia en la tramitacion, en caso
de concurrencia de varios proyectos, el que haya sido suscrito por propietarios
que representen mds de la mitad de la superficie de los terrenos del sector o, en
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su defecto, el que primero se hubiera formulado ante el municipio en
expediente completo.

2. La tramitacion de planes parciales tanto en suelo urbano no
consolidado como urbanizable delimitado tendrd lugar respetando en todo
caso las condiciones, plazos y prioridades para la ordenacion y urbanizacion de
los diferentes sectores establecidos en el plan general.

Como en el caso que nos ocupa el Promotor es una persona juridica
privada debera incorporar la siguiente documentacion adicional.

Articulo 59. Documentacion.

En los planes parciales de iniciativa no municipal, ademds de la
documentacion general, habrdn de incluirse los siguientes datos y
determinaciones:

a) Acreditacion de la voluntad de las personas que ejercen la iniciativa.

b) Relacion de propietarios afectados, con expresion de sus direcciones
postales actualizadas.

c) Prevision sobre la futura conservacion de la urbanizacion y
prestacion de servicios.

e) Compromisos que se hubieren de contraer entre el promotor y el
Ayuntamiento y entre aquél y los futuros propietarios de solares, con las
garantias del exacto cumplimiento de los mismos.

f) Medios econémicos y garantias de toda indole con que cuente el
promotor para llevar a cabo la actuacion.

g) Compromiso de garantia por importe del 6 % del coste de la
implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion, segun la
evaluacion econémica del propio plan parcial. Esta garantia se aportard con el
proyecto de urbanizacion y serd requisito para que las obras de urbanizacion
sean autorizadas.
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Asi mismo, seran obligaciones del Promotor, lo previsto en el articulo
25 del TR.

Articulo 25. Obligaciones del promotor.

En suelo urbano no consolidado y urbanizable delimitado, los promotores de
actuaciones de urbanizacion, sean o no propietarios del suelo afectado, tienen
las siguientes obligaciones:

a) Promover su transformacion, financiarla y, en su caso,

ejecutarla de conformidad con lo establecido en esta Ley y
en el planeamiento.

b) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas
derivados de la ordenacion urbanistica con anterioridad al inicio de su
ejecucién material. (REPARCELACION).

c) Costear y, en su caso, ejecutar, en los plazos fijados en el
planeamiento, todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacion
correspondiente, incluidas las correspondientes a las dotaciones locales y
sistemas generales y las obras de conexion con los sistemas generales
exteriores y de ampliacion o refuerzo de los mismos que aquélla demande por
su dimension y caracteristicas especificas, aunque hayan de ejecutarse fuera de
la actuacion. Este deber se asumird sin perjuicio del derecho a reintegrarse de
los gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas
prestadoras, en los términos establecidos en la legislacion aplicable.

Entre tales obras se entenderdn incluidas las de potabilizacion,
suministro y depuracion de agua que se requieran, conforme a su legislacion
reguladora, y las infraestructuras y servicios de transporte publico que el
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planeamiento exija para garantizar una movilidad sostenible en funcion de los
nuevos trdficos que genere.

El plan general, en determinados sectores de suelo urbanizable
delimitado, podrd incluir como obras de urbanizacion la ejecucion de
equipamientos educativos y de otro tipo siempre que tengan la consideracion
de dotaciones locales.

d) Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para
viales, espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en
la propia actuacion o adscritas a ella para su obtencion, independientemente
de su calificacion como dotaciones locales o sistemas generales, asi como las
obras e infraestructuras realizadas en el mismo que deban formar parte del
dominio publico como soporte inmueble de las instalaciones propias de
cualesquiera redes de dotaciones y servicios, asi como también dichas
instalaciones cuando estén destinadas a la prestacion de servicios de
titularidad publica. En concreto, deberdn ceder obligatoria y gratuitamente al
municipio los terrenos destinados por la ordenacion urbanistica a las
dotaciones locales y a los sistemas generales incluidos o adscritos al sector o
unidad de ejecucion.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio, y con destino a
patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacion donde se
ubique el aprovechamiento subjetivo correspondiente a la Administracion
conforme a esta Ley y al planeamiento aplicable. (10% de Cesion Obligatoria).

Por ultimo se refiere algln otro articulo que tiene incidencia en cuanto
a la justificacion de diferentes parametros urbanisticos del Plan
Especial:
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Articulo 42. Ordenacién pormenorizada en suelo urbano no consolidado.

3. Los modulos minimos de reserva para dotaciones locales en el suelo urbano
no consolidado serdn los establecidos en el articulo 54 de esta Ley para los
planes parciales.

Articulo 53. Densidad y edificabilidad.

1. La densidad y edificabilidad serdn adecuadas y acordes con el
modelo de ordenacion adoptado, y, por tanto, proporcionadas a las
caracteristicas del municipio y ajustadas al uso dominante del sector
correspondiente. Asimismo, deberdn ser conformes con la capacidad y
suficiencia de los servicios e infraestructuras que permiten la funcionalidad y
movilidad adecuada de cada sector.

2. En defecto de prevision o de adecuada justificacion, se aplicardn los
siguientes pardmetros mdximos:

a) En sectores de uso caracteristico residencial o turistico,
setenta y cinco viviendas por hectdrea, con la edificabilidad que
establezca el plan general.

13 Plan General de Ordenacién Urbana de Sahun. Plan Especial
de Reforma Interior del &mbito PERI 3, “Eriste"

1. El instrumento de planeamiento general vigente en el
municipio de Sahdn es un Plan General de Ordenacién Urbana
(en adelante PGOU), que fue aprobado definitivamente con
reparos y de forma parcial, por acuerdo de la Comisién
Provincial de Ordenacidn del Territorio de Huesca (CPOT) de 21
de Diciembre de 2.004. Dicho acuerdo establecia la suspensién
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de diversos ambitos tanto en el Suelo Urbano Consolidado
como en el No Consolidado y en el Suelo Urbanizable, entre los
que figuraba el “PERI 3” de Eriste, motivandose la misma en
razén al estudio de Inundabilidad.

2. Los acuerdos de la Comisidn Provincial de Urbanismo de Huesca
de fechas 2 de abril de 2008 y 29 de julio de 2009 mantuvieron
la suspension respecto al dmbito PERI 3 de “Eriste” por la
misma cuestion relativa a la falta de Estudio de Inundabilidad.

3. Con fecha 26 de marzo de 2015 el Ayuntamiento de Sahun
solicitd, a iniciativa del Propietario del ambito, el levantamiento
de la suspensidn del PERI 3 de Eriste al Consejo Provincial de
Urbanismo de Huesca (CPUH). Para ello, adjuntd 2 Estudios de
Inundabilidad (especifico, aportado por la Propiedad del ambito
y tramitado en Confederacion Hidrografica del Ebro (CHE) en el
afio 2.006 con n? de expediente 2006.0.1733; y genérico sobre
la poblacion de Eriste relativo al rio Esera, encargado por el
Ayuntamiento en el afio 2.009 y tramitado en CHE en el afo
2.011 con n? de expediente 2011.0.75), ambos informados
favorablemente por la Confederacion Hidrografica del Ebro.

4. El Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca en sesidn
celebrada con fecha 22 de abril de 2015 acordé lo siguiente en
relacion al dmbito PERI 3 de Eriste:

“Aprobar definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbana de
Sahun en lo que respecta al dmbito del PERI 3 de Eriste, si bien deberdn
incorporarse como determinaciones del dmbito las Previsiones incluidas en el
Punto B del informe de la CHE de fecha 28 de abril de 2.011. En especial deberd
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atenderse a efectos del PERI, a las directrices de planeamiento establecidas en
dicho punto del mismo informe”.

Determinaciones que se incluyen a continuacidn, ain cuando se
entrard en ellas con mayor profundidad mas adelante:

"B. En lo que respecta a la proteccion del dominio publico hidrdulico y
el régimen de las corrientes, INFORMAR FAVORABLEMENTE el PERI 3 previsto
en el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana del término
municipal de Sahun (Huesca), suscrito en Julio de 2.010 por el arquitecto....

. en el futuro deberd solicitarse nuevamente a este Organismo de
cuenca informe y/o autorizacion acerca del instrumento de planificacion
urbanistica que desarrolle el dmbito y de las actuaciones de defensa o
canalizacion que se pretendan realizar en relacion con el barranco Mata-
Somers.

En la futura tramitacion del PERI 3 de Eriste, se deberdn solicitar los
pertinentes Informes de Proteccion Civil del Gobierno de Aragon y
Confederacion Hidrogrdfica del Ebro."

Se remarcan las dos alternativas informadas favorablemente en el
informe de Confederacién ("defensa y canalizacion") ya que mas
adelante se justificara la medida por la que opta finalmente el PERI.

5. Segun el Plan General de Ordenacién Urbana de Sahun el
ambito del PERI 3 “ERISTE”, es un suelo clasificado como
Urbano No Consolidado a desarrollar mediante Plan Especial de
Reforma Interior que debe resolver “el problema de circulaciéon
y accesos desde el término municipal de Benasque, problemas
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de inundabilidad y el cumplimiento de lo referido en los arts. 34
y 45 LUA (5/1999)".

El Plan Especial de Reforma Interior del PERI 3 deberda dar
cumplimiento, por tanto, a ambas determinaciones:

a) Las posibles afecciones provocadas por una avenida del
barranco Mata Somers (o Sabatera) se resuelven, segln las
recomendaciones indicadas en el Estudio de Inundabilidad
especifico del ambito PERI 3, informado favorablemente por la
Confederacién Hidrografica del Ebro con fecha 10 de Abril de
2007 y numero de expediente 2006-0-1733; reiterado
posteriormente con fecha 1 de febrero de 2011 y nimero de
referencia 2011-0-75 ; y vuelto a ratificar por Confederacidn
Hidrografica con fecha 13 de Junio de 2.016, y numero de
expediente 2015-0OU-115 (una vez tramitado el documento
presentado al Ayuntamiento).

b) Resolver la circulacidn y accesos desde el término municipal de
Benasque.

Asi mismo, para dar cumplimiento a los art. 34 y 45 de la LUA (5/1999)
con respecto a las Condiciones de Uso y Condiciones de Volumen, se
estara a lo estipulado para el Suelo Urbano No Consolidado en el PGOU

asi como a lo recogido por los art. 42 y 53 del TR de la LUA vigente.
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2 Determinaciones al Plan Especial de Reforma Interior
del Ambito PERI 3, “Eriste”, Suelo Urbano No
Consolidado, del PGOU de Sahdn (Huesca).
Inundabilidad y accesos.

Dado que las dos determinaciones recogidas en el PGOU relativas al
PERI 3 son los principales condicionantes en relacién a la ordenacién del
mismo, en los dos puntos siguientes vamos a desarrollarlas con mayor

profundidad.

A) Determinacién de Inundabilidad.
B) Accesos desde el Término Municipal de Benasque

2.1 Determinacidn de Inundabilidad
Como se indicaba anteriormente, el Consejo Provincial de Urbanismo
de Huesca en sesion celebrada con fecha 22 de abril de 2015 acordd lo

siguiente en relacion al ambito PERI 3 de Eriste:

“Aprobar definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbana de
Sahun en lo que respecta al admbito del PERI 3 de Eriste, si bien
deberdn incorporarse como determinaciones del dambito las
Previsiones incluidas en el Punto B del informe de la CHE de fecha 28

de abril de 2.011. En especial deberd atenderse a efectos del PERI, a
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las directrices de planeamiento establecidas en dicho punto del mismo
informe”.
En dicho informe de Confederacién Hidrografica del Ebro, en lo
sucesivo CHE, se autorizaban dos alternativas para proteger el
ambito PERI 3 frente a posibles avenidas del Barranco préximo:
"actuaciones de defensa o canalizacion que se pretendan realizar en

relacion con el barranco Mata-Somers".

Para contextualizar la entidad del barranco, asi como su ubicacion
respecto al ambito objeto de desarrollo, se aportan las siguientes

imagenes y planos, al objeto de clarificar:
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Figura 5. Muro Proteccidn - Camino Peatonal Anciles a Eriste- Barranco.

2017. Plano 0.05 Texto Refundido PERI 3.
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El objetivo de este apartado es justificar la adopcion de la medida de
"defensa" del PERI, dando continuidad al muro que lo protege de las
posibles avenidas que pudieran proceder del pequefio barranco
Sabatera-Mata Somers, frente a la opcién poco estudiada e inviable

desde todo punto de vista, de desvio y canalizacién del mismo:

o Las afecciones desde el punto de vista de la inundabilidad al
ambito PERI 3 fueron estudiadas con detalle mediante
"Estudio de Inundabilidad del Ambito PERI 3 de Febrero de 2.006
y Addenda al estudio anterior de Mayo de 2.006". Ambos
documentos elaborados por el gabinete PROINTEC vy
suscritos por el Ingeniero de Caminos D. Juan Ferraz

Garanto.

Para ello, se estimaron una serie de caudales a circular por
el barranco para los diferentes periodos de retorno

previstos en base a las diferentes normativas:
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4.4.1.- Tabla de resiimenes

Seguidamente se muestra una tabla resumen y un grafico con los resultados
finales con todos los caudales obtenidos por los fres procedimientos de calculo utilizados.

Pericdo retorno | Plan hidroldgico 5.2IC Ferrer
5 8,01 0,53 0,45
10 12,14 0,89 0,76
25 16,53 3,15 2,70
50 14,83 5,32 4,56
100 23,52 8,14 6,98
| 500 33,37 16,30 13,98 |
1000 38,38 20,97 17,98
Nota: En esta tabla, a diferencia de las anteriores Jos periodos de retormo
se han ordenado de mayor a menor para facilitar la creacion del
gréfico siguiente.

Tabla comparativa de caudales de avenida del barranco
segin los diversos métodos de calculo

Figura 6. Tabla comparativa de caudales de avenida de barranco segun los

diversos métodos de cdlculo. 2006. Estudio Inundabilidad Prointec.

El estudio escoge como caudal de calculo para la T500 (periodo de
retorno de calculo en afios fijado por la normativa), los 16,3 m3/s de la
IC 5.2, ya que los 33,37 m3/s del Plan Hidroldgico de la cuenca no
contemplan las particularidades especificas en cuanto a escorrentia de

la Sub-Cuenca del Mata Somers).

En el punto 5.6 de la Adenda al estudio, se recoge un resumen de los
resultados de calculo mas destacados. Asi mismo, se indica que la
seccién tipo considerada para el barranco cuando discurre junto al

PERI 3, podria desaguar un caudal maximo de 155 m3/s.
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5.6.- Resumen de los resultados.

En la tabla siguiente se muestra un resumen de los resultados mas destacados

del calculo:
Periodo Caudal de
) cilculo Calado Velocidad
£00 16,30 0627 3112
100 8,14 0524 2,374
50 5,32 0,472 2,081
10 0,89 0,247 1,748
G de rafe para los
a i de

Debemos también comentar que los calculos nos muestran que seria posible
desaguar hasta un caudal maximo superior a los 155 m*/s por la seccion tipo considerada
sin que se sobrepase la mota de proteccién.

Los valores de los calados obtenidos se observan en el gréfico siguiente

\
¢ 7400 Tso0 i
\ |
5 |
|

Grafico de calados para los diferentes periodos de retorno
(NOTA - escala vertical distorsionada)

Figura 7. Apartado extraido de la adenda al estudio de inundabilidad. 2006.

Juan Ferraz.
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Como conclusién al informe, se proponia la "Consolidacién y cierre del

dique de proteccién":

6.
CONCLUSIONES

PRIMERA:

En el estudio originario la cuenca del barranco del la Sabatera estaba incluida en
la cuenca total tomada para el rio Esera, por lo que se estima suficientemente
considerados los posibles efectos aditivos de la avenida del barranco de la Sabatera con
el Rio Esera.

SEGUNDA:

No obstante lo anterior, dada fa proximidad del cauce del barranco a la zona de
estudio, y a pesar de dispaner ésta de una mota de proteccion, cabe |z duda de si dicha
proteccion es suficiente.

De los resultados de los cdlculos efectuados en esta adenda se concluye que
aungue el barranco puede llegar a desbordarse en las inmediaciones del Ambito del PERI
3, ocupando el camino colindante, el dique o mota de proteccitn existente es suficienie
para evitar que las aguas alcancen la zona que se prevé urbanizar,

No obstante debemos destacar que existen dos puntos en los que se ha suprimido
la mota de proteccién habiéndose creado de esta forma una situacién de riesgo, ya que
en caso de fuerle avenida por dichos puntos podria llegar el agua a las urbanizaciones
inmediatas. En cualquier caso la cota de lamina de agua seria escasa, por lo que no
serian de p dafios p les, aunque si que podrian verse afectados los
sotanos, garajes y plantas bajas de los edificios.

“ prointec

23]
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En consecuencia se recomienda que se cierren los pasos abiertos en sl dique
disponiéndose, de ser necesario mantener zonas de paso, rampas que permitan los

accesos deseados sin comprometer la seguridad.

Zaragoza, mayo de 2006

Por la Empresa Consultora,
PROINTEC, S.A.

(A

—_—

Fdo. Juan Ferraz Garanto

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Colegiado n® 4110

Figura 8. Conclusiones informe inundabilidad. 2006. Gabinete PROINTEC.

CHE inform¢ favorablemente este estudio de Inundabilidad del PERI 3
con numero de expediente 2006-0-1733 y fecha de 10 de abril de
2.007:
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Com y por lo que respecia a las funciones encomendadas & este Organismo de cusncs s&
informa:

A. En lo que respecla a la profeceién del dominio pablico hidréulico y el régimen de fas corrisntes, se
considera que las fuluras acluaciones en el Plan Especial de Reforma Interior PERI 3, ain of término municipal
de Sahtn [Huesca), serfan susceplibles de ser informadas fevorablemente siempre y cuando 58 tenga an
consideracién lo indicado en los "Estudios de Inundabiidad del Ambite del PER! 3 del Plan General de Sahiin
(Hueseca)", suscrilos por el Ingeniero de Caminos Canales y Puertos D. Juan Ferraz Garanto con fechas de
fabraro y mayo de 2006 y que cbran en el expedianie, asf como lo Indicado en las consideraciones anteriores.

En cualquier caso debsran tensrse en cuenia las siguientes previsicnes,

PREVISIONES
13- Independiante de lo indicado en anteriormente, en aplicacién del Texto Refundide de la Ley de
Aguas, aprobade por Real Decreto Legisiative /2001 de 20 de julio, debera tenerse en cuenta:

1.1.- Las actuaciones que se realicen sobre el Dominio Pubiico Hidraulico y sut zona de paiicla
(handa de 100 m de anchura en cada margen de un cauce), incluyends posibles incrementos
de la seccién de desagie de barrancas o el cierre de los pasos abierfos en &l dique, deberdn
soficilar la praceptiva aulerizecion del Organismo de cuenca (Ar. 24 del cilado Texto Refundido
da la Ley de Aguss).
1.2.- Las acluaciones que requieran la captacitn de aguas def cauce o vertlde direclo o
indirecto de residuales al mismo deberdn soliciler ta preceptiva concesién o autorizacién del

Organismo de cuenca.
MINSTERID
O WEDH) AMHENTE
2006-0-1733 - conrenesain
HOHCGRANGA
DEL fRdD

Figura 9. Conclusiones inundabilidad informe CHE. 2006. CHE.

o Por otra parte, el Ayuntamiento de Sahun encargd en
Septiembre de 2.009 al gabinete EID Consultores, "Estudio

de Inundabilidad del Rio Esera en Eriste, con el fin de
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levantar la suspension de diversos ambitos del PGOU en el

municipio de Eriste.
Como indica textualmente este estudio:

"Se centra en el nucleo urbano de Eriste y la inundabilidad que pueda producir

el rio Esera en ese ntcleo...

Ademas se definen medidas para solucionar el riesgo de inundacién

desde un barranco lateral en el ntcleo de Linsoles".

En relacién al PERI 3, que identifica en el estudio como zona 3, propone
ejecutar un canal de desagtie del barranco Matasomers que sea estable

y capaz de conducir 23 m3/s hasta el rio Esera.
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CONDICIONES:

anre el oy la edifcacion.

w
ro.cifiere e anteror en mas de 30 cn.

capsz de conduor 23 m¥s.

ESTUDIO DE INUNDABILIDAD DEL RIO ESERA
EN ERISTE (HUESCA).

Figura 10. Plano 9.1 extraido del Estudio de Inundabilidad. 2009. Enrique

Garcia Vicente.

CHE informd favorablemente este estudio, con nimero de expediente
2011-0-75 y fecha de 28 de abril de 2.011, acordando en Relacién al
PERI 3, al que mencionaba el estudio con escaso detalle por no verse

afectado por la crecida del rio Esera, lo siguiente:

(B) Informar Favorablemente el PERI 3 previsto en el TR.... el

informe favorable lo es a priori .... por lo que en el futuro deberd
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solicitarse a este Organismo informe y/o autorizacion acerca del
instrumento de planificacion urbanistica que desarrolle el ambito
y de las actuaciones de DEFENSA o CANALIZACION que se

pretendan realizar en relacion al barranco de Mata Somers.

o Visto todo lo anterior, y para dar cumplimiento a la
exigencia del PGOU de Sahun "EI PERI 3 debia resolver ...,
problemas de inundabilidad..."; el Plan Especial elaborado optd
por el cierre de los pasos abiertos en el dique existente y

garantizar su estabilidad y estanqueidad.

Con ello, aunque el barranco pudiera llegar a desbordar en
las inmediaciones del dmbito PERI 3 ocupando el camino
colindante, el dique de contencién existente seria suficiente
para evitar que las aguas alcanzaran la zona que se prevé
urbanizar, dada la escasa altura de la lamina de agua
prevista (menos de 15 cm respecto a la base del dique de 1
metro de altura promedio), segun se indicaba en el estudio
de inundabilidad especifico del ambito relativo al barranco

de Mata Somers-Sabatera.

Esta solucion se consideré6 como la mas adecuada a la

entidad del PERI a desarrollar (4.200 m2 de superficie
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aproximada y un maximo de 18 viviendas) y compatible con
el grado de consolidacién urbanistica actual del entorno,

como se puede comprobar en la imagen siguiente:

Figura 11. Consolidacidon urbanistica del entorno PERI 3. 2017. Elaboracion

propia.

Con esta solucidn, se consigue evitar cualquier tipo de afeccién
sobre las zonas urbanizadas ya consolidadas y garantizar la
proteccion actual de las mismas frente a las posibles avenidas del
Barranco. Asi mismo, permite conseguir la maxima capacidad de

desaglie del barranco sin riesgo para las personas, dado que a la
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altura del PERI 3 seria capaz de desaguar un caudal maximo de 155
m3/s; y en ningdn momento se plantea desvio alguno sobre el
trazado natural del barranco Mata Somers - Sabatera, con lo que se
minimizan las afecciones medioambientales y a las edificaciones

existentes.

En cualquier caso, una justificacidn mdas completa sobre la medida
adoptada para la solucién de las determinaciones de inundabilidad
recogidas en el PGOU, se recoge en el Anexo 2 al presente trabajo,
gue se aportéd como aclaracién a la medida propuesta en el PERI
tras requerimiento del Ayuntamiento de Sahun durante la

tramitacidn del expediente.

2.2 Accesos desde el Término Municipal de Benasque.

Las conexiones viarias con el exterior del Ambito, se solucionan
mediante la creacién de un acceso desde el vial que conecta la
carretera A-139 y el area Fluvial 2 de Benasque, a través del cual se
accede a una “plaza” que organiza las circulaciones interiores del Area,

los accesos a las viviendas y garajes y los aparcamientos en superficie.

Por otra parte, se prevé un acceso peatonal complementario y abierto

al publico al camino de Anciles-Eriste. Este acceso permitird mediante
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un sistema de rampas en su Uultimo punto (que garantizan la
continuidad en cota del muro de proteccidon), el acceso peatonal al
referido camino. Estas rampas no seran en ningun caso transversales al
flujo de la corriente, como prescribe el informe de Confederacién

Hidrografica del Ebro 2015-OU-115 de 13 de Junio de 2.016.

El sentido de este acceso es el de continuar permitiendo el paso
peatonal de los vecinos al camino de esta naturaleza que une las
localidades de Anciles con Eriste junto al lindero Sur del dmbito. Se trata
de una peticidn del Ayuntamiento de Sahun tras el informe técnico
inicial del PERI, dado que la solucién prevista al problema de
inundabilidad que pasa por dar continuidad al muro de proteccién en
toda su longitud hasta la altura de 1 m., impediria de otro modo

mantener este acceso.
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== LIMITE PER]

PROPUESTA DE SERVIDUMBRE
DE PASO PEATONAL

(MAGTH GRITHEATIVA A DTALLAT T4 1 PRCATCTO) 37 TEACIN)

~~  LIMITE A, DE MOV,

A Crtra. A 139 por Area
Fluvial 2.

Cayg

(Term. Municipal
Benasque)

Paso peatonal a
Camino

Camino Anciles-Eriste Rampa acceso a camino

Figura 12. Accesos a PERI 3 “Eriste”, 2017, Plano 0.11 Texto Refundido PERI 3.

Este punto de partida en lo que se refiere a los accesos, condicionara la

ordenacién final del Area. Por ello, esta circunstancia estructura dos
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ejes principales donde situar las edificaciones, organizando los espacios

edificados, los espacios libres, las visuales y la adaptacién al entorno:

o Un eje de ordenacién de la edificacién correspondiente con

el limite OESTE de la parcela.

o La parte central, que se destina a espacio libre, ocupado
por los jardines privados de las viviendas, los espacios libres

privados y las zonas verdes de cesion.

o Y un segundo eje de ordenacién de la edificacidn que se

correspondera con el limite ESTE de la parcela.

Imagen de la zonificacién prevista condicionada por los accesos y las

determinaciones del estudio de inundabilidad.
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R-PERL3 juserc
T e ——
I-V.2 oo versa s pitdiel

VIAL

Figura 13. Zonificacion prevista PERI 3 “Eriste"-. 2017. Plano 0.01 Texto
Refundido PERI 3.
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Ordenacién orientativa donde se visualizan los ejes de la edificacién y

las vias de circulacion.

Rotonda circulaciéon

Eje de ordenacion Oeste

Eje de ordenacién Este

Figura 14. Ejes de la edificacion y via de circulacion. 2017. Plano 0.05 Texto
Refundido PERI 3.
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3 Estructura y aspectos mas significativos del Plan
Especial de Reforma Interior elaborado.

En este apartado, entramos ya a explicar la estructura del Plan Especial
objeto de tramitacién, una vez descrito su marco legal y las
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana del municipio

a las que debe dar respuesta.

Tal como indica el articulo 65 del Texto Refundido de la Ley Urbanistica
de Aragdén vigente en relacién a los Planes Especiales de Reforma

Interior (PERI):

Articulo 65. Planes especiales de reforma interior.

1. Los planes especiales de reforma interior sélo podran formularse en

desarrollo del plan general en suelo urbano no consolidado ...

3. Las determinaciones y documentos de los planes especiales de reforma

interior serdn los adecuados a sus objetivos y, como minimo, salvo que alguno

de ellos fuera innecesario por no quardar relacion con la reforma, los previstos

para los planes parciales..."
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Por ello, y segun el articulo 55 del Texto Refundido de la Ley Urbanistica
de Aragdén vigente, las determinaciones del Plan Especial se

desarrollaran segun el siguiente esquema:

Articulo 55 Documentacion.

Las determinaciones de los planes parciales se desarrollardn en los siguientes

documentos:

a) Memoria.

b) Planos de informacion, ordenacion y proyecto, incluyendo los
mapas detallados de riesgos.

c) Catdlogos.

d) Normas urbanisticas.

e) Plan de etapas.

f) Evaluacion de los costes de urbanizacion y de implantacion de
servicios, analizando de manera detallada el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos y residenciales.

g) Documentacion ambiental, sea el estudio ambiental estratégico o
la declaracion ambiental estratégica, segun proceda en funcion de la fase del
procedimiento de aprobacion

Dado que no es el objetivo del presente trabajo desarrollar

integramente el documento Plan Especial, ni mucho menos, a
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continuacién vamos a concretar Unicamente los aspectos mas

significativos del mismo:

3.1 Memoria

Se trata de un epigrafe que cuenta con los siguientes apartados:

o Memoria justificativa, en relacién a los aspectos legales y
normativos por los que se rige este documento (la referida
Ley Urbanistica de Aragdn, y las determinaciones recogidas

en el PGOU de Sahun en relacién al ambito PERI 3).

o Memoria Informativa, en la que se da una breve
descripcién sobre la situacion geogrdfica del ambito a
desarrollar y las determinaciones del PGOU que debe
resolver: “el problema de circulacién y accesos desde el término
municipal de Benasque, problemas de inundabilidad...". Al mismo
tiempo se describe el PERI 3 desde el punto de vista
urbanistico. Lo mas significativo de este apartado es la
explicacion sobre la estructura de la propiedad del mismo,
ya que el 92% pertenece a un propietario unico:
Inversiones Prau Gran SL; siendo el 8% restante un camino

que delimita el sector por el sur, de uso y de dominio
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publico, y cuya titularidad es del AYUNTAMIENTO DE

SAHUN. Graficamente:

92% Inv. Prau Gran SL

8% Camino publico

5571382

=z
_____ —= HHCATT DA T
P ey S H
E— . £
PROYECTO DE REPARCELACION DEL AMBITCY
"ERISTE* DEL SUELO URBANO NO CONSOLID]
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA [

— e dmilio del PERI
421475 m2 HNCA N | 557136 m2

FINCA N2 35424 m2

encargo:

— — —  imite de porcelo

Figura 15. Estructura de la propiedad de PERI 3 “Eriste”. 2017. Plano i.03 Texto
Refundido PERI 3.

Memoria de ordenacién. En este apartado se materializa el

o
objetivo de proyectar y disefiar una zona de suelo
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residencial que concrete las medidas a adoptar para la
proteccion del ambito ante posibles avenidas; asi como
plantear un sistema viario adecuado y coherente a la
entidad de la unidad, compatible con los condicionantes de
inundabilidad del ambito y que aproveche la proximidad de
viales publicos para potenciar su accesibilidad y conexion
con la trama viaria actual y el término municipal de
Benasque. Para ello se parte de dos lineas de trabajo que
tienen el mismo denominador comun, que es el

condicionante de inundabilidad:

=  Estudio de Inundabilidad especifico del ambito, que
plantea el refuerzo del muro existente paralelo al
camino de Anciles a modo de dique de contencién,
en el borde del Area de Movimiento de la
edificacion hasta una altura de coronacion de 1,00
m. Los niveles del borde del muro, asi como las
rasantes de las conexiones con la red viaria
existente determinan el resto de las bases de la

ordenacion
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* Las conexiones viarias con el exterior del Ambito, se
solucionan mediante la creacion de un acceso
desde el vial que conecta la carretera A-139 y el
area Fluvial 2 de Benasque, a través del cual se
accede a una “plaza” que organiza las circulaciones
interiores del Area, los accesos a las viviendas y
garajes y los aparcamientos en superficie. Por otra
parte, se prevé un acceso peatonal
complementario y abierto al publico al camino de
Anciles-Eriste. Este acceso permitird mediante un
sistema de rampas en su ultimo punto, el acceso
peatonal al referido camino, no siendo en ningun
caso éstas transversales al flujo de la corriente,
como prescribe el informe de Confederacidn

Hidrografica 2015-0OU-115 de 13 de Junio de 2.016.

Un aspecto importante de la aplicacion de los diferentes
parametros urbanisticos previstos en la ley y que se
recogen en este apartado, es la cuantificacion del
aprovechamiento lucrativo del PERI, es decir, de Ia
superficie destinada finalmente a ser edificable, y por
tanto objeto de venta:
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= El aprovechamiento lucrativo se destina en su
totalidad a uso residencial por la naturaleza
evidente del entorno (vivienda destinada a segunda
residencia debido el atractivo turistico y paisajistico

del entrono).

= Los coeficientes de edificabilidad y densidad son de

0.50 M? techo /M*suelo Y 45 Viv./Ha respectivamente.
= La superficie de la Unidad es de 4.214,75 m>.

En aplicacion del art. 130 del TR de la LUA, y al
tratarse de un Bien de Uso y dominio publico, la
superficie del camino de Anciles no ha sido
computada a efectos del calculo de Ila
edificabilidad.

La superficie computada a efectos del calculo de la
edificabilidad sera pues:

4.214,75 m* - 354,24 m*: 3.860,51 m’.

Aplicando los coeficientes mencionados se obtiene
una edificabilidad de 1.930,26 m” y un ndmero

maximo de viviendas de 18 unidades.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politécnica de Valéncia



“Tramitacién urbanistica de un Plan Especial de Reforma Interior en Eriste-Huesca.

Viabilidad econdmica de la promocion Inmobiliaria resultante”. 57/136

Estos dos parametros tendran su especial
importancia tanto a la hora de valorar
econdmicamente el suelo finalista, como de
elaborar con posterioridad una viabilidad
econédmica de la promocién inmobiliaria a
desarrollar.
La estructura de las redes de servicios y su conexién con
los servicios existentes es otro de los aspectos
fundamentales a resolver por el PERI. No obstante, la
existencia de redes de servicios e infraestructuras
generales en las inmediaciones del ambito, garantizan una

adecuada conexion a los mismos.

A continuacién se refieren las infraestructuras mas
significativas, bien desde el punto de vista de su
importancia, o de la problematica que han generado
durante la tramitacién posterior del PERI una vez aprobado

inicialmente por el Ayuntamiento:

= La red de saneamiento se plantea de tipo
separativo, recogiendo por un lado las aguas de

lluvia y canalizdindolas hasta el rio Esera;
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previéndose la conexiéon de la red de aguas
residuales a la red de saneamiento y depuracién
de la urbanizacion “Linsoles”, en virtud de la
servidumbre de aprovechamiento conjunto de la
estacidon depuradora instalada por Invergrupo S.A.
(promotora en su dia de la urbanizacién Linsoles).
La capacidad de la misma para asumir los nuevos
vertidos se justificard mas adelante en el apartado
gue aborda la tramitacién del PERI una vez

aprobado inicialmente por el Ayuntamiento.

TITULO.- La finca de Sahun n®: 1863 de que se certifica, aparece inscrita
a favor de INVERSIONES PRAU GRAN SL con C.I.F.: B99430365, y le pertenece en
cuanto a la totalidad del pleno dominio, Adquirida por COMPRAVENTA CON
SUBROGACTON DE HIPOTECA en virtud de Escritura Pudblica, autorizada por el/la
notario/a DON Juan Carlos Gallardo Aragén, en Zaragoza, el dia 30/01L/15 con el
nimero de protocole 204, segin consta en la inscripeién 11°%, fecha cuatre de
Marzo del afio dos mil guince i B Hi o g i

SERVIDUMBRE : SERVIDUMBRE: ' Favorecida como predio dominante ‘con las sighientes
servidumbres: A.- Servidumbre de paso rodado por el extremo Norte de uno y otro
predio a perpetuidad a faver de la finca inscrita bajo el nitmerc 1863 al folio
115 del tomo 382 del Archive, libre 11 del Ayuntamiento de Sahin. [F.- Servidumbre
de aprovechamiento conjunto de la estacién depuradora gque la sociedad Invergrupo
5.A ha de instalar en terreno de la finca 1863 de Sahin, constituidas scbre la
finca registral 1974 de Sahin =sobre la gue se practicd la divisién horizental
del complejo Linsoles= como predic sirviente,

Figura 16. Servidumbre de aprovechamiento conjunto. 2007. Certificacion

Registral Finca 1863 Sahun.
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= Red de abastecimiento: Se ha previsto su conexion
con la red municipal existente, segun las
condiciones de suministro facilitadas por el
Ayuntamiento de Sahun (ver Anexo 3 sobre
condiciones de suministro para el abastecimiento) y
gue se exponen en el plano siguiente. Asi mismo,
tal como se recoge en las conclusiones del informe
de Confederacién Hidrografica del Ebro 2.015-OU-
115 relativo al PERI 3, sobre demandas hidricas, en
él se hace mencidén expresa a la disponibilidad de

recursos hidricos en origen.

Extracto del Informe de CHE. (Ver informe completo en Anexo 4).

