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Ayuntamiento de Ponferrada

DONA CONCEPCION MENENDEZ FERNANDEZ, SECRETARIO GENERAL
DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA,

pma—
——
.
ETm——
r—————
=
S —————
e——
ve——
P
————
—
e ——
e
—
——
R ——
————
e
e —
E————
e
[rrms——
————

]

CERTIFICO: Que el Pleno del Ayuntamiento de Ponferrada, en la
sesidon celebrada el dia 3 de diciembre de 2021, adopts, entre ofros, el
siguiente acuerdo:

29.. APROBACION DEL PROYECTO DE CESION GLOBAL DE ACTIVOS Y
PASIVOS DE LA ENTIDAD CEDENTE (PONGESUR S.A.) A FAVOR DEL
CESIONARIO (AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA) AVOCANDO ESTE
LAS COMPETENCIAS Y SERVICIOS DESCENTRALIZADOS, PARA SU
GESTION DIRECTA, SIN PERSONIFICACION JURIDICA COMO ORGANO
ESPECIALIZADO DE GESTION: UNIDAD FUNCIONAL DE PATRIMONIO
MUNICIPAL DE SUELO.

| dacumento esta FIRMADC Mediente ef cadgo de

El

Visto el expediente de referencia, y

Resultando.- Que mediante acuerdo plenario adoptado en sesion de 29
de mayo de 2020, el Ayuntamiento de Ponferrada declara en los términos de la
disposicion adicional novena de la L.R.B.R.L., la DISOLUCION de la sociedad
mercantil Pongesur S.A., inicidndose las operaciones necesarias para
proceder a su extincion juridica. A estos efectos, y teniendo en cuenta la
necesaria pervivencia de la actividlad econdmica de “interés publico” que
gestiona la empresa, se entiende procedente su extincion a traveés de un
proceso global de activos y pasivos, en los términos que regula la ley 3/2009,
de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades
mercantiles, sin operaciones de liquidacién.

con i aplicasin inicrmatics Firmadae

Resultando.- Que la Junta General de Accionistas, en sesion celebrada
el 29 de enero de 2021, por 13 votos a favor (3 PSOE, 2 CB y 2 Podemos
Ponferrada); 10 votos en contra (6 PP, 2 C's y 2 USE Bierzo), y 2
abstenciones (PRB), acuerda la disolucion de la sociedad mediante una cesion
global de activos y pasivos a favor del Ayuntamiento de Ponferrada (socio
Unico), conforme a la Ley 3/2009, de 3 de abril, manteniéndose la misma
actividad publica que desarrolla actualmente la Sociedad mercantil, para la
gestién directa por la administracién mediante un érgano desconcentrado, sin
personalidad juridica, Patrimonio Municipal del Suelo.
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Resultando.- Que con fecha 8 de junio de 2021, y de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 85 de la Ley 3/2009, los Administradores de la
sociedad redactan un proyecto de cesion global de activos y pasivos,
acompariado de la siguiente documentacion:
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Ayuntamiento de Ponferrada

¢ Informe de los Administradores

» Cuentas anuales e informes de gestion, de los tres tiltimos ejercicios de
la Sociedad cedente.

o Balance a 31 de diciembre de 2020, acompaiiada de informe de
valoracién de la Seccion de Urbanismo, Seccion Arquitectura.

o Estatutos sociales vigentes

« Identidad de los administradores de la sociedad cedente y fecha desde
la que desempefian sus cargos.

Resultando.- Que el Consejo de Administracion de la sociedad
mercantil Pongesur S.A. aprueba el proyecto de cesion global de activos y
pasivos el dia 10 de septiembre de 2021, y que con fecha 21 de septiembre de
2021 se deposita en el Registro Mercantil de Ledn el referido proyecto,
quedando archivado en el legajo 39, Carpeta 5. El depésito efectuado se hace
publico en el Boletin del Registro Mercantil el dia 27 de septiembre de 2021
(Boletin n.° 86, Pag 45621)

Resultando.- Que la Junta General de Accionistas, con fecha 24 de
septiembre de 2021, y por 13 votos a favor, correspondientes: 8 PSOE, 1 CB,
2 PRBYy 2 Podemos Ponferrada; 10 votos en contra, correspondientes: 6 PP, 2
C's y 2 USE Bierzo; y 1 abstencion del Concejal no adscrito (Sr. de la Fuente
Castro}, ACUERDA:

a) Aprobar el proyecto de cesion global de activos y pasivos de la
Sociedad Mercantil Pongesur S.A., a favor del Ayuntamiento de
Ponferrada, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 85 de la Ley
3/2008, con una valoracién del activo de 32.755.156,056 €, y una
valoracion del pasivo de 12.251.409,22 €. PATRIMONIO NETO DE
20.503.409,22 €.

b) Poner a disposicion del Ayuntamiento de Ponferrada, obligacionistas
titulares de derechos especiales y representantes de los trabajadores, la
siguiente documentacién:

- “Proyecto de cesion global de activos y pasivos de la Sociedad
Mercantil Pongesur S.4., al que obran unidos como parte integrante
del mismo: Balance de situacién (enero a diciembre de 2020),
Balance de sumas y saldos (enero a diciembre de 2020) ¢ informe de
valoracién del cesionario.

)
3
°
2
B
]
3
il
ﬁ
&
&
Q
[
©
@
=
2
g
a
5
€
2
g
=l
W
=
3
°
I
q
£
2
¥
g
&
]
3
3
H
2
i
8
3
2
[a]
I
[
3
&
&
[a]
<
b
2
S
o
w
18]
&
8
3
o
w
&
i}
&
o
2
3
[=3
©
>
2
o
&
N
&
-
&
Q
g
&
=]
x
o
N
>
=
=
&
=
9
&
&
&
ko
4
5
2
3
o
3
3
2
§
g
3
8
3
&
3
o
b
3
a
<
8
5
3
©
b
5
o
8
©
2

o
5
@
3
®
£
5
g
Kl
o
8
£
4
2
B
|4
©
<
=
§
a
B
£
4
I
g
5
g
8
3
»
8
8
8
@
g
g
s}
Et
8
%
1
&
o
»
3
M
3
B
%
g
k)
]
2
2
5
£
3
3
pr
3
8
8
3
=
=
5
K
=
&
5
[



3,0 Certificado; CERTIFICADO PLENO 3-12.2021
PONGESUR

Codigo para validacion: UVZAT-YU77G-PT4P2
Fecha de emision: 3 de Diciembre de 2021 a las 12:01:40
Pagina3des

{ Bl documento ha sido fimmado o aprabado par !
i 1.- SEC - Secratario Genoral (CMF} dsf AVUNTAMIENTO DE PONFERRADA. Firmado 03/12/2021 11:36
2 - Alcalde dai AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA. Firmado 03/12/2021 11:64

FIRMADO
03/12/2021 11:54

—
e ——
T ——————
e
I ————
e em—
|
T————
S ————
aesee—.
e ————
———
om——
m——
—
——————
S——
e ——
e
————
——
e
—
R —
pooe—
e ——

|
FFO31855} generada con la aplicacisn informduca Firmadec. Ei documento este FIRMADD Mediznie &l cédigo de ll{ mr‘ “uml

885157378CDGCA]

BECS

04459365

549750

¢
5
2
o
o
B
e
k3
c
g
5
8
3
k]
5
©
5
3
2
3

T

f: 2367336 UV2
ORICS de ics documenics

& puede comprobar 1a validez de 1a firr:

Ayuntamiento de Ponferrada

- Informe detallado de los administradores de la Sociedad,
explicativo y justificativo del proyecto de cesion global de activos y
pasivos.

- Acuerdo del Consejo de Administracién aprobando el proyecto de
cesion global de activos y pasivos de la Sociedad al Ayuntamiento de
Ponferrada.

- Estatutos sociales vigentes de la Sociedad

- Identidad de los Administradores que han presentado el proyecto de
cesién global de activos y pasivos y de los concejales del Excmo.
Ayuntamiento de Ponferrada, con fecha desde la que desempefian sus
respectivos cargos.

- Actas del pleno sobre la constitucion y disolucion de la Sociedad
mercantil Pongesur S.A., infegramente participado con fondos
publicos del Ayuntamiento de Ponferrada.

- Acuerdo de fa Junta General de Accionistas, con incidencia en
la actividad de la Sociedad mercantil, y sobre el acuerdo de
extincion por el procedimiento de cesién global de activos y
pasivos sin liquidacion.”

Careciendo la sociedad mercantil de pagina web, ¢l derecho de
informacion se hara efectivo en la sede de la Sociedad, sita en
Plaza del Ayuntamiento n.° 1

c) Publicar el acuerdo de cesion global de activos y pasivos en el Boletin
Oficial del Registro Mercantil, y en un diario de gran circulacién en la
provincia del domicilio social, con indicacion de la denominacion del
cedente y cesionario, haciendo constar el derecho que asiste a los
socios y acreedores de obtener el texto integro del acuerdo adoptado
por la Junta General, asi como el derecho de los acreedores a
oponerse a la cesion en el plazo de un mes, a contar desde la insercion
del anuncio.

Resultando.- Que con fecha 7 de octubre de 2021 se hace publico en el
3 Boletin Oficial del Registro Mercantil (nimero 194, pag 8105) el acuerdo de la
Junta General de Accionistas, por el que se aprueba la cesién global de
activos y pasivos de la entidad cedente (Pongesur S.A.) a favor de la entidad
cesionaria y accionista tnico (Ayuntamiento de Ponferrada). Igualmente se
inserta anuncio en el Diario de Ledn de 8 de octubre de 2021, haciéndose
constar - en ambos acasos- el derecho que asiste al Ayuntamiento de
Ponferrada, acreedores y personal, de obtener el texto integro del acuerdo
adoptado por la Junta General el 24 de septiembre de 2021 y su

Esia £5 uNs copia impiesa del documenlo elecirds
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Ayuntamiento de Ponferrada

documentacién anexa, asi como el derecho de los acreedores a oponerse a la
cesidn global de activos y pasivos aprobados.

El texto integro del acuerdo adoptado por la Junta General y su
documentacion preceptiva (articulo 85 de la Ley 3/2009), ha estado a
disposicion de los interesados, por término de 30 dias, sin que se hubiera
registrado ningun escrito de reclamacién o alegacion oponiéndose al proyecto
de cesion.

Considerando.- Que el Ayuntamiento de Ponferrada es
simultaneamente el tnico accionista de la Sociedad mercantil Pongesur S.A. y
titular del servicio que gestiona de forma directa, a través de una sociedad
mercantil de capital integramente publico, en los términos que regula el articulo
85.2 a) de fa Ley reguladora de las Bases de Régimen Local (antes apart. 3 ¢
del articulo 85 L.R.B.R.L), los miembros del Pleno Municipal, previa
deliberacién y aceptando el dictamen de la Comisién Informativa y de
Seguimiento de Dinamizacion Econémica, Urbanismo y Sostenibilidad
Medicambiental; por 14 votos a favor, correspondientes: 8 al Grupo Socialista,
2 a Coalicién por el Bierzo, 2 al PRB y 2 a Podemos Ponferrada; 10 votos en
contra, correspondientes: 6 al Partido Popular, 2 a Ciudadanos, y 2 a USE
Bierzo; y 1 abstencion del Concejal no adscrito; ACORDO:

PRIMERO: Asumir por el Ayuntamiento de Ponferrada, mediante la
modalidad de prestacion directa, sin personalidad juridica, los servicios y
actividades de “interés publico” que constituyen el OBJETO SOCIAL de |a
entidad Pongesur S.A., avocando las competencias y prerrogativas que en su
dia fueron descentralizadas para su gestién por una entidad sometida
prioritariamente al derecho mercantil.

SEGUNDOQ: Aprobar el proyecto de cesién global de activos y pasivos
de la Sociedad Mercantil Pongesur S.A. a favor del Ayuntamiento de
Ponferrada, asi como la documentacion anexa, conforme al documento
aprobado por el Consejo de Administracién de la sociedad cedente el 10 de
septiembre de 2021 y por su Junta General el 24 de septiembre de 2021.

TERCERO: Declarar extinguida la sociedad mercanti PONGESUR
S.A., disuelta ope legis por la disposicion adicional novena de la Ley
reguladora de las Bases de Régimen Local, mediante un procedimiento de
cesion global de activos y pasivos - sin liguidacion- . Quedando condicionada
la eficacia de esta declaracion a la formalizacion en escritura plblica, por
cedente y cesionario, del acuerdo de cesion y su posterior inscripcion en el
Registro Mercantil de Ledn.
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Ayuntamiento de Ponferrada

CUARTO: Aceptar, con fecha de la eficacia de la referida cesion de
activos y pasivos, el patrimonio existente, que se transferira en bloque al
Ayuntamiento de Ponferrada, quedando vinculado en su estructura
organizativa a la UNIDAD FUNCIONAL: PATRIMONIO MUNICIPAL DEL
SUELO (Area de Urbanismo), con unos fines propios y un régimen y
contabilidad especificos, distintos y separados de la administracion ordinaria
del Ayuntamiento.

QUINTO: Extinguida mercantil y administrativamente la Sociedad
Pongesur S.A., se procedera a dar de baja a la misma en el Registro de
Entidades dependientes del Sector Pdblico.

SEXTO: Dar traslado del presente acuerdo a todos aquellos que
puedan estar interesados en el procedimiento y al responsable de la Unidad
Funcional “Patrimonio Municipal del Suelo”, Intervencién Municipal y Tesoreria
Municipal, a los efectos oportunos.

