AJUNTAMENT DE NAUT ARAN

Oficina:
Data: 13/11/2018 11:13:00
INFORME DE VALORACIO Registre: 2018 / 4165
GESSA. Camin Reiau s/n Exp: 2018/870 (2303)
Ref. Cadastral: 7104508CH2370S0001SH AJ Registre General d'Entrada

INFORME DE VALORACIO
GESSA. Camin Reiau s/n
Ref. Cadastral: 7104508CH2370S0001SH




1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

INFORME DE VALORACIO
GESSA. Camin Reiau s/n
Ref. Cadastral; 7104508CH2370S0001SH

. MEMORIA

Informacié

Les dades generals de la present valoracié son les que segueixen a
continuacio:

Ubicacio Camin Reiau s/n de Gessa
Ref. cadastral 7104508CH2370S0001SH
Municipi NAUT ARAN

Comarca VAL D’ARAN

Provincia LLEIDA

Promotor Ajuntament Naut Aran
Arquitecte técnic Lluis Domingo Vicent
Objecte

L'objecte d'aquest informe és valorar la parcel-la de terreny urba consolidat,
amb urbanitzacio finalitzada i amb certificat d’aprofitament urbanistic que li permet
construir 425m? amb una densitat maxima de 3 habitatges.

Descripcié e ldentlficacié de la propietat a valorar

Es tracta de la parcel-la amb referéncia cadastral 7104508CH2370S0001SH. D'acord amb
la seva fitxa, la superficie total de la finca en sol urba és de 238m? de sol. Sense cap
edificacié sobre ella i amb finca veina construida amb edifici plurifamiliar amb planta soterrani
destinada a aparcamenr.

La descripddé de lI'immoble que es fa a continuacié es fonamenta en la
informacié obtinguda i del planejament urbanistic vigent, havent-se fet una
inspeccio ocular pero no una comprovacioé topografica.

Propietat: Ajuntament de Naut Aran (segons sol-licitud)
Naturalesa juridica de lafinca: Urbana.

Dades registrals: No s’aporten

Superficie de sol a valorar: 237,10m2segons certificat d’aprofitament urbanistic
Edificacio existent a parcel-la: Sense edificar

Us actual: Sense Us

Localitat lentorn

Tipus de nucli: Nucli urba de muntanya de petites dimensions.
Activitat dominant: Residencial iserveis.
Cens d'habitants: 137 habitants de dret, segons padré de 2007.

Tendencia poblacié: Creixent. Evolucié segons dades INE.
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Definicio de l'entorn: L'entorn es caracteritza pe! seu caracter consolidat.

Tipologia edificatoria; La ordenacié predominant és I'habitatge unifamiliar
en alineacié a vial.

Emplagament: El terreny esta situat al camin reiau, que comunica Salardu
amb Arties.

1.5. Dades urbanistiques
El planejament vigent que afecta el sol objecte de valoracié és:

I. Normes Subsidiaries i complementaries de la Val d'Aran definitivament aprovada pe!
conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data de 18 de Gener de 1982.

En base a aquest marc urbanistic vigent se n'extreuen les segiients dades: Gestio
urbanistica: Sol directe

Classificacié urbanistica: Sol urba.
Qualificacid urbanistica: Ampoliacié de casc, clau 2, Us residencial
Condicions de les edificacions:

Edificabilitat maxima: 425,00m?2

Nombre maxim habitatges: 3 hab.

Nombre maxim de plantes: PB+ 1+fumeral

Usos admesos: Es defineix com a Us principal el residencial
d'habitatge plurifamiliar i unifamiliar.

2. BASES LEGALS

La present valoracio es realitza en el moment que esta en vigor el Real Decret
2/2008, de 20 de juny pel qual s'aprova el Text refés de la Llei del sol iel Real Decret
7492/2011, de 24 d'octubre pel que s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei del
Sol.

En materia urbanistica la legislacio vigent és el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost
pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme i el Decret 305/2006, de 18 de
Juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme, amb les modificacions
introduides perla Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei
d'urbanisme.

VALORACIO

Aplicacié del marc legal

A efectes de la Llei de sol estatal, el sol on es troba emplagada la finca és SOL
URBANITZAT. El métode a utilitzar per valorar el terreny sera el del METODE RESIDUAL
ESTATIC, ja que ens trobem en el supdsit de l'article 22 del Real Decret 1492/2011, de
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24 d'octubre pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei del sol, que diu:
Articulo 22. Valoracién en situacién de suelo urbanizado no edificado.

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea ilegal o se
encuentre en situacién de ruina fisica, se oblendrd aplicando a la edificabilidad de referencia determinada
segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusién del suelo segtin el uso correspondiente, de
acuerdo con la siguiente expresion:

VS = IEix VRSI
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por
metro cuadrado de suelo.

VRSi =Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado
edificable.

2. Los valores de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el
apartado anterior, se determinaran por el método residual estético de acuerdo conlasiguiente expresion:

VRS =W/K- Ve
Siendo:
VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

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

K = Coeficiente que pondera la tolalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestion y
promocibn, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacién de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendré con cardcter general un valor de 1,40, podra ser reducido o aumentado de
acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado
destinados a la consiruccién de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria,
viviendas sujetas a un régimen de proteccién que fije valores maximos de venta que se aparten de manera
sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas
a explotaciones econdémicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del componente de
gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dinédmica del mercado
inmobiliario en lazona.

b) Podréa aumentarse hasta un méaximo de 1,50 en el caso de ferrenos en situacién de
urbanizado destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacién, la fuerte dinédmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promacién, justifiquen la aplicacion de un
mayor componente de gastos generales.