C. En lo que respecta a las nuevas demandas hidricas, FAVORABLEMENTE las actuaciones
incluidas en el Plan Parcial de Reforma Interior del ambito PERI 3 incluide en el Texto Refundido del
Plan General de Ordenacién Urbana del término municipal de SAHUN (HUESCA), de acuerdo con la
documentacién obrante en el expediente, con arreglo al informe emitido por la Oficina de Planificacion
Hidrolégica de este Organismo de cuenca de fecha 24 de febrero de 2010.

Figura 17. Extracto del Informe CHE. 2016 2015-0OU-115. Anexo 3.
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Figura 18. Punto de enganche a conexion de Red Municipal. 2017. Plano 0.07

Texto Refundido PERI 3.

= Red de baja Tensidn. El municipio de Eriste cuenta
con compaiiia distribuidora local. En el caso que
nos ocupa, Eléctricas de Eriste dispone de un
Centro de Transformacién propio con capacidad de
suministro suficiente junto al vértice Norte del
ambito. A continuacidn se representa el punto de

acometida al mismo:
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Figura 19. Red de baja Tension. 2017. Plano 0.08 Texto Refundido PERI 3.

= Respecto al resto de infraestructuras (alumbrado
publico, teleco o gas), dada la escasa entidad del

ambito poco hay que indicar al respecto.
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3.2 Planos de Informacién, ordenacién y Proyecto, incluyendo
los mapas de Riesgos detallados.

Ademas de la Memoria comentada, a ésta le acompafia toda una
documentacion grafica que completa el documento elaborado, tal
como prevé el articulo 55 del Texto Refundido de la Ley urbanistica;
acogiéndose el técnico redactor del PERI a lo previsto en el articulo 65.3
de la misma ley, en relacién a los documentos no aportados, por
considerar que no guardan relacién con la reforma planteada (mapas
de riesgos, estudio ambiental, anadlisis de flujos e intensidades de

trafico, etc).

o Planos de Informacion: incluyen aspectos como la situacion,
clasificacidon seglin el PGOU, la topografia o los servicios

existentes en relacion al ambito PERI 3.

o Planos de ordenacidn: desarrollan propiamente la
propuesta de actuacion en el ambito PERI 3,
comprendiendo: la zonificacion del suelo, alineaciones y
rasantes, drea de movimiento, ordenacidon orientativa,
trazado esquemdtico de las redes de infraestructuras
(abastecimiento, saneamiento, pluviales, baja tensidn, etc)

y plan de etapas.
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Viabilidad econdmica de la promocion Inmobiliaria resultante”.
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Figura 20. Plano de ordenacion. Zonificacion. 2017. Plano 0.01 Texto Refundido

PERI 3,

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



“Tramitacién urbanistica de un Plan Especial de Reforma Interior en Eriste-Huesca.

Viabilidad econdmica de la promocion Inmobiliaria resultante”. 64/136

3.3 Normas urbanisticas.
En el caso del PERI 3, se han tomado como base las previstas en el Plan
General de Ordenacidn urbana de Sahun, por lo que no introducen

novedades al respecto.

34 Plan de Etapas.

Dada la entidad del dmbito se prevé su desarrollo en una Unica etapa. Al
mismo tiempo, se estiman en este apartado una serie de plazos para la
presentacion de los siguientes documentos una vez aprobado
definitivamente el Plan Especial: Proyecto de Reparcelacién, Proyecto
de urbanizacién, proyecto de edificacion, asi como para la ejecucion

material de estos dos ultimos documentos.

35 Evaluacién de los costes de urbanizacion.

Se indica en el documento elaborado una estimacién orientativa de los
costes de ejecucion de las infraestructuras y obras de urbanizacién. La
finalidad es cuantificar las garantias econdmicas que el promotor debe

aportar para justificar su capacidad para llevar adelante la actuacion.
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CAPITULO IMPORTE (€)
1|Movimiento de tierras 11.000 €
2|Pavimentacién 33.000 €
3|Saneamiento 20.000 €
4|Abastecimiento 15.000 €
5|Comunicaciones 8.000 €
6|/Red Baja Tensidén 8.000 €
7|Alumbrado Publico 10.000 €
8|Sefializacion 2.000 €
9|Plantaciones y riego 4.000 €

10|Seguridad y salud 3.000 €
Ejecuciéon Material 114.000 €

GGy Bl (19%) 21.660 €
Gestion, proyectos, Tasas (10%) 11.400 €
TOTAL Contrata 147.060 €

IVA (21%) 30.883 €
TOTAL 177.943 €

Garantia Promotor (6%) 10.677 €

Figura 21. Evaluacion de los costes de urbanizacion. 2017. T. Refundido PERI 3.

En cumplimiento del articulo 59 del Texto Refundido de la LUA, y por
tratarse de un planeamiento de iniciativa particular, el Promotor se
comprometerd a aportar garantia por el 6% del importe total de las
obras de urbanizacién (10.667 €) con el fin de justificar su capacidad

econdmica para afrontarlas.
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3.6 Anexo correspondiente a los planes de iniciativa de Privada.

Como hemos indicado al comienzo de este apartado, los Planes
Especiales de Reforma Interior contaran con las determinaciones y
contenidos de los Planes Parciales segun prescribe el articulo 65 del TR
de la LUA. Asi mismo, y por tratarse de un Plan Especial de Iniciativa no
municipal, deberan incluir otras determinaciones que se prevén en el

articulo 59 de la misma ley urbanistica:

Articulo 59. Documentacion.

En los planes parciales de iniciativa no municipal, ademds de la documentacion
general, habrdn de incluirse los siguientes datos y determinaciones:

a) Acreditacion de la voluntad de las personas que ejercen la iniciativa.

b) Relacién de propietarios afectados, con expresion de sus direcciones postales
actualizadas.

¢) Prevision sobre la futura conservacion de la urbanizacién y prestacion de
servicios.

d) Tratdndose de suelo urbanizable no delimitado, estudio justificativo del
sector y del cardcter de la urbanizacion, con la finalidad de determinar, en su
caso, los compromisos de conservacion y mantenimiento de la urbanizacion, asi
como los relativos a la prestacion de servicios.

e) Compromisos que se hubieren de contraer entre el promotor y el
Ayuntamiento y entre aquél y los futuros propietarios de solares, con las

garantias del exacto cumplimiento de los mismos.
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f) Medios economicos y garantias de toda indole con que cuente el promotor
para llevar a cabo la actuacion.

g) Compromiso de garantia por importe del 6 % del coste de la implantacidn de
los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion, segun la evaluacion
econdémica del propio plan parcial. Esta garantia se aportarad con el proyecto de
urbanizacion y serd requisito para que las obras de urbanizacion sean
autorizadas.

Las dos consideraciones mads significativas de este articulo hacen

referencia a los siguientes aspectos:

1. Compromisos a contraer entre Promotor y Ayuntamiento: es
especialmente interesante el que hace referencia a la Cesion
por parte del Promotor al Ayuntamiento del 10% del
aprovechamiento lucrativo total (10% sobre 1.930,26 m2
edificables, es decir 193 m2). Dada la escasa entidad del
ambito, se prevé que la cesidn se sustituird por un pago en
metadlico, en virtud de la valoracién de ese aprovechamiento.
Esta circunstancia deberd ser recogida en el correspondiente
Convenio de Gestion entre las partes.

No obstante esta cuestidn se abordard mas en profundidad en
un apartado especifico de este trabajo.

2. En relacién a los medios econdémicos y garantias para llevar a
cabo la actuacidn, como ya se ha referido en el apartado
anterior, se presentard garantia de cumplimiento de los
compromisos por importe del 6% del coste de la implantacién
de los servicios y ejecucién de las obras de urbanizacién (10.667
€).
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4 Inicio de la tramitacién administrativa. Informe Técnico
inicial por parte de los servicios municipales y
aprobacion inicial.

Llegados a este punto y estando ya el documento técnico PERI

elaborado, comienza la tramitacidon administrativa del mismo para la

obtencién de la aprobacién definitiva del plan Especial.

Para ello, se atendera a lo previsto en los articulos 57 y 60 del Texto

Refundido de la Ley Urbanistica de Aragon.

El articulo 57 indica, para los Planes de Iniciativa Municipal el siguiente

procedimiento:

1. La aprobacion inicial de los planes parciales corresponde al Alcalde, dando
cuenta de ello al Ayuntamiento Pleno. Una vez aprobados inicialmente, se
someterdn simultdneamente a informe de los organos competentes y a
informacion publica, por el plazo minimo de un mes. Concluido el periodo de
informacion publica o, en su caso, el plazo de emision de algun informe sin
que se hubiese emitido, si fuere superior, el expediente se someterd a informe

del 6rgano autonémico competente.

3. Una vez concluido el tramite de participacion publica con los informes
sectoriales emitidos, se remitira el expediente completo al Consejo Provincial
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de Urbanismo, que emitird informe siendo vinculante en caso de ser
desfavorable, ....

5. El Ayuntamiento Pleno, a la vista del resultado de las actuaciones obrantes
en el expediente, podra aprobar definitivamente el plan con las
modificaciones que procedieren, pronuncidndose expresamente sobre las
alegaciones y observaciones formuladas.

Las particularidades del procedimiento de tramitacion para los planes
de iniciativa privada viene recogida en el articulo 60 del Texto

Refundido de la Ley Urbanistica de Aragon:

1. El procedimiento de aprobacion de los planes parciales de iniciativa no
municipal serd el establecido para los de iniciativa municipal, con las

siguientes especialidades:

a) El Alcalde podrd denegar la aprobacién inicial por falta de
cumplimiento de las exigencias documentales y formales o por insuficiencia de
compromisos y garantias suficientes,...

b) En caso de inactividad municipal, independientemente de que la
aprobacion inicial haya sido expresa o por silencio, podra observarse el tramite
de informacion publica y audiencia a los interesados conforme a lo
establecido...

c) Concluidos los trdmites anteriores y remitida, en su caso, la
declaracion ambiental estratégica, el promotor podrd enviar el expediente para

informe al Consejo Provincial de Urbanismo, que dispondrd para emitirlo de un
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plazo de tres meses, siendo dicho informe vinculante en los supuestos
establecidos en el articulo 57.

d) El promotor dispondrd del plazo de un mes para solicitar la
aprobacion definitiva por el Ayuntamiento Pleno, salvo que el drgano

competente emita y notifique al promotor informe desfavorable...

Por ello, y segln recoge la tramitacidn especifica de los planes de
Iniciativa Privada, para la aprobacidn inicial por parte del Alcalde, sera
necesario que el documento presentado cumpla con todas las
exigencias documentales, formales y de garantias exigidas por la Ley
Urbanistica. Esta circunstancia se ratifica con el correspondiente

informe técnico-juridico municipal.

De entre las subsanaciones requeridas una vez presentada Ia
documentacion relativa al PERI 3 en el Ayuntamiento de Sahun, la mas

significativa hacia referencia a la siguiente circunstancia:

Segun el punto 4 del articulo 61 del TRLUA “los planes especiales desarrollan y
complementan las determinaciones del plan general de ordenacién urbana (...)
sin alterar en modo alguno la ordenacion estructural”. El Plan General propone
una alineacién de la U.E. que conecta el PERI 2, el PERI 3 y la ZONA
URBANIZABLE 3; esta alineacion NO se respeta por el PERI, ni se propone otra

alternativa de conexion. Se recomienda mantener el paso abierto y buscar una
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solucion que resuelva los posibles problemas de inundabilidad sin comprometer

la seguridad".
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Figura 22. Alineaciones propuestas PERI 3. 2017. Plano 9. Anexo

1.Determinaciones.

Se trataba de una objecidn muy importante, ya que ponia en duda no
ya la ordenacidn planteada, sino la imposibilidad de cumplir con la
determinacién de inundabilidad ya comentada, por la imposibilidad de
garantizar la continuidad del muro de contencidn que separa el ambito
del camino en toda su longitud.
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Ante este requerimiento, el técnico redactor del PERI argumentd lo

siguiente:

El PGOU de Sahtn, en su Plano 9. "ERISTE. Determinaciones del Plan", distingue
claramente entre la "DETERMINACION" de ALINEACIONES en Suelo Urbano
Consolidado, y la "PROPUESTA" de alineaciones en Suelo Urbano No
Consolidado. No sugiriendo el tratamiento de vial a esa alineacion

"PROPUESTA".

El PERI plantea, tal como exige el PGOU para este dmbito: "resolver el
problema de circulacion y accesos desde el Término Municipal de Benasque,

asi como los problemas de inundabilidad".

Asi mismo, y dado que el estudio de inundabilidad especifico del ambito,
aprobado por la CHE con numero de expediente 20006-0-1733 indica que la
medida correctora propuesta en el apartado de conclusiones, para evitar los
dafios de una crecida del barranco de "Mata Somers" o "Sabatera”, es el cierre
de los pasos abiertos en el muro existente; y por otra parte la propia CHE
indica en su informe que las futuras actuaciones en el PERI susceptibles de ser
informadas favorablemente, deberdn contemplar lo considerado en el estudio
especifico del ambito PERI 3 aportado, no se considera conveniente mantener

el paso abierto.

No obstante, por todo ello y atendiendo al requerimiento municipal de

permitir el acceso peatonal al camino de Anciles a través del ambito PERI3, se
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prevé la futura constitucion de una servidumbre de paso a detallar en el
convenio de gestion a suscribir entre las partes, tal como se recoge en el plano
numero "0.10 Propuesta de servidumbre de paso peatonal”, aportado como

documentacion grdfica junto a este documento.

e \\ e
N\
T b s - LIMITE PERI

[  PROPUESTA DE SERVIDUMBRE
- DE PASO PEATONAL

TALLAR ENEL

Camino Peatonal
Anciles-Eriste

Figura 23. Propuesta de servidumbre de paso péatona/. 2017. Plano 0.11 Texto
Refundido PERI 3.

Argumento que finalmente fue aceptado por el técnico municipal
obteniéndose asi la aprobacion inicial del PERI, tal como se recoge a
continuacién en la publicacidon del Boletin Oficial de la Provincia de

Huesca:
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ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTOS
AYUNTAMIENTO DE SAHUN
4673
ANUNCIO

Aprobado inicialmente por Resolucidn de Alcaldia nimero 159/2015, de fecha 26 de agosto
de 2015, el Plan Especial de Reforma Interior del ambito PER| 3 de Eriste, Suelo Urbano No
Consolidado del P.G.0.U. de Sahun, se somete a informacion publica por plazo de un mes,
a contar desde el dia siguiente al de publicacion del presente anuncio en el Boletin Oficial
de la Provincia de Huescca.

Durante dicho plazo, podra ser examinado por cualquier interesado en las dependencias
municipales arriba referenciadas, para que se formulen las alegaci que se estimen
pertinentes.

Quedan suspendidas las licencias de parcelacion, edificacion y demolicion en el ambito
PERI 3 de FEriste, Suelo Urbano No Consolidado del P.G.O.U. de Sahun, ya que suponen
una modificacion del régimen urbanistico vigente.

Sahun, 26 de agosto de 2015.La Alcaldesa, Lourdes Ascaso Dieste

Figura 24. Publicacion aprobacion PERI 3. 2015. BOPH.

5 Apertura del periodo de informacidon a publica y
solicitud de Informes Sectoriales.

Tal como se indica en la resolucién de Aprobacién Inicial adoptada por
el Ayuntamiento de Sahun comienza a partir de este momento, como
prevé el articulo 60 del Texto Refundido de la Ley Urbanistica de

Aragon, el plazo de 1 mes para someter el Plan a Informacién Publica.
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Asi mismo, se solicitaran desde el Ayuntamiento los Informes
Sectoriales pertinentes con caracter previo a la solicitud de Informe

vinculante del Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca (CPUH).

Se hace a continuacidn un repaso de las circunstancias mas
significativas de este proceso durante cada uno de los tramites que

comprende:

5.1 Informacién publica.
Las Unicas alegaciones presentadas durante el trdmite de exposicién a
publico del Plan Especial han procedido de la vecina Comunidad de

Propietarios Linsoles, limitrofe por el Oeste con el PERI 3.

Si bien estas alegaciones fueron de lo mas dispar llegando en muchos
de los casos a rayar el nivel de la ocurrencia, tan solo dos de ellas
requirieron del Ayuntamiento la aclaracidn especifica por parte del

promotor del PERI:

a. Sobre la autorizacion para la utilizaciéon de la depuradora de

aguas residuales de la que son titulares.

En relacidon a lo cual el Promotor del PERI aclard lo siguiente:
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"... la utilizacion de la depuradora de la Comunidad de Propietarios de Linsoles,

... queda amparada por:

o Inscripcion en el registro de la Propiedad de Escritura de 29
de abril de 1988. Estatutos de regulacion de la Comunidad de
Propietarios Apartahotel Linsoles.

o Documento privado de servidumbres de 26 de agosto de 1988
(intervienen Invergrupo S.A. -Linsoles- y Benasque Club S.A. -
Fincas de Carlos Fernandez-Sanguino Paz-).

o Escritura de Servidumbres de 9 de noviembre de 1989.
Comparecen: Benasque Club S.A., Inmobiliaria Rio Esera S.A.
(propietaria de la finca 219, actualmente propiedad de
Inmobiliaria Riba S.A.) e Invergrupo S.A.

Conjunto de documentos privados y publicos aportados junto al
expediente y que se plasman en la relacién de servidumbres
con las que se ve favorecida la finca 1863 de Sahun, en la que se
incluye el PERI 3 de Eriste. Circunstancia inscrita en el registro
de la Propiedad de Boltafa, segun nota simple que se extracta a

continuacion:
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CARGAS PROPIAS

SERVIDUMBRE : SERVIDUMBRE: Favorecida como predio dominante con las siguientes
gervidumbres: A.- Servidumbre de paso rodado por el extremo Norte de uno Yy otro predio
a perpeluidad a favor de la finca inscrita bajo el namero 1863 al folio 115 del tomo

382 del Archivo, libro 11 del Ayuntamiento de Sahtin. B.- Servidumbre de aprovechamiento

conjunto de la estacitn depuradora que la sociedad Invergrupo $.A ha de instalar en
terrenoc de la finca 1863 de Sahun, constituidas gobre la finca registral 1974 de Sahtin
=sobre la que se practicéd la divisién horizontal del complejo Linsoles= como predioc
sirviente. -

Figura 25. Extracto nota simple Servidumbre de aprovechamiento conjunto.

2017. Registro de la Propiedad de Boltafia.

b. Sobre la capacidad de esta misma depuradora para dar servicio

al nuevo desarrollo.

Respecto a las dudas planteadas por los titulares de la
depuradora (Comunidad de Propietarios) en relacion a su
capacidad para absorber los nuevos vertidos de aguas
residuales, el Promotor aporté el Proyecto de dicha
depuradora, que dio lugar a la autorizacion de vertido de CHE

del afio 1.996; una vez analizado por técnico competente.

En el mismo se estimaba una capacidad de depuracién 200 m?/
dia para 950 personas equivalentes, que venian a suponer unos

45.000 m*/afio.
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Estudios posteriores llevados a cabo en el afio 2.008 para la
implantacion de una depuradora conjunta para todo el
municipio de Sahun, fijaban las necesidades reales de
depuracién en 12.000 m*/ afio ya que la demografia real de la

urbanizacién era muy inferior a la considerada inicialmente.

Por ello, el Promotor del PERI concluia en su escrito de

subsanacion lo siguiente:

"Es por ello, que si la capacidad inicial de la depuradora (45.000 m’/
ano), casi cuadruplica los nuevos estdndares (de 12.000 m’/ afno),
ésta no tendrd ningun problema para asumir los nuevos vertidos
resultantes de la urbanizacion del PERI 3, con una contribucion
estacional de 45 habitantes (18 viviendas * 2,5 habitantes/ vivienda =
45 hab.) segun los estandares recogidos en el "Estudio demogrdfico

del Proyecto Bdsico de la EDAR de Benasque y Sahun".

Con lo que las aclaraciones derivadas del proceso de informacion

Publica resultaron definitivamente suficientes.

Asi mismo, se solicitardn desde el Ayuntamiento los informes
Sectoriales pertinentes con caracter previo a la solicitud de Informe

vinculante del Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca.
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A continuacion se repasan los Informes Sectoriales de los organismos

competentes previstos en el TR de la LUA:

5.2 Informe de la Direccidon General de Patrimonio y Cultura del
Gobierno de Aragdn, demarcacion de Huesca.

En cumplimiento de la ley 3/ 1999 de 10 de marzo de Patrimonio
Cultural Aragonés en lo que es materia de su competencia, resolvid

"autorizar" el Plan Especial de Reforma Interior PERI 3 de Eriste. Sahun.
Se acompana Informe de Patrimonio como Anexo 5 al presente trabajo.

5.3 Informe del Instituto Aragonés del Agua.
Se trata del organismo encargado de la ordenacion de la Gestién del

Agua en Aragon.

La ley 6/2001 de Ordenacidn y Participacidon en la Gestion del Agua en
su articulo 22, preceptua la elaboracion de informe por parte de este
Instituto en relacién a las diferentes figuras urbanisticas en general, y

respecto a los Planes especiales en particular.

Como conclusién a su informe, este organismo informe Positivamente

el Plan Especial del ambito PERI 3 de Eriste.
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Se acompafia Informe del Instituto Aragonés del Agua como Anexo 6 al

presente trabajo.

5.4 Informe del Servicio General de Proteccidn Civil.

Volviendo sobre aspectos tratados en puntos anteriores del trabajo, es
el momento de recordar lo que el Consejo Provincial de Urbanismo de
Huesca en sesién celebrada con fecha 22 de abril de 2015, acordd en

relacidén al ambito PERI 3 de Eriste:

“Aprobar definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbana de Sahun
en lo que respecta al ambito del PERI 3 de Eriste, si bien deberdn
incorporarse como determinaciones del ambito las Previsiones incluidas
en el Punto B del informe de la CHE de fecha 28 de abril de 2.011. En
especial deberd atenderse a efectos del PERI, a las directrices de
planeamiento establecidas en dicho punto del mismo informe”.

"B. En lo que respecta a la proteccion del dominio publico hidrdulico y el
régimen de las corrientes, INFORMAR FAVORABLEMENTE el PERI 3 previsto
en el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana del término
municipal de Sahun (Huesca), suscrito en Julio de 2.010 por el arquitecto....
... en el futuro deberd solicitarse nuevamente a este Organismo de cuenca
informe y/o autorizacion acerca del instrumento de planificacion

urbanistica que desarrolle el dmbito y de las actuaciones de defensa o
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canalizacion que se pretendan realizar en relacion con el barranco Mata-
Somers.

En la futura tramitacién del PERI 3 de Eriste, se deberdn solicitar los
pertinentes Informes de Protecciéon Civil del Gobierno de Aragén y

Confederacion Hidrogrdfica del Ebro."

Por lo que el informe de Proteccién Civil es en todo caso preceptivo
segln indicacion del Propio Consejo Provincial del Urbanismo de

Huesca.

Este informe, que también resolvid favorablemente el Plan Especial
PERI 3 de Eriste aprobado inicialmente, recoge entre sus prescripciones
una circunstancia que ya habia sido referida por el Autor del PERI tras la
peticion inicial del Ayuntamiento de mantener el acceso rodado al

camino de Anciles a Eriste, en contra de los criterios de inundabilidad:
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En conclusién, desde el punto de vista de la Proteccion Civil, considerando la escasa
entidad superficial del PERI, en términos relativos, su localizaciéon en un entorno
urbanizado y visto que el principal riesgo que afecta a los terrenos es el asociado a la
inundabilidad respecto al que se adoptan unas medidas de protecciéon, se informa
favorablemente el Plan Especial de Reforma Interior del ambito PERI 3, “Eriste”. Suelo
Urbano No Consolidado del PGOU de Sahun, condicionado al cumplimiento de las
siguientes prescripciones:

PRESCRIPCIONES:

1?.- El ayuntamiento sera responsable de revisar periédicamente el estado del muro
que protege el ambito del PERI 3 frente a las avenidas del barranco de Mata-Somers,
realizando en su caso las reparaciones que procedan al objeto de garantizar su eficacia.
Se propone que esta periodicidad sea anual y en todo caso, siempre después de un
episodio de crecida.

2°.- No se consideran adecuadas actuaciones que impliquen la permeabilizacion de
este muro, salvo que se justifique que no incrementan el riesgo de inundacion del ambito,
siendo a priori mas adecuada la propuesta del estudio de inundabilidad en el sentido de
realizar rampas que permitan los accesos sin comprometer la seguridad.

Figura 26. Prescripcion de evitar acceso rodado camino peatonal Anciles a
Eriste contra los criterios de inundabilidad. 2.015. Anexo 7. Informe positivo
Proteccion Civil.

Como puede comprobarse, se prescribia no permeabilizar el muro de
proteccion manteniendo pasos abiertos, proponiendo en todo caso,
salvar el mismo mediante rampas que no comprometieran la seguridad

frente al riesgo de inundacion.

Esta es la solucidn que finalmente se adoptd en la ordenacién del PERI

para permitir el acceso peatonal al camino de Anciles a Eriste:
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Figura 27. Esquema de rampas que salvan el muro de proteccion del PERI 3 sin
disminuir la eficacia del mismo en caso de desbordamiento del barranco. 2017.

Plano 0.12 Texto Refundido PERI 3.

Se acompafia Informe del Servicio General de Proteccion Civil como

Anexo 7 al presente trabajo.
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5.5 Informe de Confederacién Hidrografica del Ebro.

Al igual que en el caso del Informe de Proteccion Civil, el informe de
Confederacién Hidrografica del Ebro fue prescrito por el Consejo
Provincial de Urbanismo de Huesca al aprobar definitivamente el PGOU

de Sahun en relacién al &mbito PERI 3 de Eriste:

“Aprobar definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbana de Sahtun
en lo que respecta al ambito del PERI 3 de Eriste, si bien deberdn
incorporarse como determinaciones del ambito las Previsiones incluidas
en el Punto B del informe de la CHE de fecha 28 de abril de 2.011. En
especial deberd atenderse a efectos del PERI, a las directrices de
planeamiento establecidas en dicho punto del mismo informe”.

"B. En lo que respecta a la proteccion del dominio publico hidrdulico y el
régimen de las corrientes, INFORMAR FAVORABLEMENTE el PERI 3 previsto
en el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana del término
municipal de Sahun (Huesca), suscrito en Julio de 2.010 por el arquitecto....
... en el futuro deberd solicitarse nuevamente a este Organismo de cuenca
informe y/o autorizacion acerca del instrumento de planificacion
urbanistica que desarrolle el dmbito y de las actuaciones de defensa o
canalizacion que se pretendan realizar en relacion con el barranco Mata-

Somers.
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En la futura tramitacion del PERI 3 de Eriste, se deberdn solicitar los
pertinentes Informes de Proteccion Civil del Gobierno de Aragon y

Confederacion Hidrogrdfica del Ebro."

Las conclusiones del nuevo informe de Confederacion relativo al PERI 3
y tramitado con n? de expediente 2.015-0U-115, recogen las siguientes

determinaciones:

A. En lo que respecta a la proteccion del dominio publico hidraulico y el régimen de las corrientes,
se considera que las futuras actuaciones contempladas en el Plan Especial de Reforma Interior del
ambito PERI 3 de Eriste, en el término municipal de Sahin (Huesca), serias susceptibles de ser
informadas favorablemente, siempre y cuando sean autorizadas previamente por parte de este
Organismo las medidas adoptadas frente al riesgo de inundacion del ambito,

Con antelacion al 'desarrollo del PERI 3 se debera presentar el Estudio de Detalle del &mbito que
incluya, en funcién de la medida adoptada frente al riesgo de inundacién:

> Proyecto de ejecucién del muro de contencidn, en el que ademas de definirlo morfolégica y

estructuralmente a nivel de proyecto constructivo, se di 4 _evaluar la_modificaci o
supone el mismo_para las condiciones de inundabilidad del entorno, con especial atencién
tanto en la zona de finalizacion del muro y su integracion en el terreno existente como aguas

abajo_del mismo. Asimismo se debera incluir un nuevo andlisis de las condiciones de
inundabilidad del entorno en la situacion actual y tras la construccién de la nueva estructura
el cual se realizara con los caudales circulantes estimados para el barranco Matasomers en el
estudio de inundabilidad aportado en el expediente de referencia 2006.0.1732. Por Ultimo,
seflalar que el muro no podréa presentar ningtin tipo de discontinuidad por debajo de la cota
alcanzada por la lamina de inundacion correspondiente a la avenida de periodo de retorno de
500 afios, ni plantearse |a existencia de obstaculos transversales al flujo, como seria el caso
de las rampas de acceso, que modifiquen y disminuyan la seccién de desaque del barranco.

Figura 28. Determinaciones en las conclusiones de informe de Confederacion

relativo al PERI 3. Afio 2.016. Informe CHE N2 de expediente 2.015-OU-115.
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Dado que en este informe también se hablaba de la medida alternativa
de construir un canal para proteger el ambito PERI 3 frente al riesgo de
inundabilidad, como se ha explicado en detalle en el apartado 2.1 de
este trabajo; a la vista de este informe el Ayuntamiento de Sahun
requirio a la Propiedad para que aportase documento justificativo,
desde el punto de vista del Interés General, que justificara la medida
adoptada para proteger el ambito PERI 3 desde el punto de vista de la
inundabilidad.

Asunto: Requerimiento documentacion

Visto que en fecha 27 de junio de 2016 y niimero de registro en el Ayuntamiento de Sahin,
tuve entrada Comunicacién de informe urbanistico del Ministerio de Agricultura,
Alimentacién v Medio Ambiente, Confederacién Hidrogrifica del Ebro, en relacién con ¢l
Plan Especial de Reforma Interior del Ambito PERI 3 de Eriste, en el que se indica:

“..por parte de este Orgamismo de Cuenee se consideran susceptible de ser
mfarmadas favorablem ente como medidas de proteccién ante el riesga de mundacian
del PERT 3, tanto Lo reconstruccion del miuro existente en el extremo sur del sector
como la gfecucion de un canal de desagiie por el limite este del dmbito. ™

Vistas las alegaciones presentadas por Don . de DNL
', actuando en nombre y representacién de
fecha 12 de mayo de 2016.

, con

Mediante el presente, se¢ le requiere para que presente en las oficinas del Ayuntamiento de
Sahtn, documento suficiente, que atendiendo al interés general, indique la medida de
proteccién a adoptar ante el riesgo de inundacién del PERI 3, para disponer de los elementos
esenciales para resolver.

Figura 29. Requerimiento Ayuntamiento de Sahun. 2016. Ayuntamiento de

Sahun.
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Las conclusiones del documento presentado a este requerimiento
respecto a la Unica alternativa viable para solucionar el problema de la
de inundabilidad del PERI 3 (ejecucidn de muro de contencién) se
extractan a continuacidn; pero para mas detalle se incluyen como

Anexo 2 al presente trabajo:

6.- CONCLUSION
Con lo anterionmente sefialado, consideramos que heros justificado corwverdenternente la
irposbilidad de constur un canal que sea capaz de desaguar 23 rBfsg, por su inviabilidad
constructiva, whanistica yecondraica.
Por todo ello, consideramos que la solucién que garantice la proteccin del Arbito del PERI 3 pasard
por la construccidn de un ruro de contencién cue irapida la inundabilidad del drabito, tal como
propone Confederacidn Hidrogrifica del Ebro en su expediente 2015-OU-115

Zaragoza, Agosto de 2016

Los Ingeniercs de Carainos, Canales y Puertos

Fdo : Francisco José Bemad &lfaro Fdo : Juan IVanuel Bemad Morcate

Figura 30. Conclusiones informe Eriste Requerimiento Municipal- PERI 3. 2016.

CADISA

Asi mismo, se acompaina Informe de Confederaciéon Hidrografica del

Ebro relativo al PERI 3, como Anexo 3 al presente trabajo
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6 Informe vinculante del Consejo Provincial de
Urbanismo de Huesca. Aprobacion Definitiva del Plan
Especial.

Llegados a este punto, y disponiendo de todos los informes sectoriales
necesarios relativos al Plan Especial presentado y habiéndose llevado a
cabo asi mismo la exposicién a Publico, ya solamente falta para concluir
la tramitacion el Informe Vinculante del Consejo Provincial de

Urbanismo de Huesca (CPUH).

Asi lo prevé el articulo 57 del TR de la LUA:

3. Una vez concluido el tramite de participacion publica con los informes
sectoriales emitidos, se remitira el expediente completo al Consejo Provincial
de Urbanismo, que emitird informe siendo vinculante en caso de ser
desfavorable, ....

Por ello, el Ayuntamiento remite el expediente completo a este
organismo consultivo para su autorizacion con cardcter previo a su

aprobacion definitiva.
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Aprobado inidalm ente por Resoluridn de Alcaldia mim ero 1592015, de fecha 26 de agosto
de 2015, el Plan Especial de ReformaInterior del ambito PERI 3 de Enste, Suelo Urbano No
Consalidado del PG O.U. de Sahin, 1ma vez concluido el tramite de participaddn publica con
los informes sectoriales emitidos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 57.3 del
Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del G obierno de Aragdn, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn; se salicita informe de la Admimstracion
referenciada, a cuyos efectos se le remiten los siguientes documentos:

1. Plan Especial de Reforma Interior del ambito 3 PERI 3 “Eriste”, Suelo Urbano no
consolidado, PG O.U. De Sahnin.

2. Documento de Subsanciones.

3. Plano0.0B.c, ORDENACION, Esquemared de saneamiento.

4. Copia de la solicitud tramitacién PERI. 3.

5. Copia Acuerdo del Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca- Levantamiento
suspensién PERI 3

6. Copialnforme Técrco Municipal favorable.

7. CopiaResolucidn de Alcaldia, mim ero 158/2015. Aprobariénimcial PERI 3.

8. CoplaAmncios Exposicidn Pablica

9. Copia Resoucidn de Alcaldia, mimero 202/2015. Ampliacién plazo exposicidn
publica Aprobaciéniniaal PERI 3.

10. Copia Amncios Exposicidn Pablica

11. Copia de los Inform es favorables de las administraciones sectoriales.

12. Copia del Certificado de alegaciones preszntadas.

13. Copia alegaciones presentadas.

14 Copiainformes técnicos juridicos de resolucién de alegaciones.

15. Copiarequerimiento docum entacidn solucidn problema de inundabilidad.

Sin otro particular se despide atentamente.

En Sahnin, amiércoles, 3 de agosto de 2016

Figura 31. Remisidn del expediente al Consejo Provincial de Urbanismo de

Huesca. 2016. Ayuntamiento de Sahun.

a. En el primer informe del Consejo Provincial de Urbanismo de

Huesca relativo al PERI 3, elaborado tras sesion celebrada el 28
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de Septiembre de 2.016, se requeria aclarar como cuestiones

mas significativas, las siguientes:

o Cuestiones Relativas a Circulacidon Accesos.

En relacidon a lo cual indicaba el informe:

b) El art. 3.1.7 del PGOU establece que el PERI 3 debera resolver el problema de circulacion y
accesos desde el término municipal de Benasque. Debe valorarse si la solucion propuesta para el
acceso al ambito da adecuado cumplimiento a esta exigencia. Cabe recordar que el plano n°9 del
PGOU de Sahin recoge como propuesta un viario de 10 m de anchura junto al limite oeste del
ambito. )

La ordenacion pormenarizada del Plan Especial no contempla dicho vial. El unico viario de
acceso previsto en el PERI no permite el cruce de dos vehiculos ya que, segin mediciéon sobre los
_ planos aportados {que no estan acotados), tiene una anchura aproximada de 4 m en su punto mas .
estrecho. Por ello seria necesario aumentar la anchura de dicho vial o bien prever un acceso
complementario, condicionado éste en todo caso a su autorizacién por parte del organismo de
cuenca.

Figura 32.Informe Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca. 2016.

Ayuntamiento de Sahun.