S SR

SEPTIMO: Facultar al Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de
Ponferrada para la elevacién de este acuerdo, y para la firma de cuantos
documentos publicos o privados fueran necesarios para su ejecucion e
inscripcion en el Registro Mercantil, con facultades de subsanacién o
rectificacion ante las obligaciones y observaciones realizada por el Registrador
al efecto de su inscripcién.

conla

Para que asi conste y surta los oportunos efectos, expido el
presente, con la salvedad del art. 206 del R.O.F., visado y sellado por el
Alcalde-Presidente, en Ponferrada, a 3 de diciembre de dos mil veintiuno.

ve B®
EL ALCALDE,
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PROYECTO DE CESION GLOBAL DE ACTIVOS Y PASIVOS DE
PONFERRADA GESTION URBANISTICA, S.A. A FAVOR DEL
AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA, EN CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO

85 DE LA LEY 3/2009, SOBRE MODIFICACIONES ESTRUCTURALES DE
LAS SOCIEDADES MERCANTILES

Sociedad cedente:

PONFERRADA GESTION URBANISTICA, S.A. (PONGESUR)

Entidad cesionaria:

AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA.
1) Introduccion.
A los efectos previstos en los articulos 85 y siguientes de la Ley 3/2009, de 3 de

abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles (LME),

el Organo de Administracion de la Sociedad Ponferrada gestion urbanistica,

S.A., en el proceso de cesién global, formula a través del presente documento el

oyecto de Cesion Global.

El proyecto contempla la realizacién de una cesién global de activos y pasivos
entre la entidad Ayuntamiento de Ponferrada, entidad cesionaria y la entidad
Ponferrada gestion urbanistica, S.A., sociedad cedente. Esta ultima transmite
en bloque su patrimonio a la entidad cesionaria, con disolucion sin liquidacién de
la entidad que se extingue, adquiriendo la cesionaria por sucesion universal de

derechos y obligaciones el patrimonio de la sociedad cedente.

a redaccion del proyecto de cesion global y el procedimiento y estructura de la

operacion de cesion se ajusta a lo dispuesto en los articulos 81 a 91 en relacion

Domicilio Social:
Plaza Ayuntamiento, 1

PONFERRADA GESTION URBANISTICA S, A. Inscrita en el Registro Mercantit de Ledn, tomo 922, folio 12, seccion 3.7, hoja LE-11884. CLE A-24423774

24400 PONFERRADA {Lebn)




con el articulo 42 de la Ley 3/2009, sobre modificaciones estructurales de las
sociedades mercantiles, al estar Ponferrada gestion urbanistica, S.A.,

integramente participada por el Ayuntamiento de Ponferrada

2) ldentificacion de las entidades participantes.

Sociedad cedente: PONFERRADA GESTION URBANISTICA, S.A,

constituida en escritura autorizada en Ponferrada el dia treinta y uno de octubre

de dos mil, por el Notario que fue de dicha residencia, don José-Antonio de la

Cruz Calderén, con el nimero 2.555 de protocolo. Inscrita en el Registro

Mercantil de Ledn, Tomo 922, Folio 12, Hoja LE-11.884, Inscripcion 1°, en fecha
! 5 de diciembre de 2000. Esta domiciliada en 24401-Ponferrada (Ledn), plaza del
Ayuntamiento, numero 1. NIF: A24423774. Su constitucion se inicié mediante
acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Ponferrada en la sesion celebrada el dia
28 de julio de 2000, que acordé iniciar expediente para constituir una Sociedad
mercantil con capital integramente municipal para la urbanizacion en ejecucion
del planeamiento y la gestion del suelo municipal en la forma autorizada por el
articulo 85.3.c) de la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local. Concluido
el tramite de informacion publica, el Pleno del Ayuntamiento de Ponferrada, en
sesion del dia tres de octubre de dos mil, acordd aprobar definitivamente la
Memoria, constituir una Sociedad An6nima con la denominacion de
“PONFERRADA GESTION URBANISTICA, S.A.”, aprobar los Estatutos de la
Sociedad, suscribir y desembolsar en su totalidad el Capital Social, por importe
de 60.110,00 euros.

Por la junta universal de 29 de junio de 2001, con la asistencia de todos los

miembros de la Corporacion Municipal, se adoptd el acuerdo de aumentar el
capital social en 240.440,00 euros, suscrito en su totalidad por el socio Unico,
ayuntamiento de Ponferrada, quien desembolsé totalmente y en metalico dicho

importe.

Domicilio Social: 24400 PONFERRADA {Ledn)
Plaza Ayuntamiento, 1

PONFERRADA GESTION URBANISTICA S, A. Inscrita en el Registro Mercantil de Leon, tomo 922, folio 12, seccién 3.%, hoja LE-11884. C.LE A24423774




Por acuerdo de la junta celebrada el 26 de septiembre de 2008, ejerciendo las
funciones de Junta General el Pleno de la Corporacion Municipal de Ponferrada,
se acordd ampliar el capital social por importe de 16.089.578,25 euros, emitiendo
al efecto 6.735 acciones de un valor nominal de cada una de ellas de 60,11
euros, con una prima de emisién cada una de ellas de 2.328,84 euros. Dicha
ampliacion de capital fue suscrita integramente por el Ayuntamiento de
Ponferrada, transmitiendo al efecto a la mercantil Ponferrada Gestion

Urbanistica, S.A. terrenos de su propiedad.
Socio Unico: Ayuntamiento de Ponferrada.
Su é6rgano de administracion quedd constituido por los miembros del Consejo de

Administracién que fueron nombrados en Junta General de fecha 20 de

diciembre de 2019 y esta formado por:

- D. Olegario Ramon Fernandez
- D.? Maria Isabel Fernandez Rodriguez

D. Pedro Fernandez Robles

D.2 Candelas Guevara Huidobro

D. Manuel Barrio Alvarez

Entidad cesionaria: AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA, domiciliado en
24401-Ponferrada (Le6n), plaza del Ayuntamiento, numero 1. NIF: P2411800B.

Kctualmente su Alcalde-Presidente es don Olegario Ramén Fernandez.

3).- Fecha a partir de la cual tendra efectos contables la cesion.

De acuerdo con lo dispuesto en el Plan General de Contabilidad, la fecha a partir
de la cual la cesion tendra efectos contables sera la fecha de inscripcion de la
escritura de cesioén global en el Registro Mercantil, momento en el que producira
su eficacia (Articulo 89.2 LME).

Domicilio Social:
Plaza Ayuntamiento, 1

PONFERRADA GESTION URBANISTICA S. A, Inscrita en el Registro Mercantil de Ledn, tomao 922, folio 12, seccion 3.2, hoja LE-1 1884, CLE A-24423774

24400 PONFERRADA (Le6n)




4).- Informacion sobre la valoracion del activo y pasivo del patrimonio.

La valoracion de todos los activos y pasivos que integran la totalidad del
patrimonio de la sociedad cedente, y que son objeto de transmision en bloque a
favor de un Unico cesionario, Ayuntamiento de Ponferrada, se ha realizado
atendiendo a los valores recogidos en el balance de la entidad cerrado a fecha
treinta y uno de diciembre de dos mil veinte; documento que se adjunta a este

proyecto como Anexo |. Ajustando el valor de los terrenos urbanizados “Plan

' Parcial del Sector S-3”, hoy Barrio de la Rosaleda (N° de parcela: C-04.1, E-04.1,
E-04.2, E-04.3, E-04.4 y C-06), que podemos considerar como edificables, al
valor estimado por el Informe de Valoracion emitido por la seccion de
URBANISMO - SERVICIO DE ARQUITECTURA del Ayuntamiento de
Ponferrada de fecha 28 de abril de 2021, documento que se adjunta a este

proyecto como Anexo ll, llevando su diferencia contra la cuenta de reservas
voluntarias.
Valoracion del activo: 32.755.156,05 euros.
A
\) Valoracion del pasivo: 12.251.746,83 euros.

Lo que motiva que el patrimonio neto sea positivo en 20.503.409,22 euros.

Los principales acreedores son el propio Ayuntamiento de Ponferrada por
importe de 6.250.321,05 euros y los acreedores reconocidos en la escritura de

ampliacion de capital llevada a cabo en el ejercicio 2008, segun el titulo por el

due el Ayuntamiento de Ponferrada poseia las fincas aportadas, éste debia
ejecutar una serie de obras de urbanizacion, para las que se estimo un coste de
5.998.653,45 euros, reconociendo contablemente dicho importe como

“acreedores obras Compostilla”.
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Los créditos del Ayuntamiento de Ponferrada se extinguiran por confusion de
acreedor y deudor (articulos 1156 y 1192 del Codigo Civil), al tiempo que como

cesionario, adquirira la obligacion de pago de los acreedores de la cedente.

5).- La contraprestacion a recibir por la sociedad.

La cesion global que este Proyecto describe y propone se realizara mediante la

adjudicacion a la entidad cesionaria, Ayuntamiento de Ponferrada, de todos
os activos y pasivos de la sociedad cedente, entidad integramente participada

por la entidad cesionaria. Consecuentemente, la sociedad cedente quedara

disuelta y extinguida sin liquidacion.
’ Al ser la entidad cesionaria el socio Unico de la sociedad cedente, no habra
i contraprestacion alguna, ya que la entidad que esta obligada a pagar la

contraprestacion es la misma que tiene el derecho a recibirla.
6).- Consecuencias de la cesion sobre el empleo.

La Disposicion Adicional primera de la Ley 3/2009 sobre modificaciones
estructurales de las sociedades mercantiles sefiala que, en supuestos como el
presente, seran de aplicacion las previsiones recogidas en el articulo 44 del texto
Refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1995, de 24 de marzo.

El articulo 44 del Estatuto de los Trabajadores establece que el cambio de
titularidad de una empresa no extinguira por si misma la relacion laboral,

quedando el nuevo empresario subrogado en los derechos y obligaciones

laborales y de la Seguridad Social del anterior, y en cuantas obligaciones en
materia de proteccién social complementaria hubiere adquirido la cedente. La

cedente y el cesionario informaran a los respectivos representantes legales de
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sus trabajadores, o en su defecto a los trabajadores que pudieran resultar
afectados por la cesion, de los siguientes extremos:
a) Fecha prevista de la cesion global.
b)
c) Consecuencias juridicas, economicas y sociales para los trabajadores.
d)

Motivos de la misma.
Medidas previstas respecto de los trabajadores, en su caso.

Cedente y cesionario proporcionaran esta informacién al tiempo de publicarse la
convocatoria de la Junta General y Pleno que han de adoptar los respectivos

acuerdos.

Teniendo en cuenta que la sociedad cedente no tiene trabajadores no se

producira ningun efecto sobre el empleo.
6).- Deposito en el Registro Mercantil:

Un ejemplar del presente proyecto de cesion global se presentara para su
depésito en el Registro Mercantil de Ledn, en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 85.2 LME.

De conformidad con lo establecido en el articulo 85 de la LME, los miembros del
Consejo de Administracion de la sociedad Ponferrada gestion urbanistica,
S.A., suscrib

de junio de 2

el presente proyecto, firmado a continuacion, en Ponferrada, a 8
1.

Fdo.: D. Olegarig Ramén Fernandez Fdo.: D.2 Maria Isabel Fernandez Rodriguez
afo- nov’ lcapacy dad  Loloun b
Nrernandez Robles Fdo.: D.? Candelas Guevara Huidobro
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Balance de Situacion

Empresa: PONFERRADA GESTION URBANISTICA, S.A.
Periodo: de Enero a Diciembre 2020

Activo 2020
B) ACTIVO CORRIENTE 32.755.156,05
I. Existencias 32.741.632,31

311 MATERIAS PRIMAS B
Il. Deudores comerciales y otras cuentas a cob.
1. Clientes ventas y prestacion de servicios
3. Otros deudores
470 HP, DEUDORA DIVERSOS CONCEPTOS
VI. Efectivo y otros activos liquidos equival.
572 BCOS E INS.CRED. C/C VIS.,EURO
TOTAL ACTIVO

Domicilio Social:
Plaza Ayuntamiento, 1

32.741.632,31
895,15

0

895,19

895,19
12.628,55
12.628,55
32.755.156,05
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Balance de Situacion

Empresa: PONFERRADA GESTION URBANISTICA, S.A.

Periodo: de Enero a Diciembre 2020

| Pasivo

2020

A) PATRIMONIO NETO
A-1) Fondos propios
I. Capital
1. Capital escriturado
100 CAPITAL SOCIAL
I1. Prima de emisién
110 PRIMA DE EMISION O ASUNCION
I1l. Reservas
112 RESERVA LEGAL
113 RESERVAS VOLUNTARIAS
V. Resultados de ejercicios anteriores
121 RDOS NEGATIVOS EJS. ANTERIORES
VIi. Resultado del ejercicio
B) PASIVO NO CORRIENTE
I. Deudas a largo plazo
3. Otras deudas a largo ptazo
180 FIANZAS RECIBIDAS A LARGO PLAZ
C) PASIVO CORRIENTE
I1. Deudas a corto plazo
3. Otras deudas a corto plazo
526 DIVIDENDO ACTIVO A PAGAR

IV. Acreedores comerc. y otras cuentas a pagar

2. Otros acreedores
410 ACREEDORES POR PRESTACIONES DE
475 HP, ACREED. CONCEPTOS FISCALES
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO
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20.503.409,22
20.503.409,22
705.390,85
705.390,85
705.390,85
15.684.737,40
15.684.737,40
5.211.582,39
141.078,17
5.070.504,22
-1.025.902,33
-1.025.902,33
-72.399,09
1.500,00
1.500,00
1.500,00
1.500,00
12.250.246,83
6.184.108,66
6.184.108,66
6.184.108,66
6.066.138,17
6.066.138,17
6.066.133,14
5,03
32.755.156,05

24400 PONFERRADA (Leon)



Sumas y saldos.

Empresa: PONFERRADA GESTION URBANISTICA, S.A.