Ve = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del usc considerado. Sera el resultado de
Sumar los costes de ejecucién material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial def
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y
direccién de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberén estar referidos a la fecha que corresponda segin el objefo de la valoracién en
los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suglo.

3.2. Determinacié del valor del sol

Tal i com s'exposa en el punt anterior, la finca es valora mitjangant el Métode Residual
Estatic definit a I'article 22 del Reglament de Valoracions.

Val a dir, perd, que no existeixen dades sobre operacions de venda de sola, Gessa
en particular, i el Municipi de Naut Aran, en general. Per tal de poder determinar un
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valor per al sol residencial.

Es realitza residual estatic amb un valor final del sol de 357.318,35 €, el qual s’annexa al
present informe junt amb el certificat d’aprofitament urbanistic.

Vielha, 3 d’Agost de 2017

Firmado digitalmente por Lluis Dominge Vicent - DNI 46653179W (TCAT)
Nambie de reconocimienta (DN}): ¢=ES, a=Canselh Generau d'Aran,
2.5.4.97=VATES-P7500011G, ou=Treballador ptiblic de nivell mig, sn=Domingo
Vicent - DNI 46653179W, givenName=Lluis; serialNumber=IDCES-46653179W,
en=Lluis Domingo Vicent - DNI 46653179W {TCAT)"
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Lluis Domingo Vicent
arquitecte técnic



8002 [Nqy UQISIaA

36¢'818°28¢ SL0v8 (uo1anasfs ¥, unbas) ojnig uoig|soday ap J0[BA  "gU'A
000 (uolonaafatald "qin epejuoIsag) 0av.inod3rd vago 3d %
3 S
| NOIDNJ3r3 N3 SVA80 3d 0SYD N3 g¥A 13d 01N21vo)|
900'005°LLE "L IVNLOV OAQVINIAW 30 WO TYA _ 9.'0¥8 [09 +49 +up + 900 ]-(a- 1) x WA = (ng)]
io/A1ak (33-nAMNS-NYA) NOIDVZILYOWY 3d Y1OND
3 00'E19°509 (nS-gyA) O¥NDIS/OTANA 13A OTVA) ve'0e ope|na|ed |e 0joadsel % Ua JO|eA 8p eppuRIaNg
6Z'FLOL opeaylidwig oolgls3 [enpisay X 013NS
28.905°288 61°1v8 0)aN ugidisoday ap JOJBA  'N'N'A £6/0201 0¥ ¥M0Od NOIDYE0OHdN0D
38.1£8'2798 6L°0£0°C OJNnig UQI2|S0day ap J0lep  'G'M'A
zl'iz (%) WA IS O3NS 3p eynuLsd
|3 00'szg's08- 00°681° |- NOIQVID3¥d3d {daq) %0092 ug|I0uIo.d Ip oroy3uag (q)
[200'g89°08 0z'zL UQIOEZ|[B10J2WO0D A S9]EOSY SOISED (29 + 49)| 000 0av.ino3rd %
0008'0 avaivo '4309
305'265°S) 0/'9g Jojowwoud ugicessiulwpe soisen  (deg) efeq-eipspy avdarivo
305'7S0Y ¥5'6 sojseb soujo A sese| 78] =
562'958°ZL 52'0¢ SBIQO 3p B1oUSII i 00004 uabuo e 1nn epiA (NA)
305'82Z° L1 Zv'az sa|oauele A sajgeladnoal ou sajsandu| W+ oo'ool (eapzoas pep3) a3
90S'GZES) 90'gE 190 8p UQJ223.iq (@) 00'6Z% (ozwW) vav.idoay 31014434ns
36.'6/8° /1 L0'2Y ajoafold souelouoH (H)
300'2v6'9L #0°181 SOIMVYSIOIN SOLSYD {(ug) (S¥d) eueluawaldng obsary ap ewid
VIONIAISTH o2 VI9010dLL
3000 00'0 sjuaipuad UopEZILEGIN 8P 81500 (QUnD)
3/6°8Z7'LEB 09'L6) BISBJJUOD |BLISNPU] "0I2)g + SSBJT) SOISED) (1F + B9) 00'00L°E [en3de ugjdeiediiog Jod JojeA (gA)
3e4'L/5°820 0800 ) |eatew ugpnasfs op 8150 (W3D) 0000L°€ (EASNN B1qQ) oLEWLId OpPedJaly 3p Jo]eA (INA)
300'000°0LS Q0'00Z' L Bjedju09 Jjod ugII2NJISUOD ap 31S0H {299) 00’0 ajuesipuad ugloEZIUBGIN 3P 8)S09) (qIng)
6Lk W32 /s (Iel3snpu-ola)g + Sajels) saises)
35¢'91£°25¢ SL'0p8 {83d-qun epejuoasap) JynLovY 0AVLSI /S 013aNS  {(19es) 0¥'800° L (2zu/3) |elaieN ugIINaL(3 93509 (WID)
IGE'BLELSE 5.'0v8 0avzINvgan 013ans (ng) 00'002°L Bjeqjugp Jod Lo1aanisuog ap 91503 /(3n9)
3 /3
| vavysoay TvIoNIaISIy VANIIAIA |

SONVEYN SOT3ANS 3d NOIDVIOTVA
SOSN SOIYVA - 0211LV1S3 TvNAis3y OdOLIN