La cuestidn relativa al viario de 10 m. de anchura junto al limite oeste
del dmbito ya fue abordada con anterioridad a la aprobacién inicial del
PERI, por lo que en el mismo sentido se contesté por parte de la

Propiedad:

El PGOU de Sahtn, en su Plano 9. "ERISTE. Determinaciones del Plan", distingue
entre la "DETERMINACION" de ALINEACIONES en Suelo Urbano Consolidado, y
la "PROPUESTA" de alineaciones en Suelo Urbano No Consolidado. No
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sugiriendo el tratamiento de vial a esa alineacion "PROPUESTA". Vial que por
otra parte carece de utilidad si se atiende a los condicionantes de

inundabilidad, que en todo momento se han tenido en cuenta en el desarrollo

del PERI.
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DETERMINACIONES DEL PLAN

Figura 33. Determinaciones del PGOU. 2017. Plano 9. Anexo 1.

Determinaciones.

En relacién a la anchura del viario de acceso al PERI se indico lo

siguiente:

Con el fin de aclarar las dudas existentes sobre la anchura libre del mismo, se

aporta como Anexo 1 "Plano de Ordenacion 0.03°". Definicion Geométrica/
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detalle acceso", en el que se indican las anchuras minimas a lo largo del

recorrido. En él se observa que en todo momento es posible el cruce de dos

vehiculos en los puntos mds desfavorables.

Anchura minima
5.50 m.

Figura 34. Anchura del viario al PERI .2017.Plano de Ordenacion 0.03 Texto

Refundido PERI 3.
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Asi mismo, también se indico en relacidn a la cuestion de los accesos:

"

. se prevé un acceso peatonal complementario y abierto al publico al

camino de Anciles-Eriste.

Este acceso supone una superficie urbanizada adicional de 180 m’, que ademds
de "ordenar" los retranqueos respecto a las vecinas edificaciones del Area
Fluvial 2 de Benasque, permitird mediante un sistema de rampas en su ultimo
punto el acceso peatonal al referido camino, no siendo en ningun caso éstas
transversales al flujo de la corriente como prescribe el informe de

Confederacion Hidrogrdfica 2015-OU-115..."

B ==

Figura 35. Distribucion de rampas. 2017. Plano ampliado 0.12 Texto Refundido
PERI 3.
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Circunstancia que ya ha sido comentada en detalle con anterioridad.

o Cuestiones relativas a la capacidad de la depuradora.

El informe del Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca

indicaba:

2) Servicios urbanisticos

Se considera necesario un estudio justificativo de la capacidad de la depuradora de Linsoles,
documento que por otra parte ya ha sido requerido al promotor por el Ayuntamiento de Sahtin como
condicion previa a la aprobacion definitiva.

Figura 36. Informe Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca. 2016.

Ayuntamiento de Sahun.

En relacién a esta cuestion, indicar que la Propiedad se remitié a la
informacién que habia aportado al Ayuntamiento meses antes y que

por error no fue remitida por éste a la Comision.

Asi mismo, esta cuestién ha sido tratada en profundidad en el apartado
5.1 Informacién Publica, apartado b) de este trabajo; donde se expone
la capacidad suficiente de la depuradora de Linsoles para hacer frente a

los nuevos vertidos.
o Justificacién de la solucién adoptada para resolver el

problema de inundabilidad.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politécnica de Valéncia



“Tramitacién urbanistica de un Plan Especial de Reforma Interior en Eriste-Huesca.

Viabilidad econdmica de la promocion Inmobiliaria resultante”. 95/136

El informe del Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca indicaba:

3) Informes sectoriales

Se debera atender al contenido de los informes sectoriales emitidos respecto al Plan Especial.
Cabe recordar que el art. 3.1.7 del PGOU establece que el PERI debera resolver los problemas de
inundabilidad del Ambito. Respecto a esta cuestion en particular se tendra en cuenta lo siguiente:

Como ya se ya expuesto, el PERI aprobado inicialmente contempla como medida de
proteccion frente a posibles inundaciones, en su apartado 4.3, la reconstruccién del muro existente
paralelo al camino de Anciles a modo de mota de proteccion hasta una altura de coronacién de 1 m.
La documentacién indica que dicho muro sera reconstruido en las zonas en las que ha sido destruido,
consiguiendo de este modo su continuidad, y la proteccion del ambito ante posibles avenidas.

Posteriormente, el informe de la CHE (junio 2016) sefiala en sus consideraciones que el muro
no pedra presentar ningln tipo de discontinuidad por debajo de la cota alcanzada por la lamina de
inundacion correspondiente a la avenida de periodo de retorno de 500 afios, ni plantearse la
existencia de obstaculos transversales al flujo, como seria el caso de las rampas de acceso, que
modifiquen y disminuyan |a seccién de desaglie del barranco.

Indica también el organismo de cuenca que puede plantearse una medida de proteccién
. alternativa al muro, consistente en la éjecucién de un canal de desagile por el limite este del &mbito.

Basandose en estos aspectos el informe de la CHE tiene caracter favorable “a priori” si bien
condiciona el desarrollo def PERI a que las medidas adoptadas frente al riesgo de inundacion sean
autorizadas previamente por [a CHE, estableciendo la obligacion de presentar un estudio de detalle
que incluya la definicion t&cnica de la medida finalmente adoptada frente al riesgo de inundacion
{muro de contencién o canal de desagile) debiendo ajustarse esa medida a una serie de condiciones
generales y especificas establecidas en e! propio informe.

Seglin se deduce del requerimiento realizado por el Ayuntamienio al promotor en agosto de
2016, no se ha concretado todavia la solucidn definitiva respecto a esta cuestion, por lo que no es
posible pronunciarse al respecto,

Figura 37. Informe Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca. 2016.

Ayuntamiento de Sahun.

La justificacion a esta cuestion ya ha sido desarrollada en el apartado

5.5 Informes Sectoriales, Informe de CHE. En el momento de realizar su
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Informe el Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca, el
Ayuntamiento de Sahun no habia remitido el documento aportado por
la Propiedad en relacidon a la medida adoptada para solucionar el

problema de inundabilidad.

Las conclusiones del documento presentado a este requerimiento se
extractan a continuacién, pero para mas detalle se incluye el informe

completo como Anexo 2 al presente trabajo:

6.- CONCLUSION
Con lo anterionuente sefialado, consideraraos cue hemos justificado corwverdentement: la
irmposibilidad de constuir un canal que sea capaz de desaguar 23 rdisg, por su inviabilidad
constructiva, whanistica yecondraica.
Por todo ello, consideramos cque la solucién que garantice la proteccidn del Arbito del PERI 3 pasard
yor la construccién de un rauro de contencién que impida la inundabilidad del drabito, tal cormo
propone Confederacién Hidrogrifica del Ebro en su expediente 2015-OU-115

Zaragoza, Agosto de 2016

LosIngeniercs de Carainos, Canales y Puertos

Fdo : Francisco José Bemad Alfaro Fdo : Juan WVanuel Bemad Morcate

Figura 38.Conclusiones informe Eriste Requerimiento- PERI 3. 2016. CADISA
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b. En el segundo informe del Consejo Provincial de Urbanismo de
Huesca relativo al PERI 3, elaborado tras sesion celebrada el 21
de Diciembre de 2.016, se requeria como aclaraciones mas

significativas, las siguientes:
o Circulaciéon y accesos:

El nuevo informe del Consejo Provincial de Urbanismo de

Huesca, indica en relacidn a este aspecto lo siguiente:

) b) En cuanto al accesa peatonal complementario al camino de Anciles-Eriste, y segin lo
grafiado en el nuevo plano 0.13, en apariencia la solucién disefiada ocuparia parcialmente terrenos
de la vecina Area Fluvial 2 de Benasque, cuestion que debe aclararse.

Figura 39. Informe Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca. 2016.

Ayuntamiento de Sahun.

A la vista de los planos aportados en el PERI esta situacion

parece cierta:
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Figura 40. Plano de Ordenacion 0.13. 2017. Texto Refundido PERI 3

Analizada la cartografia existente relativa a esa zona:
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* Plan Parcial del Area Fluvial 2 de Benasque, Plano

de Parcelaciéon de 1.991.

Linea divisoria del TM de
Benasque con TM de
Sahun.

XX\
,"/ LA {/‘

Linea divisoria del TM de
Benasque con TM de Sahun.
Encuentro PERI 3/ Area Fluvial
2. Zona Rampa.

Figura 41. Plano de Reparcelacién. 1991. Cartografia del Plan Parcial del Area

Fluvial 2 de Benasque.

* Plan Parcial del Area Fluvial 2 de Benasque,
Refundido, plano de Zonificacién y usos del afo

2.002.
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Figura 42. Plano de zonificacion y usos. 2002. Cartografia del Plan Parcial del

Area Fluvial de Benasque.

Una vez revisada toda la cartografia disponible en relacién a
esa zona, se puede apreciar una pequefia discrepancia de
trazado entre la realidad, concordante con los planos de
Informacién iniciales del PERI, y los de Ordenacién
aportados; justo en el tramo final del lindero Este del
ambito PERI 3 con el término Municipal de Benasque, casi
alcanzando el camino de Anciles a Eriste, donde estd
prevista la ubicacién de las rampas descritas en el plano

0.13 del acceso peatonal complementario a dicho camino.
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Estando en todo caso las rampas dentro del Término
Municipal de Sahun. No obstante, como consecuencia de
este error, se han producido pequefios ajustes en superficie
qgue afectan tanto a la documentacién grafica como escrita
del Plan Especial, pero cuyos efectos desde el punto de

vista del aprovechamiento son inferiores al 1 %.

La Propiedad acaba concluyendo que:

"... la solucion de acceso peatonal propuesta no ocupa terrenos de la

vecina Area Fluvial 2 de Benasque"

Una vez aportadas estas segundas aclaraciones, el Consejo Provincial
de Urbanismo de Huesca tras sesion celebrada el 29 de Marzo de
2.017, acordd "Informar Favorablemente" el Plan Especial de Reforma
Interior PERI 3 de Eriste, con las prescripciones que se indican a

continuacion:

Informar favorablemente el Plan Especial de Reforma Interior “PERI 3" de Eriste con las
siguientes prescripciones:

1.- El estudio de la solucién del muro de contencién en el limite con el camino de Anciles
debera ser objeto del informe y/o auterizacién por parte de la CHE con caracter previo ala aprobacion
de los instrumentos de ejecucién urbanistica del ambito y en todo caso a cualduier actuacion
edificatoria o urbanizadora en el ambito.

2.- Respecto a la depuradora de Linsoles se recuerda que deberd atenderse a las
consideraciones del area de vertidos de la CHE reflejadas en el informe emitido por el qrganismo de
cuenca con fecha 13 dé junio de 2016
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3.- En su caso, el proyecto de urbanizacion debera resolver la posible afeccién respecto al C.T
enterrado existente junto al viario de acceso. ’

4.- Se elaborard un documento refundido que recoja las determinaciones de los distintos -
documentos aportados con los cambios introducidos respecto al documento de aprobacion inicial.

Figura 43. Informe Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca. 2016.

Ayuntamiento de Sahun.

Para mayor detalle, se incluye como Anexo 8 al presente trabajo el
Informe favorable relativo al Plan Especial de Reforma Interior PERI 3
del PGOU de Sahun del Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca,

tras sesion celebrada el 29 de Marzo de 2.017.

Una vez obtenido este ultimo informe de caracter vinculante y aportado
en el Ayuntamiento de Sahun el Texto Refundido que incorpora todas
las modificaciones y aclaraciones surgidas durante la tramitacion del
Plan Especial, tal como requeria en su autorizacién el Consejo Provincial
de Urbanismo; el Ayuntamiento en Pleno celebrado el 9 de Mayo de
2.017 acuerda la " Aprobacion Definitiva del Plan Especial de Reforma

Interior del ambito PERI 3 de Eriste".

Por otra parte, y tal como se prevé en el articulo 57 del TR de la LUA:
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5. El Ayuntamiento Pleno, a la vista del resultado de las actuaciones obrantes
en el expediente, podra aprobar definitivamente el plan con las
modificaciones que procedieren, pronuncidndose expresamente sobre las
alegaciones y observaciones formuladas.

Por lo tanto, el Ayuntamiento en su acuerdo de aprobacion asi lo hace:

ACUERDO

PRIMERO, Desestimar |as alegacionas presentadas en relacidn con el expediente del Plan Especial
de Reforma de Interior del PERI 3 “Eriste” de Suelo Urbano No Consolidado del PGOU de Sahun, por
los motivos expresados en los informes Téchicos - Juridicos, de los que se remitird copia a los
interesados junto con la notificacién del presente Acuerdo, al que sirven de motivacidn vy
fundamento.

SEGUNDO, Aprobar definitivamente el PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO PERI 3
“ERISTE” DE SUELO URBANC NO COMNSOLIDADO DEL PGOU DE SAHUN, instado por la Mercantil
Inversiones Prau Gran S.L., de conformidad con el Texto Refundido del Plan Especial de Reforma
Interior del dmbito PERI 3 de Eriste, PGOU de Sahln (Huesca)”, redactado por el arquitecto Don
Rafael Santacruz Anzano, de fecha Abril 2017, DEBENDO CUMPLIR las prescripciones vy
requerimientos indicados en los informes sectoriales, a saber:

Figura 44. Informe Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca. 2017.

Ayuntamiento de Sahun.

Concluyendo de este modo el trdmite iniciado con la Aprobacion Inicial
del Plan Especial el 26 de Agosto de 2.015 con la publicacién en el diario
local del acuerdo de Aprobacidn Definitiva del mismo, de fecha 9 de

Mayo de 2.017:
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AYUNTAMIENTO DE SAHON

ANUNCIO

Por Azuerdo del Pleno de este Ayuntamiento de fecha 9 de mayo de 2017,
sz ha aprobaro defintivamente el Plan Especial de Reforma Interior del 4m-
hito PERI 3 de Eriste del Suelo Urbano Mo Corsclidado del Plan General de
Orcenacién Urbana de Sahon, logue s ha publicacs en el Boletin Oficial de la
Prowingia de Hugsca nimero 87, de fecha 171 de mayo de 2017, alos efectos
ke a dis posicion adicional quinta cel Texdo Refundido de la Ley de Urbanismo
ke Aranydn aprobada por Decreto-Legislative 172014, de 8 de julio, del Gobierno
de Aragdn, v del articulo 143 del Decreto 52/2002 del Gobierno de Aragdn, en
relacidn con lo establecido en el articulo 70.2 dela Ley 71985, de 2 de ahril,
ce Bazes de Regimen Local,

De corformidad con el Aricul 702 dela Ley 71985 de 2 de Abril, regula-
chora ok las Bases o2 Regimen Local, el Texto Refundido del Plan Especial de Re-
forma Interior del drmbito PERI 3 de Briste del Suelo Urbano Mo Consolidado del
Plan General de Ordenacian Urbana de Sahin, oe fecha Abril de 2017 se puede
consultar en la Sede Electidnica del Ayuntamiento de Sahin:  hitps:/fsahun,
sedekctronica esftransparencyfedbecda5-3761 -404.5-b7 51 - 0heG 96 2hedess

Lo gue Iz comunico, para su conocimiento v efectos, significandole oue,
e acuerdo con o dispuesto en la Ley 201998, de 1.3 de julio, regulacora de
la Jurisdiceidn Contencicso-Administrativa, contra la presente resolueidn, que
pone fin a la via administrativa, puede interponer afternativamente o recuiso de
reposizidn potestativo, en &l plazo de un mes ante el mismo drgano que dictd
el acto o recurso contercicso-administrativo, arte la Sala de lo contenciso
administratvo del Tribunal Superior ce Justicia e Aragon, en el plazo de dos
meses, & contar desde el dia siguierts a la recepcion ok esta notfficacicn, i
optara por interporer &l recurso de reposicidn potestatho no podrd interponet
rECLRS0 contencioss administrative hasta que aguesl sza resusto expresaments
052 haya producico su desestimacian por sikncio,

Todo ello, sin perjuicio de gue pueda ejercitar cuabuer ofro recurso gue
estime pertinente

En Sahdn, 211 de mayode 2017,
El Teniente de Alcalde Don José Luis Garcia Latorre:

Figura 45. Publicacion en Diario Local del acuerdo de aprobacion del PERI 3.

2015. Diario del Alto Aragon.
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7 Convenio de Gestion Urbanistica. Valoracidon
econdémica del 10% de Suelo Edificable de Cesién
Municipal.

Con la aprobacion definitiva del Plan Especial de Reforma Interior, se
concluye la tramitacién urbanistica del Suelo Urbano No Consolidado

PERI 3 desde el punto de vista del Planeamiento.
A partir de este momento, comienza la fase de gestidn.

Como prevé el TR de LUA en su articulo 59:

En los planes parciales de iniciativa no municipal, ademds de la documentacion

general, habrdn de incluirse los siguientes datos y determinaciones:

e) Compromisos que se hubieren de contraer entre el promotor y el

Ayuntamiento y entre aquél y los futuros propietarios de solares, con las

garantias del exacto cumplimiento de los mismos.

Por ello, tal como se explicaba en el apartado 3.6 del trabajo y asi
recoge también el Plan Especial aprobado; en Suelo Urbano No
consolidado el 10% del aprovechamiento corresponde a la

Administracion.
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Asi se recoge en el articulo 127 del TR de la LUA:

3. En el suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento subjetivo
correspondiente al propietario serd el resultante de aplicar a la propiedad el
noventa por ciento del aprovechamiento medio de la unidad de ejecucion o, en
su caso, del sector. El resto del aprovechamiento corresponde en todo caso a
la Administracion.

4. e) Las cesiones anteriores podrdn sustituirse por compensaciones
economicas determinadas, sobre la base de un estudio de mercado y un
informe de los servicios técnicos municipales o comarcales que defina el valor
de repercusion del uso atribuido por el planeamiento a la parcela edificable, y
calculadas en los términos establecidos en la normativa estatal de
valoraciones vigente para el suelo urbanizado.

Dada la escasa entidad del ambito, al redactar el PERI, la Propiedad ya
proponia la opcién de sustituir el 10% de cesidn previsto en la ley por
un pago en metdlico; circunstancia que se recogerd en el

correspondiente Convenio de Gestién.

Por este motivo, la Propiedad solicita al Ayuntamiento de Sahun
materializar la cesion del 10% del aprovechamiento correspondiente a
la Administracién en metalico, y requiere su valoracion por los servicios
técnicos municipales, en base a la normativa estatal de valoraciones
vigente para el Suelo Urbanizado (como asi exige el art. 127 apartado

4.e del TR de LUA):
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7.1 Sobre el método de valoracién empleado.
La vigente Ley 7/ 2015 del Suelo y Rehabilitacion Urbana, en su articulo

37 establece lo siguiente:

Articulo 37 Valoracion en el suelo urbanizado

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no estd edificado, o en el que la
edificacion existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en
situacion de ruina fisica:

a) Se considerardan como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la
parcela por la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda
sujeta a algtn régimen de proteccion que permita tasar su precio mdximo en
venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la
ordenacion urbanistica, se les atribuird la edificabilidad media y el uso
mayoritario en el dmbito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la
ordenacion urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segtin el

uso correspondiente, determinado por el método residual estdtico.

c¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el
valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad

prevista.
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Por lo tanto, el valor de repercusion del suelo para determinar el
importe econémico de la compensacidn en metalico a realizar por el
10% del aprovechamiento de cesidén se obtendrd en base al método

residual estatico.

Se trata de un método para calcular la valoracién de un terreno
edificable o de un bien inmueble. Para ello se determina el precio
maximo que un promotor estaria dispuesto a pagar para llevar a cabo

una promocion con el mayor y el mejor uso posible.

En el método residual estatico no se tiene en cuenta el factor tiempo,
por lo que solo se aplica a operaciones que vayan a llevarse a cabo con

inmediatez.

Para calcular la valoracion del inmueble mediante este método
debemos simular una promocién a ejecutar sobre nuestro solar o
edificio, de tal manera que preveamos que ésta sea la mejor y mas
rentable opcién de que disponemos. En el caso que nos ocupa, el
producto inmobiliario previsto seran viviendas unifamiliares

pareadas/ adosadas.
Deberemos estimar las fechas y plazos de construccion vy

comercializacién mas probables y todos los costes y gastos que nos
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pueden suponer, asi como los precios de venta de los inmuebles que
resulten de la promocidn. Para ello es necesario realizar un estudio de

mercado estadisticamente significativo.

El valor del suelo se obtiene como diferencia entre el precio de venta
de los edificios acabados y los diferentes costos y beneficios del
proceso de promocion, construcciéon y venta, segln la siguiente
expresion recogida en el articulo 22 del RD 1492/2011 de 24 de

Octubre, Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo:

Vrs=(Vv/k) - Vc

Vrs= Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

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

k= Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocidon inmobiliaria necesaria para la materializacién de la
edificabilidad. Este coeficiente k tomard con caracter general un valor de 1,40.

Vc= Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucidon material de la obra, los

gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
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gravan la construccidn, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las

obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

De la aplicacion de esta formula, para la que se tomara el valor general
de K=1,40 previsto en la normativa; se obtendra el Valor del
Repercusion del suelo con aprovechamiento y por tanto multiplicando

por la Superficie de Cesion, el Valor econémico sustitutivo.

7.2 Valoracién econdmica Municipal.
Como se ha indicado en los apartados anteriores, el TR de la LUA prevé
que el 10% del aprovechamiento en Suelo Urbano No Consolidado se

ceda a la Administracion.

Asi mismo, la ley prevé que la cesidon pueda sustituirse por una

compensacién en metalico.

La valoracién de esta compensacion debe ser realizada por los servicios
técnicos municipales, mediante informe que incorpore un estudio de
mercado realizado segun la normativa estatal vigente de valoraciones

para el suelo urbanizado.

La Ley 7/2015 de Suelo y Rehabilitacion Urbana establece en el articulo
37 que el valor de repercusidon del Suelo Urbanizado se determinara
mediante el método Residual Estatico.
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Método Residual Estatico que como ya se ha indicado en el apartado
anterior, viene desarrollado en el articulo 22 del Reglamento de

Valoraciones de la Ley Suelo vigente (RD 1492/2011 de 24 de Octubre).

Por lo tanto, el informe técnico municipal se fundamenta en la

aplicacion de este método.

Para ello parte del cuadro resumen de Aprovechamiento lucrativo

recogido en el PERI aprobado:

Uso Superficie bruta Edificabilidad N2 Max. Viviendas

Residencial | 2.875,29 m” suelo 1.930,26 m” techo 18 ud.

Figura 46.Cuadro resumen aprovechamiento lucrativo. 2017. Texto Refundido

PERI 3.

A partir de él, se determina que el 10% de la superficie de cesién
corresponde a 287,53 m2 de suelo, que equivalen a 193 m2 de techo.

Por tanto, la Edificabilidad del suelo es 0,67 M?echo/M%uelo-

Ahora ya solamente queda aplicar el método residual estatico

desarrollado en el apartado anterior, segun la siguiente expresion:
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Vrs=(Vv/k) - Vc

Donde,

Vv, es el valor de venta de un producto inmobiliario equivalente
(unifamiliar adosado) en €/m?. Su valor ha sido estimado en 1.825 €/

m?, en base a estudio de mercado que se adjunta como anexo a la

valoracion.
INFORME TECNICO MUNICIPAL
EXCMO, AYUNTAMIENTO DE SAHUN 20171114_1.404
COMPARACION
PRECIO SUPERFICIE PRECIO | COEFICIENTE | PRECIO
MUESTRA FUENTE
(€ {m’) e/ m") HOMOGE, | HOMOGE,
1 Web 630.000 311,00 2026 1,18 2.391
2 Web 315,000 236,00 1.304 0,79 1101
3 Web 330,000 180,00 1833 0,83 1521
4 Web 244,000 128,00 1.906 0,82 1563
5 Web 295,000 125,00 2.360 0,37 2.053
6 Web 340,000 120,00 2.833 0,79 2.238
7 Web 290,000 120,00 2417 0,79 1,903
Precio homogenelzado por m’, residencial unifamiliar aparejadas: 1.825 £

Figura 47. Precio homogeneizado por m’. 2017. Informe Técnico Municipal

K, coeficiente que pondera la totalidad de los gastos e incluye el
beneficio promotor, toma el valor general de 1,4 previsto en la

normativa.
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V¢, es el coste de construccidn, que incluye todos los impuestos, tasas y
gravamenes. Su valor ha sido estimado en 1.022 €/m2, detallandose su

justificacion en anexo al referido informe municipal.

Aplicando estos valores, resulta un Vrs = 282 €/ m’techo, que
transformado a €/m? suelo mediante el coeficiente de Edificabilidad de

0.67 m’techo/m?suelo supone:

Vsuelo = 189 €/ m? suelo

Por tanto, el valor de Tasacion del 10% de suelo de cesion asciende al

siguiente importe:

Superficie Cesion (m2 suelo) Valor Suelo (€/ m? suelo) Valor Cesion (€)

287,53 m’ suelo 189 €/ m” suelo 54.345 €

Figura 48. Valor de Tasacién. 2017. Informe Técnico Municipal

Para mas informacién se aporta como Anexo 9 al presente trabajo,

Informe Municipal de Valoracién.
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8 Viabilidad econémica de la Promocién Inmobiliaria a

desarrollar sobre el Suelo Finalista Resultante.

Pero el fin uUltimo de la tramitacién realizada hasta la aprobacion
definitiva del Plan Especial de Reforma Interior PERI 3 de Eriste no es la

propia aprobacién en si misma.

Si recordamos, en los comienzos, el Plan General de Ordenaciéon Urbana

de Sahun clasificaba el PERI 3 como un Suelo Urbano No Consolidado.

Con la aprobacion del instrumento de planeamiento redactado, el PERI,
y tras llevar a cabo las obras de urbanizacidn necesarias, este suelo no
finalista, pasard a transformarse en un suelo Urbano apto para edificar,
qgue es realmente el fin Ultimo del proceso de gestidn urbanistica que

comienza tras la aprobacion del PERI 3.

A partir de este de este momento, ya sera factible dar un nuevo paso
dentro de lo que es la industria inmobiliaria, y podremos plantearnos
las posibilidades empresariales de este suelo finalista una vez

transformado.
No obstante, antes de entrar a analizar la viabilidad econdmica del

producto inmobiliario que se podria ejecutar sobre este suelo, no hay
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que perder de vista el valor econdmico que ya ha tenido el proceso

urbanistico realizado.

Este valor anadido, es fécil de percibir. Para ello, basta comparar el
valor de Tasacion del suelo al inicio del proceso de gestidén (en Enero de
2.015), con el valor del mismo una vez finalizado este proceso

(Noviembre de 2.017).

o Valor de Tasacion a Enero de 2.015: 365.334,14 €.

o Valor de Tasacion a Noviembre de 2.017: 565.972,16

Por todo ello, resulta facil apreciar el valor afiadido del proceso de
gestion finalizado, ya que el valor del suelo se ha incrementado en
200.000 €, lo que supone una revalorizacién aproximada en el entorno

del 55%.

Para mas informacién se acompaifan los certificados de tasacion

referidos como Anexos 10 y 11 al presente trabajo.

Una vez puesta de manifiesto la importancia del trabajo realizado,
vamos a pasar a analizar la viabilidad econémica de la Promocién

inmobiliaria que se podria desarrollar sobre el suelo transformado. Para
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ello debemos partir de los siguientes datos imprescindibles para

analizar cualquier viabilidad:

o Datos de edificabilidad y densidad edificatoria: segin el Plan
Especial Aprobado, la edificabilidad del suelo resultante es de
1.930 m2 construidos para un nimero maximo de 18 de

viviendas.

o Aproximaciéon al mercado Inmobiliario local. El principal
pardmetro que marcard la viabilidad de la promocién
inmobiliaria a desarrollar sera el precio de venta de las
viviendas y la naturaleza de la demanda. Tras una toma de
contacto sobre el terreno, y varias reuniones con alguno de los

API’s locales, se obtiene las siguiente informacién:

= Ni siquiera durante los afios mas duros de la crisis las
operaciones de venta han dejado de producirse, con un
rango de precios entre los 2.000 y 2.500 €/ m? atil para
la vivienda usada, en funcion del tamafio y la calidad

del inmueble.

= La preferencia del comprador dentro del valle de

Benasque se distribuye segln la siguiente proporcion:
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50% la poblacion de Benasque, y 50% restante
repartido a partes iguales entre la estacion de esqui de
Cerler y la urbanizaciéon de Linsoles, donde se ubica

nuestra promocion.

= La urbanizacion de Linsoles es percibida por el
comprador como una de las zonas de mas alto standing
del Valle, y por tanto es muy valorada. Adema3s se trata
de la dltima parcela edificable en esta urbanizacidn,
contando con un excelente soleamiento y ubicacidn

dominante que le garantiza unas extraordinarias vistas.

=  Por otra parte, existe muy poca oferta de Obra nueva a
la venta en el Valle. Nos indican como referencia una
promocién en la poblacion de Benasque de
apartamentos de 1y 2 dormitorios en el entorno de los

50 m? Utiles con precios de venta sobre los 3.000 €/m?.

o Definicion del producto inmobiliario a desarrollar. Una vez
analizado el mercado local, nos guiaremos por el principio
habitual de mayor y mejor uso para la determinacidon del
producto a ofertar. Para ello, plantearemos un proyecto que
agote la edificabilidad y densidad del suelo. Es decir se
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planteara una promocion de 18 viviendas con superficies en el
entorno de los 105 m?, entre las cuales habra bajos con bodega
y primeros con buhardilla, siguiendo la tipologia habitual de la

Zona.

o Fijacién del precio de Venta. A la vista de los datos anteriores
tomados directamente sobre el terreno, se plantea un precio de
venta "conservador" para la promociéon a ejecutar, en el
entorno de los 2.500 €/ m? dtil de vivienda (que transformado a

superficie construida viene a suponer 2.100 €/ m? construido).

El analisis que se presentard a continuacidon, aunque somero por
realizarse en estatico y no ser el fin ultimo del trabajo desarrollado,
recoge todas y cada una de las partidas de gastos a prever en la

materializacidon de una promocion inmobiliaria:

e Adquisicién del suelo. Para este importe se considera el valor
de tasacion recogido en el Anexo 10 a Enero de 2.015, antes de

comenzar la gestién.

e Costes de Construccion. Se han tomado valores habituales de
construccion de tipologia préxima al unifamiliar (bajos con

bodega y primeros con buhardilla) de la zona, por la gran
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repercusion de fachadas, cubiertas y zona comun. En Varios se
ha considerado el importe aproximado de la urbanizacién a

ejecutar estimada en el PERI (147.000 €).

e En el apartado Gastos Técnicos:

o Se ha tomado el habitual del 1% + 4% sobre el
Presupuesto de Ejecucion Material de Construccion
(obtenido a partir de los costes de Construccion
minorados en un 15% en concepto de Gastos Generales

y Beneficio Industrial).

o Elresto de honorarios de Arquitecto, aparejador, etc. se
han estimado en base a tablas de baremos

profesionales.

e Los Gastos Generales del proyecto:

o Incorporan un concepto principal como son los gastos
de Gestion, estimados como el 5% sobre el valor en
venta del proyecto, ya que en el caso concreto que nos
ocupa este trabajo lo realizard una empresa externa al

propietario del Terreno.
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o Este apartado incluye asi mismo otros gastos menores
como son: Notaria, Registro, seguros y avales; y otro
gasto no menor que es el impuesto de Actos Juridicos
Documentados (AJD), que grava la elevacién a publico
(escritura) de los actos vinculados a la Promocién (se
estima aproximadamente en el 1% sobre el importe del

suelo + la construccidn).

e Gastos Financieros: que se han estimado en base a la
suposicién de que se financiard aproximadamente el 60% del
valor en venta del proyecto (ingresos previstos con la venta de
la promocion), y ademas se considera que serd necesaria una

linea de crédito adicional por importe de 500.000 €.

e Gastos comerciales: se ha considerado un valor habitual entre
los API's (Agentes de la Propiedad Inmobiliaria) de la zona,

suponiendo un porcentaje del 3% sobre el total de las ventas.

Esta estructura de gastos, unida a la previsidon de ingresos por ventas en
base a las estimaciones consideradas, supondrian un beneficio sobre
ventas del 18,5% y sobre costes del 22,8%. Valores sin duda atractivos

para las rentabilidades actuales que se piden a este tipo de proyectos.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politécnica de Valéncia



“Tramitacion urbanistica de un Plan Especial de Reforma Interior en Eriste-Huesca.

Viabilidad econdmica de la promocion Inmobiliaria resultante”. 121/136

A continuacién se incluye un desglose mas detallado de la estructura de
gastos e ingresos de la promocion inmobiliaria desarrollada en los

puntos anteriores:
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Figura 49. Andlisis de viabilidad .2018. Estructura de Gastos/ Ingresos.
Elaboracion propia.
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Siendo el resumen ejecutivo de la promocién donde se pueden apreciar
los datos de beneficio previsto comentados el siguiente,:

€

[construccion ] 2475.554  s3.5% 51.79%
[T | TotALcoOsiEs 3898106  100.00%

[ mwewses — awom

BENEFICIO RESULTANTE

887.094 18,567

Figura 50. Andlisis de viabilidad. Resumen Ejecutivo.2018.Elaboracion propia
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Capitulo 2 .

Conclusiones

El desarrollo de “Tramitacién urbanistica de un Plan Especial de Reforma
Interior en Eriste-Huesca. Viabilidad econdmica de la promocion Inmobiliaria
resultante” surgié de las multiples visitas a casa de unos amigos en el
incomparable marco de Linsoles, en pleno corazéon de del Valle
aragonés de Benasque. Alli se ubica un terreno de forma triangular, que
desde el primer momento que visité la zona, alla por el otofio de 2.014
llamé mi atencidns:

La busqueda de respuestas a preguntas como: ¢{Qué pasa con ese
terreno aparentemente olvidado?, éde quién es?, iPor qué no se
construye en el si es una zona muy demandada con poco suelo para
edificar?; me ha conducido a profundizar en el expediente de
tramitacién, y "bucear" en leyes, organismos sectoriales, informes
desconocidos e incidir en mas profundidad en todos aquellos aspectos
mas vinculados a la gestién que nos facilitan y nos permiten, en muchos
casos, desempenar nuestro trabajo como Ingenieros de Edificacién.

Como bien es sabido el suelo es la materia prima entorno a la que gira
el proceso edificatorio. Sin embargo, no todos los suelos son iguales, ni
tienen la misma disponibilidad para ser desarrollados desde un primer
momento.
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La legislacidn urbanistica que encuadra todo el proceso edificatorio, si
bien parte de un esquema Unico estatal, es especifica en cada
autonomia. Y es por ello que tiene sus particularidades.

Por ello, en el caso concreto de la Comunidad Auténoma de Aragén, en
la que resido, no es lo mismo estar frente a un Suelo Urbano (y por
tanto ya finalista); que ante un suelo "Urbanizable Delimitado",
"Urbanizable No Delimitado" o "Urbano No Consolidado", siendo este
ultimo el objeto del trabajo desarrollado. Salvo el primero de ellos,
todos los restantes tienen un mayor o menor grado de gestidn
urbanistica a realizar para ser transformados en suelos finalistas sobre
los que poder edificar.

La propia formacién recibida a lo largo de la carrera no es ajena a esta
realidad, y frente a asignaturas tan técnicas como Construccidn,
Materiales o Expresion gréfica en la edificacién, también tienen su
hueco otras asignaturas tales como: Legislacién, Gestidn integral del
proceso constructivo, Gestién urbanistica, Tasaciones inmobiliarias,
Topografia y replanteos y el drea de intensificacion de Gestion
Econdmica y Financiera de Edificacién. Todas ellas, pese a ser
asignaturas diferentes han resultado necesarias para poder sacar a
delante este Proyecto. Todas han aportado conocimientos y criterios
claros en el desarrollo del trabajo.

Es de esta formacion de la que me he servido para profundizar y llegar a
entender lo complejo del proceso urbanistico, y la salida profesional
que puede suponer para los ingenieros de Edificacion.

Este Proyecto me ha permitido acercarme al "especial" mundo de la
administracidn, con sus tiempos, singularidades y prioridades, y me ha
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ensefiado a ser respetuosa y cuidadosa con la normativa. Todo tiene un
porqué y un para qué.

Por ultimo, y no menos importante, también son significativos los
conocimientos relacionados con la industria edificatoria de Ia
Promocién inmobiliaria tratados en la Intensificacion de "gestién vy
economia del proceso Constructivo". Los denostados en los ultimos
afios "Promotores Inmobiliarios" son los clientes finales de los Agentes
gue intervienen en la transformacién urbanistica del suelo, y el sentido
ultimo de los mismos. Es por ello, que en el apartado 8 de este trabajo
se ha querido al menos esbozar, una hipotética viabilidad econdmica
del producto inmobiliario final que se podria ejecutar sobre nuestro
suelo ya transformado.