Periodo: de Enero 2020 a Diciembre 2020

| Cuenta [Descripcién

10000000
11000000
11200000
11300000
11372008
11372009
12102010
12102011
12102012
12102013
12102014
12102015
12102018
12102019
12900000
18000001
31100001
31100002
31100003
31100004
31100005
31100006
41000002
41000033
41000165
47002020
47510000
52600001
57200002

Domicitio Social:

CAPITAL ORDINARIO
PRIMA DE EMISION AMP.CAPITAL
RESERVA LEGAL

RESERVAS VOLUNTARIAS

RESERVAS VOLUNTARIAS 2008
RESERVAS VOLUNTARIAS 2009
RESULTADO NEGATIVO 2010
RESULTADO NEGATIVO 2011
RESULTADO NEGATIVO 2012
RESULTADO NEGATIVO 2013
RESULTADO NEGATIVO 2014
RESULTADO NEGATIVO 2015
RESULTADO NEGATIVO 2018
RESULTADO NEGATIVO 2019
RESULTADO DEL EJERCICIO

FIANZA ALQUILER "CIUDEN"
TERRENOS PAU-1

FINCA 37976 LG TORALIN

FINCA 41117 LG COMPOSTILLA

FINCA 23501 LG COMPOSTILLA

FINCA 41113 LG COMPOSTILLA
SOLAR ANTIGUO CENTRO COMERCIAL
DESPACHO ABACO, S.A.P.
AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA
ACREEDOR OBRAS COMPOSTILLA

IVA A DEVOLVER 2020
HACIEND.PUBL.ACREED.RETEN PRAC
DIVIDENDO ACTIVO A PAGAR AYTO.
UNICAIJA 33156577

Plaza Ayuntamiento, 1 I

,82

e
.. g 150000
1541908150

240089475
2.790.293,60
1.478.760,05

~ 6.800.000,00

0

1262855 -
Total nivel 34/130.483,52 34,030.483,52

. 18342686
8708857
. 6816122
12770255
G372y D
10277219

_ 5.998.653,45

. 6.184.108,66

co oo oo

1.267,30
. 66.212,39

.0
503

0

24400 PONFERRADA (Ledn)
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Informe de valoracion.

Ayuntamiento de Ponferrada.
Plaza del Ayuntamiento s/n
24400 Ponferrada.

Objeto del documento y apreciaciones iniciales.

El objeto de este documento es el establecimiento del valor de mercado de un
conjunto de predios urbanos, sitos en el barrio de la Rosaleda del municipio de
Ponferrada. Dichas fincas se corresponden en concreto con las siguientes
parcelas catastrales:

Referencia Catastral Clase Superficie

‘ ‘ o . - _ Suelo

6847902 PH9164N 0001 Urba 1.994 m2
FY no ‘

6145903 PH9164N 0001 Urba - 2r31m?

6145904 PH9164N 0001 Urba 2.795 m?2
10)'¢ no N

6145905 PH9164N 0001 Urba 2.354 m?

6145902 PH9164N 0001 Urba 2.869 m?
FY no ;

6647601 PH9164N 0001 Urba 2.334 m2
oy . no

En btsqueda de la mayor claridad posible del presente documento y dado
que ninguno de los mencionados predios cuenta con inmuebles construidos
dentro de la propia finca, podemos referirnos a estos exclusivamente por los
siete primeros digitos de su referencia catastral, dado que son precisamente
estos los que identifican las parcelas de manera individual.

Advertencia:

Las superficies consignadas a los predios objeto de la presente valoracion por
el planeamiento urbanistico municipal no coinciden exactamente con las
obrantes en el Catastro Inmobiliario.

En vista de lo anterior y debido al establecimiento de un sistema de
coordinacién entre el Catastro Inmobiliario y el Registro de la Propiedad, a
través de la reforma operada en la Ley Hipotecaria y en la Ley del Catastro
Inmobiliario por el Real Decreto Legislativo 1/2004 de 5 de marzo, podemos
suponer que la superficie registral tampoco coincidira con la consignada en el
Planeamiento, lo que hace necesaria la comprobacién y subsanacién de tales
diferencias con caracter previo a la realizacion de cualquier negocio juridico.

En cualquier caso, la presente valoracién se atendrd a las superficies
obrantes en el Catastro Inmobiliario que deberian coincidir, fruto del
mencionado sistema de coordinacién con las del Registro de la Propiedad,
participando estas por tanto del principio de fe ptblica registral, por lo que
prevalecen sobre las superficies proporcionadas por el Planeamiento.

Fecha valoracion 28 de abril de 2021
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2.

Normativa de aplicacion.

Los métodos y criterios de valoracion de bienes inmuebles son establecidos
fundamentalmente por un conjunto de normas de caracter estatal, debido a la
estrecha relacién que esta materia tiene con el régimen juridico de la propiedad.

Entre dichas normas destacan en primer lugar 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 (en adelante Ley del Suelo), en la que se
establecen entre otros criterios necesarios para la valoracion las situaciones
basicas de suelo, asi como el método aplicable en funcién de cada situacién.

En segundo lugar, destaca el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por
el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (en adelante
Reglamento de valoraciones), en el que se establecen un conjunto de criterios
generales para la valoracién, abordandose ademds pormenorizadamente cada
método de valoracién y su modo de aplicacion.

En tercer lugar, la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoraciéon de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras (en adelante Orden Eco), en la que se establecen un
conjunto de criterios necesarios principalmente para la aplicacién del método
de comparacion.

Ademéis de las normas anteriores, ciertos elementos tangenciales de la
valoracion se regulan en el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (en
adelante Ley de Catastro Inmobiliario) y el Decreto de 8 de febrero de 1946 por
el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria (en adelante
Ley Hipotecaria), que tienen la condicibn de normas subsidiarias o
informadoras de las anteriores.

Situacion basica del suelo y criterios para su valoracién.

Todos los predios objeto de la presente valoraciéon se encuentran en situacién
bésica del suelo urbanizado, a tenor de lo establecido en el articulo 21 de la Ley
del suelo, ya que se encuentran legalmente integradas dentro de la malla urbana
del municipio de Ponferrada, estando este conformado por la red de viales,
dotaciones y parcelas propia del municipio.

Este hecho implica, a tenor de lo establecido en el articulo 3 del Reglamento
de valoraciones, que su urbanizacién ha sido materializada en ejecucién del
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica, contando por tanto
con las infraestructuras y servicios necesarios para satisfacer la demanda de los
usos y edificaciones previstos por dicha ordenacién, o poder llegar a contar con
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ellos sin otras obras que las de conexi6én con las instalaciones preexistente.

Tal consideracion a efecto de la valoracion conlleva suponer que las obras de
urbanizacién han concluido, habiéndose realizado la correspondiente recepcion
de las misma por parte de la Administracion, no teniendo dichas parcelas por
tanto cargas ni deberes pendientes relacionados con las obras de edificacién.

La recepcién de la urbanizacion conlleva la adquisicién de la facultad de
edificar en el mencionado predio, no habiéndose ejercitado tal facultad en los
predios objeto de la presente valoracion, encontrandose estos por tanto vacantes
de edificacion.

En concreto el articulo 37.1 de la Ley del suelo y los articulos 19.1 y 2 del
Reglamento de valoraciones abordan especificamente el procedimiento de
aquellos predios en situacién basica de suelo urbanizado, que se encuentran sin
edificar.

Los dos primeros articulos (arts. 37.1y 19.1) establecen con similar redacciéon
que, para la valoraciéon de suelos vacantes (es decir sin edificacién) se
considerara el uso y edificabilidad de referencia atribuidos a la parcela por la
ordenacién urbanistica, si se dispone de esta.

Para la obtencién del valor de mercado de dichos suelos por tanto se debera
aplicar a dicha edificabilidad el valor de repercusién del suelo segin el uso
correspondiente, determinando por el método residual estatico, siendo posible
descontar de la cantidad resultante, en su caso, el valor de los deberes y cargas
pendiente para poder realizar la edificabilidad prevista, no existiendo en
nuestro caso concreto indiciariamente dichas cargas.

En sintesis, el contenido de los anteriores articulos puede reformularse
mateméaticamente de la siguiente manera: Valor mercado = Valor de
repercusion
- edificabilidad (de cada uso).

Advertencia:

La edificabilidad de una parcela corresponde a la relacién entre los metros
cuadrados que se pueden construir o metros cuadrados edificables, de manera
grafica denominados generalmente como metros cuadrados «techo», con los
metros cuadrados de superficie de dicha parcela, denominados generalmente
como metros cuadrados «suelo».

En vista de lo anterior, los datos de edificabilidad proporcionados han de ser
reinterpretados, dado que bajo dicha nomenclatura aparecen los denominados
metros cuadrados «techo» y no propiamente la edificabilidad, siendo esta en
realidad la expresada en la siguiente tabla:

Ref. Superficie Superficie Edificabilid

Fecha valoracién 28 de abril de 2021
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Catastral ~  Suelo ‘ Techo ad

6847902 1.994 m* 7.151 m? 3,59
6145903 2.731 m2 9.070 m? 3,32
6145904 2.795 m? © 9156m2 3,27
6145905 2.354 m® ~ 7.768 m? 330
6145902 2.869 m?2 9.552 m? 3,33

La edificabilidad se configura asi, como un coeficiente adimensional, dado
que en este se comparan metros cuadrados con metros cuadrados,
representando el mismo el potencial constructivo de un determinado suelo.

Método de Valoracion.

Como hemos apuntado, las disposiciones legales, especialmente el articulo
19.1 del Reglamento de valoracion, establece la obligatoriedad de obtener el
Valor de repercusién del suelo (Vrs) a través del método residual estatico.

Este método consiste en la obtencién del Valor de repercusion del suelo
mediante la destilacién de este valor del Valor de mercado o Valor de venta del
producto inmobiliario final, compuesto por el conjunto de la edificacién y el
suelo.

Método residual estatico.

El articulo 22 del Reglamento de valoraciones se dedica a la explicaciéon
pormenorizada de este método, que de manera simplificada puede resumirse a
través de la siguiente férmula: Vrs = (Vv/K) — V¢

Donde:

e Vgsrepresenta el Valor de repercusion del suelo correspondiente a cada uso
establecido por el planeamiento, en euros por metro cuadrado de edificacion.

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

e K representa el coeficiente de mercado, que recoge, entre otros factores, el
beneficio y algunos de los gastos generales {(como la comercializacién) que no
se encuentran contemplados dentro del valor de la construccién que las
operaciones inmobiliarias pueden conllevar.

Con caracter general dicho coeficiente K, asume un valor de 1,40 aunque en
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funcién de determinados criterios recogidos en el reglamento de
valoraciones puede ser reducido a 1,20 o aumentado a 1, 50.

e Vc representa el valor de la construccién en euros por metro cuadrado
edificable, obteniéndose este de la suma de los costes de la ejecucion
material, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor,
ademais de los tributos que gravan la construccién, los honorarios
profesionales y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

En resumen, vemos como para poder ejecutar el método residual estatico
necesitamos obtener el Valor en Venta o de mercado de un inmueble (suelo mas
construccién), para lo que se hace necesario realizar un estudio de mercado
significativo, lo que no es otra cosa que la aplicacién a la valoracion del método
de comparacion.

Método de comparacion.

El método es el método de valoracién mas utilizado y consiste en valorar un
bien inmueble mediante su comparacién con otros similares cuyo valor sea
conocido, obteniendo con ello el valor unitario de metro cuadro del inmueble a
valorar.

A este respecto el articulo 24 del Reglamento de valoraciones establece el
procedimiento y requisitos de aplicaciéon de este método, de entre los que
destaca sobre los demés la fijacién de un niimero minimo de muestras (al
menos seis) para poder considerar que existe un conjunto estadisticamente
significativo de testigos.

Siendo posible, en caso de no poder reunir este conjunto minimo de
muestras comparables acudir a la homogeneizaciéon de testigos similares en
funcién de unos elementos basicos de equivalencia, entre los que destacan la
localizacién, el uso, la tipologia, la superficie, la antigiiedad o el estado de
conservacion.

Con la intencién por tanto de encontrar que conjunto de testigos serian por
tanto comparables con el nuestro, es necesario con caricter previo definir las
caracteristicas de un testigo inicial (muestra 0), que se corresponderia con el
producto inmobiliario que se podria edificar en nuestras parcelas vacantes.

Las caracteristicas de dicho testigo inicial (muestra o) se corresponderian
con las del siguiente cuadro:

Testigo inicial (Mo) Caracteristicas.
* Localizacion Distrito urbano 2, seccién 16 o 17.
Uso e Residencial T
Tipologia - Manzana Cerrada/Abierta.
~ Superficie 120 m2con 3 Habitaciones, 2 Bafios y
Garaje.

Fecha valoracion 28 de abril de 2021
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Antigiiedad 2021 (nuevo).
Conservacion Buena (nuevo).

Se consideraran ademas incluidas otras caracteristicas comunes a la muestra
0, como son la existencia al menos de los anejos de plaza de garaje y trastero, asi
como la existencia en el edificio de ascensor y la materializacién de la
edificacion en calidades constructivas sencillas, siendo excluidas del estudio de
comparables aquellas muestras que no presenten dichas caracteristicas
comunes.,

Advertencia:

Notese que la superficie del testigo inicial responde a dividir el ntimero de
viviendas proporcionado por el planeamiento para cada una de las parcelas
objeto de la presente valoracién entre los metros cuadrados «techo», como se
muestra en el siguiente cuadro:

Ref. Superficie Viviend Superfi

_ Catastral _ . Techo as_ cie

6847902 7.151 m? 58 123,3
m2

6145903 9.070 m? 75 120,9

6145904 9.156 m? 76 120,5
m2

‘6145905 - 7.768 m? 64 121,4
m2

6145902 9.552 m? 79 120,9
m2

6647601 11.088 m2 92 120,5
m2

i R ) 1211
m2

Muestras comparables.

Una vez establecido el testigo inicial podemos realizar un estudio de mercado
de los precios de venta de inmuebles de similares caracteristicas en la zona,
obteniendo asi la siguiente tabla:

Superfi H
Muest . cie Ba Gar Pi An
Precio . s ab ~ .
ra (m*;/m no aje SO 0
Mi 158.000 140 / 3 2 2 5 20
€ 96 ° 07
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20

M2 137.000 100/ N 3 2 1 6
€ 94 0 08
M3  190.000 120 / 3 o 1 3 20
€ 113 - ° 08
M4 90.000 € 90 /- 3 2 1 12 20
0 08
Ms 113.600 € 113/ 90 3 2 1 8 20
- R 0 10 [
‘M6  135.000 110/ 95 3 2 1 ‘ 20
€ o 07
M7 155.000 115/ 95 3 2 1 2 20
€ o 06
M8 124.000 116/ 87 3 2 1 2 20
€ 0 06
M9  135.000 93/90 3 3 1 2 20
€ 0 06
Mio 134.000 117/ - 3 2 1 3 20
€ o 07
Mi1 155.000 88/ - 3 2 1 8 20
€ 0 06
Mi2  135.000 120 / 3 2 1 2 20
€ 106 0 07
Mi3 160.000 110 / 94 3 2 2 8 20
€ o , ° 07
Mi4 165.000 132/ 3 2 1 ‘ 20
€ 101 0 06
Mis 137.000 96/ - 3 2 1 3 20
B, e N , © 06
M16 177.000 138/ 3 2 o v 20
€ 132 ‘ 20
Miy 130.000 101/ 92 3 2 o) v 20
€ ‘ 20
Mi8  165.000 130 / 3 2 1 8 20
€ 114 o 10
Mi9 178.000 130 / 3 2 1 8 20
€ 114 o 10
Mo isoco  mey s s o ey
‘ , €c a0 , 99
5. Etapas para el cidlculo I (Método de Comparacién).

Una vez realizadas las hip6tesis de nuestra muestra tipo y seleccionadas las
muestras de nuestro estudio de mercado, podemos iniciar la biisqueda del valor
de mercado (VM) que serd simplemente el precio al que podria venderse el
inmueble mediante contrato privado entre un vendedor voluntario y un
comprador independiente en la fecha de la tasacién.

Para obtener este valor es necesario en primer lugar obtener el valor de
mercado unitario de la muestra tipo, en euros por metro cuadrado construido
para a partir de este, posteriormente por el método residual estético destilar el
valor de repercusion del suelo y asi obtener finalmente el valor de mercado de
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esta ltimo.

Paso 01 — Eliminacion por analisis individualizado.

Del estudio de mercado realizado se han excluido por no comparables
algunos testigos atendiendo a los siguientes criterios:

Superficie notablemente diferente: se ha establecido que seran
eliminados aquellos testigos cuya superficie difiera mas de un 25 por ciento de
la muestra tipo, quedando por tanto fuera de la muestra aquellos testigos que se
encuentren por debajo de los 91 m2 y por encima de 150 m2, eliminandose fruto
de este criterio las muestras 4 y 11.

Estado de conservacidn: se ha establecido que seran eliminados aquellos
testigos cuyo estado de conservacion sea diferente a «normal», aunque dada la
homogeneidad de las muestras no se ha eliminado ningtn testigo fruto de la
aplicacién de este criterio.

Antigiiedad: se ha establecido que seran eliminados aquellos testigos cuya
antigiiedad difiera mas de quince afios con respecto a la muestra tipo, aunque
dada la homogeneidad de las muestras no se ha eliminado ningtin testigo fruto
de la aplicacién de este criterio.

Atributos: se ha establecido que seran eliminados aquellos testigos cuyas
caracteristicas intrinsecas sean notablemente diferentes de las de la muestra
tipo, como son la ausencia de ascensor o anejos (garaje y trastero), o presenten
una ratio menor a de un bafio cada dos habitaciones, lo que podriamos
considerar una depreciacién funcional dificilmente subsanable.

De igual modo, dada la homogeneidad de las muestras se han eliminado
aquellos testigos en cuya configuracién arquitecténica no se corresponda con la
establecida para la muestra tipo (3 habitaciones), elimindndose fruto de este
criterio las muestras 16 y 17.

Fruto de la aplicacién de estos criterios de eliminacién el conjunto de
testigos se ha visto reducido a dieciséis muestras suficientemente comparables,
pudiendo considerarse este grupo como una muestra significativa, a tenor de lo
establecido en el articulo 24 del Reglamento de valoraciones.

Muest Precio Superfi H Ba Gar Pi Ai

ra cie ab fo aje SO o

TP oy A S . o
€ 96 , o o7

M2 137.000 100 m2 3 2 1 6 20
€ ; ° o8

M3 o000 moms s s o 5 o

€ ° o8

M5 113.600  113m2 3 2 1 8 20
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€ ° 10
‘M6  135. 000 110 m2 3 2 1 3 20
€ . % o7
M7  155.000  115m2 3 2 1 2 20
€ 0 06
i 24,000 e R R
€ R % 06
Mo 135. 000 93/ 90 3 3 1 2 20
€ 0 06
"M10  134.000 117m2 3 2 1 3 20
€ o 07
Mis 1soco  moms 3 a1 - 9.
€ 0 07
Mis 160000 wo/on 3 e O
€ . N e o7
MU 65000 13ams \ - - 5 o7
B Lo 06
Mis 137.000 96 m2 3 2 1 3 20
€ o © 06
Mi18 165.000 130 m2 3 2 1 8 20
€ o 10
Mis w8ooo  mome s 2 1 8 s
M2o  165.00 130 m2 3 2 1 79 20
o€ , .09

Paso 02 — Eliminacién de valores extremeos.

Otro modo de reducir la muestra, consiste en eliminar aquellas muestras
cuyo valor por metro cuadrado se desvie considerablemente de la media
aritmética del conjunto, al considerar que estos no son representativos de un
colectivo homogéneo, siendo por tanto valores atipicos.

A este respecto podemos establecer como criterio de eliminacién aquellos
valores que difiera més del 20 por ciento de la media, suponiendo por tanto que
el 8o por ciento restante se configura como un conjunto lo suficientemente
homogéneo.

Aunque para poder trabajar con dichos valores es necesario previamente
igualar todos ellos a la misma «unidad», siendo necesario por tanto trabajar con
el precio por metro cuadrado.

Ademas, en relacion con lo anterior, es necesario con caracter previo reducir
también los precios mostrados en nuestro estudio de mercado, ya que estos
proceden en su totalidad de ofertas y no de operaciones registrales
efectivamente realizadas, por lo que es necesario contemplar cierto margen de
negociacion entre el comprador y el vendedor.

El rango de negociaciéon posible entre el comprador y el vendedor queda
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establecido en el articulo 24.1 del Reglamento de valoraciones, en el que se
establece un coeficiente de reduccion entre el 0,7 y el 1,0 siempre que esta
circunstancia quede debidamente justificada.

A este respecto podemos atenernos a los datos publicados por el Instituto
Nacional de Estadistica respecto a las operaciones realizadas durante el afio
2020, en el que se refleja un descenso interanual mayor al 10 por ciento,
quedando con ello justifica la aplicacion de cierta reduccion entre la oferta y la
compraventa efectivamente registrada.

En vista de lo anterior, el margen de reduccién que representa la
mencionada negociacién entre el comprador y el vendedor en vista de la
experiencia profesional podra ser establecido en torno al 8 por ciento, limite por
otro lado que cumple con el principio de prudencia que establece para toda
valoracién inmobiliaria la Orden Eco.

En vista de las operaciones necesarias nuestro cuadro de muestras quedara
de la siguiente manera:

Muest Precio Superfi Unitario Unitario
ora cie  Oferta corregido
M1 158.000 140 m? 1.129 €
€ B , 1039 €
M2 137.000 100 m? 1.370 €
o € e 1.260 €
M3 190.000 120 m? 1.583 €
SRR, L , 1.456€
M4 90.000 € 90 m? 1.000 € 920 €
M5 113.600 113m*  1.005€
€ o .925€
M6 135. 000 110 m? 1.227 €
M7 155.000 115 m? 1.348 €
€ — : 1.240 €
M8 124.000 116 m* 1.069 €
e € , 983 € .
Mo 135. 000 93 m* 1.452 €
€ S, 1.336 €
Mio 134.000 117 m? 1.145€
Mi1 155.00 88 m* 1.761€
o€ - - 1.620 €
Mi12 ' 135.000 120 m? 1.125 €
€ e _1.035€
Mig 160.000 110 m*? 1.455 €
€ ... 1339€
Mig 165.000 132 m® 1.250 €
€ N 1150 €
Mis 137.000 96 m? 1.427 €

€ . 1.313€
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‘M16 177.000 138 m® 1.283 €
€ 1.180 €
My Coo0o  ormt issre €
€ o 1184€
Mi8  165.000 130 m® 1.269€
€ o e 1a67€
M9  178.000 130 m® 1.369 €
€ . , ‘ 1259€
M20 165.00 130 m® 1.269 €
o€ , 1167 €
Y 23.757 €

Fruto de las operaciones mencionadas nos encontramos con que la media
aritmética del total de muestras es de 1.187,85 €/m2 debiendo ser eliminadas
por tanto aquellas muestras que se encuentren por debajo de los 950,29 €/m2y
por encima de los 1.425,43 €/m2, reduciéndose con ello los testigos de la
muestra a 16 elementos, encontrandonos con los siguientes dados:

La media total es: 1.187,85 €/m2.
La media de la eliminacién individualizada es: 1.164,58 €/mz2.
La media de la eliminacién por extremos es: 1.177,26 €/m2.

Paso 03 — Eleccion de muestras validas.

Como vemos, las medias aritméticas de ambos procedimientos de
eliminaciéon no difieren considerablemente, por lo que nos encontramos ante
un conjunto de muestras bastante homogéneas.

Dicha homogeneidad queda patente en el hecho de que si, en la eliminacién
de valores extremos, reducimos la desviacién de la media aceptable al 15 por
ciento, podriamos conservar del conjunto de muestras 15 testigos y si reducimos
dicha desviacién al 10 por ciento alin conservariamos 9 testigos.

Utilizando ambos sistemas de eliminacién, aiin mantendriamos 14 testigos
del conjunto de muestras inicial.

Aunque en los casos en los que las muestras tomadas son considerablemente
heterogéneas entre si sea recomendable optar Ginicamente por realizar un tipo
de eliminacién para que el tamafio del conjunto de muestras resultante sea
suficiente para obtener un nivel de confianza aceptable, aqui nos encontramos
con que de entre las 20 muestras del conjunto inicial, tras realizar los dos tipos
de eliminacién, nos quedan todavia 14 testigos que consideramos suficientes
para continuar con la valoracién, como podemos apreciar en el siguiente
cuadro:

Muest Superfi Valor Eliminacién 1 Eliminaci6é
oora  cle Unitario n2
M1 140 m? 1.039 €
M2 100m* 1.260€
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_ Mg ,;12‘,0,,,m"i . 1456€ v
Mg gom® 920 ¥ v
Ms ~ u3m® 925€ s
Me  uom’ 1129€ |
Mz usm®  ya40€
M8  mém*  g83¢€
My 93w’ 1.336€
- Mo 17 m* Los3€ N
Mu o 88m* 4600€ v N
Mz om®  4035€
M1z uom® 1339€
Mig4 132 m? 1150 €
_Mis 96m* 1.313 € |
M6 138m*  y480€ N
Miz  oim®  gag4€ N
M18 130 m* 1167 €
Mg 13om®  yo59€
Mz2o 130 m* 1.167 €

Paso 04 - Homogeneizacion de la muestra.

Una vez realizada la eliminacién individual y por valores extremos, podemos
ahora proceder con la homogeneizacién de aquellos elementos bésicos de
equivalencia de las muestras que nos permitan agrupar los valores de mercado
de estas lo maximo posible al valor de nuestra muestra tipo, que es
precisamente el valor que tratamos de obtener.

Con la homogeneizacién se disminuye la desviacion tipica de la muestra de
comparables y el intervalo de aceptacién, con el que se determina la fiabilidad y
calidad de la valoracion.

A este respecto algunas sociedades de tasacién han elaborado unos varemos
con coeficientes de homogeneizacion parciales para cada elemento de la
muestra, aunque estos coeficientes pueden ser establecidos por cada valorador
siguiendo dos consideraciones fundamentales.

Se establece por un lado que se deben eliminar los comparables cuyo
coeficiente de homogeneizacién sea superior a 1,20, salvo que la muestra se
reduzca mucho al mismo tiempo que se establece por otro lado la poca
idoneidad de homogeneizar variables discretas, como son el ntimero de bafios,
de habitaciones o la altura.

Esto se debe en primer lugar a que el valor de dichos elementos es subjetiva y
depende en buena parte del comprador, ya que nada justifica que una vivienda
es mejor por estar situada a una determinada altura.

En segundo lugar, se debe también a que la homogeneizacion de estas
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variables puede dar lugar a una redundancia en los coeficientes de
homogeneizacion, dado que algunos de estos elementos, como que el inmueble
tenga més habitaciones o la existencia de mas bafios, ya se encuentra reconocido
intrinsecamente dentro de las diferencias de superficie que serd objeto de su
propia homogeneizacion.

Un caso particular es el de los garajes, ya que estos son elementos anejos a la
vivienda que no estan contemplados en su superficie. Si bien se deben eliminar
aquellos testigos que no dispongan de estos por considerar dichas muestras
como no comparables, se ha de contemplar de algtin modo el incremento de
valor que supone tener més de una plaza de aparcamiento.

Con el fin de homogeneizar las muestras seleccionadas con nuestra muestra
tipo, que Ginicamente presenta una plaza de garaje, sera necesario descontar del
Valor de venta del inmueble el incremento de valor originado en aquellos
inmuebles que cuenten con mas de una plaza de aparcamiento.

Para poder eliminar este incremento de valor por tanto debemos en primer
lugar conocer el precio unitario de cada plaza de garaje, para lo que es necesario
realizar un pequeiio estudio de mercado de las plazas de garaje ofertadas en esta
localizacion (Distrito urbano 2, seccién 16 y 17).