Este y no otro es el destino final del largo camino que supone la
tramitacién seguida por el Plan Especial que se ha Desarrollado sobre el
ambito PERI 3 de Suelo Urbano No Consolidado de Eriste del Plan
General de Ordenacidn Urbana de Sahun (Huesca).

Ill

No ha resultado un trabajo facil “pelear” con canales de agua o muros,
Ayuntamientos y Confederaciones Hidrograficas, leyes y mas leyes, ya
qgue a lo largo de la carrera no se profundiza tanto en las diferentes
ramas de la Legislacion; no es un vocabulario ni una terminologia a la
que estemos acostumbrados, pero me ha resultado gratificante conocer
hasta dénde pueden llegar las competencias de la figura de Ingeniero
de Edificacién en su dia a dia y el valor econémico de la gestion que es
capaz de liderar (incremento de valor que su gestidon puede generar en
la transformacidn urbanistica de un suelo).

Espero que este Proyecto me recuerde en mi dia a dia el valor de la
constancia, la tenacidad y el buen hacer a la hora de desempenfar el
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trabajo. Asi mismo, confio que este trabajo pueda servir de guia a otros
companeros cuando se encuentren en alguna situacion similar.
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ANEXO 1: PLANO 9 — ERISTE- DETERMINACIONES.
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ANEXO 2: INFORME ERISTE CADISA- PERI3-
REQUERIMIENTO AGOSTO 2016
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INFORME

SOBRE LAS MEDIDAS DE PROTECCION A ADOPTAR ANTE
EL RIESGO DE INUNDACION DEL PERI 3 DE ERISTE

1.- OBJETO

Con fecha 12 de Agosto de 2.016, el Ayuntamiento de Sahdn notifica a la empresa Inversiones Prau
Gran S.L. requerimiento de presentacion de documento suficiente que, atendiendo al interés general,
indique la medida de proteccion a adoptar ante el riesgo de inundacion del PERI 3, para disponer de
los elementos esenciales para resolver las alegaciones presentadas por Don Carlos Rivera Ballarin,
actuando en nombre y representacion de Inmobiliaria Riba S.A con fecha 12 de mayo de 2.016

Este requerimiento se produce, asi mismo, después de la comunicacién de informe urbanistico del
Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio ambiente, Confederacion Hidrogréafica del Ebro, con
numero de expediente 2015-OU-115, en relacion con el Plan Especial de Reforma Interior del Ambito
PERI 3 de Eriste en el que se indica:

“...por parte de este Organismo de Cuenca se consideran susceptible de ser informadas
favorablemente como medidas de proteccién ante el riesgo de inundacion del PERI 3, tanto la
reconstruccién del muro existente en el extremo sur del sector como la ejecucion de un canal
de desagiie por el limite este del ambito.”

Inversiones PRAU GRAN encarga a la Empresa Consultora Aragonesa de Ingenieria, S.A, (CADISA)
la redaccion del INFORME que pueda servir de respuesta al citado requerimiento.

Por tanto, el objeto del presente Informe es el de atender el requerimiento del Ayuntamiento de Sahdn
sefialando vy justificando las medidas a adoptar ante el riesgo de inundacién del PERI 3.
2.- ANTECEDENTES

Existen 3 documentos que forman parte de los antecedentes del referido expediente de Confederacion
Hidrogréfica del Ebro, 2015-OU-115.

Entendemos que lo correcto para redactar el presente Informe es analizarlos.

2.1.- Estudio del Ingeniero de Caminos D. Victorino Zorraquino

El "Estudio de detalle de las areas de inundacion y analisis geomorfolégico de los parajes de Linsoles
y el Prau Gran del término municipal de Eriste", esta suscrito en marzo de 2006 por el ingeniero de
caminos Victorino Zorraquino Lozano.

Confederacion Hidrografica del Ebro, en este sentido, incoa expediente de referencia 2006.0.1732.
Ambos parajes, denominados Linsoles y Prau Gran, se corresponden con el ambito de Suelo

Urbanizable 3 de Eriste, localizados en la margen izquierda del rio Esera y en zona de policia de la
margen derecha del barranco de Matasomers tal y como se muestra en la siguiente imagen
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Plano extraido del Estudio de detalle (Victorino Zorraquino,2006)

En el estudio presentado se divide la cuenca del barranco Matasomers en dos subcuencas (1y 2), y se
toman como validos los caudales estimados para el barranco Matasomers obtenidos mediante el
método recomendado en la instruccion de carreteras 5.2.-1.C. desarrollado por el CEDEX. Vista la
division de la cuenca realizada se constata que el ambito del PERI 3 se vera afectado Unicamente por
los caudales circulantes por el cauce recogidos en la subcuenca 1, los cuales se muestran en la
siguiente tabla:

Periodo de retorno 100 afos 500 afios
Barranco Matasomers 23,85 m3/s 37,61 m3/s

A la vista de los resultados obtenidos en el estudio se constata que el &mbito del PERI 3 se encuentra
afectado en su totalidad por la lamina de inundacion correspondiente al periodo de retorno de
500 afios del barranco Matasomers.

En las conclusiones del estudio se indica que para el caudal de referencia obtenido para el periodo de
retorno de 500 afios, no menos del 50 % del mismo, aproximadamente 19 m3/s, no desvian su
direccion y desbordan el cauce en direccion noroeste hacia la urbanizacion de Linsoles (PERI 2 Y
PERI 3), produciendo una inundacion extensiva en abanico adaptandose a la topografia del terreno.
Cita también que esta inundacion no tiene entidad suficiente para afectar a la seguridad de las
edificaciones existentes que contornean el area.

Finalmente, el estudio proponia que la consolidacion del éarea deberia realizarse como suelo
urbanizable con el siguiente condicionado:

1. Incorporacion, dentro de la trama urbana que se proyecte, de una solucién a la servidumbre de
acueducto del barranco de Mata-Somers, considerando el caudal de 21 m3/sg ( correspondientes a un
periodo de retorno de 500 afios)



2. Disefio de un sistema viario y de espacios libres que favorezca el desagiie natural de las aguas
superficiales del camino de Eriste hacia el rio Esera. En este sentido se recomienda como minimo un
espacio libre o vial en su limite Este, adosado al nicleo de Linsoles, capaz para desaguar
superficialmente 4 m3/s, con un calado maximo de 25 cm en su punto mas desfavorable.

En cualquier caso este estudio pretende solucionar cuestiones del Urbanizable 3 dejando desbordar la
mitad del caudal de avenida para la T-500 por el PERI 3. A efectos del expediente 2015-OU-115
Unicamente es considerado para cuantificar los caudales de las soluciones admitidas.

2.2.- Estudio del Ingeniero de Caminos D. Juan Ferraz

El "Estudio de Inundabilidad del Ambito del PERI 3 del Plan General de Sahin (Huesca): esta
suscrito por el Ingeniero de Caminos Canales y Puertos D. Juan Ferraz Garanto con fecha de febrero
de 2006, y "Adenda al Estudio de Inundabilidad del Ambito del PERI 3 del Plan General de Sahin
(Huesca)", suscrito por el Ingeniero de Caminos Canales y Puertos D. Juan Ferraz Garanto con fecha
de mayo de 2006.

El dambito del PERI 3, situado al este del Sector Urbanizable 3, esta afectado por las cuenca del
barranco de Matasomer (o de la Sabatera) y del rio Esera. El barranco de Mata-Somers se localiza al
sureste del ambito del PERI 3, discurriendo su cauce en direccién sureste - noroeste hasta las
proximidades del citado &mbito, posteriormente gira hacia el oeste bordeando por el sur tanto la zona
de estudio como la Urbanizacion de Linsoles (PERI 2). Una vez sobrepasada esta Ultima, vuelve a
girar hacia el noroeste para acabar desembocando en el rio Esera aguas abajo de dicha urbanizacion.

En relacion con el rio Esera indica que el ambito del PERI 3 se localiza fuera de las zonas de
inundacion para los periodos de retorno de 100 Y 500 afios.

En relacion con el estudio de inundabilidad del barranco de Matasomers, se puede concluir lo
siguiente:

Del analisis visual de la cartografia, se observa que el cauce esta bien definido en su zona alta, pero al
llegar a la zona inferior, ya en las proximidades del &mbito del PERI 3 y del resto de zonas
urbanizadas (Urbanizacion de Linsoles y Valle de Benasque), existen puntos en los que la profundidad
y amplitud del cauce son escasos, por lo que ya son previsibles desbordamientos del barranco hacia el
camino colindante.

La zona de estudio tiene en su limite sur la proteccion suplementaria de una mota o dique de entre 0,75
m y 1 m de altura que le separa fisicamente del camino. Este dique presenta en la actualidad dos
puntos de discontinuidad en las proximidades de la zona de estudio:

e En el extremo este de la zona de estudio. Aparentemente se elimind el dique para facilitar el
acceso al camino desde la parte trasera de Residencial Valle de Benasque.

e En el extremo oeste, y se debe al acceso del camino que separa la zona de estudio de la
Urbanizacion de Linsoles.

Los caudales de referencia, para los diferentes periodos de retorno, se han determinado mediante las
formulas del Plan Hidroldgico de la Cuenca del Ebro, el método racional de Ferrer-Témez y el método
racional de la instruccion de carreteras 5.2.-1.C., considerdndose para el estudio hidraulico los caudales
obtenidos mediante este Ultimo método, y que para un periodo de retorno de 500 afios resulta un
caudal de 16,30 m3/sg




En el calculo de los niveles de avenida se ha supuesto una seccion tipo del cauce del barranco Unica
para todo el tramo y un régimen de flujo uniforme, por lo que los célculos hidraulicos se han realizado
por aplicacién de la formula de Manning a la seccion tipo con la ayuda del programa informatico CRS.
De los resultados obtenidos se desprende que para las avenidas de 10, 50, 100 Y 500 afios el calado
alcanzado no sobrepasa en ningun caso la mota de proteccidn considerada, obteniendo un calado para
la avenida de 500 afios de periodo de retorno de 0,627 m.

5.6.- Resumen de los resultados.

En la tabla siguiente se muestra un resumen de los resultados mas destacados

del calculo:
Periodo Caudal de .
votomio cilculo Calado Velocidad
£00 16,30 0627 3112
100 8,14 0,524 2,374
50 532 0,472 2,001
10 0,89 0,247 1,748
c de i dos para los
cdlculos hidriulicos de

Debemos también comentar que los calculos nos muestran que seria posible
desaguar hasta un caudal maximo superior a los 155 m*/s por la seccion tipo considerada
sin que se sobrepase la mota de proteccion.

Los valores de los calados obtenidos se observan en el gréfico siguiente

T 500

Grafico de calados para los diferentes periodos de retorno
(NOTA - escala vertical distorsionada)

Apartado extraido de la Adenda al estudio de inundabilidad (Juan Ferraz, 2006)

El estudio concluye que aunque el barranco puede llegar a desbordarse en las inmediaciones del PERI,
afectando al camino colindante, el dique o mota existente es suficiente para evitar que las aguas
alcancen los suelos que se pretenden urbanizar.

Como consecuencia de la existencia de los dos puntos de discontinuidad en el dique de proteccion,
durante episodios de lluvias intensas y de fuertes avenidas el agua alcanzaria el ambito, viéndose
afectados los garajes, sotanos y plantas bajas de los edificios, recomendando el cierre de los pasos
abiertos en el dique, disponiendo, si es necesario el mantenimiento de la zona de paso, rampas que
permitan los accesos deseados sin comprometer la seguridad.

Mediante Comunicacion de la CHE de fecha 10 de abril de 2007 se informa indicando que las futuras
actuaciones a desarrollar en el Plan Especial de Reforma Interior PERI 3 serian susceptibles de ser
informadas favorablemente siempre y cuando se tuviera en consideracion lo indicado en el "Estudio de
Inundabilidad del Ambito del PERI 3 del Plan General de Sahin (Huesca)", suscrito por el ingeniero
de caminos Juan Ferraz Garanto, tal y como consta en el expediente de referencia 2006.0.1733.



2.3.- Estudio del Ingeniero de Caminos D. Enrique Garcia Vicente

Al "Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana del Término Municipal de Sahun",
suscrito en julio de 2010 por el arquitecto José Luis Espurz Espufia, incoandose en CHE el expediente
de referencia 2011.0.75. se le adjunta un ejemplar del "Estudio de Inundabilidad del Rio Esera en
Eriste (Huesca)", de fecha septiembre de 2009, suscrito por el Ingeniero de Caminos, Canales y
Puertos D. Enrique Garcia Vicente y el Ge6logo D. Jesus Mateo Lazaro.

El estudio de inundabilidad aportado condiciona el desarrollo del PERI 3 a la construccién de un canal
con capacidad suficiente para evacuar las aguas desde la entrada al cono de deyeccion del barranco
Matasomers hasta el rio Esera. En el plano 9.1 "Zonificacion de zonas urbanizables condicionadas"
del estudio de inundabilidad aportado, se propone la construccion del canal, con capacidad suficiente
para desaguar caudales de hasta 23 m3/s, por el limite este del &ambito del PERI 3.

CONDICIONES:
1- por
q 2

entre el o y la edificacién.
3.- Se demuestre que con la avenida de 100 afos, el nuevo nivel del agua
o difiaro dl anterior en mas ce 30 cm.
4.- Se proyecie un canal de
enirada al cono de Ceyeccion hasta el o Esera, cue sea estable y
capaz de conducir 23 m¥s.

CONDICIONES
142
1.2y3

ESTUDIO DE INUNDABILIDAD DEL RIO ESERA X ZONIFIGACION OE ZONAS
EN ERISTE (HUESCA). URBANIZABLES CONDICIONADAS.

No obstante, en este estudio de inundabilidad presentado no se realiza un andlisis pormenorizado de
los caudales circulantes por el barranco Matasomers ni de la solucion propuesta, que no se encuentra
ni dimensionada ni se ha considerado el trazado de la misma mas all& de una primera aproximacion,
tal y como se reconoce en el informe urbanistico del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio
ambiente, Confederacion Hidrografica del Ebro, con nimero de expediente 2015-OU-115

3.-Resolucién de la CHE Expediente 2015-OU-115 relativo al &mbito PERI 3 de Eriste.

Con fecha 13 de Junio de 2016 (registro de salida 2016/022833), se emite por parte de Confederacion
Hidrogréafica del Ebro comunicacion de informe urbanistico del expediente 2015-OU-115 en donde el
Comisario de Aguas propone:

A. En lo que respecta a la proteccion del dominio publico hidraulico y el régimen de las corrientes, se
considera que las futuras actuaciones contempladas en el Plan Especial de Reforma Interior del
ambito PERI 3 de Eriste, en el término municipal de Sahin (Huesca), serian susceptibles de ser




informadas_favorablemente, siempre y cuando sean autorizadas previamente por parte de este
Organismo las medidas adoptadas frente al riesgo de inundacion del ambito.

No obstante, este informe favorable lo es a priori y no supone la autorizacion de las actuaciones
ubicadas en el dominio publico hidraulico o en su zona de policia (100 m de anchura a ambos lados
del cauce), por lo que en el futuro debera solicitarse nuevamente a este Organismo de cuenca informe
y/o autorizacion acerca de los planes/plan parciales/parcial que desarrollen el Plan General.

Con antelacién al desarrollo del PERI 3 se debera presentar el Estudio de Detalle del &mbito_que
incluya, en funcion de la medida adoptada frente al riesgo de inundacion:

e Provecto de ejecucidn del muro de contencion, en el que ademas de definirlo morfolégica y
estructuralmente a nivel de proyecto constructivo, se debera evaluar la modificacion que
supone el mismo para las condiciones de inundabilidad del entorno, con especial atencién
tanto en la zona de finalizacion del muro y su integracién en el terreno existente como aguas
abajo del mismo. Asimismo se deberd incluir un nuevo analisis de las condiciones de
inundabilidad del entorno en la situacion actual y tras la construccién de la nueva estructura,
el cual se realizara con los caudales circulantes estimados para el barranco Matasomers en
el estudio de inundabilidad aportado en el expediente de referencia 2006.0.1732. Por Gltimo,
sefialar que el muro no podré presentar ningun tipo de discontinuidad por debajo de la cota
alcanzada por la lamina de inundacion correspondiente a la avenida de periodo de retorno de
500 afios, ni plantearse la existencia de obstaculos transversales al flujo, como seria el caso
de las rampas de acceso, que modifiquen y disminuyan la seccion de desagtie del barranco.

e Proyecto de un espacio libre en el limite este del &mbito. que incluya el canal de desagie
desde el punto de entrada en el cono de deyeccion hasta su finalizacion en el rio Esera con
capacidad suficiente para caudales de 23 m3/s, al objeto de recoger las aguas que desborden
del barranco Matasomers. Sefialar que la ejecucion del canal de desaglie no debera suponer
el desvio del cauce del barranco Mataosmers, debiendo mantenerse el mismo en iguales
condiciones a las actuales. Se adjuntard un estudio hidrdulico que determine los niveles y las
velocidades del agua para los caudales considerados, no debiendo superar 6 m/s, al objeto de
evitar las posibles afecciones al cauce en el punto de vertido del canal en el rio Esera. La
obra de entrega se disefiara de tal forma que cumpla con las siguientes condiciones:

1. Se dispondra de forma que la entrega no sea perpendicular a la direccion preferente
del flujo. sino oblicua. El flujo de salida del canal debe ser lo mas favorable al sentido
de la corriente del cauce del rio Esera para evitar interferencias con la misma y
facilitar el desaguie del colector.

2. Debera quedar enrasado con la margen (alineado con el talud natural), sin que se
produzcan resaltes que puedan generar alteraciones en el normal discurrir de las
aguas del rio Esera, mediante el uso de las correspondientes embocaduras de aleta o
escollera.

3. Conviene analizar el efecto de las avenidas extraordinarias sobre el canal, ya que
podria producirse un reflujo que impidiera su desagle o bien que afectaran a la propia
infraestructura.

4.- ESTUDIOS realizados por Consultora Aragonesa de Ingenieria, S.A. (CADISA)

Con fecha 12 de Agosto de 2.016, el Ayuntamiento de Sahdn notifica a la empresa Inversiones Prau
Gran S.L. requerimiento de presentacion de documento suficiente que, atendiendo al interés general,
indique la medida de proteccion a adoptar ante el riesgo de inundacion del PERI 3, para disponer de
los elementos esenciales para resolver.



Tal como ya hemos resefiado, Inversiones PRAU GRAN encarga a la Empresa Consultora Aragonesa
de Ingenieria, S.A, (CADISA) la redaccion de un INFORME que pueda servir de respuesta al
requerimiento del Ayuntamiento de Sahun.

Los Ingenieros de Caminos Francisco José Bernad Alfaro y Juan Manuel Bernad Morcate, de la
Empresa Consultora Aragonesa de Ingenieria, S.A. han analizado tanto el Estudio de la resolucion de
la CHE como los diferentes Estudios resefiados anteriormente.

Como consecuencia de estos trabajos podemos resaltar lo siguiente:

Los estudios de los Ingenieros de Caminos Srs Zorraquino y Ferraz estan correctamente desarrollados,
si bien los caudales resultantes resultan muy diferentes por los distintos métodos que han considerado
para los célculos.

Debemos sefialar también que aun utilizando un mismo método de célculo los resultados varian
enormemente en funcidn del coeficiente de escorrentia utilizado.

El Estudio del Ingeniero Sr Garcia Vicente, en lo que se refiere al Estudio de inundabilidad del
Barranco de Matasomers , tal como reconoce la CHE en su Resolucion, no existe como tal, ya que no
se realiza un andlisis pormenorizado de los caudales circulantes por el barranco Matasomers ni de la
solucion propuesta, que no se encuentra ni dimensionada ni se ha considerado el trazado de la misma
mas alla de una primera aproximacion.

La Resolucion de la CHE permite elegir entre dos opciones:

Ejecutar un muro de contencion de forma que se garantice la proteccion frente a la inundabilidad de
ambito o disefiar un canal que permita evacuar un caudal de 23 m3/sg con la serie de condicionantes
gue se sefialan en la resolucién.

A continuacién analizaremos y demostraremos la inviabilidad de la solucién canal propuesta desde
diferentes puntos de vista.

4.1.- Inviabilidad constructiva

Los caudales estudiados por los distintos Estudios que forman los antecedentes, asi como
previsiblemente el que resulte de estudio de CADISA son muy diferentes.

De cara a analizar la posibilidad de proyectar la solucién “canal” se utiliza el caudal a que hace
referencia la Resolucion de la CHE, y las condiciones exigidas al mismo que se resumen en :

e Caudal : 23 m3/sg
e Velocidad < 6 m/sg
En base a las consideraciones geométricas de cotas de entrada y salida, ( diferencia de cota 16 m)

longitud (286 m) y caudal de desaglie deseado (23 m3/sg), disefiamos un canal trapecial con las
dimensiones que se indican en las tablas adjuntas.



ECUACION DE MANNING

zZsup
1098.88m
Longitud 285.80m zinf
1082.81m
3 Z b | Am | Pm | Rh zsup zinf L J y n Y Q T | Ancho
Sggﬁ'lo\?_N - m [m2 | m m m m m m/m | m m/s | m3/s| m m
1,0012,50(2,29|4,52|0,51 |1098,88 | 1082,81 | 285,80 | 0,056 | 0,71 | 0,015 | 10,05 | 23,00 | 3,93 | 4,93

Como vemos, resulta una velocidad de 10,05 m/sg que es superior a la exigida por la CHE

En base a lo anterior disefiamos un canal con resaltos que disminuyan la pendiente, resultando un
canal de las dimensiones que se indican en las tablas adjuntas.

Z b | Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n \Y Q T | Ancho
COMIENZO | - m | m2 | m m m m m m/m | m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50 (3,96 | 6,05| 0,66 | 1099,00 | 1098,70 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 | 5,30| 6,30

Z b | Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n Y Q T | Ancho
SALTO 1 - m m2 m m m m m m/m m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50]3,96 | 6,05| 0,66 | 1097,70 | 1097,40 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 5,30 | 6,30

4 b | Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n \Y Q T | Ancho
SALTO 2 - m | m2 | m m m m m m/m | m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50( 3,96 | 6,05| 0,66 | 1096,40 | 1096,10 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 5,30 6,30

4 b | Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n \Y Q T | Ancho
SALTO 3 - m | m2 | m m m m m m/m | m m/s | m3/s | m m
1,00 3,50 (3,96 | 6,05| 0,66 | 1095,10 | 1094,80 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 5,30 6,30

Z b | Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n Y Q T | Ancho
SALTO 4 - m m2 m m m m m m/m m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50]3,96 | 6,05 | 0,66 | 1093,80 | 1093,50 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 5,30 | 6,30

z b | Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n \ Q T | Ancho
SALTO 5 - m | m2 | m m m m m m/m | m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50( 3,96 | 6,05| 0,66 | 1092,50 | 1092,20 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 5,30| 6,30

z b | Am | Pm | Rh zsup zinf L J y n v Q T | Ancho
SALTO 6 - m m2 m m m m m m/m m m/s | m3/s | m m
1,00 3,50 (3,96 | 6,05| 0,66 | 1091,20 | 1090,90 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 5,30 6,30




z b Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n Y Q T |Ancho
SALTO 7 - m m2 m m m m m m/m m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50]3,96 | 6,05 | 0,66 | 1089,90 | 1089,60 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 | 5,30 | 6,30

z b Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n \ Q T |Ancho
SALTO 8 - m m2 m m m m m m/m m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50]3,96 | 6,05 | 0,66 | 1088,60 | 1088,30 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 | 5,30 | 6,30

4 b | Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n v Q T | Ancho
SALTO 9 - m | m2 | m m m m m m/m | m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50( 3,96 | 6,05| 0,66 | 1087,30 | 1087,00 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 5,30 6,30

4 b | Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n v Q T | Ancho
SALTO 10 - m | m2 | m m m m m m/m | m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50( 3,96 | 6,05| 0,66 | 1086,00 | 1085,70 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 5,30 6,30

z b Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n \ Q T |Ancho
SALTO 12 - m | m2 | m m m m m m/m m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50( 3,96 | 6,05| 0,66 | 1084,70 | 1084,40 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 | 5,30 | 6,30

Z b | Am | Pm | Rh zZsup zinf L J y n \Y Q T | Ancho
SALTO 13 - m m2 m m m m m m/m m m/s | m3/s | m m
1,00]3,50]3,96 | 6,05 | 0,66 | 1083,40 | 1083,10 | 22,00 | 0,014 | 0,90 | 0,015 | 5,87 | 23,25 5,30 | 6,30

Como podemos ver, la anchura del canal resulta ser de 6,30 metros, a los que habria que afiadir un
margen de seguridad, de cara a posibilitar las labores de conservacién y mantenimiento, de al menos 1
metro a cada lado, con lo que necesitariamos una anchura libre de 8,30 metros.

Pero la seccion actualmente existente en la zona de ubicacion de ese posible canal es la siguiente:

Vial : 6,60 metros
Aceras: 6,34 meros
Total : 12,94 m

Ademas, las citadas dimensiones viarias existentes ocupan suelos de dos términos municipales
diferentes, Sahln y Benasque por lo que la realidad espacial de la anchura de potencial ocupacién del
canal en término de Sahdn es mucho menor.

Estas dimensiones determinan la imposibilidad de construir un canal con una ocupacién de 8,30
metros de anchura, ya que careceriamos de espacio para el vial ( de doble sentido) y las aceras, que
necesariamente deberian existir.

Esa potencial infraestructura ocuparia dos términos municipales y terrenos propios del PERI 2
(Urbanizacién Aparthotel Linsoles), seria incompatible con instalaciones existentes como el centro
transformador de energia de eléctricas de Eriste situado junto al extremo norte del PERI 3, o el acceso
de vehiculos al Aparthotel y en cualquier caso imposibilitarian la permanencia del viario rodado de
acceso a la zona urbanizada de uno y otro término municipal.

Para una mayor comprension de lo afirmado se reproducen las anchuras comentadas sobre el plano
topografico.
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4.2 .- Inviabilidad Urbanistica

Ademaés de una inviabilidad constructiva, por falta material de espacio para la construccion de un
canal debiendo mantenerse los espacios necesarios para viales y aceras, la solucién canal presenta una
inviabilidad urbanistica, ya que tal infraestructura deberia estar convenientemente reflejada en los
Documentos de Planeamiento por la implicacién que un Sistema General de estas caracteristicas
supone. Y mas en este caso particular en donde el canal debiera tener, por su ocupacion fisica, graves
implicaciones en el término municipal de Benasque y en el &mbito PERI 2 (Urbanizacién Aparthotel
Linsoles).

4.3.- Inviabilidad econémica

La solucion canal presenta ademas, atendiendo al interés general, una inviabilidad econémica ya que
implica unos costes de conservacion y mantenimiento dificiles de asumir por un Ayuntamiento. Ya
gue en el momento que existiera este canal, en el caso de que fuera viable, seria responsabilidad del
Ayuntamiento tanto su mantenimiento como su conservacion, con el coste econdmico que ello
supondria.

Del mismo modo también cabe afiadir la desproporcionalidad clara y manifiesta que supondria asignar
la construccion de la infraestructura Unicamente a un ambito en desarrollo de dieciocho viviendas
(PERI 3) siendo que la solucion hidrol6gica afectaria a una zona urbanizada de gran superficie y
existiendo otra medida alternativa mas ajustada a la entidad del &mbito igualmente admitida por el
organismo de Cuenca.

5.- Proyecto de Construccion de un muro.

En consecuencia con lo anterior y en virtud de la consideracion por Confederacién Hidrogréfica del
Ebro como “susceptible de ser informada favorablemente como medidas de proteccion ante el riesgo
de inundacidn del PERI 3” Inversiones PRAU GRAN encarga a la Empresa Consultora Aragonesa de
Ingenieria, S.A, (CADISA):

e Los Estudios necesarios para determinar los caudales circulantes por el Barranco de
Matasomers, para diferentes periodos de retorno y de ese modo justificar la elecciéon de la
solucién gue se proponga.

e El proyecto de construccion de un muro que sirva de contencion a los caudales circulantes por
el barrando de Matasomers para un periodo de retorno de 500 afios.

Los técnicos firmantes del presente INFORME estan en estos momentos analizando los datos
disponibles para determinar los caudales circulantes por el Barranco de Matasomers para diferentes
periodos de retorno.

Con los caudales resultantes realizaremos un estudio de inundabilidad que se incluira como adjunto al

proyecto de construccion del muro que solicita la Resolucion 2015-OU-115 de la CHE, pudiendo ser
aportado al Ayuntamiento para su valoracién

11



6.- CONCLUSION
Con lo anteriormente sefialado, consideramos que hemos justificado convenientemente la
imposibilidad de construir un canal que sea capaz de desaguar 23 m3/sg, por su inviabilidad
constructiva, urbanistica y econémica.
Por todo ello, consideramos que la solucion que garantice la proteccion del Ambito del PERI 3 pasara
por la construccion de un muro de contencién que impida la inundabilidad del &mbito, tal como
propone Confederacién Hidrogréafica del Ebro en su expediente 2015-OU-115

Zaragoza, Agosto de 2016

Los Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos

Fdo : Francisco José Bernad Alfaro Fdo : Juan Manuel Bernad Morcate
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“Tramitacion urbanistica de un Plan de Reforma Interior en Eriste- Huesca. Viabilidad

econdmica de la promocion inmobiliaria resultante.

ANEXO 3: INFORME CHE 2015-0OU-115

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valéencia
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Asunto: Informe CHE

Por la presente, adjunto remito a los efectos oportunos, informe sobre el Plan Especial de
Reforma Interior del Ambito PERI 3 de Eriste, Suelo Urbano No Consolidado del P.G.O.U.
De Sahiin de Salnin (Huesca), emitido por la Confederacion Hidrogréfica del Ebro.
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En Sahiin, a martes, 28 de junio de 2016

La Secretaria,

Doiia Noelia Demur Larramona
Documento firmado electrénicamente
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ASUNTO '

COMUNICACION DE INFORME URBANISTICO

El Sr. Presidente de esta Confederacion Hidrografica del Ebro, a la vista de la propuesta del Sr.
Comisario de Aguas, y en virtud de las facultades que tiene conferidas por el vigente Texto Refundido
de la Ley de Aguas y por el Reglamento de la Administracion Publica del Agua de 29 de julio de 1988,
ha adoptado la resolucién que se adjunta con niumero de identificacién [1S0003399801].

La presente comunicacion da por finalizada la tramitacion del expediente de referencia y se
procede a su archivo.

Lo que se comunica para su conocimiento y efectos oportunos.

La emision del informe que se traslada es un mero acto de tramite contra el que no cabe recurso,
. e . . ... . v . . N -5
sin perjuicio de la posibilidad de alegar oposiciéon al mismo en el marco del procedimiento de aprobacion

del Plan.
; EL COMISARI E AGUAS
Ayuntamiento de SAHUN

27 JUN. 2016
Reg. Entrada N°. 2 {1 Francisco José Hijés Bitrian
Reg. Salidad N° [
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SIREF:
SR. PRESIDENTE DE ESTA CONFEDERACION

NREF: 2015-0U-115

FECHA: 13 de junio de 2016

ASUNTO: I

PROPUESTA DE INFORME URBANISTICO

En relacién con el expediente cuyas circunstancias se detallan a continuacion:

CIRCUNSTANCIAS:

Solicitante: AYUNTAMIENTO DE SAHUN

Objeto: SOLICITUD DE INFORME PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO
PERI 3 DE ERISTE

Cauce: BARRANCO MATASOMERS

Municipio: ERISTE - SAHUN (HUESCA)

ANTECEDENTES:

I.- Con fecha de Registro de entrada 20 de octubre de 2006 el Ayuntamiento de Sahun remite para
informe el “Estudio de detalle de las areas de inundacion y analisis geomorfolégico de los parajes de
Linsoles y el Prau Gran del término municipal de Eriste”, suscrito en marzo de 2006 por el ingeniero de
caminos Victorino Zorraquino Lozano, incoandose el expediente de referencia 2006.0.1732.

Ambos parajes se.corresponden con el ambito de Suelo Urbanizable 3 de Eriste, localizados en la
margen izquierda del rio Esera y en zona de policia de la margen derecha del barranco de Matasomers.

En el estudio presentado se divide la cuenca del barranco Matasomers en dos subcuencas (1y 2),
y se toman como validos los caudales estimados para el barranco Matasomers obtenidos mediante el
método recomendado en la instruccion de carreteras 5.2.-1.C. desarrollado por el CEDEX. Vista la
division de la cuenca realizada se constata que el ambito del PERI 3 se vera afectado Unicamente por
los caudales circulantes por el cauce recogidos en la subcuenca 1, los cuales se muestran en la
siguiente tabla:

P° DE SAGASTA, 24-28

,,,,,,, 50071 ZARAGOZA
TEL.: 976 71 10 00
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Periodo de retorno de Periodo de retorno de
100 afnos 500 afios

Barranco

Matasomers 23,85 m3/s 37,61 md/s

A la vista de los resultados obtenidos en el estudio se constata que el ambito del PERI 3 se
encuentra afectado en su totalidad por la lamina de inundacién correspondiente al periodo de retorno de
500 afios del barranco Matasomers.

En las conclusiones del estudio se indica que para el caudal de referencia obtenido para el
periodo de retorno de 500 afios, no menos del 50 % del mismo, aproximadamente 19 m?¥s, no desvian
su direccion y desbordan el cauce en direccién noroeste hacia la urbanizacién de Linsoles (PERI 2 y
PERI 3), produciendo una inundacién extensiva en abanico adaptandose a la topografia del terreno.

Finalmente se exponen una serie de condiciones que se dan en las zonas identificadas como
areas de riesgo de inundacion, reflejandose las siguientes consideraciones:

— El barranco de Mata-Somers supone un riesgo potencial evidente de inundacién para el
nucleo de Linsoles, a partir de un caudal estimado de 19 m*s. Esta inundacién, inicialmente
libre y adaptada a la morfologia del terreno (que para la avenida de periodo de 500 afios
seria de otros 19 m’/s), es reconducida por la edificacién para concentrarse en el extremo
Norte del area libre.

~  Los citados 19 m*/s (que no desbordarian del cauce y camino actual para concentrarse en el
extremo Norte del area libre), discurren en su mayor parte sigiiiendo el cauce y ocupando el
camino como canal de las aguas desbordadas, hasta juntarse con las aguas del resto de
cuenca del barranco, en la proximidad de su punto de desagiie. Se estima un caudal total de
21 m%s en este punto.

)

— Las condiciones de flujo del camino, que se sitian dentro de la zona de “afecciones graves’
para la pérdida de vidas humanas en campo abierto de acuerdo con las curvas de riesgo
disponibles, aconsejan la consolidacién del drea como nicleo urbano para disminuir,
mediante un cambio de escenario, el riesgo potencial existente desde la dptica de proteccion
civil.

Finalmente, el estudio proponia que la consolidacién del area deberia realizarse como suelo
urbanizable con el siguiente condicionado:

1. Incorporacion, dentro de la trama urbana que se proyecte, de una solucion a la
servidumbre de acueducto del barranco de Mata-Somers, considerando los siguientes

caudales (m*/s):

MINISTERIO
DE AGRICULTURA ALIMENTACION
Y MEDIO AMBIENTE

2015-0U-115 2. R

[150003399801] CONFEDERACION
HIDROGRAFICA
DEL EBRO



Subcuenca 1 Subcuenca 2 Total
T=5 afos 6,4 0,4 6,8
T=10 afios 9.6 05 10,1
T=100 afos 12,50 1,3 13,8
T=500 arios 19,00 2,00 21,0

2. Diserio de un sistema viario y de espacios libres que favorezca el desagtie natural de las
aguas supefficiales del camino de Eriste hacia el rio Esera. En este sentido se
recomienda como minimo un espacio libre o vial en su limite Este, adosado al niucleo de
Linsoles, capaz para desaguar superficialmente 4 m3/s, con un calado méaximo de 25 cm
en su punto mas desfavorable.