Sin pretender ser exhaustivos el siguiente cuadro muestra diez muestras de
garajes en el Ambito indicado, del que podemos obtener el precio medio de dicho
atributo, con el fin de sustraer este de todos los bienes inmuebles que cuenten
con més de una plaza de aparcamiento, como se muestra en el siguiente cuadro
adjunto:

Muest Valor Superfi Valor Valor
ra  Oferta ce  Corregido  Atributo
G1 4100€  12m? 3772€ . 3772¢€
G2 4400€  12m*  4.048€  4.048€
G3 7.800 € 26m*> 7.176 € ~ 3.588€
G4 4.100 € 28 m? 3.772 € 1.886 €
G5 7.900 € 26 m2 7.268 € - ' 3634 €
G6 8.200 € 26 m? 7.544 € . 3,772 € o
' G7  3o00€  um  2760€ 2760€
T e ot e 4140 €
e Pt Y2 sbmt yac0€ ©sesoe
B e wme masee 110€
2t 35.420 €

Fruto de las operaciones mencionadas nos encontramos con que la media
aritmética del total de muestras es de 3.542 €/plaza.

Podemos establecer de manera abreviada la eliminacién de aquellos testigos
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cuya derivacién de la media exceda del 15% por ciento de la media, suponiendo
por tanto que el 85 por ciento restante se configura como un conjunto
suficientemente homogéneo.

Seran por tanto eliminables aquellos testigos cuyo valor se encuentre por
debajo de los 3.080,00 €/plaza y por encima de los 4.073,00 €/plaza,
reduciéndose con ello los testigos de la muestra a 6 elementos, encontrandonos
con los siguientes testigos:

Muest Valor Superfi Valor Valor
ra Oferta cie Corregido Atributo
Gt 4100€ = 12m®  3772€ 3772 €
G2 4400€  12m*  4048€  4.048€
G3 __.7800€  26m 7476 €  3588€
G5 7.000 € 26 m2 7.268 € 3.634 €
G6 8200€  26m? N 7.544 € 3.772 €
G9  Bo00€  26m*  7.360€ 3.680 €

Quedando la media tras la eliminacién de los extremos en 3.749 €/plaza, una
vez eliminadas las muestras cuya desviacion supera el 15 por ciento de la media,
siendo este valor el que se ha descontar de los testigos que cuenten con mas de
una plaza de aparcamiento.

Una vez identificado el incremento de valor debido a la existencia de una
plaza de garaje extra, podemos proceder ahora a «ajustar» los Valores de venta
de los testigos, igualdndolos de este modo a un testigo que Gnicamente cuente
con na plaza de aparcamiento, como muestra el siguiente cuadro:

S S R
M1 158500 140 m* 154.251 € 14
, M;2 . ;13,7500%,,», ; 106‘m2 137.0006 R 13
| M6 ‘135'€00(‘) 116 m2’ 135.“0"(')(‘)€ | 14
M7 T 525(50 115 » 155,;000 . .
M8 124é)oo 116 m? 1é‘4.000.€‘ | | 15
Mo 135'€000 93 m? 135 <(4)oo € ’15‘3

- Mlo = ,;,1;34500”..../% , 117m2 134000€ I 14 -
M12 135500 120m2 ; 135.'0(,)0 . 14

M13 160.000  110m*  156.251€ 14
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e
Mig 165'€000 132 m* 165.000 € 15
” M15 1372)00 | 96 m2 | | 137.000 €‘ 15“
M18 o '165.€<:)bo 13()..@2 S v,,,165.000;é, B 11,,
o 178.€§)o'0' o 178000€ 11
M‘zow o 165500 130 m* 165.000 € | ’12‘

Una vez igualados los atributos de los testigos podemos ahora pasar a
homogeneizar el resto de variables, en especial la superficie y la antigiiedad.

Para homogeneizar la superficie recurriremos al establecimiento de un
conjunto de coeficientes, siguiendo el siguiente criterio: a mayor superficie del
inmueble menor valor unitario de cada metro cuadro del mismo, pudiendo por
tanto establecer la siguiente tabla del coeficiente K.

14 135 130 125 120 115 110 105 100 095 090

08 | ’0,9
o080 5 090 5 1,00 1,00 1,05 O 1,15 1,20

En el caso de la homogeneizacion de la antigiiedad hemos de recurrir a lo
establecido en el anexo II del Reglamento de valoraciones, que establece los
coeficientes correctores por antigiiedad y estado de conservacién.

En nuestro caso el estado de conservacién es en todos los casos «normal»
dada la reciente construccién de todos los testigos de la muestra, oscilando su
antigiiedad entre el 11 y el 15 por ciento.

Como antigiiedad se tomara el porcentaje transcurrido de la vida atil de la
edificacién, construccién o instalacién, considerandose a tal efecto los afios
completos transcurridos desde la fecha de su construccibén, reconstruccion o
rehabilitacién integral, hasta la fecha a la que deba entenderse referida la
valoracion. En nuestro caso a dia de hoy.

La vida ttil del inmueble en cuestién se establecera en funcién de las
caracteristicas de la edificacién, construcciéon o instalacion sin que pueda ser
superior a los valores establecidos en la tabla del Anexo III del Reglamento de
valoraciones, que fija para los inmuebles de uso residencial una vida 1til de 100
afios.

De este modo el coeficiente corrector de la antigiiedad (K.) se correspondera
con lo establecido en la siguiente tabla:
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Vida ttil
agotada

11%
12%

‘13%

Coeficiente
Corrector,

0,8411

- 0,8272

14%

15%

0,8135

0,7998

07863

Una vez definidos todos los coeficientes correctores podemos proceder a
realizar la homogeneizacion completa de los testigos:

Muest Vi S A Ks Ka Kr \Y%
M1 1102 140 14 08 07998 0,6398 705
M2 1370 100 13 L1 08135 08949 1206
M6 1227 w0 14 1. 07998 07998 982
M7 1348 15 15 1 07863 07863 1060
‘M8  1.069 u6 15 1 0,7863  0,7863 841
Mg 1.452 93 15 L2 07863 0,9436 1.370
Mo 1145 117 14 1. 07998 07998 916
Mi2 1125 120 14 1 0,7998  0,7998 900
M13 1420 no 14 1 0,7998  0,7998 1136
Mig 1250 132 15 085 07863 006684 835
Mis 1.427 96 15 1,15 0,7863  0,9042 1.290
Mi8 1269 130 11 09 0,8411  0,7570 961
Mig 1369 130 1 0,9 0,841 0,7570  1.036
M20 1.269 130 12 0,9 0,8272  0,7445 945
> 17.843 1.639 14.202
N iem o

Paso 05 — Calculo del valor tipo medio y la desviacién tipica.

Una vez homogeneizadas las muestras procedemos a la ejecucién del célculo
estadistico para poder obtener el valor tipo medio y la desviacion tipica, ya que
unicamente el cdlculo de la media aritmética de los testigos no permite conocer
la distribucion o frecuencia de estos y decidir por tanto la calidad y fiabilidad del

muestreo, asi:

>Vu = 14.202

xVu = 1.014

YVu? = 14.861.958
xVu? = 1.061.568,4
d =180
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Paso 06 — Coeficiente de Variacion.

El coeficiente de variacidén (CV) es el cociente entre la desviacion tipica y la
media aritmética, indicando si las muestras utilizadas son lo suficientemente
representativas, o si el conjunto de testigos contintia sin ser lo suficientemente
homogéneo, siendo necesario en ese caso reducirlo atin més.

En nuestro caso el coeficiente de variacién (CV) es 0,18 = 18%

Normalmente el limite del coeficiente de variacién (CV) se establece en el 10
por ciento, siendo actualmente para el objeto de nuestra valoracién del 18 por
ciento, por lo que es necesario reducir de nuevo el niimero de testigos.

Paso 07 — Eliminacion de muestra por extremos.

Debido a que ya hemos homogeneizado los valores iniciales de las muestras,
ya no podemos estar seguros que su desviaciéon con la media se deba a sus
propias caracteristicas intrinsecas o a nuestra injerencia a través de la
homogeneizacion.

Por ello para reducir ain més la muestra Gnicamente podemos recurrir a la
eliminacion por los extremos (superior e inferior), dado que la diferencia con el
limite de variacidn es alta (8%) parece que es posible eliminar dos o tres testigos
por cada extremo.

Asi podemos eliminar las muestras superiores y las inferiores, quedando el
conjunto de muestras como aparece en el siguiente cuadro:

Muest Vi S A Ks Ka Kr \Y
ra H
M6 ) 1:2‘27“ 1o 14 LA 6,799¢ 0,7998 98‘2 
M7 1348 15 15 1 07863 07863 1060
Mo 145 17 14 1 07998 07998 916
Mi2 1125 120 14 1 0,7998 0,7998 900
M1z 1420 110 14 107998 07998 1136
Mi8 1269 130 1 09 0,8411  0,7570 961
Mi9 1369 130 1 09 08411  0,7570  1.036
M20 1269 130 12 0,9  0,8272  0,7445 945
> 10.172 96 7.935
2
. o e oo
72
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Paso 08 — Calculo del valor tipo medio y la desviacion tipica (II).

Realizamos para el nuevo conjunto de muestras de nuevo el célculo
estadistico para poder obtener el valor tipo medio y la desviacion tipica.

Y Vu=7.935

xVi = 991.9
>Vu? = 7.916.357
xVu? = 989.545
0=75

En este caso el nuevo coeficiente de variacion (CV) es 0,08 = 8%

Como vemos el nuevo conjunto presenta un coeficiente de variaciéon (CV) de
un 8 por ciento, siendo inferior al limite del coeficiente de variacion establecido
en 10 por ciento, lo que nos indica que tanto la homogeneizacion como las
sucesivas reducciones nos han conducido a un resultado mas preciso, siempre
respetando los limites minimos (6) de muestras establecido por el Reglamento
de valoraciones. En nuestro caso tenemos 8 muestras.

Paso 09 — Calculo de la equidad horizontal y vertical.

Los estandares internacionales indican que debe medirse el grado de
dispersién de las muestras para comprobar que se encuentran dentro de unos
limites que garanticen una equidad extendida a todo el muestreo y a todas las
propiedades.

Para ello en primer lugar hemos de proceder al cilculo de la equidad
horizontal que es el cociente entre la desviacion absoluta media y la mediana,
fijando los estandares internacionales un limite para el coeficiente de dispersion
(COD en inglés) de un 20 por ciento.

Por encima de este limite la valoracion presenta un resultado excesivamente
disperso y por tanto el requisito de equidad horizontal no se cumpliria.

Media Desviacion

na _ ... absoluta
900 745

916 555

*% 26,5

o961 10,5

971,5 SS—— O ranr.
982 10,5
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‘036 s
1060 .. 885
“Total ‘ 392

La desviacion absoluta sera: 392
La desviacién absoluta media sera: 392/8 = 49
La equidad horizontal sera: 49/971,5 = 0,050 2 5%

Como vemos la equidad horizontal se encuentra por debajo del 20 por ciento
por lo que el conjunto de testigos es lo suficientemente homogéneo.

Finalmente, para terminar de comprobar que nos encontramos ante una
muestra lo suficientemente equilibrada, es necesario comprobar que las
muestras de menor superficie tienen un valor «similar» al de aquellos testigos
de mayor superficie, lo que se comprueba mediante el cilculo de la llamada
equidad vertical, que es el cociente entre la media aritmética de las muestras y
su media ponderada en funcién de la superficie, como se muestra en el siguiente
cuadro:

Muest Vu Superfi Vu -
fa o cle __Superficie
M6 982 . ~108.020
M7  ro60 115 oo 121900
Mo 916 uy 107472
M2 90 120  108.000
Mz 1136 110 124.960
M8 961 3o 124930
Mg 1036 130 134680
2 M20 945 1O 122850
2 7;2 962 952.512

La media ponderada serd ponderada 952.512/962 = 990,14, siendo por
tanto la equidad vertical 990,14/992 = 0,998 > 99,8 %

A este respecto los estandares internacionales establecen que una valoracién
es aceptable cuando el rango de valores de la equidad vertical se encuentra entre
el 98 y el 103 por ciento, por lo que el conjunto de muestras cumple también con
este parametro.

Paso 10 — Calculo del intervalo de aceptacién.

Por altimo, podemos suponer como aceptable un coeficiente de riesgo de un
10 por ciento, aceptando un intervalo de valores que corresponda al restante 9o
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por ciento.

Pudiendo asi concluir que el nivel de confianza de nuestra valoracién es del
90 por ciento, siendo la horquilla de valores la comprendida entre los siguientes
valores minimos y maximos, siendo estos:

Valor minimo: 991.9 - (1,65 - 75 - V 8) = 641,91 €/m?
Valor maximo: 991.9 + (1,65 - 75 - V 8) = 1.341,95 €/m?

Asi nuestro valor estara entre 641,91 €/m?y 1.341,95 €/m?2 con un grado de
confianza del 9o por ciento siendo el valor més probable 991,9 €/m?2, pudiendo
concluir de igual modo que el valor maximo sera 1.407,71 €/m? con un nivel de
confianza del 95%.

Valor maximo (95%): 991.9 + (1,96 - 75 - V 8) = 1.407,71 €/m?

Paso 11 — Determinacion del Valor de merecado.

Dado que los valores fluctian sustancialmente podemos concluir que el valor
unitario més probable serd 991,90 €/m?, siendo este valor aleatorio, no
determinista objetivo y directo, siendo por tanto el valor «menos malo», de los
posibles valores obtenidos y al que se parecerdan los precios de mercado si
existen.

Etapas para el calculo 11 (Método Residual Estatico).

Una vez conocido el Valor de mercado de nuestra muestra tipo, podemos dar
por concluido el método de comparacion, pasando a la aplicacién del método
Residual estético.

Como ya hemos indicado este método se resume matematicamente con la
expresion: Vrs = (Vv/K) — Ve

En dicha expresiéon ya hemos fijado el Valor de venta (Vv) siendo por tanto
necesario ahora establecer el resto de valores, que fundamentalmente son el
coeficiente Ky el Valor de la construccion.

Paso o1 — Estimacion del coeficiente K.

A tenor de lo establecido en el 22.2 del Reglamento de valoraciones, el
coeficiente K tendrd con caridcter general un valor de 1,40, que podra ser
aumentado o reducido en funcién de determinados criterios.

Este podré ser reducido hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en
situacién de urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares
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en municipios con escasa dindmica inmobiliaria.

De igual modo podra ser reducido en el caso de viviendas sujetas a un
régimen de protecciéon que fije valores maximos de venta que se aparten de
manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, asi como en el
caso de naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
econdmicas.

También podri reducirse debido a factores objetivos que justifiquen la
reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

Por el contrario, dicho coeficiente podra verse amentado hasta un méaximo
de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a
promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la
extraordinaria localizacion, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la
tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible,
u otras caracteristicas de la promocidn, justifiquen la aplicacién de un mayor
componente de gastos generales,

En nuestro concreto caso de estudio y debido entre otros factores a la actual
situacién de emergencia sanitaria, cuya resolucién es incierta a corto plazo,
podemos establecer que en efecto existe una débil dindmica del mercado
inmobiliario que habilitan ligeramente la reduccion del coeficiente K.

Paso 02 — Estimacion de los costes de construccion.

El Valor de la construccién (Vc) se establece en euros por metro cuadrado
edificable obteniéndose este de la suma de un conjunto de valores que parte
inicialmente del Coste o Precio de Ejecucién Material (PEM) del propio bien
inmueble.

Este Coste o Precio de Ejecucién Material (PEM) puede consultarse en
diferentes fuentes, entre ellas el informe editado por la Comunidad de Madrid
referente a los Costes de Referencia de la Construccion, diferentes publicaciones
realizadas por los Colegios profesionales (en especial destacan los informes
realizados por el Colegio de Arquitectos Vasco Navarro y el realizado por el
Colegio de Arquitectos Técnicos de Guadalajara), ademéas de determinadas
publicaciones especializadas como Emedos entre otras.

De la consulta de dichas fuentes podemos deducir que con pequefias
diferencias el Precio de Ejecuciéon Material para un inmueble residencial
colectivo, construido en la zona norte del territorio nacional con calidades
sencillas tiene un coste aproximado de 527,42 €/m?2.

A partir de este valor el resto del Valor de la Construccién queda integrado
como se puede aprecia en el siguiente cuadro:

Fecha valoracion 28 de abril de 2021
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Elementos % Valor (€/

Precio Ejecucion material 100,0 527,42
o)
Gastos Generales yB}gngfﬁikcio Industrial 13,00 68,56
‘ k’Bcj:ne‘ficio industrial 6 6,00 31,64
/ I’mpuestos no recuperables’ygr’e‘lncelke‘sk 0,13 0,68
B ‘Hkoknorakrios técnicos y Qireccién de las obras 8,00 42,21
_ Costes de licencias y tasas de la construecion 2,01 1534
Importe de las primas de los seguros 1,05 5,53
obligatorios
T e T Sy

Pudiendo por tanto tomar como el Valor de la construccidon (V) el importe
constituido anteriormente de 691,38 €/m2.

Paso 03 — Estimaci6on del Valor de repercusion del suelo.
Dicho valor responde a la formula matematica anteriormente expuesta de la
que ya conocemos todos sus valores, siendo estos:

Vrs = (Vv/K) — Ve.
Vis = (991,90/1,3) — 691,38
Vs = 763,03 - 691,38 = 71,65 €/m?

Paso 03 — Estimacion del Valor de las parcelas.

El Valor en venta del suelo o Valor del suelo (Vs), sera el resultado de
multiplicar la edificabilidad, de cada uno de los usos a valorar, por el valor de
repercusion del suelo (Vrs).

Por dltimo, el Valor de los predios resultara de multiplicar el Valor del suelo
por los metros cuadrados de superficie de cada parcela, como se muestra en el
siguiente cuadro:

Ref. Suelo Edif Valor Suelo (€/ Valor
Catastral . m) . ©
6847902  1.994m. 359 257,21 512.867,87
6145903  2.731m> 3,32 237,86 64959948
6145904 2795m2 3,27 234,28 . 65481022
6145905 2.354m2 3,3 236,43 - 556.552,69
6145902 2.869m. 3,33 23858 ; 684.479,85
6647601 2.334mz 4,75 340,31 794.292,29

E , . O a8s2.60241
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7. Localizacién de las parcelas.
N©  N° Parcela Referencia Catastral Sup. Suelo Clase
1 C-04.1 6847902 PH9164N 0001 1.994 m? Urbano
FY
2 E-04.3 6145903 PH9164N 0001 2.731 m?2 Urbano
o | MY o
3 E-04.4 6145904 PH9164N 0001 2.795 m?2 Urbano
16)'¢
4 E-04.1 6145905 PH9164N 0001 2.354 m? Urbano
KY
5 E-04.2 6145902 PH9164N o001 FY 2.869 m? Urbano
6 C-06 6647601 PH9164N 0001 2.334 m?2 Urbano
6)'4

Ponferrada, 28 de Abril de 2021
URBANISMO — SERVICIO DE ARQU

Fecha valoracién 28 de abril de 2021
Pagina 23 de 24



INFORME SOBRE EL PROYECTO DE CESION GLOBAL DE ACTIVOS Y
PASIVOS DE LA SOCIEDAD “PONFERRADA GESTION URBANISTICA,
S.A.”, A FAVOR DE LA ENTIDAD “AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA” EN
CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 86 DE LA LEY SOBRE MODIFICACIONES
ESTRUCTURALES DE LAS SOCIEDADES MERCANTILES

La finalidad del presente informe es presentar el proyecto de cesion global de
activos y pasivos de la Sociedad PONFERRADA GESTION URBANISTICA, S.A.
que se disuelve, traspasando todo su patrimonio al socio Unico}'AYUNTAMIENTO
DE PONFERRADA.

L INTRODUCCION.

La Junta General de accionistas, en sesion extraordinaria de 20 de diciembre de
2019, acuerda, por 13 votos a favor (9 PSOE, 2 CB y 2 Podemos Ponferrada); 0
wotos en contra; y 10 abstenciones (5 PP, 2 C's, 2 USE y 1 PRB):

“Instar al Pleno del Ayuntamiento de Ponferrada para que tramite el
expediente de disolucién formal de la sociedad mercantil Ponferrada
Gestién Urbanistica S.A., dentro de un proceso de sostenibilidad del
/ | sector publico local, al encontrarse la empresa en una situacion de
A desequilibrio financiero en los términos de contabilidad publica, conforme
/a/ articulo 85 de la Ley 40/2015 y disposicién adicional novena de la Ley
" 27/2013.

< - Instar al Pleno del Ayuntamiento de Ponferrada a la reorganizacion de los
servicios y actividades que realiza la empresa publica Ponferrada Gestion
Urbanistica S.A., definiendo su forma de gestion de acuerdo a los
principios de libertad de autoorganizacion (como expresion de una
determinada opcién de gobierno), motivando su decision en razones de

interés publico y justificando el cumplimiento de los principiog--de

Domicilio Social:
Plaza Ayuntamiento, 1

PONFERRADA GESTION URBANISTICA S. A, Inscrita en el Registro Mercantil de Ledn, tomo 922, folio 12, seccion 3.2, ho
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sostenibilidad financiera y control del gasto publico, entendiendo que una
politica de inactividad no solo supone costes economicos que inciden
negativamente en las cuentas consolidadas del Ayuntamiento, sino que
arriesga el patrimonio de la sociedad, que puede incurrir en concurso,
respondiendo en ultimo caso el tnico accionista, que no es otro que el
Ayuntamiento de Ponferrada, sin desconocer lo mas importante, que los
servicios publicos y las actividades economicas no se prestan ni sirven al
ciudadano, al verse obligada la mercantil a operar en su actividad de

acuerdo con las reglas de mercado.

Instar al Pleno del Ayuntamiento de Ponferrada a que determine el

procedimiento de extincion de la empresa’.

El Pleno del Ayuntamiento de Ponferrada, en sesidn celebrada el 29 de mayo de
20, acord6 por 12 votos a favor, correspondientes: 9 Grupo Socialista, 1 CB y
2 Podemos Ponferrada); 2 votos en contra, correspondientes: 2 Ciudadanos; y

10 abstenciones, correspondientes: 6 PP, 2 USE y 2 PRB) acordd:

“PRIMERO.- Avocar la totalidad de las competencias, funciones y
servicios delegados en la sociedad mercantil Pongesur S.A. (articulo 2 de
los Estatutos sociales) que pasan a ser gestionados de forma directa
mediante sociedad mercantil de capital integramente publico, a una forma
directa sin personificacion juridica. A estos efectos se asumiran por la

Administracion municipal la totalidad de los activos y pasivos de la

_-sociedad mercantil, una vez concluyan las operaciones juridicas para

proceder a su extincion.

SEGUNDO.- El caracter obligatorio de la funcion urbanistica determina la
necesaria continuidad de la actividad que presta la sociedad mercantil,
pasando a ser gestionada por la Administracion municipal de forma directa

y sin personificacion juridica. /w;é:w
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TERCERO.- Vincular la totalidad del patrimonio de la sociedad mercantil
Pongesur S.A., al patrimonio municipal de suelo, como patrimonio
separado e independiente del Ayuntamiento de Ponferrada, vinculado a
un fin especifico como una actividad empresarial independiente no

integrada en la gestion ordinaria municipal.

CUARTO.- Declarar, en los términos de la disposicion adicional hovena
de la LBRL, la DISOLUCION de la sociedad mercantil Pongesur S.A.,
iniciandose las operaciones necesarias para proceder a su extincion
juridica. A estos efectos, y teniendo en cuenta la necesaria pervivencia de
la actividad econémica de la empresa, en este caso bajo la titularidad y
gestion directa del Ayuntamiento, se entiende procedente su extincion a
través de un proceso global de cesion de activos y pasivos, en los
términos que regula el articulo 81 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles, sin

operaciones de liquidacion.

QUINTO.- En los términos que contempla el informe de la Tesoreria

municipal, y a los efectos de adoptar las medidas oportunas que puedan

afectar a la liquidez de la tesoreria, se solicitaré informe vinculante la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria”.
La Direccion General de Tributos, emite informe vinculante el 31 de julio de 2020,
sobre la sujecion o no sujecion al IVA de la trasmision de la totalidad del activo

de la sociedad mercantil Pongesur S.A., a favor del Ayuntamiento, por disolucion

_ de aquella.
, Con fecha 6 de octubre de 2020, y ante nueva consulta formulada por la

Administracion social, la Direccién General de Tributos, emite nuevo informe.
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La disolucion de la sociedad mercantil Pongesur debe ajustarse no solo al
cumplimiento de los requisitos del derecho administrativo como forma de gestion
directa de los servicios publicos locales, sino que precisa dar cumplimiento a los
requisitos establecidos en la legislacion mercantil (Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital y Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones

estructurales de las sociedades mercantiles).

El Pleno del Ayuntamiento de Ponferrada, en sesion celebrada el 29 de enero de

2021, acord6 por 13 votos a favor, correspondientes: 9 Grupo Socialista, 2 CB y
2 Podemos Ponferrada); 10 votos en contra, correspondientes: 6 PP, 2 C’'s y 2

SE); y 2 abstenciones, correspondientes: 2 PRB; acordo:

- Cesion global de activos y pasivos a favor del Ayuntamiento de
Ponferrada (socio unico), conforme a la Ley 3/2009, de 3 de abril,
manteniéndose la misma actividad econémica publica que desarrolla
actualmente la sociedad Pongesur, para su gestion directa por la
Administracién municipal, mediante un 6rgano desconéentrado sin

personalidad Juridica (Patrimonio Municipal del Suelo).

‘on el presente informe, se da cumplimiento a lo previsto por el articulo 86 de la

LME, procediendo el 6rgano de administracion de PONGESUR a explicar y
justificar detalladamente el Proyecto de Cesion en sus aspectos juridicos y

econdmicos.

Il ASPECTOS JURIDICOS DEL PROCESO DE CESION GLOBAL DE
ACTIVOS Y PASIVOS.

Este proceso se regula en la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones
estructurales de las sociedades mercantiles, articulos 81 a 91, y es un

procedimiento que permlte la transmision en bloque de todo el patrimonio gesdna =~

/\ﬁ“\) hu){,@l /
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sociedad (cedente) por sucesion universal, a favor de uno o varios de sus socios
o de terceros (cesionarios), a cambio de una contraprestacion que no podra
consistir en acciones, participaciones o cuotas del cesionario, quedando
extinguida la sociedad cedente si la contraprestacion es recibida total y

directamente por los socios.

El procedimiento se inicia con la elaboracion del proyecto de cesion global por el
organo de administracién de la sociedad cedente, que una vez firmado es

depositado en el Registro Mercantil. No obstante, este es un paso preparatorio,

" debiendo ser aprobada la cesién global de activos y pasivos mediante acuerdo
de la Junta General de la sociedad cedente, pudiendo los acreedores, tanto del
edente como del cesionario oponerse a la operacion hasta que sus créditos

queden suficientemente garantizados.

En nuestro caso, la sociedad cedente es PONFERRADA GESTION
URBANISTICA, S.A., cuyo patrimonio es traspasado en bloque a un Unico
cesionario que es el socio unico de PONGESUR, el AYUNTAMIENTO DE
PONFERRADA, quedando extinguida PONGESUR sin quuidécién y sin
necesidad de contraprestacion alguna, ya que la sociedad que esta obligada a

pagar la contraprestacion es la misma que tiene derecho a recibirla.

1°.- Menciones minimas del proyecto de cesién global.