3. El Plan Parcial del area deberé incorporar un analisis de inundabilidad, tanto del barranco
Mata-Somers como del rio Esera, como garantia del cumplimiento de las prescripciones
anteriormente descritas y de aquellas que subsidiariamente establecieran los organismos
competentes. Los caudales de referencia para el rio Esera seran:

Il.- En consecuencia, mediante Comunicacion de fecha 14 de marzo de 2007 este Organismo de
cuenca emitié informe indicando que el Sector Urbanizable 3 (PERI 2 y PERI 3) era susceptible de ser
informado favorablemente siempre y cuando en su desarrollo se atendiese a las propuestas recogidas

en el Estudio de Detalle aportado.

lll.- Con fecha de Registro de entrada 20 de octubre de 2006 el Ayuntamiento de Sahun solicité
informe acerca de la inundabilidad del ambito del PERI 3 de FEriste, aportando la siguiente

documentacion:

“Estudio de Inundabilidad del Ambito del PERI 3 del Plan General de Sahtn (Huesca)’,
suscrito por el Ingeniero de Caminos Canales y Puertos D. Juan Ferraz Garanto con

fecha de febrero de 2006.

—  “Adenda al Estudio de Inundabilidad del Ambito del PERI 3 del Plan General de Sahtn
(Huesca)”, suscrito por el Ingeniero de Caminos Canales y Puertos D. Juan Ferraz
Garanto con fecha de mayo de 2006.

El ambito del PERI 3, situado al este del Sector Urbanizable 3, esta afectado por las cuenca del
barranco de Matasomers (o de la Sabatera) y del rio Esera.

El barranco de Mata-Somers se localiza al sureste del ambito del PERI 3, discurriendo su cauce
en direccion sureste — noroeste hasta las proximidades del citado ambito, posteriormente gira hacia el
oeste bordeando por el sur tanto la zona de estudio como la Urbanizacion de Linsoles (PERI 2). Una
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vez sobrepasada esta ultima, vuelve a girar hacia el noroeste para acabar desembocando en el rio
Esera aguas abajo de dicha urbanizacién. ‘

En relacién con el rio Esera indica que el ambito del PERI 3 se localiza fuera de las zonas de
inundacién para los periodos de retorno de 100 y 500 afios.

En relacién con el estudio de inundabilidad del barranco de Matasomers, se puede concluir lo

siguiente:

Del analisis visual de la cartografia, se observa que el cguce esta bien definido en su
zona alta, pero al llegar a la zona inferior, ya en las proximidades del ambito del PERI 3 y
del resto de zonas urbanizadas (Urbanizacién de Linsoles y Valle de Benasque), existen

puntos en los que la profundidad y amplitud del cauce son escasos, por lo que ya son

previsibles desbordamientos del barranco hacia el camino colindante.

La zona de estudio tiene en su limite sur la proteccion suplementaria de una mota o dique
de entre 0,75 m y 1 m de altura que le separa fisicamente del camino.

Este dique presenta en la actualidad dos puntos de discontinuidad en las proximidades
de la zona de estudio:

- En el extremo este de la zona de estudio. Aparentemente se eliminé el dique para
facilitar el acceso al camino desde la parte trasera de Residencial Valle de
Benasque.

]
- En el extremo oeste, y se debe al acceso del camino que separa la zona de
estudio de la Urbanizacién de Linsoles.

Los caudales de referencia, para los diferentes periodos de retorno, se han determinado
mediante las formulas del Plan Hidrolégico de la Cuenca del Ebro, el método racional de
Ferrer-Témez y el método racional de la instruccion de carreteras 5.2.-1.C.,
considerandose para el estudio hidraulico los caudales obtenidos mediante este Ultimo
método, y que se muestran en la siguiente tabla:

Periodo de retorno Caudal
(afios) (m°/s)

10 0,89
50 5,32
100 8,14 }
500 16,30 |
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- En el calculo de los niveles de avenida se ha supuesto una seccion tipo del cauce del
barranco Unica para todo el tramo y un régimen de flujo uniforme, por lo que los calculos
hidraulicos se han realizado por aplicacion de la formula de Manning a la seccién tipo con
la ayuda del programa informatico CRS. De los resultados obtenidos se desprende que
para las avenidas de 10, 50, 100 y 500 afios el calado alcanzado no sobrepasa en ningin
caso la mota de proteccion considerada, obteniendo un calado para la avenida de 500
afios de periodo de retorno de 0,627 m

- El estudio concluye que aunque el barranco puede llegar a desbordarse en las
inmediaciones del PERI, afectando al camino colindante, el dique o mota existente es

suficiente para evitar que las aquas alcancen los suelos gue se pretenden urbanizar.

- Como consecuencia de la existencia de los dos puntos de discontinuidad en el dique de
proteccion, durante episodios de lluvias intensas y de fuertes avenidas el agua alcanzaria
el ambito, viéndose afectados los garajes, s6tanos y plantas bajas de los edificios,
recomendando el cierre de los pasos abiertos en el digue, disponiendo, si es necesario el
mantenimiento de la zona de paso, rampas que permitan los accesos deseados sin
comprometer la seguridad.

IV.- Mediante Coﬁwnicacién de este Organismo de cuenca de fecha 10 de abril de 2007 se
informa indicando que las futuras actuaciones a desarrollar en el Plan Especial de Reforma Interior
PERI 3 serian susceptibles de ser informadas favorablemente siempre y cuando se tuviera en
consideracién lo indicado en el “Estudio de Inundabilidad del Ambito del PERI 3 del Plan General de
Sahtn (Huesca)”, suscrito por el ingeniero de caminos Juan Ferraz Garanto, tal y como consta en el
expediente de referencia 2006.0.1733.

V.- Con fecha de 'Registro de entrada 25 de enero 2011 el Ayuntamiento de Sahun remite para
informe un ejemplar del “Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana del Término
Municipal de Sahan”, suscrito en julio de 2010 por el arquitecto José Luis Espurz Espufia, incoandose el
expediente de referencia 2011.0.75. Asimismo se aporta un ejemplar del “Estudio de Inundabilidad del
Rio Esera en Eriste (Huesca)”, de fecha septiembre de 2009, suscrito por el Ingeniero de Caminos,
Canales y Puertos D. Enrique Garcia Vicente y el Geélogo D. Jesus Mateo Lazaro.

El objetivo del Texto Refundido es incorporar al Plan General las prescripciones y consideraciones
efectuadas tras su aprobacion inicial, tanto por la Comisiéon Provincial de Ordenacion del Territorio de
Huesca a través de sus correspondientes acuerdos, como por los distintos érganos sectoriales que lo
han informado al respecto.

En relacion con el ambito del PERI 3 de Eriste, el Texto Refundido mantiene la delimitacién del
mismo establecida en el,Plan General de Ordenacién Urbana.
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El estudio de inundabilidad aportado condiciona el desarrollo del PI‘ERI 3 a la_construcciéon de un
canal con _capacidad suficiente para evacuar las aguas desde la entrada al cono de deyeccion del
barranco Matasomers hasta el rio Esera. En el plano 9.2 “Zonificacion de zonas urbanizables
condicionadas” del estudio de inundabilidad aportado, se propone la construccion del canal, con
capacidad suficiente para desaguar caudales de hasta 23 m?/s, por el limite este del mbito del PERI 3.

No obstante, en este estudio de inundabilidad presentado no se rea!iza un analisis pormenorizado
de los caudales circulantes por el barranco Matasomers ni de la solucién propuesta, que no se
encuentra ni dimensionada ni se ha considerado el trazado de la misma mas alla de una primera
aproximacion.

VI.- Mediante Comunicacién de esta Confederacion Hidrografica de fecha 28 de abril de 2011 se
informa favorablemente el ambito del PERI 3 previsto en el Texto Refundido del Plan General de
Ordenacién Urbana del municipio de Sahin. No obstante, este informe favorable no supone la
autorizacion de las actuaciones ubicadas en dominio publico hidraulico o en zona de policia del
barranco Matasomers, debiendo solicitarse a este Organismo de cuenca informe y/o autorizacién acerca
del instrumento de planificacién urbanistica que desarrolle el ambito y de las actuaciones de defensa o
canalizacion que se pretendan realizar en relacién con el barranco Matasomers.

Ademas, en lo que respecta a las nuevas demandas hidricas, se informa favorablemente las
actuaciones incluidas en el Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanas del municipio de
Sahun, con arreglo al informe emitido por la Oficina de Planificacién Hidroldgica de fecha 24 de febrero
de 2010, que concluia lo siguiente:

a) Se debera tramitar el correspondiente expediente administrativo que ampare las nuevas
demandas derivadas del plan/actuacion a que hace referencia este informe.

b) En la documentacién técnica aportada no se especifica el punto de captacién de aguas que
da servicio a la red de abastecimiento a la cual se pretende/preSupone el enganche.

Sin embargo, consultadas las bases de datos a las que tiene acceso esta Oficina, resulta que
la localidad de Eriste toma agua, para su abastecimiento, del barranco Aigueta de Eriste, en
el rio Eriste, perteneciente a la cuenca del rio Esera. En tal circunstancia y con las reservas
derivadas de Ia falta de concrecién por parte del peticionario de las previsiones de
aumento de demanda consecuencia del plan/actuacién urbanistica a que hace referencia el
presente informe, se podria afirmar que existe disponibilidad de recursos hidricos en
origen, si bien cabe la posibilidad de existencia de déficits subsanables con actuaciones
estructurales de mejora en las instalaciones de abastecimiento.

HECHOS:
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l.- Con fecha de Registro de entrada 31 de agosto de 2015 el Ayuntamiento de Sahun solicita
informe en relacién al “Plan Especial de Reforma Interior del ambito PERI 3 “Eriste”. Suelo Urbano No
Consolidado. PGOU Sahtin”, de fecha mayo de 2015, elaborado por el arquitecto D. Rafael Santacruz
Anzano y promovido por la mercantil Inversiones PAU GRAN, S.L.

Il.- El 4mbito objeto del proyecto se clasifica en el Plan General de Ordenaciéon Urbana (PGOU)
del municipio de Sahun como Suelo Urbano No Consolidado denominado PERI 3, cuyo ordenamiento
se debera realizar mediante un Plan Especial de Reforma Interior que debe resolver problemas de
circulacién y accesos desde el término municipal de Benasque, problemas de inundabilidad y el
cumplimiento de los articulos 34 y 45 de la Ley Urbanistica de Aragon 5/1999, recogidos en los articulos
42 y 53 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén, aprobado por Decreto-Legislativo
1/2014, de 18 de julio.

lll.- El PERI 3 se sittia al este del nlcleo urbano de Eriste, desligado de este, anejo a la antigua
urbanizacién de Linsoles y lindante con el término municipal de Benasque, contando con una superficie
de 4.158,43 m2 La delimitacion del ambito presenta una morfologia similar a un tridangulo equilatero, con
uno de sus vértices apuntando hacia el norte y cuyo lado opuesto se corresponde con el camino de
Anciles, incluido dentro del sector, mientras que el lado este linda con el Area Fluvial 2 del PGOU de
Benasque y el lado oeste con el PERI 2 del PGOU de Sahtin (antigua urbanizacién de “Linsoles”).

IV.- El objetivo de la ordenacion del PERI 3 es proyectar y disefiar una zona de suelo residencial,
optimizando la adecuada conexion con la trama existente y los limites del sector, teniendo como una de
sus finalidades la concrecién de las medidas a adoptar para la protecciéon del ambito ante posibles
avenidas.

V.- Como medida de proteccion ante el riesgo de inundacién del ambito, se plantea la
reconstruccion del muro existente en el limite sur del sector, en el borde del area de movimiento de la
edificacion, en paralelo al camino de Anciles, a modo de dique de proteccion o escollera. Dicho muro
sera reconstruido en las zonas que ha sido destruido, consiguiendo de este modo su continuidad y la
proteccion del ambito ante posibles avenidas, y tendra una altura de coronacién de 1 metro, siguiendo la
medida propuesta en el estudio de inundabilidad aportado en el expediente de referencia 2006.0.1733.

No obstante, atendiendo al informe técnico municipal de fecha 25 de agosto de 2015, del cual se
aporta copia junto a la solicitud realizada por parte del Ayuntamiento, se indica la posibilidad de
mantener la apertura del muro localizada al este del ambito, al objeto de hacer posible la conexién
peatonal y rodada a la servidumbre de paso, pudiendo disponer en la misma de un sistema de
compuertas estanco siempre que fuera necesario.

VI.- Con fecha 9 de octubre de 2015 este Servicio solicita informe al Area de Control de Vertidos
de esta Comisaria de Aguas en relacién con las actuaciones que pudieran derivarse del Plan Especial
de Reforma Interior del ambito PERI 3 de Eriste que afecten a las materias de su competencia.
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Con fecha 24 de noviembre de 2015 el Area de Control de Vertidos emite informe en los términos
siguientes:

Con fecha 9 de octubre de 2015, el Servicio de Control del Dominio Publico Hidraulico
solicité a esta Area de Control de Vertidos informe en relacién corr el Plan Especial de Reforma
Interior del Ambito PERI 3 de Eriste (Huesca).

Plan Especial de Reforma Interior del Ambito PERI 3 de Eriste

El presente Plan Especial de Reforma Interior, en adelante PERI, se promueve por la
mercantil Inversiones Prau Gran, S.L., titular de la mayoria del suelo de la unidad (92%),
compuesta casi en su integridad, por la finca registral n° 1863 de Boltaria.

Este Plan Especial es un instrumento de desarrollo del suelo urbano no consolidado del Plan
General de Ordenacién Urbana del municipio de Sahtin para resolver “el problema de circulacién y
accesos desde el término municipal de Benasque, problemas de inundabilidad y el cumplimiento
de lo referido en los articulos 34 y 45 de la Ley de Urbanismo de Aragén’.

La parcela de uso lucrativo se destina en su totalidad a uso residencial, con un maximo de
18 viviendas proyectadas. Se plantea una red de saneamiento. de la urbanizacién de tipo
separativo, siendo posteriormente conectada la red de aguas residuales a la red de saneamiento
de la urbanizacién “Linsoles”, en virtud de la servidumbre de aprovechamiento conjunto de la
estacion depuradora instalada por Invergrupo, S.A. en esa Ultima urbanizacién existente.

Consideraciones del Area de Control de Vertidos

El vertido al rio Esera, de las aguas residuales procedentes de la urbanizacién Linsoles,
ubicada en Eriste (Huesca), en la que habitan durante el afio 10 pe'rsonas, pero durante la época
estival y en diciembre es ocupada por unas 300 personas, se encuentra en estos momentos en
vias de ser autorizado en el expediente 2015-S-305.

La depuradora, que data del afo 1996, esta ubicada junto al rio y consta de un desbaste, un
tratamiento biolégico, y una desinfeccion por cloracion. Esta dimensionada para 475 habitantes, y
es capaz de tratar un caudal medio de 100 m*/dia.

En el caso de que pueda asumir el vertido procedente de esta nueva zona residencial, que
como maximo dispondré de 18 viviendas, debera quedar incluido y debidamente contemplado en
la autorizacion del vertido que se otorgue a la urbanizacién Linsoles. En tal caso, sera responsable
del vertido conjunto el titular de dicha autorizacion, la cual ha sido solicitada por la Comunidad de
Propietarios del Apartahotel Linsoles.

En el momento que se determine el plazo o fecha en la. que se construird la nueva
urbanizacién, deberé ponerlo en conocimiento del Area de Control de Vertidos, al objeto de
contemplar el vertido dentro del expediente de la urbanizacion Linsoles.
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VIl.- Con fecha 20 de mayo de 2016 se gir6 visita de reconocimiento por parte de personal técnico
afecto al Servicio de Control del Dominio Publico Hidraulico, en el que se apreciaron y contrastaron las
condiciones morfolégicas del cauce, estimandose fundamentalmente correctas y vigentes en la
actualidad, las conclusiones y apreciaciones del estudio de inundabilidad presentadas, en especial los
obrantes en el expediente 2006.0.1732, en el que se hace un estudio de mayor grado de detalle.

CONSIDERACIONES

I.- Se emite este informe segun lo previsto en el articulo 25.4 del Texto Refundido de la Ley de
Aguas, en su redaccion dada por la Ley 11/2005, de 22 de junio, que modifica la Ley 10/2001, de 5 de
julio, del Plan Hidrolégico Nacional, que establece como preceptivo el informe previo de las
Confederaciones Hidrodraficas sobre los actos y planes que las Comunidades Auténomas hayan de
aprobar en el ejercicio de sus competencias, entre otras en materia de ordenacién del territorio y

urbanismo, cuando afecten al régimen y aprovechamiento de las aguas continentales o a los usos en

terrenos de dominio publico hidraulico y de su zona de policia (banda de 100 metros de anchura en
cada margen, medidos desde el limite del dominio publico hidraulico). Este articulo atribuye ese mismo
caracter preceptivo al informe previo de las Confederaciones a los actos y ordenanzas que aprueben las
entidades locales en el ambito de sus competencias.

Asimismo, el mencionado articulo 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, establece que
cuando los actos o planes de las Comunidades Auténomas o de las entidades locales comporten
nuevas demandas de recursos hidricos, el informe de este Organismo debera pronunciarse
expresamente sobre la existencia o inexistencia de recursos suficientes para satisfacer tales demandas.

Il.- El Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, por el que se modifica el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, aprof)ado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, introduce el concepto de zonas
de flujo preferente, en las cuales el Organismo de cuenca so6lo podra autorizar actividades no
vulnerables frente a las avenidas y que no supongan una reduccién significativa de la capacidad de
desaguie de dicha via.

La zona de flujo preferente es aquella zona constituida por la unién de la zona o zonas donde se
concentra preferentemente el flujo durante las avenidas, o via de intenso desaglle, y de la zona donde,
para la avenida de 106 afios de periodo de retorno, se puedan producir graves dafios sobre las
personas y los bienes, quedando delimitado su limite exterior mediante la envolvente de ambas zonas.
La definicién concreta de las zonas anteriores se encuentra incorporada al articulo 9.2 del Reglamento
del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

lll.- Son autorizables en zona de flujo preferente, actuaciones que no supongan una alteracion
significativa del relieve, tales como usos agricolas, zonas verdes, zonas de aparcamiento, deportivas y
1]

otros espacios libres.
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IV.- Tal y como se ha indicado en los antecedentes anteriormente expuestos, al objeto de evitar el
riesgo de inundacién del ambito del PERI 3 contemplado en el Texto Refundido del Plan General de
Ordenacién Urbana del municipio de Sahun, se han propuesto una serie de medidas. En el estudio de
inundabilidad aportado en el expediente de referencia 2006.0.1732, se propone el disefio de un sistema

viario y de espacios libres en el limite este del sector que favorezca el desagie natural de las aguas

superficiales que desborden por el camino de Anciles hacia el rio Esera.

En el mismo sentido el “Estudio de Inundabilidad del Rio Esera en Eriste (Huesca)”, de fecha
septiembre de 2009, suscrito por el Ingeniero de Caminos, Canales y Puer.tos D. Enrique Garcia Vicente
y el Gedlogo D. Jeslis Mateo Lazaro, aportado en el expediente de referencia 2011.0.75, condiciona el
desarrollo del PERI 3 a ]a construccién de un canal por el limite este del sector para evacuar las aguas
desde la entrada al cono de deyeccion del barranco Matasomers hasta el rio Esera, con capacidad
suficiente para caudales de 23 m?s.

En contrapunto, el estudio de inundabilidad aportado en el expediente de referencia 2006.0.1733
considera suficiente el cierre del muro existente al sur del ambito para evitar la inundacién del sector.

Tal y como se ha indicado en los ANTECEDENTES, por parte de este Organismo de cuenca se
consideran susceptibles de ser informadas favorablemente como medidas de proteccién ante el riesgo
de inundacién del PERI 3, tanto la reconstruccion del muro existente en el extremo sur del sector como
le ejecucion de un canal de desague por el limite este del ambito.

Atendiendo a la documentacion presentada la medida adoptada como proteccién frente al riesgo
de inundacién se corresponde con la propuesta recogida en la “Adenda al Estudio de Inundabilidad del
Ambito del PERI 3 del Plan General de Sahtn (Huesca)”, suscrito por el Ingeniero de Caminos Canales
y Puertos D. Juan Ferraz Garanto con fecha de mayo de 20086, aportado en el expediente de referencia
2006.0.1733.

Con antelacién al desarrollo del PERI 3 se debera presentar para informe por parte de este
Organismo de cuenca un Estudio de Detalle del ambito que incluya el proyecto de ejecucion del muro
de contencién, en el que ademds de definirlo morfolégica y estructuralmente a nivel de proyecto
constructivo, se debera evaluar la_modificacion que supone el mismo para las condiciones de
inundabilidad del entorno, con especial atencién tanto en la zona de finalizacion del muro y su
integracion en el terreno existente como aguas abajo del mismo.

Respecto a la posibilidad de mantener abierto el extremo este del muro, indicar que este punto es
el mas expuesto al riesgo de inundacién al situarse en el apice del cono de deyeccién, siendo el punto
preferente para la entrada de las aguas en el ambito y donde mayor sera'la energia del flujo, pudiendo
afectar de forma importante a las edificaciones que se desarrollen dentro del mismo. Por tanto el muro
no_podra presentar ningln tipo de discontinuidad por debajo de la cota alcanzada por la |amina de
inundacién correspondiente a la avenida de periodo de retorno de 500 afios, ni plantearse la existencia
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de obstaculos transversales al flujo, como seria el caso de las rampas de acceso, que modifiqguen y
disminuyan |a seccién de desagile del barranco.

Sefialar que el Estudio de Detalle debera incluir un nuevo andlisis de las condiciones de
inundabilidad del entorno en la situacién actual y tras la construccion de la nueva estructura, el cual se

realizara, al objeto de estar del lado de la sequridad, con los caudales circulantes estimados para el
barranco Matasomers en el estudio de inundabilidad aportado en el expediente de referencia

2006.0.1732.

Ademas se debera contar con el correspondiente Plan _de Ambito Local frente al riesgo de
inundaciones para el @mbito del PERI 3 (si procede dentro del Plan Municipal al que el término de
Sahtin pudiera estar obligado por la normativa autonémica) homologado por el Organismo competente,
donde se identifiquen y ponderen los riesgos debidos a la inundacién, determinando las acciones y
medidas necesarias para su prevencion y control, asi como las medidas de proteccién y actuaciéon a
adoptar en caso de emergencia.

V.- En caso de que se opte finalmente por la opcion de un canal de desaglie se proyectara por
parte del promotor un espacio libre en el limite este del ambito, que incluya el canal desde el punto de
entrada en el cono de deyeccion hasta su finalizacidén en el rio Esera con capacidad suficiente para
caudales de 23 m?/s, al objeto de recoger las aguas que desborden del barranco Matasomers.

Se debera presentar ante este Organismo de cuenca el proyecto de este canal al objeto de
evaluar su capacidad de desagiie para los caudales de avenida estimados, adjuntado un estudio
hidraulico que determine los niveles y las velocidades del agua para los caudales considerados, no
debiendo superar 6 m/s, al objeto de evitar las posibles afecciones al cauce en el punto de vertido del
canal en el rio Esera. La obra de entrega se disefiara de tal forma que cumpla con las siguientes
condiciones:

> Se dispondra de forma que la entrega no sea perpendicular a la direccién preferente del
flujo, sino oblicua. El flujo de salida del canal debe ser lo mas favorable al sentido de la
corriente del cauce del rio Esera para evitar interferencias con la misma y facilitar el
desagtie del colector.

> Debera quedar enrasado con la margen (alineado con el talud natural), sin que se
produzcan resaltes que puedan generar alteraciones en el normal discurrir de las aguas
del rio Esera, mediante el uso de las correspondientes embocaduras de aleta o
escollera!

> Conviene analizar el efecto de las avenidas extraordinarias sobre el canal, ya que podria
producirse un reflujo que impidiera su desaglie o bien que afectaran a la propia
infraestructura.

Asimismo debera contar con un Plan Especifico de Mantenimiento del canal al objeto de que el
mismo se encuentre en todo momento en condiciones éptimas para desaguar los caudales de disefio.

L]
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Por ultimo, indicar que la ejecucion del canal de desagiie no debera suponer el desvio del cauce
del barranco Matasomers, debiendo mantenerse el mismo en iguales condiciones a las actuales.

VI.- De acuerdo con el articulo 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, en su redaccién
dada por la Ley 11/2005, de 22 de junio, que modifica la Ley 10/2001, de 5 de julio, del Plan Hidrolégico
Nacional, cuando los actos o planes de las Comunidades Auténomas o de las entidades locales
comporten nuevas demandas de recursos hidricos, el informe de este Organismo debera pronunciarse
expresamente sobre la existencia o inexistencia de recursos suficientes para satisfacer tales demandas.

Respecto a las actuaciones contempladas en el Plan Especial de Reforma Interior del Ambito
PERI 3 “Eriste” que comportan nuevas demandas de recursos hidricos, la Oficina de Planificacién
Hidroldgica de esta Confederacion se ha pronunciado en relacién con el PGOU, el cual contempla el
desarrollo del PERI 3, indicando que, con las reservas derivadas de la falta de concrecién por parte del
peticionario y de las previsiones de aumento de la demanda derivdda del planeamiento, existe
disponibilidad de recursos hidricos en origen, si bien cabe la posibilidad de existencia de déficits
subsanables con actuaciones estructurales de mejora en las instalaciones de abastecimiento.

VISTOS el texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2.001, de
20 de julio, el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1.986, de 11
de abril, el Reglamento de la Administracién Publica del Agua y de la Planificacion Hidrolégica,
aprobado por Real Decreto 927/1.988, de 29 de julio, la Ley 30/1.992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, en su redaccién
dada por la Ley 4/1.999 y demas disposiciones concordantes.

FUNDAMENTOS DE DERECHO:

I.- El expediente se ha tramitado correctamente, siguiendo las prescripciones reglamentarias.

Il.- De acuerdo con lo previsto en el articulo 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, las
Confederaciones Hidrograficas emitiran informe previo sobre los actos y planes que las Comunidades
Auténomas y las entidades locales hayan de aprobar en el ejercicio de sus competencias, siempre que
tales actos y planes afecten al Dominio Publico Hidraulico y sus zonas de proteccion.

flll.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 30 del texto refundido de la Ley de Aguas, en
relacién con el articulo 33 del Reglamento de la Administracion Puablica del Agua y de la Planificacion
Hidrolégica, aprobado por Real Decreto 927/1988, de 29 de julio, le corresponde al Presidente de la
Confederacion Hidrografica del Ebro resolver el presente expediente.

En consecuencia,

EL COMISARIO DE AGUAS que suscribe, a la vista del informe emijtido por el Servicio de Control
del Dominio Publico Hidraulico, propone a V.E.:
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A. En lo que respecta a la proteccion del dominio publico hidraulico y el régimen de las corrientes,
se considera que las futuras actuaciones contempladas en el Plan Especial de Reforma Interior del
ambito PERI 3 de Eriste, en el término municipal de Sahiun (Huesca), serias susceptibles de ser
informadas favorablemente, siempre y cuando sean autorizadas previamente por parte de este
Organismo las medidas adoptadas frente al riesgo de inundacién del ambito.

No obstante, este informe favorable lo es a priori y no supone la autorizaciéon de las actuaciones
ubicadas en el dominio publico hidraulico o en su zona de policia (100 m de anchura a ambos lados del
cauce), por lo que en el futuro debera solicitarse nuevamente a este Organismo de cuenca informe y/o
autorizacion acerca de los planes/plan parciales/parcial que desarrollen el Plan General.

Con antelacion al 'desarrollo del PERI 3 se debera presentar el Estudio de Detalle del ambito que
incluya, en funcién de la medida adoptada frente al riesgo de inundacién:

» Proyecto de ejecucion del muro de contencién, en el qgue ademas de definirlo morfolégica y

estructuralmente a nivel de proyecto constructivo, se debera evaluar la modificacién que
supone el mismo para las condiciones de inundabilidad del entorno, con especial atencion
tanto en la zona de finalizacion del muro y su integracién en el terreno existente como aguas
abajo _del mismo. Asimismo se debera incluir un nuevo andlisis de las condiciones de

inundabilidad del entorno en la situacién actual y tras la construccion de la nueva estructura,

el cual se realizara con los caudales circulantes estimados para el barranco Matasomers en el

estudio de inundabilidad aportado en el expediente de referencia 2006.0.1732. Por ultimo,
sefialar que el muro no podra presentar ningun tipo de discontinuidad por debajo de la cota
alcanzada por la lamina de inundacién correspondiente a la avenida de periodo de retorno de
500 afios, ni plantearse la existencia de obstaculos transversales al flujo, como serfa el caso
de las rampas de acceso, que modifiquen y disminuyan la seccién de desagte del barranco.

> Proyecto de un espacio libre en el limite este del ambito, que incluya el canal de desagiie
desde el punto de entrada en el cono de deyeccidn hasta su finalizaciéon en el rio Esera con
capacidad suficiente para caudales de 23 m®/s, al objeto de recoger las aguas que desborden
del barranco Matasomers. Sefialar que la ejecucion del canal de desagile no debera suponer
el desvio del cauce del barranco Mataosmers, debiendo mantenerse el mismo en iguales
condiciones a las actuales.

Se adjuntara un estudio hidraulico que determine los niveles y las velocidades del agua para
los caudales considerados, no debiendo superar 6 m/s, al objeto de evitar las posibles
afecciones al cauce en el punto de vertido del canal en el rio Esera. La obra de entrega se
disefara de t:a‘l forma que cumpla con las siguientes condiciones:

e Se dispondra de forma gue la entrega no sea perpendicular a la direccién preferente del
flujo, sino oblicua. El flujo de salida del canal debe ser lo mas favorable al sentido de la
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corriente del cauce del rio Esera para evitar interferencias con la misma y facilitar el
desaglie del colector.

e Debera quedar enrasado con la margen (alineado con el talud natural), sin que se
produzcan resaltes que puedan generar alteraciones en el‘ normal discurrir de las aguas
del rio Esera, mediante el uso de las correspondientes embocaduras de aleta o
escollera.

e Conviene analizar el efecto de las avenidas extraordinarias sobre el canal, ya que podria
producirse un reflujo que impidiera su desagile o bien que afectaran a la propia
infraestructura.

Asimismo, debera contar con un Plan Especifico de Mantenimie€nto del canal al objeto de que
el mismo se encuentre en todo momento en condiciones éptimas para desaguar los caudales
de disefio.

Asimismo, para conocimiento del peticionario, se informa de unas previsiones generales que
seran tenidas en consideraciéon en el momento de tramitar, si procede, la autorizaciéon de actuaciones
ubicadas en zona de afeccion (dominio publico hidraulico y zona de policia) de cauces publicos:

PREVISIONES:

12.- Las actuaciones que se planteen en dominio publico hidraulico y zona de policia de cauces
publicos no deberan ser causa de nuevas afecciones significativas al cauce ni a las corrientes en
regimen de avenidas, debiendo contar, en lo que a las primeras se reﬂére, con informe favorable del
Organo ambiental competente.

22 - Quedara expresamente prohibido efectuar vertidos directos o indirectos derivados de Ia
ejecucion de las obras que contaminen las aguas asi como acumular residuos o sustancias que puedan
constituir un peligro de contaminacién de las aguas o degradacion de su entorno.

32.- Se respetara en las margenes una anchura libre de 5 m en toda la longitud de la zona
colindante con el cauce al objeto de preservar la servidumbre de paso establecida en los articulos 6 y 7
del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril,
destinada al paso del personal de vigilancia, ejercicio de actividades de pesca y paso de salvamento

entre otras.

4*- Las actuaciones previstas en el planeamiento quedaran sometidas a la inspeccién y vigilancia
de la Confederacion Hidrografica del Ebro, siendo de cuenta del beneficiario las tasas que por dichos

conceptos puedan originarse.

52- Se tendran en cuenta las siguientes directrices de planeamiento en areas urbanizables

préximas a un cauce:
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13- Dentro de la zona de flujo preferente sélo podran ser autorizadas aquellas
actividades no vulnerables frente a las avenidas y que no supongan una reduccién
significativa de la capacidad de desagiie de dicha via, tal y como se recoge en las
consideraciones anteriores.

22.- En la zona inundable fuera de la zona de flujo preferente, que deberia cumplir, entre
otras, una funcién laminadora del caudal de avenida, se atendera a lo previsto al respecto
en la legislacion de Proteccion Civil.

6°.- En caso de que los terrenos se situen en zona inundable (aquella delimitada por los niveles
tedricos que alcanzarian las aguas en las avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de
quinientos afios), se recordard al peticionario la conveniencia de analizar los riesgos y, en
consecuencia, adoptar las medidas adecuadas, con arreglo a lo previsto en la legislacién de Proteccion
Civil al efecto; no responsabilizandose este Organismo de futuras afecciones debidas a esta
circunstancia.

B. Informar al Ayuntamiento de que se debera contar con el correspondiente Plan de Ambito Local
frente al riesgo de inundaciones para el ambito del PERI 3 (si procede dentro del Plan Municipal al que
el término de Sahun pudiera estar obligado por la normativa autonémica) homologado por el Organismo
competente, donde se identifiquen y ponderen los riesgos debidos a la inundacion, determinando las
acciones y medidas necesarias para su prevencion y control, asi como las medidas de proteccion y
actuaciéon a adoptar en caso de emergencia. Asimismo debera contar con un Plan Especifico de
Mantenimiento del canal al objeto de que el mismo se encuentre en todo momento en condiciones
optimas para desaguar los caudales de disefio.

C. En lo que respecta a las nuevas demandas hidricas, FAVORABLEMENTE las actuaciones
incluidas en el Plan Parcial de Reforma Interior del ambito PERI 3 incluido en el Texto Refundido del
Plan General de Ordenacién Urbana del término municipal de SAHUN (HUESCA), de acuerdo con la
documentacién obrante en el expediente, con arreglo al informe emitido por la Oficina de Planificacion
Hidrolégica de este Organismo de cuenca de fecha 24 de febrero de 2010.

D. A la hora de desarrollar los ambitos previstos, y en relacién con la red de saneamiento, se
tendra en cuenta lo siguiente en relacién con los vertidos:

- Tanto en las redes de colectores de aguas residuales urbanas, como en las redes de las
zonas industriales, no se admitira la incorporacion de aguas de escorrentia procedentes de
zonas exteriores a la aglomeracién urbana o a la implantacién de la actividad industrial, o
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de otro tipo de aguas que no sean las propias para las qu'e fueron disefiadas, salvo en
casos debidamente justificados.

- Proyectos de nuevos desarrollos urbanos.

- Se debera justificar la conveniencia de establecer redes de saneamiento
separativas o unitarias para aguas residuales y de escorrentia, y plantear medidas
que limiten la aportacién de aguas de lluvia a colectores.

- EIl proyecto, construccion y mantenimiento de los colectores debera realizarse
teniendo presente el volumen y caracteristicas de las aguas residuales urbanas,
utilizando los mejores conocimientos técnicos disponibles que no redunden en
costes desproporcionados, para conseguir una adecuada estanqueidad de los
sistemas colectores, de forma que se limiten las filtraciones.

- Con el fin de reducir convenientemente la contaminacién generada en episodios de
lluvia, los titulares de vertidos de aguas residuales urbanas tendran la obligacién de
poner en servicio las obras e instalaciones que permitan retener y evacuar
adecuadamente hacia la estacion depuradora las primeras aguas de escorrentia de
la red de saneamiento con elevadas concentraciones de contaminantes producidas
en dichos episodios.

. . . ]
- En la medida de lo posible, las aguas residuales generadas por los desarrollos
urbanos seran conectadas con la red municipal.

EL COMISARIO DE AGUAS

\

S
—e———
Antonio Coch Flotats
De acuerdo con la propuesta,
resuelvo segtrila misma.
/
imundo Lafuente Dldg
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“Tramitacion urbanistica de un Plan de Reforma Interior en Eriste- Huesca. Viabilidad

econdmica de la promocion inmobiliaria resultante.