El contenido del Proyecto de Cesion Global de Activos y Pasivos, formulado y
suscrito por los administradores de la sociedad cedente, se ajusta a lo dispuesto
en el articulo 85 de la Ley sobre modificaciones estructurales de las sociedades

Y

mercantiles, expresando:

1. La denominacion, el tipo social y el domicilio de la sociedad y los datos de

identificacion del cesionario o cesionarios.
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2. La fecha a partir de la cual la cesion tendra efectos contables de acuerdo con
lo dispuesto en el Plan General de Contabilidad.

3. La informaciéon sobre la valoraciéon del activo y pasivo del patrimonio, la
designacion y, en su caso, el reparto preciso de los elementos del activo y del
pasivo que han de transmitirse a cada cesionario.

4. La contraprestacion que hayan de recibir la sociedad o los socios. Cuando la
contraprestacién se atribuya a los socios, se especificara el criterio en que se
funde el reparto.

5. Las posibles consecuencias de la cesion global sobre el empleo.

.- Identificacién de las entidades intervinientes en la cesion global.

1. Sociedad Cedente: PONFERRADA GESTI(’)N. URBANISTICA, S.A., es una
sociedad municipal constituida en escritura autorizada en Ponferrada el dia
treinta y uno de octubre de dos mil por el Notario que fue de dicha residencia,
don José-Antonio de la Cruz Calderén, con el nimero 2.555 de protocolo. Inscrita
en el Registro Mercantil de Ledn, Tomo 922, Folio 12, Hoja LE-11.884,
/ Inscripcion 1°, en fecha 5 de diciembre de 2000. Esta domiciliada en 24401-

Ponferrada (Leon), plaza del Ayuntamiento, numero 1. NIF: A24423774. Su
Q constitucién se inici6 mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de

Ponferrada, en la sesion celebrada el dia 28 de julio de 2000, que acordo iniciar
expediente para constituir una sociedad mercantil con capital integramente
’ municipal para la urbanizacion en ejecucion del planeamiento y la gestion del

suelo municipal en la forma autorizada por el articulo 85.3.c) de la Ley

Reguladora de las Bases de Régimen Local. Concluido el framite de informacion

publica, el Pleno del Ayuntamiento de Ponferrada, en sesion del dia tres de

,  octubre de dos mil, acordd aprobar definitivamente la Memoria, constituir una

Sociedad Anénima con la denominacion de “PONFERRADA GESTION

: URBANISTICA, S.A.”, aprobar los Estatutos de la Sociedad, suscribir y

desembolsar en su totalidad el Capital Social, por importe de 60.110,00 euros.
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Por la junta universal de 29 de junio de 2001, con la asistencia de todos los
miembros de la Corporacién Municipal, se adopté el acuerdo de aumentar el
capital social en 240.440,00 euros, suscrito en su totalidad por el socio Unico,
ayuntamiento de Ponferrada, quien desembolsé totalmente y en metalico dicho

importe.

Por acuerdo de la junta celebrada el 26 de septiembre de 2008, ejerciendo las
funciones de Junta General el Pleno de la Corporacion Municipal de Ponferrada,

se acord6 ampliar el capital social por importe de 16.089.578,25 euros, emitiendo

-——— al| efecto 6.735 acciones de un valor nominal de cada una de ellas de 60,11
uros, con una prima de emisién cada una de ellas de 2.328,84 euros. Dicha
mpliacion de capital fue suscrita integramente por el Ayuntamiento de
Ponferrada, transmitiendo al efecto a la mércantil Ponferrada Gestion

Urbanistica, S.A. terrenos de su propiedad.

Su érgano de administracion quedo constituido por los miembros del Consejo de

Administracion que fueron nombrados en Junta General de fecha 20 de
~ diciembre de 2019 y esta formado por:
A
- D. Olegario Ramon Fernandez

- D.? Maria Isabel Fernandez Rodriguez

- D. Pedro Fernandez Robles

D.2 Candelas Guevara Huidobro

D. Manuel Barrio Alvarez

2.2. Entidad Cesionaria: AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA, domiciliado en
‘ 24401-Ponferrada (Lebn), plaza del Ayuntamiento, nimero 1. NIF: P2411800B.

Actualmente su Alcalde-Presidente es don Olegario Ramén Fernandez.

Qy NFE\HL Py
N s
: ,t"}i ¥ ["5&

5

Domicilio Social:
Plaza Ayuntamiento, 1

PONFERRADA GESTION URBANISTICA S. A. Inscrita en el Registro Mercantil de Ledn, tomo 922, folio 12, seccion 3.4, hoja LE-

El testimonio de legitimacidén de firmas puesto al final del p
documento tiene n°® 54 del Libro Indicador del Notario Autorizante vy
de seguridad del Consejo General del Notariado numero 0252229788.



3°. Fecha de efectividad de la cesién global, a efectos contables.

De acuerdo con lo dispuesto en el Plan General de Contabilidad, la fecha a partir
de la cual la cesion tendra efectos contables sera la fecha de inscripcion de la
escritura de cesioén global en el Registro Mercantil, momento en el que producira
su eficacia (Articulo 89.2 LME).

4°. Régimen fiscal.

La Ley 33/2003 de 3 de noviembre del Patrimonio de las Administraciones

Publicas, en el articulo 168 “Reestructuracion del sector publico empresarial”, en

Sus puntos 4 y 5 dice lo siguiente:
4. Todas las operaciones societarias, cambios de titularidad y actos

derivados de la ejecucion de este articulo estaran exentos de cualquier

tributo estatal, incluidos tributos cedidos a las comunidades auténomas y
recargos autonémicos sobre tributos estatales, o local, sin que en este
ultimo caso proceda la compensacion a que se refiere el primer parrafo
del apartado 2 del articulo 9 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
Reguladora de las Haciendas Locales.

5. Los aranceles de los Notarios y Registradores de la propiedad y

mercantiles que intervengan los actos derivados de la ejecucion del
presente articulo se reduciran en un 90 por ciento.
En relaciéon con el Impuesto sobre el Valor Afiadido, segun el criterio fijado en la

consulta vinculante de fecha 06/10/2020, la transmision de los terrenos de
PONGESUR al Ayuntamiento estara sujeta y no exenta de IVA en aquellos que
tengan la condicién de edificables, considerandose, a estos efectos, edificables

los terrenos calificados como solares por la Ley sobre Régimen del Suelo y

Ordenacion Urbana y demas normativa urbanistica, asi como los demas terrenos
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aptos para la edificacion por haber sido ésta autorizada por la correspondiente

licencia administrativa.

Como consecuencia de dicha sujecion, la transmitente tendra que repercutir el
IVA (21%) sobre la base imponible (valor normal de mercado de los bienes), cuya
transmision esté sujeta y no exenta. Importe de IVA que tendra que ingresar la
transmitente en la autoliquidacidn que se presente correspondiente al trimestre

en el que se produzca el devengo.

Si el Ayuntamiento de Ponferrada incorpora los terrenos al patrimonio municipal

de suelo, formaran parte de un patrimonio empresarial, por lo que la posterior

transmision de los mismos habra de considerarse efectuada por parte del
yuntamiento transmitente en el desarrollo de una actividad empresarial,
U yredando sujeta al IVA.

Teniendo en cuenta que las cuotas soportadas por la adquisicion de bienes y
servicios que se afecten exclusivamente a la realizacion de operaciones sujetas
al Impuesto seran deducibles si se cumplen los restantes requisitos a que se
efieren los articulos 92 y siguientes de la LIVA, el Ayuntamiento podra deducir
las cuotas de IVA soportadas en dicha transmision, pudiendo deducir las mismas
de las cuotas que repercuta, en su caso, o solicitar la devolucioén a la Agencia

Tributaria de las cuotas no deducidas.
HI. ASPECTOS ECONOMICOS.

1°. Informacién sobre la valoraciéon del activo y pasivo del patrimonio a

ceder.
/
La valoracién de los activos y pasivos que integran la totalidad del patrimonio de
la sociedad cedente (PONGESUR), que es objeto de transmisidn, se incorpora
al Proyecto de Cesion Global y se ha realizado empleando los valores
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registrados en el balance de la entidad, cerrado a fecha 31 de diciembre de 2020.
Ajustando el valor de los terrenos urbanizados “Plan Parcial del Sector S-3”, hoy
barrio de la Rosaleda (N° de parcela: C-04.1, E-04.1, E-04.2, E-04.3, E-04.4 y C-
06), que podemos considerar como edificables, al valor estimado por el Informe
de Valoraciéon emitido por la seccion de URBANISMO - SERVICIO DE
ARQUITECTURA del Ayuntamiento de Ponferrada de fecha 28 de abril de 2021.

El activo esta valorado en el balance de la cedente en la cantidad de
32.755.156,05 euros, conforme a los criterios establecidos en el Plan General de

Contabilidad. El inmovilizado material y las existencias comprenden los

siguientes:

EXISTENCIAS:

Concepto Impdrte (€)

Terrenos urbanizados “Plan Parcial del Sector S-3”, hoy
Barrio de la Rosaleda 3.852.602,41

Terrenos aportados por el Ayuntamiento de Ponferrada
en la ampliaciéon de capital llevada a cabo en el gjercicio
2008 22.089.029,90

1 Terrenos resultantes de permuta y compraventa (antiguo
Centro comercial) 6.800.000,00
Total 32.741.632,31

Terrenos urbanizados “Plan Parcial del Sector S-3”, hoy Barrio de la Rosaleda,
que podemos considerar como edificables, conforme a la Ley sobre el Régimen

del Suelo y Ordenacion Urbana, segun el siguiente detalle:
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Numero de Superficie m? | Edificabilidad m? | Uso/categoria
parcela

C-04.1 1988 m? 7151 | 58 viviendas
E-04 .1 2725 m? 9070 | 75 viviendas
E-04.2 2751 m? 9156 | 76 viviendas
E-04.3 2334 m? 7768 | 64 viviendas
E-04.4 2870 m? 9552 79 viviendas
C-06 2323 m? 11.088 92 viviendas

Terrenos aportados por el Ayuntamiento en la ampliacion de capital llevada a

cabo en el ejercicio 2008, terrenos que no esta concluida la urbanizacion,

“gempuestos por:

Terreno, al sitio Toralin, con una extensién superficial de 314.400,00 m?,
Suelo Urbanizable Delimitado. Sector nimero SDU-11.

Terreno, al sitio de Compostilla, con una extensién superficial de
41.723,97 m?, Suelo Urbano no Consolidado. Sector nimero SSUNC-8.
Terreno, al sitio de Compostilla, con una extension superficial de
25.676,34 m?, Suelo Urbano no Consolidado. Sector nimero SSUNC-8.
Terreno, al sitio de Compostilla, con una extensidn superficial de
48.586,46 m?, Suelo Urbano no Consolidado. Sector nimero SSUNC-8.

Terrenos resultantes de permuta y compraventa, parcela de 37.997,50 m2, al
sitio de Pedracales (Antiguo Centro Comercial). Suelo urbano no consolidado
SSUNC-33.

o
! Adicionalmente, la cedente mantiene una parcela al norte del sector S-3, de
37.897 m2, que se encuentra fuera del Sector S-3 y a la cual, por no tener
calificacién urbanistica, no se ha asignado valor alguno.
P
A2 0-ROGE ™
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El pasivo, conforme al mismo balance, asciende a la cantidad de 12.251.746,83

euros, lo que motiva un patrimonio neto positivo de 20.503.409,22 euros.

Los principales acreedores son el propio Ayuntamiento de Ponferrada por
importe de 6.250.321,05 euros y los acreedores reconocidos en la escritura de
ampliacion de capital llevada a cabo en el ejercicio 2008, segun el titulo por el
que el Ayuntamiento de Ponferrada poseia las fincas aportadas, éste debia
ejecutar una serie de obras de urbanizacion, para las que se estimo un coste de
5.998.653,45 euros, reconociendo contablemente dicho importe como

“acreedores obras Compostilla”.

| devengo del IVA en las entregas de bienes realizadas con ocasion de la
entrega de activos y pasivos, en base a lo dispuesto en el articulo 75.Uno.1° de
la Ley 37/1992, del Impuesto sobre el Valor Afiadido y en el criterio confirmado
por el Tribunal Supremo en sentencia de 21 de mayo de 2012 (recurso
5872/2009), la fecha a tener en cuenta a estos efectos es la del momento en que
se practique el asiento de presentacion en el Registro Mercantil de la escritura

de cesion global de activos y pasivos.

En cuanto a la designacion y reparto de los elementos del activo y del pasivo que
1an de transmitirse a cada cesionario, la cesién global prevista en el proyecto es
a favor de un Unico cesionario, por lo que no hay reparto de elementos, sino que

todo el patrimonio sera atribuido a la entidad cesionaria.
Los créditos a favor del Ayuntamiento de Ponferrada se extinguiran por confusion

- de acreedor y deudor (articulos 1156 y 1192 del Cédigo Civil), al tiempo que

como cesionario, adquirira la obligacion de pago de los acreedores de |la cedente.
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2°, Contraprestacion.

La cesion global que el Proyecto describe y propone se realizara mediante la
adjudicacion a la entidad cesionaria, Ayuntamiento de Ponferrada, de todos
los activos y pasivos de la sociedad cedente, entidad integramente participada
por la entidad cesionaria. Consecuentemente, la sociedad cedente quedara

disuelta y extinguida sin liquidacion.

Al ser la entidad cesionaria (Ayuntamiento de Ponferrada) el socio Unico de la
) sociedad cedente, no habra contraprestacién alguna, ya que la sociedad que
estd obligada a pagar la contraprestacion es la misma que tiene derecho a

récibirla.

IV. IMPLICACIONES DE LA CESION GLOBAL PARA LOS SOCIOS,
ACREEDORES Y TRABAJADORES. |

1°. Informacién sobre la cesion global.

Una vez depositado el proyecto de cesion global de activos y pasivos en el

Registro Mercantil, y teniendo el Registrador dicho proyecto por depositado,

ediante la devolucién del mismo, los administradores de la sociedad cedente

deberan poner a disposicion del socio y de los representantes de los

trabajadores, en su caso, los siguientes documentos:

1. El Proyecto de Cesion Global de Activos y Pasivos.
f 2. El informe de los administradores explicando y justificando detalladamente el

Proyecto de Cesion Global.
3. Las cuentas anuales y el informe de gestion de los tres Gltimos ejercicios de

la sociedad cedente.
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DE ARQUITECTURA del Ayuntamiento de Ponferrada de fecha 28 de abril de
2021.