ANEXO 4: ABASTECIEMIENTO PERI 3- PUNTO DE
ENGANCHE.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valéencia



AYUNTAMIENT

Plaza Mayor, 1

22468 SAHUN (Huesca)
Tfno. 974 55 13 34
Moévil 678 66 27 57

Fax 974 5517 31

DE SAHUN

Inversiones rau Gran S.1.
C/ Felipe Sanclemente n° 4, 1° Centro
50.001 Zaragoza

Fecha de salida: 13 de mayo de 2015
Num. de registro de salida: 299.ndl

Asunto: Solicitud de punto y condiciones de enganche a la red de abastecimiento de agua

propiet

de Eris

Visto que en fecha 13 de abril de 2015 y numero de registro 458, tuvo entrada en el

Ayuntamiento de Sahun, solicitud de la mercantil INVERSIONES PRAU GRAN S.L.,

aria del denominado PERI 3 del Plan General de Ordenacion Urbana, en relacion al

punto y condiciones de enganche a la red de abastecimiento de agua existente en el municipio

te; asi como especificaciones del punto de captacion que da servicio a la misma.

Mediante el presente y a los efectos oportunos, adjunto remito, informe técnico

municipal de fecha 12 de mayo de 2015, en el que se concluye y trascribo literalmente:

“Segun lo anteriormente expuesto, se informa que el punto de enganche a la red de
abastecimiento de agua de Eriste se encuentra situado al margen derecho, direccion
Benasque, de la carretera A-139, donde es necesario buscar el codo que gira hacia el
taller km 93. El conducto existente a conectarse es de Polietileno y tiene un diametro
de 90 mm. Es necesario realizar una prolongacion de la red general hasta el ambito
en cuestion a cargo del peticionario. En caso de que las conducciones generales
existentes sean insuficientes para garantizar los caudales y/o presiones requeridas
por los nuevos suministros, el solicitante vendra obligado a costear los trabajos de
ampliacion de redes generales que fuese preciso ejecutar a los fines de garantizar el
abastecimiento en las debidas condiciones. Las obras de ampliacion de la red, una
vez finalizadas, se integraran automdaticamente en las infraestructuras generales del
Servicio Municipal, ampliando asi el area de cobertura.”

Sin otro particular se despide atentamente.
En Sahtn, a miércoles, 13 de mayo de 2015
La Secretaria

Doiia Noelia Demur Larramona

Documento firmado electronicamente

e-mail: alcalde@sahun.es www.sahun.es

El Municipio comprende los Nucleos de Eresué, Eriste y Sahun

Cod. Validacion: AGEEM2ZZWCCPKXTXGKS5FDTJCY | Verificacion: http:/sahun.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 1 de 1
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SOLICITANTE: - D. Juan Carlos Gallardo Gens.
ASUNTO: - Solicitud de punto y condiciones de enganche a la red de abastecimiento de agua.
EMPLAZAMIENTO: * Plan Especial de Reforma Interior n°3 de Eriste (Huesca).
DOCUMENTACION: - Solicitud y Plano de identificacion
(registro de entrada n° 0458 y fecha 13 de Abril de 2015).

Vista la documentacién presentada por Juan Carlos Gallardo Gens, con DNI n°® 25.484.399-P, en relacién
con la toma de agua potable del PERI n°3 de Eriste, se emite el siguiente

INFOME

1| NORMATIVA DE APLICACION

- Plan General de Ordenacién Urbana del término municipal de Sahdn (PGOU).
- Ordenanza Municipal reguladora del Reglamento General del servicio de suministro domiciliario
de agua potable en el ayuntamiento de Sahdn.

2| TIPO DE SUELO

- Residencial Suelo Urbano No Consolidado — Eriste. $=3.896,54 m?

3| PUNTO Y CONDICIONES DE CONEXION

PRIMERO. Segin el Proyecto de ejecucion de mejora de las redes existentes, ampliacién y construccién de
nuevos depésitos acumuladores de los nicleos de Eriste, Sahin y Eresué. Fase I: Eriste, redactado el 18 de
Junio de 2002, se desarrollaron las siguientes mejoras en relacién con el abastecimiento de agua:

- Construcciéon de un nuevo depésito en la zona de ensanche del nicleo situada en la margen
izquierda del rio Eriste con capacidad Util total de 448,80 m3.

- Construcciéon de una nueva red de abastecimiento, la que comunica el nuevo depésito con la red
actual, de diseno lineal y con tuberia de polietileno de Alta Densidad para presién de trabajo de
10 Atm y con didmetro nominal de 90 mm

- Sustitucién de prdacticamente la totalidad (salvo los tramos de reciente ejecucién) de la red
existente de disefio mallado con ramificaciones, incluyéndose las acometidas domiciliarias a las
distintas edificaciones de la localidad.

SEGUNDO. El proyecto especifica que las nuevas conducciones van alojadas en una zanja de 1 metro
minimo de profundidad sobre una cama de arena limpia de 20 cm y 15 cm de arena por encima de la
coronacion de la misma. La zanja esta rellena con tierras procedentes de la excavaciéon, en tongadas
compactadas, para completarse superiormente con gravas compactadas (en caminos) o pavimento de
aglomerado asfaltico sobre zahorra compactadas (en calles) o con pavimento segiun las calles
pavimentadas del municipio. La longitud total de los tramos de 90 mm alcanza 1.224,00 m.

TERCERO. Se dispone de arquetas de registro en el inicio y fin del recorrido, en las derivaciones y
empalmes y en tramos intermedios. En las arquetas se sitéan las llaves de corte y desagie de la red para
mantenimiento y reparacion de averias.

CUARTO. Se adjunta “recorte” del Plano n°.13 del citado Proyecto de ejecucién: Planta de Abastecimiento
—Eriste. El plano muestra el alcance de la red de abastecimiento al Este de Eriste. La red de
abastecimiento llega hasta el “taller km 93", segin indica el plano, y lo hace a través de un conducto
existente de Polietileno de didmetro 90. Segin plano hay una arqueta de conexién (1 llave —A1) en el
encuentro entre el conducto de nueva creacién y el conducto existente. No se indica ninguna otra arqueta,
ni de conexién, ni de registro, a lo largo del conducto existente.
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QUINTO. La Ordenanza Municipal reguladora del Reglamento General del servicio de suministro domiciliario
de agua potable en el Ayuntamiento de Sahin especifica las condiciones de las nuevas acometidas a la red
de suministro de agua:

“Articulo 13.- Concesién.
Se entenderd por ramal de acometida el que, partiendo de la tuberia general de distribucién municipal, y desde el punto
de toma, conduce el agua al pie del inmueble o en su caso al limite de la propiedad que se va a abastecer.
La concesién del derecho de acometida para suministro de agua potable corresponde al Ayuntamiento, que estard
obligado a otorgarla en todos aquellos casos en los que concurran las condiciones y circunstancias establecidas en las
Ordenanzas Municipales vigentes, previa solicitud del interesado en modelo oficial a presentar en el Registro General de
la Corporacidn.
En el caso de inmuebles de nueva construccidn se tramitard un Unico expediente administrativo para el conjunto del
inmueble, independientemente del nimero de acometidas que se autoricen.
El Ayuntamiento podrd limitar las caracteristicas de las acometidas, seccidén, didmetro de las mismas, a la vista de la
declaracidn de consumos, de las necesidades que formule el solicitante, del uso del inmueble o de las disponibilidades de
abastecimiento.
En el caso de que la disponibilidad de presién de la red no sea suficiente serd obligatoria la instalacién a cargo y cuenta
del abonado de un grupo de presidn. Esta bomba no se conectard directamente a las tuberias de llegada de suministro.
La instalacién de bombeo se alimentard desde un depésito, cuyo volumen se determinaré por los servicios técnicos
municipales.

Articulo 14.- Condiciones de la concesién.
La concesién para una nueva acometida de suministro de agua de la red municipal estard supeditada a la previa
tramitacién de Licencia de Primera Ocupacién del Inmueble, o bien Autorizacién de inicio del ejercicio de la actividad,
asi como el abono de la liquidacién resultante por derecho de acometida conforme a la Ordenanza Fiscal vigente.

Articulo 15.- Realizacién de acometidas.
Las acometidas y las tuberias de acometidas deberdn ser ejecutadas por instaladores autorizados a cargo del interesado,
bajo la supervisién del Ayuntamiento. En todo caso dispondrdn del aislamiento térmico suficiente para evitar heladas, y
con el didmetro y caracteristicas sefialadas por sus servicios técnicos.
Toda acometida deberd dejarse registrada en arqueta, con llave de corte y vdlvula antiretorno.
Serd de cardcter obligatorio en todo caso, instalar una llave de corte en la via publica a la entrada de cada nuevo
inmueble o limite de propiedad.
Las obras de apertura y cierre de zanjas en via pdblica o propiedad privada, asi como rozas y perforaciones de muros y
pavimentos para el tendido de la nueva acometida desde la red general, serdn efectuados por cuenta del abonado y
bajo su exclusiva responsabilidad debiendo proveerse de la oportuna licencia urbanistica.
Todas las posibles consecuencias que se puedan derivar de la deficiente realizacién de la acometida, ademds del mal uso
de la misma correrdn a cargo del abonado.”

4| CONCLUSION

Segun lo anteriormente expuesto, se informa que el punto de enganche a la red de abastecimiento de
agua de Eriste se encuentra situado al margen derecho, direccién Benasque, de la carretera A-139,
donde es necesario buscar el codo que gira hacia el taller km 93. El conducto existente a conectarse es de
Polietileno y tiene un didmetro de 90 mm. Es necesario realizar una prolongacién de la red general hasta
el dmbito en cuestidon a cargo del peticionario. En caso de que las conducciones generales existentes sean
insuficientes para garantizar los caudales y/o presiones requeridas por los nuevos suministros, el solicitante
vendrd obligado a costear los trabajos de ampliaciéon de redes generales que fuese preciso ejecutar a los
fines de garantizar el abastecimiento en las debidas condiciones. Las obras de ampliacién de la red, una
vez finalizadas, se integrardn automdticamente en las infraestructuras generales del Servicio Municipal,
ampliando asi el drea de cobertura.

En Sahin, a 12 de Mayo de 2015.

LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES,

M. Alba Barrau Castdan, arquitecta.
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Plano n°.13: Planta de Abastecimiento —Eriste.
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“Tramitacion urbanistica de un Plan de Reforma Interior en Eriste- Huesca. Viabilidad

econdmica de la promocion inmobiliaria resultante.

ANEXO 5: INFORME POSITIVO DE PATRIMONIO.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valéencia
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Ayuntamiento de SAHON
=== GOBIERNO U8 0C7. 2015
==<DE ARAGON
vt Reg. Entrada N.” AL /f)(‘l
Reg. Salida N, ... [
Huesca, 30 de septiembre de 2016 e
AYUNTAMIENTO DE SAHUN
Plaza Mayor n° 1
HUN
22468

Notificacién resolucion de la Direccion General de Cultura y Patrimonio

Resolucion: 30/09/2015

N° Expediente: 15/175

Localidad: Eriste

Municipio: Sahun

Direccion:

Asunto: Plan Especial de reforma interior det @mbito PER{ 3

En relacion con el expediente de referencia y en cumplimiento de lo establecido en la Ley 3/1999, de
10 de Marzo, del Patrimonio cultural Aragonés, el Director General de Cultura y Patrimonio, en lo que es
materia de su competencia, ha dictado en la fecha anteriormente indicada Resolucion que dice

textualmente:

"Autorizar el documento referenciado."

Lo que se notifica a efectos oportunos.

Contra dicho acuerdo, que no agota la via administrativa, cabe recurso de alzada ante la Excma.
Sra. Consejera de Educacion, Cultura y Deporte en el plazo de un mes a partir del dia siguiente de la
notificacién y sin perjuicio de cualquier otro recurso que pudiera interponerse.

(Servicio Provincial, C./Ricardo del Arco n°6, 22071 Huesca. Tfno: 974293018.)




“Tramitacion urbanistica de un Plan de Reforma Interior en Eriste- Huesca. Viabilidad

econdmica de la promocion inmobiliaria resultante.

ANEXO 6: INFORME POSITIVO INSTITUTO
ARAGONES DEL AGUA.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valéencia



= - —_—ee——_Instituto Aragonés del Agua
= GOBIERNO Ayuntamiento de SAHUN

Avda. José Atarés n° 101

: DE AMGON 50018 ZARAGOZA

Deparhmentode Desarrolio Rural Telf.: 976 71 66 55 Fax.: 976 71 33 21
¥ Sostenibilidad 1< OCT. 2015 iaa@aragon.es — www.aragon.es
Area ICA/JMNB Reg. Entrada N. /"503

1U22200001 (citese al contestar)

Reg, Salida N2 urmmismomnfismmon

Zaragoza, a 09 de Octubre de 2015.

. Sr./Sra. Alcalde/Alcaldesa del
. Ayuntamiento de Sahtn
= \ﬁjk\v Plaza Mayor, 1
22468 SAHUN (HUESCA)

ASUNTO: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO PERI 3 DE ERISTE, SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO DEL P.G.0.U DE SAHUN (HUESCA).

En respuesta a su escrito le remito el informe elaborado sobre PLAN ESPECIAL DE
REFORMA INTERIOR DEL AMBITO PERI 3 DE ERISTE, SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
DEL P.G.O.U DE SAHUN de SAHUN (HUESCA) en cumplimiento del articulo 22 de la Ley 6/2001, de
Ordenacién y Participacion en la Gestion del Agua en Aragoén. / articulo 19 de la Ley 10/2014, de

Aguas y Rios de Aragon. y le devuelvo la documentacion presentada.

Asimismo le comunico que para sucesivas figuras del Planeamiento Municipal o de
modificaciones de estas, para las que ese Ayuntamiento solicite informe del Instituto Aragonés del
Agua, deberan remitir junto con la solicitud de informe, una copia del documento en formato papel
que les sera devuelta junto con el correspondiente informe, y una copia en formato digital PDF en

soporte CD, que quedara en nuestro poder, asi como el modelo de indice de referencia para la

remision de los instrumentos de planificacién urbanistica a someter a informe del Instituto Aragonés
del Agua, aprobado en la Orden de 21 de junio de 2013, del Departamento de Agricultura, Ganaderia

y Medio Ambiente.

INGENIERO TECNICO DE PUBLICAS,

_ (TP ‘ i #‘.1_, g
. FﬁOﬁJ@SE MANUEL NAVARRO BERROZPE.




- GOBI E RN 0 Instituto Aragonés del Agua
=<DE ARAGON Avda, Joss Marés n' 101

Deparlm:neptodeDesarmllo Rural Telf.: 976 71 66 55 Fax.: 976 71 66 52
y Sostenibilidad iaa@aragon.es — www.aragon.es

Area ICA/JMNB
1U22200001 (citese al contestar)

INFORME (ARTICULO 22 DE LA LEY 6/2001, DE ORDENACION Y PARTICIPACION EN LA GESTION
DEL AGUA EN ARAGON) SOBRE EL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO PERI
3 DE ERISTE, SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DEL P.G.O.U DE SAHUN DE SAHUN
(HUESCA).

1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL INFORME.

Con fecha de registro de entrada de 14 de Septiembre de 2015, el Ayuntamiento de SAHUN
remitio al Instituto Aragonés del Agua, la documentacion correspondiente al PLAN ESPECIAL DE
REFORMA INTERIOR DEL AMBITO PERI 3 DE ERISTE, SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DEL
P.G.0.U DE SAHUN, a efectos de emision del informe preceptivo, en aplicacién de la Ley 6/2001 de
Ordenacién y Participacion en la Gestiéon del Agua en Aragén. Por lo tanto, en aplicacion del articulo 22

de la Ley 6/2001 se redacta este informe.

E! objeto de este documento urbanistico, es dotar de planeamiento concreto, la implantacién de

18 viviendas de ambito residencial.

En la actualidad se encuentra aprobado el Decreto 107/2009, de 9 de junio, del Gobierno de
Aragén, por el que se aprueba la revision del Plan Aragonés de Saneamiento y Depuracion (PASD),
publicado en el B.O.A. de 1 de julio de 2.009. No 'existen aprobadas disposiciones de planificacion

relativas a abastecimientos urbanos ni de prevencién de inundaciones y proteccién del medio hidrico.

Por lo tanto, los informes que se emitan desde el Instituto Aragonés del Agua se realizaran
aplicando tnicamente el PASD, siguiendo los principios y criterios reflejados en su capitulo 14:

Ordenanzas. Se adjunta a éste informe fotocopia de dichas ordenanzas.

Por ofra parte debe afadirse, que cuando se quiera realizar cualquier tipo de construccién en
zona de policia de cauces, segln el articulo 78 del reglamento de Dominio Publico Hidraulico, se debe
pedir autorizaciéon previa al Organismo de Cuenca, a menos que el correspondiente Plan de Ordenacién
Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico, o planes de obras de la Administracion, hubieran sido
informados por el Organismo de Cuenca y hubieran recogido las oportunas previsiones formuladas al

efecto.



2, DESCRIPCION DEL DOCUMENTO URBANISTICO.

La documentacion aportada consta de una Memoria Descriptiva y otra Justificativa, junto con un
Estudio Econémico Financiero, Plan de Etapas, Normas Urbanistica, y Planos de Informacion y de

Ordenacion, todo fechado en mayo de 2015.

La Memoria Descriptiva dice que dicho PERI desarrolla la ordenacion del suelo urbano no

consolidado, para la futura construccion de 18 viviendas como maximo, de origen residencial.

La Memoria Justificativa dice que las aguas residuales de todo el ambito, se conectaran a la red
de saneamiento de la urbanizacion privada de Linsoles, para ser depuradas en la depuradora también
privada de dicha urbanizacion. Desde el Ayuntamiento de Sahun, me confirman que dicha depuradora es

privada, y no municipal.

Las aguas pluviales del dmbito, segln se indica, vierten al rio, por lo que no tienen que dar
problemas a terceros, aunque tendra que ser la C.H.E., quien se pronuncie con respecto a dicha

cuestién.

Como la depuracién es privada, no es de aplicacién las cargas urbanisticas.

3. CONCLUSIONES.

Visto todo lo anterior, procede informar positivamente la documentacién presentada sobre el
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO PERI 3 DE ERISTE, SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO DEL P.G.0.U DE SAHUN.

Zaragoza, a 09 de Octubre de 2015,
INGENIERO TECNICO DE QBRAS PUBLICAS,

Fdo.: JOSE MANUEL NAVARRO BERROZPE.
ve B®
LA JEFA DEL AREA DE INFRAESTRUCTURAS
DEL CICLO DEL AGUA,

a Montero Garcla.




“Tramitacion urbanistica de un Plan de Reforma Interior en Eriste- Huesca. Viabilidad

econdmica de la promocion inmobiliaria resultante.

ANEXO 7: INFORME POSITIVO PROTECCION CIVIL.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valéencia
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FECHA: 3 de noviembre 2015

NUESTR’_\ ! . AYUNTAMIENTO DE SAHUN
ASUNTO: Remisién informe Plaza Mayor, 1

urbanistico en materia de proteccién 22468 — Sahun (HUESCA)
civil.

Sr. Alcalde

N? Expte.: 1U-989/2015

Plan especial de reforma interior PERI 3 “ERISTE”.

En contestacion a lo solicitado sobre el asunto de referencia, le adjunto informe
preceptivo elaborado segun lo previsto ﬂ]__gl articulo 19.2 de la Ley 30/2002, de 17 de
diciembre, de Proteccién Civil y Atencijén de E)wergencias de Aragdn.

Ayuntamiento de SAHUN
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[ — Direccion General de Justicia e Interior
'—""‘GOBIERNO Servicio de Seguridad y Proteccién Civil

g
_—— DE ARAGON Edificio Pignatelli - P° Maria Agustin, 36
Departamento de Presidenda 50071 Zaragoza

INFORME RELATIVO AL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO
PERI 3 “ERISTE”. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. PGOU DE SAHUN

Expte.: 1U-989-2015

1.- ANTECEDENTES

Con fecha 15 de septiembre de 2015 se recibe en este Servicio oficio del
Ayuntamiento de Sahun, solicitando informe sobre el “Plan Especial de Reforma Interior
del ambito PERI 3 de Eriste, Suelo Urbano No Consolidado del PGOU de Sahun”
aprobado inicialmente con fecha 26 de agosto de 2015. Junto con la solicitud se adjunta,
en formato papel, copia del Proyecto del Plan Especial, redactado por técnico competente
con fecha mayo de 2015.

Aparte del referido Proyecto se presenta “Documento de subsanaciones” del Plan
Especial fechado en agosto de 2015, sendos informe municipales fechados en julio y
agosto de 2015 y copia de Acuerdo del Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca de
fecha 22 de abril de 2015.

Sefalar que el presente informe se emite de conformidad con lo dispuesto en la Ley
3072002, de 17 de diciembre, de Proteccion Civil y Atencion de Emergencias de Aragon.

2.- ANTECEDENTES URBANISTICOS

El municipio de Sahin cuenta con un Plan General de Ordenacion Urbana aprobado
definitivamente por la Comision de Ordenaciéon del Territorio de Huesca en sesién de
fecha 21 de diciembre de 2004, declarando no obstante la suspensién de la aprobacién
definitiva del ambito del objeto del Plan Especial por razones de su “estudio de
inundabilidad”.

Con fecha 26 de marzo de 2015 se solicité al Consejo Provincial de Urbanismo el
levantamiento de la suspension del PERI 3 de Eriste, adjuntando estudio de inundabilidad
e informe favorable de la Confederacion Hidrografica del Ebro sobre el mismo.

El Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca, en sesidén celebrada el 22 de abril
de 2015 acuerda el levantamiento de la suspension a la aprobacion definitiva del ambito
que nos ocupa.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Sahun clasifica el ambito PERI 3 “Eriste”,
como suelo urbano no consolidado, que debe ser desarrollado mediante Plan Especial de
Reforma Interior, en donde se debe resolver “el problema de circulacién y accesos desde
el término municipal de Benasque, problemas de inundabilidad y el cumplimiento de lo
referido en los arts. 34 y 45 LUA”.

3.- OBJETIVO Y SITUACION

El presente Plan Especial de Reforma Interior, se promueve por la mercantil
“‘Inversiones Prau Gran SL”, titular de la mayoria del suelo de la unidad (92%).

El ambito del PERI 3 se encuentra situado al este del nucleo de Eriste y desligado
del mismo pues se localiza en la margen contraria del rio Esera. Es contiguo a la antigua
urbanizacién “Linsoles”, lindando a su vez con el término municipal de Benasque. Su
forma se asemeja a un triangulo equilatero, uno de cuyos vértices apunta al norte y cuyo
lado opuesto linda con el camino de Anciles. Los otros dos lados lindan con la
urbanizacién “Linsoles” y el Area Fluvial 2 del PGOU de Benasque. Tiene una superficie
total de 4.158,43 m?.



Topograficamente presenta un desnivel de unos 8 metros desde el vial de acceso, y
el camino de Anciles. Dentro del ambito, actualmente, no existen edificaciones ni

A’ _'..’. _-.I‘ 4
Nee % B /" La Sabatera
ﬁz;{é */ La Guardiola =~

w de Linsoles

??é)ﬂﬁ
N  Embalse

Figura. Localizacion del PERI. Fuente: IGN y elaboracion propia.

El objetivo del PERI es proyectar y disefiar una zona de suelo residencial, en la que
se optimice la adecuada conexion con las tramas existentes y los limites del sector, asi
como el tratamiento de los espacios generados por la edificacién, zonas interiores y
limitrofes. La ordenacioén primara la integracion paisajistica y medioambiental.

Las finalidades que se buscan en la ordenacién son las siguientes:

- Concretar las medidas a adoptar para la proteccion del ambito ante posibles
avenidas, segln el estudio de inundabilidad y adenda al mismo suscrito por técnico
competente.

- Estructurar la edificacién valorando la orientacion optima.

- Aprovechar la proximidad de viales publicos para potenciar su accesibilidad y
conexioén con la trama viaria actual y el término municipal de Benasque.

- Plantear un sistema viario adecuado y coherente a la entidad de la unidad.

- Ubicar las zonas verdes de cesion gratuita en los espacios libres junto al camino de
Anciles.

Las medidas para la proteccion del ambito frente a las avenidas del barranco de
Mata-Somers pasan por el refuerzo del muro existente paralelo al camino de Anciles a
modo de escollera en el borde del Area de Movimiento de Edificacion. Los niveles del
borde del muro, asi como las rasantes de las conexiones con la red viaria existente
determinan el resto de las bases de la ordenacion, estableciéndose una altura aproximada
de 1,00 m.

Las conexiones viarias con el exterior del ambito se solucionan mediante la creacion
de un acceso desde el vial que conecta la carretera A-139 y el “Area Fluvial 2" de
Benasque, a través del cual se accede a una “plaza” que organiza las circulaciones
interiores del Area, los accesos a los garajes y los aparcamientos en superficie.
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En cuanto a los usos, la totalidad del ambito sera residencial, con un maximo de 18
viviendas. Se admite el uso hotelero a razén de 6 plazas=1 vivienda. Las superficies se
desglosan del modo siguiente:

o Zona R-PERI.3 (Residencial)...........cccccvvvviiiiiiiiiiiiic e 2.868,61 m?
o Z-V.1 (Espacio libre privado).........ccooeeeiiiiiiiiiiiiiei e 356,89 m?
o Z-V.2 (Espacio libre publiCo)............ovvviiiiiiiiiiiiiieeeee 251,91 m?
@ VA8l 347,39 m?
@ CAMINO. ..o 333,63 m?
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Figura. Planos de ordenacion. Fuente: Documentaciéon aportada.

4.- INFORME

El articulo 19 de la Ley 30/2002, de 17 de diciembre, de Proteccién Civil y Atencion
de Emergencias de Aragén, indica en su apartado segundo que “... los instrumentos de
ordenacion del territorio y los urbanisticos, tras su aprobacion inicial, seran sometidos a
informe preceptivo de la Direccion General competente en materia de proteccion civil
sobre los aspectos de proteccion civil relacionados con las situaciones de grave riesgo
colectivo que pueda provocar el modelo territorial adoptado en ellos”.

En primer término indicar que el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Sahun no
fue objeto de informe por parte de este Servicio con arreglo a lo dispuesto en la citada Ley
30/2002 por lo que se carece de antecedentes al respecto.

Del analisis de la documentacion aportada se desprende que el riesgo principal que
afecta a estos terrenos es el de inundacion, consecuencia de la proximidad con el
barranco de Mata Somers que discurre al sur del PERI, siguiendo el camino de Anciles.
Se recoge en el Plan Especial que la Confederacién Hidrografica del Ebro ha informado



favorablemente un estudio de inundabilidad de este barranco y las medidas de proteccion
que se planteaban, por lo que este Servicio no hace mas consideracion al respecto
entendiendo que el ambito del PERI queda fuera de su zona de afeccién en caso de
crecida; si bien no se dispone del referido estudio salvo las conclusiones del mismo, ni del
informe completo emitido por la Confederacién.

No obstante, se quiere destacar que el informe técnico municipal de fecha 25 de
agosto de 2015 recoge en el punto sexto una propuesta al objeto de permitir el paso por el
lateral del PERI, consistente en la apertura del muro que cierra el barranco en su limite
este y la colocacion de un sistema de compuerta estanca en caso de ser necesario. Este
Servicio no puede pronunciarse sobre la idoneidad de esta medida, al no disponer del
estudio de inundabilidad, topografia de detalle, caracteristicas de la compuerta, etc., pero
a priori es una solucién contraria a lo que se recoge como conclusion del estudio puesto
que se dice: “...En consecuencia se recomienda que se cierren los pasos abiertos en el
dique disponiéndose, de ser necesario mantener zonas de paso, rampas que permitan los
accesos deseados sin comprometer la seguridad”.

En lo que se trata de las crecidas del rio Esera (al norte del ambito), segin los
mapas de peligrosidad del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables, el PERI
3 queda fuera de zona inundable, aunque la urbanizacién contigua de “Linsoles” si que
resulta afectada (a partir de la avenida de 50 afios de periodo de retorno).

Consultado el visor de la Infraestructura de Datos Espaciales del Gobierno de
Aragon (IDEARAGON) no existen otros riesgos naturales significativos que puedan
afectar al ambito del Plan Especial de Reforma Interior; citando Unicamente algunos
problemas de deslizamientos en laderas localizadas al sur, algo alejadas del ambito y en
cualquier caso con nivel de riesgo moderado. En el Plan Territorial de Proteccion Civil de
Aragdn (PLATEAR), tampoco se identifican riesgos que puedan afectar al dmbito del
PERI.

Procede en cualquier caso recordar, de cara a la posterior urbanizacion vy
edificacion, que debera tenerse en consideracion la Norma Sismorresistente (Real
Decreto 997/2002, de 27 de septiembre, por el que se aprueba la Norma de Construccion
Sismorresistente), puesto que el municipio de Sahun esta incluido dentro de las zonas con
aceleracién sismica basica (ap) de 0,05g, siendo g la aceleracién debida a la gravedad.
Generalizando, se recuerda que la Norma de Construccion Sismorresistente es de
aplicacion con valores de a,=0,04g.

En conclusién, desde el punto de vista de la Proteccién Civil, considerando la escasa
entidad superficial del PERI, en términos relativos, su localizacibn en un entorno
urbanizado y visto que el principal riesgo que afecta a los terrenos es el asociado a la
inundabilidad respecto al que se adoptan unas medidas de proteccion, se informa
favorablemente el Plan Especial de Reforma Interior del ambito PERI 3, “Eriste”. Suelo
Urbano No Consolidado del PGOU de Sahun, condicionado al cumplimiento de las
siguientes prescripciones:

PRESCRIPCIONES:

12.- El ayuntamiento sera responsable de revisar periédicamente el estado del muro
que protege el ambito del PERI 3 frente a las avenidas del barranco de Mata-Somers,
realizando en su caso las reparaciones que procedan al objeto de garantizar su eficacia.
Se propone que esta periodicidad sea anual y en todo caso, siempre después de un
episodio de crecida.

22 - No se consideran adecuadas actuaciones que impliquen la permeabilizaciéon de
este muro, salvo que se justifique que no incrementan el riesgo de inundacion del ambito,
siendo a priori mas adecuada la propuesta del estudio de inundabilidad en el sentido de
realizar rampas que permitan los accesos sin comprometer la seguridad.
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32.- Los futuros proyectos de construccién deberan justificar si resulta de aplicacion
la Norma Sismorresistente, en funciéon de la clasificacién de las edificaciones, y en su
caso atender a las prescripciones de ésta.

Zaragoza, 28 de octubre de 2015

EL JEFE DE SECCIO DE PLy NIFICACION
DE PROTECQGION

Conforme, | Godina Rufat
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“Tramitacion urbanistica de un Plan de Reforma Interior en Eriste- Huesca. Viabilidad

econdmica de la promocion inmobiliaria resultante.

ANEXO 8: CPUH- INFORME FAVORABLE PERI 3.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valéencia
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NOTIFICACION

41 Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca, en sesién celebrada el
dia 29 de marzo de 2017 adopté, entre otros, el acuerdo que a continuacidén se
transcribe: '

10) SAHUN: Plan Especial de Reforma-interior “PERI 3" de Eriste. Nueva
documentacién. Cumplimiento de reparos. Expte.2016/91.

Vista la nueva documentacion remitida por el Ayuntamiento dé Sahtin relativa al Plan Especial
de Reforma Interior PERI n° 3 del Plan General de Ordenacién Urbana, se han apreciado ios
siguientes: ‘ '

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Es objeto de la nueva documentacion presentada por el Ayuntamiento de Sahtn
el levantamiento de la suspension acordada por el Consejo. Provincial de Urbanismo de Huesca
raspecto a la emision de informe vinculante sobre el Plan Especial de Reforma Interior del ambito de
Suelo Urbano No Consolidado de uso residencial “PERI 3” situado en el nucleo de Eriste de este
municipio. :

SEGUNDO.- El instrumento de planeamiento general vigente en el municipio de Sahun es un
Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) que fue aprobado definitivamente, con reparos y de
forma parcial, por acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio de Huesca (CPOT)
de 21 de diciembre de 2004, Dicho acuerdo establecia la suspensién de diversos ambitos tanto en el
Suelo Urbano Consolidado como en el No Consolidado y en el Suelo Urbanizable, entre los que
figuraba el “PER| 3" de Eriste.

En sesiones celebradas el 2 de abril de 2008 y 29 de julio de 2009, la CPOT mantuvo la
suspension de la aprobacion definitiva del ambito “PERI 3" de Eriste. .

Finalmente, con feché 22 de abril de 2015 el Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca
(CPUH) acordé lo siguiente respecto al ambito “PERI 3" de Eriste:




“Aprobar definitivamente el Plan General de Ordenacién Urbana de Sahin en lo gue respecta
al ambito del PERI 3 de Eriste, si bien deberan incorporarse como determinaciones del ambito
las Previsiones incluidas en el punto B del Informe de la CHE de fecha 28 de abril de 2011. En
especial, debera atenderse a efectos del PERI, a las directrices de planeamiento establecidas
en dicho punto del mismo informe.

'En la futura tramitacion del PERI 3 de Eriste se deberé solicitar los pertinentes Informes de
Proteccion Civil del Gobierno de Aragdn y Confederacion Hidrégrafica del Ebro.”

Respecto:al Plan Especial del PER! 3, con fecha 28°de septiembre de 2016 el Consejo
Provincial de Urbanismo de Huesca (CPUH) adopto el siguiente acuerdo:

“Suspender fa emision de informe sobre el Plan Especial de Reforma Interior del “PER/I 3" de
Eriste en virtud de las consideraciones contenidas en el fundamento de derecho IV del presente
acuerdo, en tanto no se resuelvan o aclaren las cuestiones refativas a la circulacion y accesos,
dotacion de servicios urbanisticos y problemas de inundabilidad del ambito.”

Posteriormente, y tras presentar el Ayuntamiento documentacién complementaria relativa al
expediente del Plan Especial del PERI! 3, en sesion celebrada el 21 de diciembre de 2016 el CPUH
adopté un nuevo acuerdo cuya parte dispositiva indicaba lo siguiente:

“Mantener la suspension respecto a la emision de informe sobre el Plan Especial de Reforma
Interior del “PERI 3” de Eriste, ya que debe justificarse el ajuste en los limites del &mbito en su parte
norte, asi como la solucion de la conexion con ef camino de Anciles que se sitia aparentemente fuera
de la delimitacion del Ambito.”

TERCERO.- Con fecha 2 de marzo de 2017 tiene entrada nueva documentacron relacionada
con el expediente, aportada por el Ayuntamiento de Sahun:

- Escrito presentado por una serie de propietarios de la Comunidad de Propietarios Aparthotel
Linsoles ante el Ayuntamiento de Sahun el 10 de febrero de 2017.

- Contestacién al referido escrito, suscrita por los servicios técnicos y juridicos mummpaies con
fecha 17 de febrero de 2017.

Ademas de la documentacion remitida por el Ayuntamiento, en relacion con el expediente del
PERI 3 han tenido entrada los siguientes escritos en el registro del CPUH:

- Escrito de alegaciones suscrito por una serie de propietarios de la Comunidad de
Propietarios Aparthotel Linsoles, dirigido. a la Subdireccién Provincial de Urbanismo de Huesca
y presentado con fecha 14 de diciembre de 20186.

- Escrito de alegaciones del presidente de la C.P. Aparthotel Linsoles dirigido a la Subdireccion
Provincial de Urbanismo de Huesca y presentado con fecha 19 de diciembre de 2018. Este
escrito es copia exacta del dirigido por dicha Comunidad al Ayuntamiento de Sahun con el 16
de diciembre y que ha sido objeto de contestacién por los servicios técnicos y juridicos
municipales, como se ha expuesto.

CUARTO.- Por los setvicios técnicos y juridicos del Consejo Provincial de Urbanismo se ha
analizado y estudiado la documentacion relativa al expediente que nos ocupa.

A dichos antecedentes son de aplicacién los siguientes,



FUNDAMENTOS DE DERECHO

l.- Conforme a la Disposicion transitoria cuarta del Decréeto Legislativo 1/2014, de 8 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn (TRLUA), habiéndose
producido la aprobacidn inicial del PERI 3 en agosto de 2015 su tramitacién atendera a lo dispuesto
en el articulo 64 del referido TRLUA.

_ Por tanto, tratadndose de un Plan Especial de Reforma Interior de iniciativa no municipal, su
procedimiento de aprobacion sera el establecido en los arts. 57 y 60 del TRLUA. Conforme al art,
57.3 resulta preceptiva la emision de informe por el Consejo Provincial de Urbanismo con caracter

-previo a la aprobacién definitiva municipal del PERI. Dicho informe sera vmcutante en caso de ser
desfavorable. . i

Il.- El Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca es el 6rgano competente para la emision
de informe vinculante sobre Plan Especial de Reforma Interior PERI 3 del nticleo rural de Eriste.

.- Para dar cumplimiento a las cuestiones indicadas por el Consejo Provincial de Urbanismo
en su acuerdo de 21 de dic:lembre de 2016, la nueva documentacidén incluye las siguientes
determinaciones:

En cuanto a la circulacion vy accesos;

* EI epigrafe a) de este apartado del fundamento juridico IV del referido acuerdo |nd|caba lo
siguiente:

“De acuerdo con fo grafiado en el nuevo plano 0.03), se plantea aumentar, respecto a la
propuesta inicial, la anchura del viario de acceso al ambito hasta los 5,50 m en el punto mas
estrecho.

Esta nueva anchura coincide con el minimo establecido en el art. 84.1 del Reglamento de
Planeamiento autonémico (Decreto 52/2002) para calzadas de doble direccion, si bien ha de
indicarse que ese viario deberia tener un caracter mixto (rodado-peatonal) dado que no se
prevén aceras. En su caso, esta circunstancia habra de tenerse en cuenta en el proyecto de
urbanizacion del ambito, garantizando la prioridad y seguridad del transito peatonal.

Por otra parte, en el citado plano se observa que para conseguir ese incremento de anchura
se ha ampliado ligeramente la delimitacién del PERI 3. En consecuencia, tanto este ajuste
como las nuevas supetficies resultantes del mismo deben justificarse y quedar reflejados en el
resto de documentacion grafica y escrita del Plan Especial. También se ha de tener en cuenta
y resolver adecuadamente fa posible afeccion de esta ampliacion def viario sobre elementos
existentes (centro de transformacioén sublterraneo).”

En relacion al plano de ordenacion 0.03" aportado en el anterior documento de aclaramones al
acuerdo CPUH de 28 de Septiembre de 20186, la nueva documentacion indica que hace referencia a
una ampliacion en detalle del vértice norte del ambito, cuya delimitacion se encontraba simplificada a
nivel de trazado en todos los planos de ordenacién del PERI, no asi en los de informacion; debido a
las dificultades de superposicion de la cartografia del PGOU sobre el topografico realizado en campo.
Para corroborar la adecuacion de la delimitacién del ambito con lo recogido en el planeamiento
general, se aporta detalle ampliado del plano n°9 del PGOU ("ERISTE. Determinaciones del Plan") en
donde se aprecia el pequefio pero suficiente quiebro de la linea de delimitacion del ambito en la zona
de acceso desde Benasque, que permite el paso requerido.

La nueva documentacion sefiala que ningln pequefio ajuste de trazado en la delimitacion del
ambito en esta zona de acceso tiene afeccién alguna desde el punto de vista de la propiedad del .
mismo, ya gue la finca en la que se incluye el PERI 3, de la que es titular del 100% del pleno dominio
la sociedad promotora del PERI, excede considerablemente de los limites de éste. Se aportan como
anexo copias de diferentes documentos que, segin la memoria presentada, acreditan esta
circunstancia.




Por dltimo, en lo relativo a la posible afecciéon del viario de acceso sobre el centro de
transformacién enterrado existente, se indica que ésta es minima tal como se puede observar en los
planos de detalle aportados. No obstante y aunque el técnico redactor considera que sera una
cuestiéon a abordar en la redaccién del proyecto de urbanizacion, se plantears llegado el caso, el
‘refuerzo correspondiente de la pequena zona de losa que pueda verse afectada de acuerdo a las
indicaciones de la compafia suministradora.

* Por su parte, el epigrafe b) de este apartado del fundamento juridico |V del acuerdo indicaba
lo siguiente:

“En cuanto al acceso peatonal complementario al camino de Anciles-Eriste, y segin lo
grafiado en el nuevo plano 0.13, en -apariencia la solucion disefiada ocuparia parcialmente
terrenos de la vecina Area Fluvial 2 de Benasque, cuestion que debe aclararse.

En todo caso, fa definicion de este acceso peatonal queda condicionada al informe y/o
autorizacién del organismo de cuenca respecto al estudio de detalle del muro de contencion
exigido en el informe de la CHE, que deberia obtenerse con caracter previo a la aprobacion
definitiva del Plan Especial. Al igual que sucede con el viario de acceso rodado, los posibles
ajustes deberan reflejarse en el resto de documentos del Plan Especial.”

Respecto a esta cuestion, la memoria aportada sefiala que al cotejar la zona grafiada en el
plano 0.13 con los limites del PERI 3 segun el ya mencionado plano n°9 del PGOU, asi como su
concordancia con la delimitacién del término municipal de Benasque contenida en los planos del Plan
Parcial del Area Fluvial 2 de dicho municipio:

Se puede apreC|ar una peguefia discrepancia de frazado entre la realidad, concordante con
los planos de informacion iniciales del expediente, y los de ordenacion del PERI aportados (planos de
ordenacién 1 a 8) justo en el framo final detl lindero este del ambito PERI 3 con el T.M. de Benasque,
casi alcanzando el camino de Anciles a Eriste, donde esta prevista la ubicacion de las rampas
descritas en el plano 0.13 del acceso peatonal complementario a dicho camino. Por todo ello, se

.concluye que la solucion de acceso peatonal propuesta ho ocupa terrenos de la vecina Area Fluvial 2
de Benasque.

El necesario ajuste de las superficies reflejadas en la documentacion grafica y escrita del Plan
Especial, cuya incidencia en el aprovechamiento urbanistico del ambito es inferior al 1%, se recoge
en los anexos 1y 2 que acompafian al documento, quedando las superficies del PERI 3 como sigue:

PGOU PERI aprob. inicial Doc. enero 2017
Superficie bruta del | 3.896,54 m2 4.158,43 m2 4.214,75 m2
ambito .
Coeficiente 0,50 m2/m2 0,50 m2/m2 0,50 m2/m2
edificabilidad | S : u
Densidad 45 45 viviendas/ha 45 viviendas/ha
viviendas/ha ‘
Edificabilidad ' : 1.912,40 m2 1.930,26 m2
N°® maximo viviendas 18 ' 18
Parcela residencial 2.868,61 m2 1 2.875,29 m2
Sistema local ZV.1 356,89 m2 | ZV.1 356,89 m2
espacios libres {privado) (privado)
ZV.2 251,91 m2 | ZV.2 260,34 m2
{publico} (publico}
| Vial publico ' 347,39 m2 | 367,99 m2
Camino publico ] 333,63 m2 354,24 m2
Plazas aparcamiento | . 5 5 '
en espacio publico




En cuanto a ta definicién del acceso peatonal, como ya se indicaba en el anterior documento
de aclaraciones relativo a las conclusiones de la CPUH de 28 de sepiiembre de 2016 sobre este
expediente, se prevé un acceso peatonal complementario y abierto al publico al camino de Anciles a
Eriste que permitira, mediante un sistema de rampas en su Ultimo punto, el acceso peatonal al
referido camino, no siendo en ninglin caso éstas transversales al flujo de la corriente como prescribe
el informe de Confederacion 2015-0U-115. Acceso que se ha planteado en linea con lo contenido en
dicho informe. No obstante, se entiende que la autorizacién por parte del organismo de cuenca
relativa al muro de contencidn y rampas de acceso debera ser una determinacién del proyecto de
urbanizacién, que incluird un apartado especifico relativo al proyecto de ejecucion del muro. Puesto
que dicho proyecto debe hacer referencia a un marco urbanistico cierto, éste tiene dque estar
aprobado definitivamente antes de tramitar un expediente municipal para la ejecucion del mismo.

En cuanto a los parametros urbanisticos vy cesiones:

Este apartado del fundamento juridico 1V del acuerdo CPUH indicaba lo siguiente:

“L a nueva documentacion sefiala que el mantenimiento del espacio libre de litularidad privada

Z-V.1 correré a cargo de la comunidad de propietarios del PERI 3. En tal caso ha de

modificarse la redaccion del apartado 8.1.4 del PERI aclarando que la conservacion de la obra

urbanizadora a cargo def Ayuntamiento se limitara a los espacios de titularidad pablica que se
- cedan en gjecucion de las determinaciones del Plan Especial.

La prevision sobre fa futura conservacion de la urbanizacién y prestacion de servicios forma
parte de la documentacion legalmente exigible al planeamiento de desarrollo de iniciativa no
municipal (art. 59.c TRLUA). Por tanto no es correcta (y debe suprimirse) la observacion
respeclo a que se trata de una cuestion a plasmar en un futuro convenio de gestion, cuya
necesidad no parece justificada al menos en esta cuestion concreta.”

Para subsanar esta cuestion, el apartado 8.1.4 de la memoria de! PER{ quedara redactado de
la siguiente manera en lo relativo a la conservacion de la obra urbanizadora: “L.a conservacion de la
obra urbanizadora a cargo del Ayuntamiento se limitard a los espacios de titularidad publica. Por
tanto, el mantenimiento del espacio libre de titularidad privada ZV.1 correra a cargo de la Comunidad
de Propietarios resultante del desarrollo del PER! 3.”

Sobre la documentacién

Este apartado del fundamento juridico IV del acuerdo CPUH sefialaba:

“a) Deben corregirse las superficies de dotaciones focales reflejadas en la ficha NOTEPA, ya
que no corresponden con las del apartado 4.5.4 del Plan Especial. Ademas, a este respecto
ha de recordarse que segun el articufo 6 4 de la NOTEPA el viario tiene caracter de dotacion
de infraestructuras. .

b) En el documento de aprobacion inicial ha de corregirse la numeracion del epigrafe 4.6 y
sub-epigrafes correspondientes para que coincidan con el indice.”

En relacién con el epigrafe a) la nueva documentacion incluye las fichas NOTEPA modificadas
segun las indicaciones del CPUH. Respecto al epigrafe b) se aporta un anexo en el que se ha
corregido la numeracién para que corresponda con el indice de la memoria.

IV.- Considerando €l informe de los servicios técnicos dei Consejo Provincial de Urbanismo de
Huesca, tras el estudio de la documentacion presentada se formulan las siguientes consideraciones
en el marco de |a Ponencia Técnica: :

- Encuanto a la cwculamon Yy accesos:

a)- La nueva documentacion aportada justifica que el ajuste del ambito en su parte norte
concuerda con los limites definidos en los planos del PGOU, que efectivamente prevé un ligero
quiebro en este punto.




Conviene recordar que el Plan Especial debe dar cumplimiento a o establecido respecto al
PERI 3 en el PGOU de Sahln, y mas concretamente en su art. 3,1.17 que indica lo siguiente:

“El PERI 3 debe resolver el problemé de circulacion y accesos desde el término mdnicipal de
Benasque, problemas de inundabilidad y el cumplimiento de lo referido en los arts. 34 y 45 LUA”.

Ha de tenerse en cuenta que la afeccién del barranco de Mata-Somers, puesta de manifiesto
en los diversos estudios de inundabilidad realizados sobre el ambito, determina la necesidad de
mantener |la continuidad del muro existente en su parte sur, y en consecuencia la inviabilidad de un
acceso rodado alternative desde el camino de Anciles a Eriste; por io que la lnica posibilidad de dar
cumplimiento at citado art. 3.1.17 del PGOU es el acceso norte previsto en el Plan Especial.

Tal como se indicd en el informe técnico de fecha 9 de diciembre de 2018, la anchura prevista
para este acceso cumple el minimo establecido en el Reglamento de Planeamiento auténomico. En
cuanto al caracter mixto de este viario, se tendrd en cuenta lo indicado en el apartado 4.4 de la
memoria del PERI, priorizando el uso peatonal respecto al rodado.

b) En cuanto a la conexidén peatonal con el camino de Anciles a Eriste en el extremo sureste
del ambito, en funcidén de la documentacion aportada se considera aclarado que la misma se sitta
dentro de la delimitacién del PERI 3 definida en el PGOU, habiéndose corregido el error existente en
los planos de ordenacién aprobados inicialmente.

Entre la nueva documentacién aportada figura un estudio hidrolégico e hidraulico de la medida
de proteccion a adoptar frente al riesgo de inundacion del barranco de Mata-Somers, en cumplimiento
“de lo requerido en el informe emitido por la CHE el 13 de junio de 20186.

Dicho informe indicaba lo siguiente: “Con_antelacion al desarrolloc del PERI 3 se debera
presentar para informe por parte de este organismo de cuenca un Estudio de Detalle del ambito gue
incluya ef proyecto de ejecucién del muro de contencién, en el que ademas de definirlo morfoldgica y
estructuralmente a nivel de proyecto constructivo, se debera evaluar la-modificacion que supone el
mismo para las condiciones de inundabilidad del entorno, con especial atencién tanto en la zona de
finalizacion del muro y su integracion en el terreno existente como aguas abajo del mismo”,

El estudio bresentado indica lo siguiente:

El objeto del estudio abarca la definicion del muro de contencidn a proyectar para proteger al
ambito de suelo Urbano no Consolidado, PERI 3 de Eriste, del posible desbordamiento-del
barranco Mata Somers en su llegada a la urbanizacion. Todo ello para dar cumplimienfo af
requerimiento de Confederacion Hidrogréfica del Ebro (N/REF: 2015-OU-115} en relacion a fa
medida de profeccion adoptada frente al riesgo de inundacion.

Del mismo modo se han evaluado la modificacion de las condiciones de inundabilidad en el
entorno, en Ia situacion actual y tras la construccion de la nueva estructura.

El estudio de detalfe justifica, en primer lugar, los caudales del barranco de Mata Somers en
base a la Norma 5.2 1.C. vigente, alcanzando un valor de 23,15 m3/sg para un pericdo de

- retorno de 500 arios. Si bien se ha dimensionado el muro en base al caudal de referencia de
39,62 m3/seg indicado en el expediente 2006.0.1732, relativo al suelo Urbanizable 3 de Eriste;
por indicacion expresa de Confederacion Hidrografica del Ebro en el ex,oed:ente 2015-0U-115
del ambito PERI 3.

-El dimensionado del muro con el dato de caudal de 39,62 m3/sg, determina una altura

resistente minima de 0,71 m. de coronacién en el punto mas desfavorable, asi como Ia
- continuidad del mismo en toda la longitud del ambifo PERI! 3. No cbstante, se propone fa

gjecucion de un muro de 1,00 m de altura en fodo el recorrido, como factor de seguridad.

Resultado en linea con lo previsto en ef estudio de inundabilidad especifico del ambito PERI 3,

tramitado en Confederacion Hidrografica del Ebro con ntimero de expediente 2006.0.1733, e
_informado positivamente por este organismo.



La necesidad de incluir un acceso peatonal al camino en el limite este del PERI 3 no puede

implicar la interrupcién del muro ni la materializacion de obstaculos hacia el camino en

oposicién a la corriente, tal como indica el propio informe de Confederacion especifico def

ambito. Por lo tanto, dicho acceso deberé suponer el retranqueo del muro hacia el interior,
- manteniendo en fodo caso la altura del muro en su zona superior. Estas prescripciones se

cumplen en el modelo/esquema incluido en el estudio, que debera servir de base para ef
. proyecto de ejecucién del muro. :

Con esta solucién no sblo se da cumplimiento a las determinaciones de célculo exigidas por
Confederacién Hidrogréafica del Ebro en el expediente relativo al PERI 3 sino que se garantiza
.. la proteccién frente al riesgo de inundacion por desbordamiento del barranco de Mata-Somers,
del propio ambito asi como def resto de la urbanizacion Linsoles y Area Fluvial 2 de Benasque.
Es importante sefialar la importancia de la ejecucién de este muro continuo, en sustitucion del
actual muro con aberturas, para mejorar drasticamente el riesgo de inundacion de toda la zona
habitada consolidada por la edificacion y su entorno, lo que queda reflejado en los planos.

Respecto a esta cuestion, en todo caso ha de atenderse a lo indicado por el organismo de
cuenca en su informe de 13 de junio de 2016, que deberd informar sobre la adecuacién de este
estudio con antelacion a la aprobacion de los instrumentos de desarrollo urbanistico del ambito.

¢} En funcidn de lo expuesto cabe entender que los cambios en las superficies reflejadas en el
Plan Especial responden a estas correcciones en la delimitacion del PERI 3.

Respecto a otras cuestiones:

a) Se ha modificado la redaccion del apartado 8.1.4 del PERI en lo relativo a la conservacion
de la obra urbanizadora segun lo indicado en el acuerdo del CPUH. En cuanto a la posible
constitucién de una Entidad Urbanistica de Conservacién, conforme al art. 3.1.7 del PGOU su -
exigencia sera facultad discrecional del Ayuntamiento de Sahan.

b) Respeéto a la depuradoré de Linsoles se recuerda que debera ‘atenderse a las
consideraciones del area de vertidos de fa CHE reflejadas en el informe emitido por el organismo de
cuenca con fecha 13 de junio de 2016.

¢) Se consideran. subsanadas las cuestiones relativas a la documentacion, si bien sera
necesario un texto refundido que recoja las determinaciones de los distintos documentos aportados
con los cambios introducidos respecto al documento de aprobacion inicial. '

Por cuanto antecede, conforme con la propuesta de la Ponencia Técnica, el Consejo tras la
oportuna deliberacion, por unanimidad de sus miembros, en uso de sus competencias y atribuciones,
conforme a lo dispuesto en el Decreto 129/2014 de 29 de julio, del Gobierno de Aragon por el que se
aprueba el Reglamento de Consejos Provinciales de Urbanismo, ACUERDA!:

Informar favorablemente el Plan Especial de Reforma Interior "PERI 3" de Eriste con las
siguientes prescripciones:

1.- El estudio de 1a solucién del muro de contencién en el limite con el camino de Anciles
debera ser objeto del informe y/o autorizacion por parte de la CHE con caracter previo a la aprobacion
de ios instrumentos de ejecucion urbanistica del ambito y en todo caso a cualquier actuacion
edificatoria o urbanizadora en el ambito.

2.- Respecto a la depuradora de Linsoles se recuerda que deberd atende_rse a las
consideraciones del area de vertidos de la CHE reflejadas en el informe emitido por el organismo de
cuenca con fecha 13 dé junio de 2016. ' ' o ’




3.- En su caso, el proyecto de urbanizacion debera resolver la posible afeccién respecto al C.T
enterrado existente junto al viario de acceso..

4.- Se elaborard un documento refundido que recoja las determinaciones de los distintos
documentos aportados con los cambios introducidos respecto al documento de aprobamon inicial.

El presente acuerdo sobre el expediente de planeamiento en cuestidn se
notifica para su conocimiento y demids efectos, se significa que es un acto
administrativo de mero tramite, por lo que contra &l no cabe recurso alguno,
de conformidad con lo.dispuesto en el articule 112 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, de Procedimiente Administrative Comin de las Administraciones
-Piblicas.




“Tramitacion urbanistica de un Plan de Reforma Interior en Eriste- Huesca. Viabilidad

econdmica de la promocion inmobiliaria resultante.

ANEXO 9: INFORME ~ VALORACION 10%
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SOLICITANTE:
ASUNTO:
EMPLAZAMIENTO:
DOCUMENTACIGON:

Vista la documentacién de referencia, se emite el siguiente

INFORME

NORMATIVA.

- Plan General de Ordenacién Urbana del término municipal de Sahtin {PGOU).

- Decreto-Legislativo 1/2014, de & de julio, del Gobierno de Aragdén, por el gue se aprueba el texto
refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn, -

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de 1a Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Real Decreto 149272011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley

de Suelo; v sus modificaciones.

El solicitante insta a una revision del Informe Técnico Municipal emitido en fecha 25 de octubre de 2017 y con

registro de salida 595, a través del cual se Hevaba a cabo la valoracién del 10% de cesién del aprovechamiento

lucrativo total del P.E.R.|. 3, basandose en los siguientes pretextos:

- Las superficies computadas para la valoracién hacen referencia a las recogidas en el documento P.E.R.L
tramitado en el expediente inicial, que son ligeramente inferiores a las superficies definitivas recogidas en
el documento del Texto Refundido aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Sahin con fecha 09 de
mayo de 2017.

- la superficie de suelo de cesion con aprovechamiento lucrativa incluye, erroneamente, la zona verde

privada.

De la misma forma que se hacfa en el Informe Técnico Municipal, emitido en fecha 25 de octubre de 2017 ¥ con

registro de salida 595, éste se redacta a peticion de:

- £l Excmo. Ayuntamiento de Sahun (Huesca), con CIF P2227600) y domicilio fiscal en la Plaza Mayor, 1 -
22468 Sahin {Huesca);
- Inversiones Prau Gran S.L, con CIF DB99430365 y domicilio fiscal en Calle Felipe Sanclemente, 4, 1

Centro — 50001 Zaragoza.

Seglin lo dispuesto en el punto K, del apartado 8.1.5. “Compromisos a contraer entre el Promotor y el
Ayuntamiento, y entre e] Promotor y los futuros propietarios de solares” del Plan Fspecial de Reforma Interior del
Ambito PERI 3 de Eriste, presentado y firmado de mayo de 2015 por el Promotor del Plan, Inversiones Prau Gran
s.L, se previé que la cesién del aprovechamiento lucrativo perteneciente al Ayuntamiento de Sahtn en virtud de la
cesién del 10% det aprovechamiento lucrativo total, dada la entidad del ambito, se realizara en metélico; tal y como

se contempla en el apartado 4e del articulo 127 del TR de la LUA 1/2014.

Articule 127. Aprovechamiento en suelo urbano

{}

4, Conforme a lo establecido en la normativa béasica estatal, cuando sea necesario un reajuste de ia
proporcidn de las dotaciones plblicas existentes y de la participacién en las plusvalfas, por aumentos de la
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edificabilidad o densidad preexistente, o atribuclén de nuevos usos, el aprovechamiento subjetivo
cofrespondiente a cada parcela edificable se determinara de |a manera siguiente:

a) {..)

e) Las cesiones anteriores podran sustituirse por compensaciones econdmicas determinadas, sobre la
base de un estudio de mercado y un informe de los servicios téchicos municipales ¢ comarcales que defina
el valor de repercusién del uso atribuido por el planeamiento a la parcela edificable, y calculadas en los
términos establecidos en la normativa estatal de valoraciones vigente para el suelo urbanizado. Para
determinar el indice de edificabilidad aplicable a la parcela de suelo dotacional, se adoptara, el que sea
superior resultante ya de dividir el incremento de edificabilidad total atribuido a |a zona de ordenacién
entre la superficie total de las parcelas que reciben aprovechamiento adicional que se encuentran
integradas en la misma, ya de la media ponderada de la edificabilidad preexistente en |a zona.

Las compensaciones econdmicas se ingresaran en el patrimonic municipal de suelo, debiendo destinarse
la correspondiente a la letra b) a la obtencién del suelo de las reservas dotacionales previstas en la zona, v
la correspondlente a la latra c), a la obtencién de suelo para vivienda protegida.

(..}

La finalidad de este informe es llevar a cabo ia valoracién urbanistica del correspondiente 10% del aprovechamiento
subjetivo, libre de cargas de urbanizacion, correspondiente a la Administracién, y que el promotor tiene por

abligacién ceder gratuitamente al municipio.

PRIMERQC. Tras aprobacidn definitiva por el Pleno del Ayuntamiento de Sahan del Plan Especial de Reforma Interior

del dmbito P.E.R.I. 3 “Eriste”, y en fecha 14 de Junio de 2017, con registro de entrada 727, la mercantil Inversiones
Prau Gran, S.L. solicita valoracion, por parte de los servicios técnicos del Ayuntamiento, del 10% de cesion del

aprovechamiento luerativo total correspondiente al mismo.

SEGUNDO. En fecha 25 de octubre de 2017, y con registro de salida 595, se emite Informe Técnico Municipal, a
través del cual se lleva a cabo la solicitada valoracién del 10% de cesién del aprovechamliento |ucrativo total
correspondiente al mismo. En él se concluye que: “el valor de tasacién de la cesién del 10% del aprovechamiento
lucrativo total del dmbito asciende a la cantidad de SESENTA MIL NOVECIENTOS SESENTA Y DOS EUROS

{60.962,00 €}"; considerando como valor unitario del suelo (Vs) el importe de 189 €fm*

TERCERO, En fecha 14 de noviembre de 2017, y con registio de entrada 1.404, el solicitante insta a una revisién de

la valoracién emitida en fecha 25 de octubre de 2017 y registro de salida 595,

SITUACION

El dmbito del P.E.R.I. 3 "Eriste” se encuentra ubicado en el este del nitcleo de Eriste, desligado de éste y anejo a la

antigua urbanizacién de Linsdles, y lindando, a su vez, con ef término municipal de Benasgue.

LINDEROS

Noreste: Area Fluvial 2 del P.G.O.U, de Benasque.
Noroeste: P.E.R.} 2 del P.G.0.U. de SahGn.
Sur: Camirno de Anclles, Poligono 2 — Parcela 9002

- Referencia catastral: 22276A002090020000KQ,
- Titularidad: Ayuntamiento de Sahtin, con CIF P2227600}
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ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD :

La mayor parte de la superficie del 4mbito (92%) pertenece a un Gnico propietario, INVERSIONES PRAU GRAN, S.L., v
se corresponde con la finca registral niimero 1.863 de Boltafia (Tomo 734, libro 24 y folio 6 del Registro de la

Propiedad de Boltafia.

Existe un camino que delimita el sector por el sur, de uso y de dominio pdblico, y cuya titularidad es del

AYUNTAMIENTO DE SAHUN, el cual representa el 8% de la superficie del sector,

LA LOCALIDAD Y EL ENTORNO

Caracterfsticas geograficas;

£l ambito a valorar se halla ubicado en $ahan, municipio situado en ef Valle de Benasque, dentro de la comarca de
1a Ribagorza, Aragdn, en el tramo superior de la cuenca del rio Fsera. Se encuentra a 141 km de Huesca, capital de la

provincia, y a una aititud respecto el nivel del mar de 1.135 m.

El valle de Benasque forma una unidad geogréfica delimitada por toda la cuenca superior del rfo Esera, hasta que
éste sale del mismo formando un angosto caiidn, el Congosto del Ventamillo, que perfora las Sierras Exteriores

pirenaicas de Chia y Abi o Abi y el Turbén, que clerran el valle al sur.

Parte del término municipal de Sahun estd ocupado por el Parque natural Posets-Maladeta y el Monumento natural
de los Glaciares Pirenaicos; de alll la importancia de generar una conexion entre el suelo urbanoc y el entorno natural

de calidad y funcionalidad.
Caracteristicas socio-econdmicas:

Referente a la economia del Valle de Benasque, ésta ha girado tradicionalmente en torno a la ganaderfa y en menor
medida a fa agricultura v silvicultura; no obstante, en las (ltimas décadas, estas actividades han ido disminuyendo,
pasando a ser el turismo la actividad central, La creacién y expansién de la estacidn de esquf de Cerler, como el
creciente turismo de montafia, han dado impulso a la construceidn de numerosos hoteles, edificios de
apartamentos, restaurantes, comercios y demas establecimientos relaclonados, asi como, a la rehabilitacién vy
renovacion urbanistica y edificatoria de los diferentes municipios de la zona. Esto se traduce en un nivel

socioeconomico medio-alto de fas familias.

Centrandonos en el tipo de explotacidn agraria predominante de la zona, sefialar que la mayoria del suelo ristico de

la zona se destina a prados o praderas de regadio.

Desde el punto de vista demografico, en el afie 2016, el municipio de Sahtn, formado por [os nicleos urbanos de
Eresué, Eriste y el propio SahGn, contaba con 303 habitantes censados. Si se observa la evolucién histérica de la
poblacién, antes de la “Gran Recesién”, iniciada en 2008, se habfa vivido un incremento muy importante de ésta,
pasando de 233 habitantes en 2005 a 372 en 2008; a partir de entonces la poblacién volvié a descender hasta los

304 habitantes de 2014, donde parece empezar una época de estabilizacion.

Caracteristicas dotacionales:

infraestructuras del ambito:

- Acceso al ambito: Una vez urbanizado, se creara un acceso desde el vial que conecta la carretera A-139 y
el &rea Fluvial 2 de Benasque, a través del cual se accedera a una plaza que organizard las circulaciones

interiores del area, los accesos a las viviendas y garajes y los aparcamientos en superficie. El tratamiento
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del vial rodado sera continuo, con un acabado que tolerara el use rodado, con una clara intenclén de que
predomine el uso peatonal sin diferenciar caizada y aceras.

- Red de saneamiento de fecales: Se prevé su conexién a la red de saneamiento y depuracién de la
urbanizacién, y sera resuelta mediante tubo de hormigén, enterrada.

- Red de saneamiento de aguas pluviales: £5ta vertera en el rlo y serd resuelta mediante tubo de hormigdn
enterrado. Recogerd tanto las aguas pluviales del terreno, como las recolectadas en las cubiertas de los
edificios proyectados en la urbanizacian.,

- Red de abastecimiento de agua: Se prevé la conexién con la red municipal existente y se resolverd
mediante tuberfa de Polietilenc de Alta Densidad.

- Red de baja tension: En la actualidad se cuenta ya con las condiciones de suministro previas facilitadas por
ta Compafiia Eléctrica de Eriste, Esta serd distribuida a las parcelas edificables mediante cables unipolares
enterrados, desde los cuadros de Baja Tensién alojados en el Centro de Transformacién situado junto al
ambito.

- Red de alumbrado piblico: Se dispondrén farclas de 4 etros de longitud y 100 W de potencia, a lo largo
del viario semipeatonal,

- Red de telecomunicaciones: Se distribuiran los servicios de telefonia, televisién, ademas de los especficos
del sector, mediante conductos de PVC embebidos en prisma de hormigén,

- Red de gas: No se prevé, asi mismo, en tal caso, estd serd de! tipo normalizado con tuberfa de polietileno

reticulado para baja presién, alojada en zanja bajo espacios libres,
Equipamiento y servicios en el municipio de Sahtin:

- Docente: Suficiente

- Asistencial: Escaso

- Deportivo: Suficiente

- Religioso: Suficiente

- Espacios verdes: Suficiente

- Comerclal: No existe

- Hotelero y restauracién: Suficiente
- Oficinas: No existe

- Recreativo: No existe
Comunicaciones y aparcamientos:

- Comunicacion viaria: Regular

- Comunicacidn urbana: Inexistente

- Accesibilidad: Normal

- Aparcamiento en superficie: 5 plazas, una de ellas adaptadas para personas con movilidad reducida.

- Aparcamiento cubierto pablico: No existe

ESTADO ACFUAL

La forma del ambito del PERI 3 "ERISTE” es semejante a un triangulo equildtero, uno de cuyos vértices apunta hacia
el Norte, y cuyo lado opuesto linda con el camino de Anciles. Los otros dos lados del triangulo lindan con la

urbanizacién “Linsoles” (PERI 2 del PGOU de Sahdn} y el Area Fluvial 2 del PGOU de Benasque,
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Et P.E.R.I. 3 “Eriste” tiene una superficie total de 4.214,75 m?, segln reclente medicion topogréfica. Este sector, en

relacidn a su emplazamiento, presenta los siguientes aspectos relevantes:

- Facilidad de acceso

Zona topograficamente 6ptima para la implantacién de la urbanizacidn correspondiente,
- Accesibilidad a los servicios e infraestructuras necesarias para su desarrollo.

- Area libre de edificaciones.

Topogréficamente, el conjunto presenta un desnivel de unos 8 metros desde el vial de acceso, que conecta la
carretera A-139 y el Area Fluvial 2 de Benasque {1.090 m), y el camino de Anciles {1.094 m a 1.098 m). Sus cotas

altimétricas estan comprendidas aproximadamente entre los 1,090 y 1.098 metros.

A nivel geoldgico, aun no disponiéndose de estudios especificos al respecto, a través de experiencias de la
construccidn en la zona, se puede concluir que no resulta previsible, en principio, la existencia de problemas

relevantes respecto a la aptitud geotécnica de [os terrenos para el tipo de construccion previsto,
Tener en cuenta que, actualmente, no existen edificaciones ni infraestructuras existentes dentro del dmbito.
En el anexo gréfico de este informe se incluyen fotografias del espacio descrito,

DESCRIPCION URBAN{STICA

La figura de planeamiento vigente es el PGOU de Sahan.
Superficie a valorar
La superficie a valorar es de 287,53 m’.
Célculo de fa superficie a valorar:
- Superficie dmbito

Segln medicién topografica, el ambito del P.ER.L. 3 “Eriste” tiene una superficie total de 4.214,75 m>, Asi
mismo, an aplicacién del articulo 130 del TR de la LUA, vy al tratarse de un Bien de Uso y Dominio Piblico,
la superficie del camino de Anciles (354,24 m?) no ha sido computada a efectos del calculo de la

edificabilidad.

La superficie computada a efectos del célculo de la edificabilidad serd pues: 4.214,75 m’ - 354,24 m*:
3.860,51 m*

- Edificabilidad y densidades
Los coeficientes de edificabilidad y densidad son de 0.50 m2/m2 y 45 viv./Ha, respactivamente.

Aplicando los coeficientes mencionados se obtiene una edificabilidad de 1.930,26 m2 y un nGmero

maximo de viviendas de 18.
- Unidades de reserva, segan articulo 54 del TR de la LUA:

Unidades de reserva: 1.930,26 m? construibles /85 m? construibles uso residencial: 23 U.R.
- Cesiones:

Vial: 367,99 m®+ 354,24 m® =722,23m’
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Sistema local de espacios libres, segiin articulo 54.3a del TR de la LUA:
El mayor de: 18 m* / vivienda: 324 m” // 18 m® / U.R.: 414 i

Sistema local de equipamientos, segan articulo 54.3a del TR de la LUA:
10 m? / vivienda: 180 m*

Asi mismo, tal como indica el art. 54.4. del TR de la LUA, al tratarse de una urbanizacién turistica
y de segunda residencia, Ia reserva de terrenos para equipamientos se destina a incrementar las

reservas para el sistema local de espacios libres y aparcamientos.
- Cuadro resumen:

Aprovechamiento lucrativo;

Uso Superficie Sup. edificable N2 méx. viviendas

Residencial 2.875,29 m* 1.930,26 m* 18

Total suelo privado: 2.875,29 m’

Superficie de cesidn gratuita;

Uso Superficie Sup. edificable N2 max. viviendas
Zona verde privada 356,89 m® - -
Zona verde plblica 260,34 m? - -
Viates 722,23 m’ - -

Aprovechamiento Hidico, libre de cargas, cedido:
10% de 2.875,29 m” = 287,53 m°
Clasificacidn del suelo

El suelo objeto de la presente valoracion urbanlistica tiene la clasificacién de Suelo Urbano, seglin el plano n® 7

“Clasificacién del suelo — Eriste”, del PGOU de Sahdn no Consolidado,

Su clasificacion como Suelo Urbano Consolidado se producird en el momento que disponga de acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica, siempre v cuande dichos terrenos

se hayan urbanizado de acuerdo con el proyecto de urbanizacién aprobade por el Ayuntamiento.
Condiciones de uso
Se permiten los siguientes usos:

- Uso residencial: Vivienda, residencia colectiva restringlda a 6 viviendas por portal, Gnicamente en la
edificacién principal.

- Uso hotelero a razén de 6 plazas = 1 vivienda,

- Uso comercial o de restauracion: Sélo en Planta Baja,

- Servicios: Sin limitaciones.
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Parcelaciones:

- Las parcelas resultantes no podran ser inferiores a 200 m? y en cualquier caso de modo gue quede

garantizado el acceso por vial publico y con un ancho minimo de fachada de 6,00 m.
Altura maxima edificable:

- General: 7 metros, con planta baja, planta alzada y aprovechamiento bajo cubierta.

- Uso hotelero: 9 metros, con planta baja, dos plantas alzadas y aprovechamiento bajo cubierta. En uso
residencial podran ser de este tipo hasta el 50% de los edificios, aungue necesariamente el 20% de ese
50% se destinard a uso comercial o de restauracién,

- Laaltura se medira para cada bloque de edificacion segun la rasante del terreno natural,
Entrecubierta:

- Unicamente se admitira el use de la entrecublerta para uso residencial en las condiciones sefialadas en la

Ordenanza General y no se rebase con la superficie destinada a dicho uso la edificabilidad permitida.