5. Los estatutos sociales vigentes de la sociedad cedente.

6. La identidad de los administradores de la sociedad cedente, y la fecha desde

la que desempefian sus cargos, que son los siguientes:

ADMINISTRADOR FECHA
NOMBRAMIENTO
D. OLEGARIO RAMON FERNANDEZ 20/12/2019
 D.2 MARIA ISABEL FERNANDEZ RODRIGUEZ 20/12/2019
D. PEDRO FERNANDEZ ROBLES 20/12/2019
D»* CANDELAS GUEVARA HUIDOBRO , 20/12/2019
D. MANUEL BARRIO ALVAREZ 20/12/2019

2°. Celebracion de la junta general de accionistas.

mediatamente después, el socio Unico de la sociedad cedente, debera decidir
sobre la aprobacién o no de la operacion de cesion global de activos y pasivos
mediante el correspondiente acuerdo, adoptado por el Pleno del Ayuntamiento,
ajustandose estrictamente al proyecto de cesion global, con los requisitos
sstablecidos para la adopcion del acuerdo de fusion (articulos 40 a 42 LME por

remision del articulo 87.1 del mismo testo legal).

3°. Anuncios y derecho de oposicion.

Una vez adoptado, en su caso, el acuerdo de cesion global, se publicara una vez

en el BORME y otra en un periédico de gran circulacion en la provincia.

En el anuncio se hara constar el derecho de los acreedores de la sociedad

cedente y de los acreedores del cesionario a obtener el texto integro del acuerdo

e

Domicilio Social:
Plaza Ayuntamiento, 1

PONFERRADA GESTION URBANISTICA S. A. Inscrita en el Registro Mercantit de Leon, tomo 922, folio 12, seccion 3.2, hoja LE-1188

1y
El testimonio de legitimacidén de firmas puesto al final del presé&; ;
documento tiene n°® 54 del Libro Indicador del Notario Autorizante y sell@&uo oo
de seguridad del Consejo General del Notariado numero 0252229788. rg%



,ﬁ;%

ngesur

de cesion, asi como el derecho de dichos acreedores a oponerse a la cesién en

el plazo de un mes, a contar desde la fecha del ultimo de los anuncios.

Asi, los acreedores de las entidades cedente y cesionaria cuyo crédito hubiera
nacido antes de la fecha de depésito del proyecto en el Registro Mercantil y no
estuviera vencido en ese momento, podran oponerse a la cesién hasta que se
les garanticen tales créditos salvo que se encuentren ya suficientemente

garantizados.

Transcurrido dicho plazo sin que ningln acreedor haya ejercitado su derecho de
oposicion, se otorgara por la sociedad cedente y por el cesionario la
orrespondiente escritura publica de cesion global de activos y pasivos, que
récogeré el acuerdo de cesion global adoptado por la sociedad cedente y se

inscribira en el Registro Mercantil.

En caso de oposicion de acreedores, no podra otorgarse la escritura publica
hasta que la sociedad presente garantia a satisfaccion del acreedor o, en otro
caso, hasta que notifique a dicho acreedor la prestacion de fianza solidaria en
favor de la sociedad por una entidad de crédito debidamente habilitada para
prestarla, por la cuantia del crédito de que fuera titular el acreedor, y hasta tanto

"o prescriba la accion para exigir su cumplimiento.
4°. Incidencias sobre el empleo.

La Disposicion Adicional primera de la Ley 3/2009 sobre modificaciones
estructurales de las sociedades mercantiles sefiala que, en supuestos como el
presente, seran de aplicacion las previsiones recogidas en el articulo 44 del texto
refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1995, de 24 de marzo.

*
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El articulo 44 del Estatuto de los Trabajadores establece que el cambio de
titularidad de una empresa no extinguira por si misma la relacion laboral,
quedando el nuevo empresario subrogado en los derechos y obligaciones
laborales y de la Seguridad Social del anterior, y en cuantas obligaciones en
materia de proteccion social complementaria hubiere adquirido el cedente. La
cedente y el cesionario informaran a los respectivos representantes legales de
sus trabajadores, o en su defecto a los trabajadores que pudieran resultar
afectados por la cesion, de los siguientes extremos:

a) Fecha prevista de la cesion global.

b) Motivos de la misma.

c) Consecuencias juridicas, econdmicas y sociales para los trabajadores.

d) Medidas previstas respecto de los trabajadores, en su caso.

Cedente y cesionario proporcionarén esta informacion al tiempo de publicarse la
convocatoria de la Junta General y Pleno que han de adoptar los respectivos

acuerdos.

Teniendo en cuenta que la sociedad cedente no tiene trabajadores no se

producira ningun efecto sobre el empleo.

De conformidad con lo establecido en el articulo 86 de la LME, los miembros del
Consejo de Administracion de la sociedad Ponferrada gestion urbanistica,
S.A., suscriben el presente informe, firmado a continuacién, en Ponferrada, a 10

de septiembre/de 2021,

I

Fdo.: D. Olegarig¢ Ramoén Fernandez Fdo.: D.2 Maria Isabel Fernandez Rodriguez
B&v/ ‘- Po\/ H/L(‘a/"w 4 L{ 4(// 0&89452 Wl[)
Fdo b7 A _Robles Fdo.: D.2 Candelas Guevara Huidobro
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Yo, ROGELIO PACIOS YANEZ, Notario del Ilustre Colegio Notarial
de Castilla y Leon, con residencia en Ponferrada (Ledén), LEGITIMO LAS
FIRMAS que anteceden de DON OLEGARIO RAMON FERNANDEZ
(con DNI. 10080968E), DONA MARIA ISABEL FERNANDEZ RODRI-
GUEZ (con DNI. 10072753H), DON PEDRO FERNANDEZ ROBLES
(con DNIL 11707057B) y DON MANUEL BARRIO ALVAREZ (con DNI.
10018765B), por coincidir con otras indubitadas puestas a mi presencia. -----
En Ponferrada a diez de septiembre de dos mil veintiuno.-DOY FE. ------m---
Ne° 5—1 de mi Libro Indicador.
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DON MANUEL BARRIO ALVAREZ, SECRETARIO DEL CONSEJO DE
ADMINISTRACION DE LA MERCANTIL PONFERRADA GESTION URBANISTICA, S.A.,
con domicilio en Ponferrada, plaza del Ayuntamiento, niumero 1, y con NIF:
A24423774,

CERTIFICO: Que la Junta General de Accionistas de la sociedad Ponferrada
Gestion Urbanistica S.A. (Pongesur), en la sesion celebrada el dia 24 de septiembre de
2021, adopto, entre otros, el siguiente acuerdo:

1°.- APROBACION, S| PROCEDE, DEL PROYECTO DE CESION GLOBAL DE ACTIVOS
Y PASIVOS DE PONFERRADA GESTION URBANISTICA S.A. (PONGESUR) A FAVOR
DEL AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA, EN CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 85 DE
LA LEY 3/2009, SOBRE MODIFICACIONES ESTRUCTURALES DE LAS SOCIEDADES
MERCANTILES.

Visto el expediente de referencia, y

Resultando.- Que el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Ponferrada, en sesion de
fecha 29 de mayo de 2020, acordé la disolucion de la Sociedad Mercantii PONGESUR
S.A., en los términos de la disposicion adicional novena de la Ley reguladora de las Bases
de Régimen Local, iniciandose las operaciones oportunas para proceder a su extincion
juridica, a través de un proceso global de cesion de activos y pasivos en los términos que
regula la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades
mercantiles (LMESM) sin operaciones de liquidacion.

Resultando.- Que la Junta General de Accionistas, en sesion celebrada el 29 de
mayo de 2020, acordd iniciar las operaciones necesarias para proceder a la disolucion-
extincion de la Sociedad Mercantil PONGESUR S.A. A estos efectos y teniendo en cuenta
la pervivencia de la actividad econdémica de la empresa, en este caso bajo la titularidad y
gestion directa del Ayuntamiento, se entiende procedente su extincion a través de un
proceso global de cesion de activos y pasivos, en los términos que regula el articulo 81 de
la ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades
mercantiles, sin operaciones de liquidacion.

Resultando.- Que el 8 de junio de 2021, y de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 85 de la Ley 3/2009, los Administradores de la sociedad redactan y suscriben un
proyecto de cesion global, dejando constancia de las siguientes menciones minimas:

- Denominacion, tipo social, domicilio de la sociedad y datos de identificacion de
cesionario.

- Fecha a partir de la cual la cesion tendra efectos contables de acuerdo con lo
dispuesto en el Plan General de Contabilidad,

- Informacién sobre la valoracion del activo y pasivo del patrimonio del cesionario,
asi como su atribucion integra al Ayuntamiento de Ponferrada, Gnico accionista de
ia Sociedad Mercantil PONGESUR S.A.

Oficina | Teléf. 987 414 131 24401 PONFERRADA (Ledn)
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- Ausencia de contraprestacion por la cesion, ya que la entidad obligada a pagarla,
Ayuntamiento de Ponferrada, es la misma que tiene derecho a recibirla como socio
de la sociedad mercantil cesionaria, quedando extinguida la obligacion por
confusion del deudor y acreedor, en la misma persona juridica.

- Posibles consecuencias de la cesion global sobre el empleo.

Resultando.- Que en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 86 de la Ley
3/2009, los administradores de la sociedad libran INFORME explicando y justificando
detalladamente el proyecto de cesion global.

Resultando.- Que el Consejo de Administracion de la Sociedad Mercantil
PONGESUR S.A., en sesion celebrada el 10 de septiembre de 2021, ACORDO por
unanimidad de los miembros presentes APROBAR el proyecto de cesion global de activos
y pasivos de la Sociedad mercanti PONGESUR S.A. a favor del Ayuntamiento de
Ponferrada, con una valoracion del activo de 32.755.156,05 €, y una valoracion del pasivo
de 12.251.746,83 €, con un patrimonio neto de 20.503.409,22 €, tomando razon del
informe de los administradores de la sociedad.

Considerando.- Que el articulo 87.1 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles dispone que la cesion global
habra de ser acordada necesariamente por la Junta de Socios de la Sociedad cedente,
ajustandose estrictamente al proyecto de cesion global, con los requisitos establecidos
para la adopcién del acuerdo de fusion.

Considerando.- Que de conformidad con el parrafo 2 del articulo 85 de la LMESM,
“‘los administradores deberan presentar para su depodsito en el Registro Mercantil un
ejemplar del proyecto de cesidon” hecho que se ha producido el dia 15 de septiembre de
2021, en el Registro Mercantil de Leén, con nimero de entrada n.° 1/2021/3056

Conocidos los antecedentes descritos, y en base a los mismos, la Junta General
de accionistas de la mercantil Pongesur S.A., por 13 votos a favor, correspondientes: 8
Grupo Socialista, 1 CB, 2 PRB y 2 Podemos Ponferrada; 10 votos en contra,
correspondientes: 6 PP, 2 C's y 2 USE Bierzo; y 1 abstencion, correspondiente: 1 concejal
no adscrito (Sr. de la Fuente Castro); ACORDO:

1°.- APROBAR EL PROYECTO DE CESION GLOBAL DE ACTIVOS Y PASIVOS
DE LA SOCIEDAD MERCANTIL PONGESUR S.A., a favor del AYUNTAMIENTO DE
PONFERRADA, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 85 de la Ley 3/2009, con
una valoracion del ACTIVO de 32.755.156,05 €, y una valoracion del PASIVO de
12.251.746,83 €, con un PATRIMONIO NETO DE 20.503.409,22 €.

2°.- Poner a disposicion del Ayuntamiento de Ponferrada, obligacionistas titulares
de derechos especiales y representantes de los trabajadores, la siguiente documentacion:
- Proyecto de cesién global de activos y pasivos.
- Informe de los Administradores

- Cuentas anuales e informes de gestion de los tres ultimos ejercicios de la Sociedad
cedente.
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- Balance a 31 de diciembre de 2020, acompaiiado de “informe de valoracion de la
Seccion de Urbanismo / Servicio de Arquitectura.”

- Estatutos sociales vigentes

- Identidad de los administradores de la sociedad cedente y fecha desde la que
desempeifian sus cargos.

Careciendo la Sociedad Mercantil de pagina web, el derecho de informacion se
hara efectivo en la sede de la Sociedad, sita en Plaza del Ayuntamiento n.° 1.

3°.- PUBLICAR el acuerdo de cesion global en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil y en un diario de gran circulacion en la provincia del domicilio social, con
indicacion de la denominacion del cedente y cesionario, haciendo constar el derecho que
asiste a los socios y acreedores de obtener el texto integro adoptado por la Junta General,
asi como el derecho de los acreedores a oponerse a la cesidén en el plazo de un mes, a
contar desde la insercién del anuncio.

Para qle asi conste y surta los oportunos efectos, xp:d el presente, visado por el
Sr. Presidentg en Ponferrada, a tres de diciembre de dog mil veintiuno. -

Oficina | Teléf. 987 414 131 24401 PONFERRADA (Ledn)

C/ Gémez Nlfnez, 3-2°A

Domicilio Social:
Plaza Ayuntamiento, 1

3

PONFERRADA GESTION URBANISTICA S.A. Inscrita en el Registro Mercantil de Ledn, tomo 922, folio 12, seccién 3, hoja LE-11884. CIF A-24423774



	CA6547_23265
	CA10269_23604
	CA18927_23647
	CA16313_23696
	CA24447_23748
	CA25577_25978
	CA19512_24045
	CA13762_24153
	CA10625_24212
	CA12575_9698
	CA3050_26856
	CA32364_25448
	CA32001_9910
	CA8253_25490