LEGISLACION APLICABLE

A efectos de determinar {a valoracion, se ha teniendo en cuenta los establecido en el Decreto-Legislativo 1/2014, de
8 de julio, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el texto refundido de |a Ley de Urbanismo de Aragén; y se
ha utilizado el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, y el Real Decreto 1482/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo,

CRITERIOS DE VALORACION

Articulo 127 del TR de la LUA — Aprovechamiento en suelo urbano

Ei valor de repercusion del suelo considerado se hara segin fos términos establecides en la normativa estatal de

valoraciones vigente para el suelo urbanizado.

Artfcule 127, Aprovechamiento en suelo urbano

()

4, Conforme a lo establecido en la normativa bésica estatal, cuando sea necesario un reajuste de la
praoporcién de las dotaciones pablicas existentes y de la participacién en las plusvallas, por aumentos de la
edificabilidad o densidad preexistente, o atribucion de nuevos usos, el aprovechamiento subjetivo
correspondiente a cada parcela edificable se determinara de la manera siguiente:

ay{..)

e) Las cesiones anteriores podran sustituirse por compensaciones econdmicas determinadas, sobre |a
base de un estudio de mercado v un informe de los servicios técnicos municipales o comarcales que defina
el valor de repercusién del uso atribuido por el planeamiento a la parcela edificable, v calculadas ep |os
términos establecidos en Ja_normativa estatal de valoraciones vigente para el suelo urbanizado. Para
determinar el ndice de edificabilidad aplicable a la parcela de suelo dotacional, se adoptard, el que sea
superior resultante ya de dividir el incremento de edificabilidad total atribuido a la zona de ordenacién
entre la superficie total de las parcelas gue reciben aprovechamiento adicional que se encuentran
integradas en la misma, ya de la media ponderada de (3 edificabilidad preexistente en la zona.

Las compensaciones econdmicas se ingresaran en el patrimonio municipal de suelo, debiendo destinarse
la correspondiente a la letra b} a |a obtencidn del suelo de las reservas dotacionales previstas en la zona, y
la correspondiente a la [etra c), a la obtencién de suelo para vivienda protegida.

(o)
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Articulo 34 del R.D.L. 7/2015 — Ambito del régimen de valoraciones

Se trata de evaluar el precio del m? de solar urbanc, a fin de determinar su valor de mercado vy fijar el precio
correspondiente al 10% del aprovechamiento subjetivo, Nbre de cargas de urbanizacion, correspondiente a la

Administracion, y que el promotor tiene por obligacién ceder gratuitamente al municiplo,

Articulo 34, Ambito del régimen de valoraciones
1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos
sobre o en relacidn con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto:

a) Laverificacién de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la ejecucion
de la ordenacién territorial y urbanistica en las que la valoracién determine el contenido patrimonial
de facuitades o deberes propios del derecho de propledad, en defecto de acuerdo entre todos los
sujetos afectados.

b) La fijacién del justiprecio en la expropiacién, cualquiera que sea la finalidad de ésta vy a legislacion
que la motive,

¢} Lafijacién del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucién forzosas,

d) Ladeterminacién de la responsabilidad pattimonial de [a Administracién Publica,

2. Las valoraciones se entienden referidas:

a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado anterior, a la fecha de
iniciacién del procedimiento de aprobacién del instrumento que las motive,

b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniclacién del expediente de Justiprecio
individualizado o de exposicién al ptiblico del proyecto de expropiacién si se sigue el procedimiente
de tasacion conjunta.

¢} Cuando se trate de la venta o sustitucion forzosas, al momenta de la iniciacién del procedimiente de
declaracion del incumplimiento del deber que fa motive.

d} Cuando lavaloracién sea necesarla a los efectos de determinar la indemnizacién por responsabilidad
patrimonial de la Administracién Plblica, al momento de la entrada en vigor de la disposicién o del
comienzo de la eficacia del acto causante de la lesion.

Articulo 35 def R.D.L. 7/2015 ~ Criterios generales para la valoracidn

El criterio que dispone el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el gue se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, es que el suelo se tasard segin su situacién basica de los

terrenos y con Independencia de la causa de valoracién y el instrumento legal que [o motive,

Artfculo 35, Criterios génerales para la valoracion de inmuebles

1. Elvalor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o derecho limitativo de la
propiedad.

2. Elsuelo se tasara en la forma establecida en los articulos siguientes, segdn su situacién y con independencia
de la causa de [a valoracidn y el instrumento legal que la motive.

Este criterio sera también de aplicacién a los suelos destinados a infraestructuras y servicios piblicos de
interés general supramunicipal, tanto si estuvleran previstos por la ordenacién territorial y urbanistica como si
fueran de nueva creacién, cuya valoracién se determinara segin la situacién basica de los terrenos en que se
sittian o por los que discurren de conformidad con lo dispuesto en esta ley.

3. ()

Articulo 37 del R.D.L. 7/2015 — Valoracisn en el suelo urbanizado

Por tratarse de un suelo libre de cargas de urbanizacién, y que no estd edificado, resultara aplicable el primer

apartado del articulo 37 del R.D.L. 7/2015.

Artfculo 37. Valoracion en el suelo urbanizado
1. Para la valoracidn del suelo urbanizado gue ne ests edificado, o en que la edificacién existente o en curso
de ejecucién es ilegal o se encuenltra en situacién de ruina fisica:
a) Se consideraran coma uso y edificabilidad de referencia los atribuidoes a la parcela por la ordenacién
urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algdn régimen de proteccidn que permita
tasar su precio maximo en venta o alquiler.,
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Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se les
atribuird la edificabilidad media y et uso mayoritario en ef dmbito espacial homogéneo en que por
usos y tipologlas la ordenacién urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusién del suelo segin el uso correspondiente,
determinado por el métedo residual estatico.

¢} De la cantidad resultante de ta letra anterior se descontard, en su casg, el valor de los deberes y
cargas pendientes para poder tealizar ta edificabilidad prevista.

2. Cuando se trate de suelo edificado ¢ en curso de edificacién, el valor de la tasacién serd el superior de los
siguientes;

a) E determinado por la tasacidn conjunta del suelo y de la edificacién existente que se ajuste a la
legalidad, por el método de comparacién, aplicado exclusivamente a los usos de la ediicacidn
existente o la construccién ya realizada,

b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articulo, aplicado exclusivamente al
suelo, sin consideracién de la edificacion existente o la construccion ya realizada.

3. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacién de la urbanizacién, ef
método residual a que se refieren los apartados anteriores considerara los usos y edificabilidades atribuidos
por la ardenacidn en su situacién de origen.

VALORACION

Artlculo 19 del R.D. 1492/2011 —Valoracion en situacidn de suelo urbanizado

Teniendo en cuenta que se trata de suelo libre de cargas de urbanizacién, y que no estd edificado, éste debera ser

valorado segun lo dispuesto en el artlculo 22 de este mismo Reglamento.

Articulo 19. Valoracion en situacion de suelo urbanizado

1. Para la valoracién_en situacién de suelo urbanizado que no esté edificade, o en el que la edificacién
existente o en curso de ejecucién sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica de acuerdo con lo
establecido en el articulo 5, se estara a lo dispuesto en el articulo 22, ambos de este Reglamento.

2. Para la valoracién en situacion de suelo urbanizado edificade o en curso de edificacidn, se aplicara lo
dispuesto en los articulos 23 y 24 de este Reglamento.

3. Para la valforacién en situacién de suelo urbanizado sometido a operaciones de reforma o renovacién de la
urbanizacién, se aplicaré lo dispuesto en el artfculo 25 de este Reglamento.

4. Para la valoracién en situacién de suelo urbanizado sometide a actuaciones de dotacién se aplicaré lo
dispuesto en el articulo 26 de este Reglamento.

5. Para la valoracién del suelo en el desarrollo de actuaciones de transformacién urbanfstica sometidas al
régimen de equidistribucion de beneficios y cargas en las que concurran los requisitos previstos en fa letra a)
del apartado 1 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo, se estard a lo dispuesto en el articulo 27
de este Reglamento.

Articulo 20 def R0, 1492/2011 -~ Determinacion del uso v edificabilidad de referencia_del suelo urbanizado no

edificado a efectos de valoracidn

El uso del suelo a valorar es el de residencial, vivienda; v la edificabilidad de referencia, a efectos de valoracién,
segtm el Plan Especial de Reforma interior del Ambito, es de 0,67 m*/m” (superficie residencial 2.868,61 m* ¥

superficie edificable 1,.912,40 m%)

Art. 20. Det. del uso y edificabilidad de referencia del suelo urbanizado no edificado a efectos de valoracion

1. Se considerardn como uso v edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela_por la_ordenacidn
urbanfstica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algin régimen de proteccién que permita tasar su
precio maximo en venta o alguiler,

2. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacién,
se tomars la edificabilidad media ponderada del ambito espacial en el que se integren.

3. Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién urbanistica, se les atribuird
la edificabilidad media, asl definida en el articulo siguiente, y el uso mayoritario en el dmbito espacial
homogéneo en que por usos y tipologlas la ordenacidén urbanistica los haya incluido. A tales efectos, se
entiende por &mbito espacial homogéneo, la zona de suelo urbanizado que, de conformidad con el
correspondiente instrumento de ordenacién urbanfstica, disponga de unos concretos pardmetros juridico-
urbanisticos que permitan identificarla de manera diferenciada por usos y tipologias edificatorias con respecto
a otras zonas de suelo urbanizado, y gue posibilita la aplicacién de una normativa propia para su desarrollo.
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Articulo 22 del R.D. 1492/2011 —Valgracién en situacién de suelo urbanizado no edificado

Se valorara segin el método residual, aplicado exclusivamente a suelo, sin consideracidn de edificacion.

Articulo 22, Valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o en curso sea ilegal o se
encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendi§ aplicando a s edificabilidad de referencia determinada
segin lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suefo segtin el uso correspondiente, de
acuerdo con la siguiente expresidn:

VS = 3E - VRS,

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

E; = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo,

VRS, = Valor de repercusién def suelo de cada uno de los usos considerades, en euros por metro
cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el
apartado anterior, se determinardn por el métado residual estético de acuerdo con la siguiente expresidn:

VRS = {Vv / K) - V¢

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable.

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

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

Dicho coeficiente K, que tendrd con car&cter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de teirenos en situacién de
urbanizado destinados a la construccién de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dindmica 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 razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién de] componente
de gastos generales como son la calidad y fa tipologia edificatoria, asi como una menor
dinamica del mercado inmoblliario en la zona.

b} Podrd aumentarse hasta un mé&dmo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de
urbanizado destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan
ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la
tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacién, el riesgo previsible, u otras
caracteristicas de la promocién, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de
gastos generales,

Ve = Valor de la construccién en euros por metro cuadradoe 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 construccién, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccién
del inmueble,

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segin el objeto de la valoracion en los
términos establecidos en el apartado 2 del articulo 34 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién

Urbana.

3. En casc de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista, se
descontardn del valor del suelo determinado seglin el apartado 1 anterior |a totalidad de los costes y gastos
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pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente
expresién:

VS0 =VS— G (1+TLR +PR)
Siendo:

- VSo=Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros,

~ VS =Valor del suelo urbanizado no edificado en euros.

- G = Costes de urbanizacidén pendientes de materializacién y otros deberes y cargas pendientes, en
2Uros.

- TLR =Tasa libre de riesgo en tanto por uno,
La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocidn en este Reglamento,
serd la dltima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento interno en el mercado
secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios.

- PR =Prima de riesgo en tanto por uno,
En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, se fijara en funcién de los usos y tipologlas correspondientes atribuidos por la
ordenacién urbanistica, tomando con referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo
IV de este Reglamento en funcidn del tipo de inmuebie sin que pueda ser superior al porcentaje que
se determine para el coeficiente corrector K estahlecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia
prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerara otros parametros
econdmicos gue los que puedan deducirse de la situacion en el momento de la tasacién. En ningln caso se
consideraran las expectativas de plusvalias o alteraciones de valor que pudieran producirse en el future.

Por consiguiente, se deberan realizar los siguientes pasos para determinar:

1. La edificabilidad de referencia (E)
E=0,67 m*/ m” de suelo
2. Elvalor en venta del metio cuadrado de edificacién (Vv)
El producto inmobiliario considerado es el de vivienda aparejada, de superficie construida entorno a los
100 m*,
El precio homogenizado por m?, residencia! unifamiliar aparejada, es de: 1L.825 €
En el anexo A.2 “Estudio de mercado de viviendas” se adjunta el estudio de mercado de viviendas.
3. ElCoeficiente (K)
Se adoptaré un coeficiente K = 1,40,
4. Elvalor de la construccién (V)
Para el célculo del coste de ejecucién material (PEM) se tendrdn en cuenta los valores de referencia
marcados por el Colegio Oficial de Arquitectos Técnicos y Aparejadores de Huesca {COAAT).
El valor unitaric de construccion es de: 1,022 €/ m”t,
En el anexo A.3 “Calculo del valor de construccion” se adjunta el calculo del valor de construccidn.
5. Valor de repercusién del suelo {VRS)
VRS = (Vv / K)—Vc = [1.825 / 1,40} — 1.022 = 282 € / m” techo edificable

6. Valor del suelo urbanizado no edificado (VS)
VS =E-VRS =0,67-282 = 189 €/ m* suelo

Dado que el suelo esta libre de cargas de urbanizacién, y no tiene pendiente el cumplimiento de deberes para poder
realizar la edificabilidad prevista, no se descontara, al valor del suelo determinado, la totalidad de los costes y

gastos pendientes.

En resumen, el valor determinado por el método residual, aplicado exclusivamente al suelo es de 189,00 €/ m®,
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CONCLUSION
Superficie cesién (m°) Valor unitario (€/m2) Valor de Tasacidn {€)
287,53 189 54,345

El valor de tasacién de la cesidn del 10% del aprovechamiento |ucrative total del dmbito asciende a la cantidad de
CINCUENTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS CUARENTA Y CINCO EUROS {54.345,00 €).

En Sahdn, a 14 de Noviembre de 2017.
LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES,

Fdo. Olga Rourera Gay, arquitecta técnica,
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INFORME TECNICO MUNICIPAL

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SAHUN

_ESTUDIO DE MERCADO DE VIVIENDA

20171114 _1.404

MUESTRAS DE MERCADO

MUESTRA N2: 1

MUNICIPIO: Benasque

FUENTE: www.ldealista.com

REFERENCIA N2 35648377

PRECIO VENTA 630,000 €

SUPERFICIE CONSTRUIDA 311,00 m>

PRECIO € / M* 2026 €/ m’

DESCRIPCION 4 habitaciones, 2 bafios, garaje, zona ajardinada privada, campo golf

MUESTRA N®: 2

MUNICIPIO: Benasque

FUENTE: www.idealista.com

REFERENCIA N¢ 38130379

PRECIO VENTA 315,000 €

SUPERFICIE CONSTRUIDA 226 m’

PRECIO € / M’ 1394 €/ m’

DESCRIPCION 3 habitaciones, 2 bafios y garaje

MUESTRA N9; 3

MUNICIPIO: Benasque

FUENTE: www.idealista.com

REFERENCIA N2 37697765

PRECIO VENTA 330.000 €

SUPERFICIE CONSTRUIDA 180 m*

PRECIO € / M* 1.833€/m’

DESCRIPCION 5 habitaciones, 2 bafios y garaje

MUESTRA N&: 4

MUNICIPIO: Benasque —

FUENTE: www.idealista.com E

REFERENCIA N¢ 33836323 —

PRECIO VENTA 244,000 € n—

SUPERFICIE CONSTRUIDA 128 m° —

PRECIO € / M* 1,906 € / m* —

DESCRIPCION 3 habitaciones, 2 bafios, terraza, garaje, trastero, piscina y zona ajardinada s
—

MUESTRA N2: 5 p—

MUNICIPIO:; Benasque —

FUENTE: www.idealista.com Se—

REFERENCIA N¢ 37060310 ——

PRECIO VENTA 295,000 € —

SUPERFICIE CONSTRUIDA 125 m- =

PRECIO €/ M 2.360€/ m” =

DESCRIPCION 4 habitaciones, 2 bafios, garaje, piscina y zona ajardinada
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INFORME TECNICO MUNICIPAL

EXCMO, AYUNTAMIENTO DE SAHUN

20171114 1,404

MUESTRA N2 6
MUNICIPIO: Benasgue
FUENTE: www idealista.com
REFERENCIA Ne 37653172
PRECIO VENTA 340.000 €
SUPERFICIE CONSTRUIDA 120m”
PRECIO €/ M® 2.833€/m”
DESCRIPCION 3 habitaciones, 2 bafios, garaje y trastere
MUESTRA Ne: 7
MUNICIPIO: Benasque
FUENTE: www.idealista.com
REFERENCIA N2 31259794
PRECIO VENTA 290,000 €
SUPERFICIE CONSTRUIDA 120 m?
PRECIO € / M* 2.417€/m°
DESCRIPCION 3 habitaciones, 2 baftos, garaje y trastero
TESTIGOS COMPARABLES
SUPERFICIE VALOR VALOR
MUESTRA {m?) MERCADO | UNITARIO
1 311 630.000€ | 2.026 €/ m’
2 226 315.000€ | 1.394€/m’
3 180 330.000€ | 1.833€/m" VALORES EXTREMOS
4 128 244000€ | 1.906€/ m" Valor minimo 1.394 €/ m*
5 125 205000€ | 2.3680€/ m’ Valor maximo 28336/ m’
6 120 340.000€ | 2.833€/m" Diferencia 1439 €/
7 120 290,000€ | 2417€/m° 103 %
CRITERIOS DE HOMOGENEIZACION
MUESTRA MUESTRA MUESTRA MUESTRA MUESTRA MUESTRA MUESTRA rem—
CONCEPTO ) , 3 . P o 7 —_—
Procedencia 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 —
Ubicaciéh 1,00 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 —
Orientacién 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 —
Superficle 1,15 1,00 0,95 0,85 0,85 0,85 0,85 —
Antigliedad 0,95 0,90 0,90 0,90 0,90 0,95 0,95 —_—
Conservacion 1,00 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 premm—
c:r:'::':ft‘;a 1,05 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 —
]
Calidades 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 =_—
Servicios extra 1,05 0,95 0,95 1,10 1,10 0,95 0,95 —_—
Coeficiente 1,18 0,79 0,83 0,82 0,87 0,79 0,79 ==
—————
—
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INFORME TECNICO MUNICIPAL

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SAHUN
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COMPARACION
PRECIO SUPERFICIE PRECIO | COEFICIENTE PRECIO
MUESTRA FUENTE (€) {m?) {€/ m%) HOMOGE. HOMOGE.

1 Web 630.000 311,00 2.026 1,18 2,301
2 Web 315.000 226,00 1.394 0,79 1101
3 Web 330.000 180,00 1.833 0,83 1521
4 Web 244.000 128,00 1.906 0,82 1.563
5 Web 295,000 125,00 2.360 0,87 2.053
6 Web 340,000 120,00 2.833 0,79 2.238
7 Web 290,000 120,00 2.417 0,79 1.909

Precio homogeneizado por m’, residencial unifamiliar aparejadas: 1.825 €
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INFORME TECNICO MUNICIPAL

EXCMO, AYUNTAMIENTO DE SAHUN

[ A8 CALCULO DELVALOR DE CONSTRUCCION -

20171114 _1.404

VALOR UNITARIO COSTE EJECUCION MATERIAL
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|

Coste Unitario de Referencia (Cu} 550€/ mit
Factor de Accesibilidad (Fa) 1,00
Factor de Superficie {Fs) 1,00
Costes Control de calidad 1,00 % 550€/m't
Costes Seguridad y Salud 5,00 % 27,50€/m't
Coste Ejecucidn Material (PEM) 583,00 €/m’t
GASTOS GENERALES Y BENEFICIO PROMOTOR
Gastos Generales (s/PEM) 13,00 % 75,9 €/ mit
Beneficio Industrial constructor {s/PEM) 6,00% 34,98 €/ m* t
1LV.A. {3/PEM + gastos generales + beneficio industrial} 21,00 % 145,69 £ / m*t
Coste Ejecucion Contrata (PEC) 839,46 €/ mt
TRIBUTOS QUE GRAVAN A LA CONSTRUCCION
Declaracién obra nueva (s/PEC) 1,20% 10,07 €/ m’t
Declaracion division horizontal {s/PEC) 1,20% 10,07€/ m't
Notaria registro propiedad (s/PEC} 2,60 % 21,83€/m°t
Total 4197€/m’ t
HONORARIOS PROFESIONALES
Proyecto basico y de efecucion + direccion arquitecto (s/PEM) 5,80 % 33,81€/mt
Direccién arquitecto técnico (s/PEM) 2,30 % 13,41 €/ m°t
ESS y coordinacion {s/PEM) 1,50 % 875€/mt
Otros proyectos {s/PEM) 2,50 % 14,58 €/ m° t
Total 70,55€/m’ t
o]
COSTES LICENCIAS Y TASAS —
Licencia de obras {s/PEM) 4,00 % 23,32€/m°t _—
Tasa de reslduos (s/PEM) 1,00 % 583€/m't AT— E;_h
Total 29,15€/m’'t mm—
[ — ] g'u
pr—
22
=37
GASTOS NECESARIOS — Eg
i
Seguros {s/PEM) 2,00% 11,66 €/ m" t — :g}g
Inspecciones y 0.C.T. (s/PEM) 1,50 % 8,75€/m t m— g
— et £
Topografico, geotécnico y seguro decenal (s/PEM]} 3,00% 17,89 €/ m’t — gg
Otros costes de promocian (s/PEM) 0,50 % 2,92€/ m't — 1 o
] S— [
Total 40,82€/m" ¢t =
[E—— T
Total Valor Unitario de Construccién: 1.022 €/ m’ t — gﬁ
e — k=]
S—— 2
-
o
g
g%
B
5E
o=
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“Tramitacion urbanistica de un Plan de Reforma Interior en Eriste- Huesca. Viabilidad

econdmica de la promocion inmobiliaria resultante.

ANEXO 10: CERTIFICADO DE TASACION - Enero
2015.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valéencia



TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente HU-00563/07- 3 * V.452
Rf: VARI*CSTRPROMOTORAS, CONSTRI

- José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 26-01-2015
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 Ref.Tasador: 1AZ (28787 - 1AZ)

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 Espaiia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985,

como resumen del informe de tasacion realizado por dicha Sociedad, que corresponde al nimero: HU-00563/07- 3 de
fecha 26-01-2015 realizada por CARIDAD IMAZ DE LAS ALAS-PUMARINO tras visita del inmueble el dia 26-01-2015.

Fecha de Caducidad: 25-07-2015
CERTIFICA:

El terreno descrito en el informe, situado en Calle SECTOR PERI 3, en el municipio de Sahun, provincia de HUESCA
(22468) tiene los siguientes datos:

Situacién de Ocupacién:  Sin ocupante

Nombre del Solicitante: RESIDENCIAL VILLA KRISTAL S. L.

N.L.F./C.I.F.n° B50810894

Domicilio del Solicitante: Plaza ARAGON (ZARAGOZA), N° 7, Plta. SG 1Z

LA FINALIDAD DE LA TASACION es el Asesoramiento ante una posible transmisién del inmueble.

Esta valoracion se ha realizado de acuerdo con la orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo, sobre normas de valoracion
de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, modificada por la orden
EHA/3011/2007 de 4 de octubre y EHA/564/2008 de 28 de Febrero si bien 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 DEL VALOR RESIDUAL
VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Valor Residual 365.334,14 Euros (60.786.487 pta)

VALOR DE TASACION
365.334,14 Euros (60.786.486 pta)

El Valor de Tasacion corresponde al Valor Residual

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

La aportacion de documentacion registral suficiente segiin normativa, en la que el/los elemento/s valorado/s
figure/n como finca/s independiente/s, que sea acorde con la normativa urbanistica, en los términos del presente
informe.

La entrega de la siguiente documentacion:

- Documentacion con la informacion catastral descriptiva y grafica suficiente.

* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico, se ha consultado la Documentacién del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanistica o certificado del Ayuntamiento.

No se ha dispuesto de documentacién que acredite la Referencia Catastral.

En caso de declaracion administrativa de incumplimiento y posterior expropiacion de los terrenos, estos se
justipreciaran de conformidad con los criterios del TR 2/08 de la Ley del Suelo.

El inmueble aparentemente no estaba ocupado.

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
Registro de la propiedad: BOLTANA namero 1
Seccion: 0

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.




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente  HU-00563/07- 3 * V.452

- José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Rf: VARI*CSTRPROMOTORAS, CONSTR!
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 26-01-2015
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 Ref.Tasador: 1AZ (28787 - 1AZ)

CERTIFICADO DE TASACION

Superficies Valoradas
N° Finca C.L.[S.R. Registral| Comprobada Adoptada |F.D.C.

1863|F.M.| L. | N. |Terreno 3.896,54 3.896,54] D

F.M.- La Finca Registral corresponde a una finca matriz.

C.L.- Comprobacion de linderos.
L.- Los linderos descritos en la Documentacion registral coinciden con los comprobados.

S.R.- Superficie Registral
N.- No se cita superficie alguna en Datos Registrales o Escritura

F.D.C.-Forma De Comprobar
D - Las superficies se han comprobado mediante la medicién del Plano Catastral.

Superficie adoptada: 3.896,54 m?2

Del Valor de Tasacién, 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 26 de Enero de 2015.

Unse

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.

Fdo.: CARIDAD IMAZ DE LAS ALAS-PUMARINO Fdo.: Javier Anaya Mohino

ARQUITECTO Director de Red de Negocio En representacion de
TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.

2/2

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.




“Tramitacion urbanistica de un Plan de Reforma Interior en Eriste- Huesca. Viabilidad

econdmica de la promocion inmobiliaria resultante.

ANEXO 11: CERTIFICADO TASACION- Noviembre
2017.

Trabajo Fin de Grado Ana Furtado Eraso
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valéencia



ETECNITASA

EXPEDIENTE N°:22-82-1218-17/E41-000; Certificado Hoja N° 1/3

Entidad Solicitante.: (7082-0000) GESTION DE PROYECTOS GRUPO G-3 S.L.
s/Ref.: 50001 - ZARAGOZA
Asunto:

TECNICOS EN TASACION, S.A. (TECNITASA)
CERTIFICA:
Que realizado el informe de tasacion que se acompafia con el n® de expediente 22-82-1218-17/E41-000, el

valor de tasacion del objeto de valoracién, obtenido por el método residual dinamico, es de quinientos
sesenta y cinco mil novecientos setenta y dos euros con dieciseis cent.,

Objeto de Valoracion:SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, INCLUIDO EN EL P.E.R.Il. 3"ERISTE" DE
LOS DEL P.G.0.U. APROBADO DEFINITIVAMENTE, PENDIENTE DE GESTION Y DE URBANIZACION.
Situacion: Sitio Prado Prau Gran, N° S/n, 22469, Sahun, Huesca

Finalidad de la tasacion: GARANTIA HIPOTECARIA

ESTA TASACION SE HA REALIZADO DE ACUERDO CON LAS DISPOSICIONES CONTENIDAS EN LA O.M. ECO
805/2003, LO QUE SE INFORMA A EFECTOS DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 61 DE DICHA ORDEN PARA LAS
TASACIONES EMITIDAS POR SOCIEDADES DE TASACION HOMOLOGADAS POR EL BANCO DE ESPANA.

(Orden ECO/805/2003, del 27 de Marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades

financieras, publicada en el B.O.E. del 9 de Abril de 2003. Revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de
octubre de 2007 y EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo de 2008.)

VALOR DE TASACION = VALOR HIPOTECARIO : 565.972,16 €

De este valor habran de deducirse cuantas cargas, gravdmenes y posibles vicios ocultos que, siendo desconocidos en la fecha en que se emite el
presente informe, pudieran recaer sobre dicho bien.

CONDICIONANTES
El valor de tasacién se emite sin condicionantes.

ADVERTENCIAS GENERALES

Se ADVIERTE que no se ha dispuesto de Cédula Urbanistica o Certificado Municipal para determinar la
clasificacion y el aprovechamiento urbanistico que corresponde al suelo tasado; no obstante, se hace
constar que se ha dispuesto de otra documentacion que tiene la misma fiabilidad, como es el P.E.R.I.
aprobado definitivamente.

Se ADVIERTE que los plazos considerados para el desarrollo de la promocién mas probable han sido
estimados por el tasador, basandose en el desarrollo de promociones similares en la zona y en en
know-how de la empresa en base a los parametros indicados por el Banco de Espafia. En caso de ser
diferentes, por circunstancias imprevistas, el valor de tasacion podria variar.

Se ADVIERTE que la finca no se encuentra catastrada correctamente, estando incluida en urbanizacién
anexa. Se recomienda su correcta inscripcion catastral.

Se ADVIERTE que en la documentacion registral utilizada para la redaccion del presente informe de

Domicilio Social: Avda. de Europa, 26 - 2 Planta, Edificio Atica
28224 Pozuelo de Alarcén (Madrid)

Sociedad Inscrita en el Registro de Entidades

especializadas en tasacién del Banco de

con el n.° 4315

Inscrita en Registro Mercantil de Madrid
al Tomo 2.719, Folio 192, Seccion 8%
Hoja n° M-48015

C.LF. A-78116324

Este Certificado no tendréa validez sin el nimero de expediente y sin el sello de Técnicos en Tasacion, S.A.

018332/82 - 2017

Direccién: Domicilio Social: Avda. de Europa, 26 - 22 Planta, Edificio Atica n° 5, 28224 Pozuelo de Alarcén (Madrid) - Sociedad Inscrita en el Registro de Entidades especializadas en tasacién del Banco de Espafa con n® 4315-20-12-85



TECNITASA

EXPEDIENTE N°:22-82-1218-17/E41-000; Certificado Hoja N° 2/3

tasacion y aportada como anexo documental, se reflejan cargas que gravan la finca valorada. Delvalor
obtenido del inmueble no se ha deducido ninguna cantidad debida a estas cargas.

OBSERVACIONES

OBSERVACION Adicional 72 ECO805/2003: .

- El suelo tasado, de acuerdo con lo dispuesto en el TR de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (RDL
7/2015) y para el &mbito de valoraciones que se contemplan en dicha Ley, tiene la consideracion de suelo
rural por lo que, a efecto de lo dispuesto en la disposicion adicional séptima de la ECO/805, segun la
modificacién que de la misma ha realizado la Orden EHA/564/2008, se hace constar que no han vencido los
plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos, segin se ha comprobado.

Para la obtencién del valor de tasacién se han utilizado los métodos y valores derivados de los mismos que
a continuacion se detallan:

Residual dindmico: 565.972,16 €

IDENTIFICACION REFERENCIA CATASTRAL IDUFIR Registro Libro Tomo Folio Ins. Finca
FR 1863, PERI 3 2761301BH9148S0316Z2G 22003000558252 *(1) 29 887 45 1863

*(1): Registro de BOLTANA N° 1

REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA

DENOMINACION REFERENCIA CATASTRAL
FR 1863, PERI 3 2761301BH9148S0316Z2G

Titular registral: INVERSIONES PRAU GRAN S.L., NIF:B99430365, 100,00% de propiedad.
El inmueble se encuentra actualmente sin uso.

VALORES(€) RESIDUAL
DINAMICO
Suelo urbano uso residencial 565.972,16
V.TASACION DESCRIPCION SUPERFICIE V. TOTAL
(m?) €
0000001863 FR 1863, PERI 3 3.860,51 565.972,16
TOTAL 565.972,16
Domicilio Social: Avda. de Europa, 26 - 22 Planta, Edificio Atica
28224 Pozuelo de Alarcén (Madrid)
Sociedad Inscrita en el Registro de Entidades
especializadas en tasacion del Banco de
con el n. 4315
Inscrita en Registro Mercantil de Madrid
al Tomo 2.719, Folio 192, Seccion 82
Hoja n® M-48015
C.IF. A78116324 Este Certificado no tendréa validez sin el nimero de expediente y sin el sello de Técnicos en Tasacion, S.A.

018332/82 - 2017

Direccién: Domicilio Social: Avda. de Europa, 26 - 22 Planta, Edificio Atica n° 5, 28224 Pozuelo de Alarcén (Madrid) - Sociedad Inscrita en el Registro de Entidades especializadas en tasacién del Banco de Espafa con n® 4315-20-12-85



®FTECNITASA

EXPEDIENTE N°:22-82-1218-17/E41-000; Certificado Hoja N° 3/3

FECHA DE EMISION: 15 de Noviembre de 2017
FECHA DE VISITA: 12 de Noviembre de 2017
FECHA LIMITE DE VALIDEZ: 14 de Mayo de 2018

Sello y Firma del Representante de la Sociedad El tasador,

WIECNITASA

Fdo: D. Ferndnde Garcia - Marcos Alvarez
Complejo Empresarial Atica - Avda. de Europa 24

Edif. 5, 2D - 28224 - Pozuelo de Alarcén - Madrid e 0 4
1902 06 05 04 i
9178238 27 sienGlanmi Fdo.: MARIO SOUTULLO ANDRES

Validez de la tasacion

Esta tasacién solo es vélida para la finalidad indicada en el presente informe. Tecnitasa no responsabiliza del uso de los datos, métodos o cualquier otro
supuesto adoptado en informe, para cualquier propoésito de uso de la tasacion o finalidad distinta de la expresada. Este Certificado no tendra validez sin
el nimero de expediente y sin el sello de Técnicos en Tasacion, S.A.

Proteccién de datos de caracter personal

Conforme a lo dispuesto en la Ley Orgénica 15/1999, TECNICOS EN TASACION, S.A. informa que los datos personales que figuran en este  documento
estan incluidos en un fichero titularidad de la empresa, cuya finalidad es la prestacion del servicio de tasacion y, tratandose de clientes, su gestién o el
envio de comunicaciones comerciales del Grupo TECNITASA que pudieran resultar de su interés, y reconoce a sus titulares los derechos de acceso,
rectificacién, cancelacion y oposicion sobre tales datos, gratuitamente, enviando solicitud a TECNICOS EN TASACION Avda. de Europa, 26 - Edificio 5,
2 D. Centro Empresarial Atica 28224 Pozuelo de Alarcon (Madrid); a tecnitasa@tecnitasa.es, o al fax n® 91 4113827.

Igualmente, TECNICOS EN TASACION, S.A., informa que estad obligada por ley a ceder parte de tales datos al Banco de Espafia, a la CNMV, a la
Direccién General de Seguros, a las entidades financieras que hayan intervenido como mandatarias y a los propietarios de los bienes objeto de tasacion,
que los utilizaran en ejercicio de las funciones o competencias que tienen establecidas.

Acceso a datos de terceros por cuenta del cliente

Para la adecuada elaboracién de este documento, TECNICOS EN TASACION, S.A., ha tratado en nombre y por cuenta del cliente datos de  caracter
personal de terceros, convirtiéndose en Encargado del Tratamiento y asumiendo el compromiso de: a) Tratarlos Gnicamente conforme a las instrucciones
del cliente. b) No aplicarlos ni utilizarlos con fines distintos a la prestacion de los servicios de tasacién contratados. c) No comunicarlos, ni siquiera para
su conservacion, a otras personas, a excepcion de los organismos o entidades privadas a las que deba dirigirse en estricto cumplimiento de la Ley o de
las funciones encomendadas por el cliente, hallandose expresamente autorizada por éste para contratar a aquellas entidades de su elecciéon cuya
intervencion considere necesaria para la prestacion de los servicios de tasacion contratados. d) Garantizar la adopcién e implementacién de las medidas
de seguridad que, en virtud de lo dispuesto en la normativa de proteccion de datos, correspondan en funcién de los datos accedidos. ) Guardar absoluto
secreto y confidencialidad respecto de tales datos dando traslado al personal que intervenga en el tratamiento de su obligacién de guardar secreto. f)
Una vez concluido el servicio de tasaciéon, TECNICOS EN TASACION, S.A. devolvera al cliente los datos personales objeto de tratamiento  almacenados
en sus equipos al igual que cualquier soporte o documento en que consten, procediendo, acto seguido, a su eliminacion, salvo que exista obligacion legal
de custodia 0 sea necesaria su conservacion frente a posibles responsabilidades legales.
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