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" Parcella corresponent a I'aprofitament urbanistic del PMU PE 5 de Baquéira. Naut Aran.

Ref. Cadastral 0798048CH3209N000T1EW Juliol 2018

1. MEMORIA

1.1. Informacid

Les dades generals de la present valoracié sén les que segueixen d
continuacié:

- Ubicacié PMU PE 5 Baqueira. Carrer sense nom.

- Ref. cadastral 0798048CH3209NOCOTEW

—  Municipi Naut Aran. Baqueira

— Comarca Val d’Aran

— Provincia Lleida

— Promotor Ajuntament de Naut Aran

— Arquitecte Juan Antonio Mancifieiras Vaz-Romero.
1.2. Objecte

L'objecte d'aquest informe és valorar la parcel.la corresponent a la cessid de
I'aprofitament urbanistic del PMU PE 5 de Baquéira, en data juliol de 2018.

1.3. Descripci6 i identificacié de la propietat a valorar

Es tracta de la parcella amb referencia cadastral 0798048CH3209N0O0C0TEW,
de propietat municipal.

El sector compta amb planejament i gestié aprovats perd no estd urbanitzat.

D'acord amb la seva fitxa, la superficie total de la finca en sol urbd és de 2.094
m?2 de sol.
La descripcid de I'immoble que es fa a continuacid es fonamenta en Ia

informacié obtinguda i del planejament urbanistic vigent, havent-se fet una
inspeccid ocular perd no una comprovacid topografica.

- Propietat: Ajuntament de Naut Aran (cessié del 10%
APU)

— Naturalesa juridica de la finca: Urbana. No es pot considerar solar atés que el
sector no es troba urbanitzat.

— Dades registrals: Es desconeixen
— Superficie de sol a valorar : 2.094 m2.

— Edificacié existent a parcel.la: No

— Us actual: No

1.4. Localitat i entorn
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— Tipus de nucli: Nucli urbd de muntanya.
— Activitat dominant: Turistic iserveis.

— Cens d’habitants: _—

Tendéncia poblacié: Creixent.

— Definicié de I'entorn: L'entorn es caracteritza pel seu cardcter
consolidat.,

— Tipologia edificatoria: La ordenacié predominant és [I'habitatge
plurifamiliar/unifamiliar i hotelera.

—  Emplagament: L'immoble esta situat dins I'ambit del PMU PE 5.

— Alfres caracteristiques de I'immoble: El sector no esta urbanitzat

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

1. Revisio de les Normes Subsidiaries i complementadries de la Val d'Aran al
municipi de Naut Aran, definitivament aprovada pel conseller de Politica Territorial i
Obres PUbliques en data de 20 de juny de 2002.

2. PMU(PE 5) i Modificaié puntual PMU (PE 5).

En base a aquest marc urbanistic vigent se n'extreuen les segUents dades:
— Gestid urbanistica:  Projecte de reparcellacié i d'urbanitzacié aprovats.
— Classificacio urbanistica:  Sol urbd.
— Qualificacié urbanistica:  3e-1 (Clau R).
~ Condicions de les edificacions:

Edificabilitat maxima: 919,90 m3st

Nombre mdaxim habitatges: 5 (unifamiliar)

Nombre maxim de plantes: PB+1+fumeral

— Usos admesos: Es defineix com a Us principal el residencial
d’habitatge unifamiliar.

2. BASES LEGALS

La present valoracié es realitza en el moment que estd en vigor el Real Decret
2/2008, de 20 de juny pel qual s'aprova el Text refés de la Llei del sol i el Real Decret
1492/2011, de 24 d'octubre pel que s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei
del Sol.

En materia urbanistica la legislacié vigent és el Decret Legislativ 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
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modificacions intfroduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text
refés de la Llei d'urbanisme.

3. VALORACIO

3.1. Aplicacié del marc legal

A efectes de la Llei de sdl estatal, el sdl on es tfroba emplacada la finca és SOL
URBANITZAT. El mé&tode a utilitzar per valorar el terreny serd el del METODE RESIDUAL
ESTATIC, ja que ens trobem en el supdsit de I'arficle 22 del Real Decret 1492/2011,
de 24 d'octubre pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei del sol,
que diu:

Arliculo 22. Valoracién en situacién de suelo urbanizado no edificado.

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o en curso
sea ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la edificabilidad
de referencia determinada segdn lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusidon del
suelo segUn el uso cormrespondiente, de acuerdo con |g siguiente expresion:

VS = YEi x VRS
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 = Vdlor de repercusidon del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo
con la siguiente expresién:

VRS = VW/K-Vc
Siendo:

VRS = Valor de repercusidon del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

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

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

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

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado
destinados a la construccidén de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores mdximos de venta
que se aparfen de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves

industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razén de factores
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3.2.

objetivos que justifiquen la reduccién del componente de gastos generales como son la calidad
y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caoso de tferrenos en situacién de
urbanizado destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la
extraordinaria localizacién, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoriq, el plazo previsto de comercidlizacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de
la promocion, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

Vc = Vdalor de la construccidn en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd
el resuliado de sumar los costes de ejecucion material de Ila obra, los gastos generales y el
beneficio industrial del 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
construcciéon del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segin el objeto de la
valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del arficulo 21 del texto refundide de la
Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocidn, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G. (1 +TLR + PR}

Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacién pendientes de materidlizacién y ofros deberes y cargas pendientes,
€en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocidon en este
Reglamento, serd la Ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento interno
en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En cuanto a la
prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este Reglamento,
se fijard en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacién
urbanistica, fomando como referencia los porcentdjes establecidos en el cuadro del Anexo IV
de este Reglamento en funcidn del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentdje
gue se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida
la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

Determinacié del valor del sol

Tal i com s'exposa en el punt anterior, la finca es valora mitjancant el Métode

Residual Estatic definit a I'article 22 del Reglament de Valoracions, on s'estableix la
férmula:

VRS = (Vv/K) -Vc
VRS = Valor de repercussié del terreny en euros per cada m2 de sostre edificable {...)
Vv = Valor en venda d'edificacid |...)

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals |...)
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V¢ = Valor de la construccié en euros per m2 edificable {...)

En base a qixo, cal determinar i justificar cadascun d'aquests pardmetres.

3.2.1. Aprofitament urbanistic de la finca

Caldra en primer lloc determinar I'aprofitament urbanistic de la parcel1a. El
planejament vigent assigna un aprofifament privat corresponent a:

- 919,9 m3st

— Nombre maxim d'habitatges corresponent a 5 unitats unifamiliars.

3.2.2. Vadlor venda de I'edificacié del producte immobiliari acabat (Vv).

Examinat I'estat del mercat per a productes similars immobiliaris, aixd com
vendes de sol dins el mateix PMU PE 5 durant I'any 2018, s'obté un preu promig del
sostre a valorar:

Vv: 5.115 €/m3st

3.2.3. Coeficient de ponderacié de les despeses generals (K).

Es pren el valor de K=1,40.

3.2.4. Valor de construccié en euros/m2 edificable (Vc)

S’ha considerat un valor promig de construccié habitual per zona i producte
d’habitatge unifamiliar. Aquest valor inclou el benefici industrial i costos generals del
constructor i altres costos de construccid repercutibles (honoraris técnics, permisos
d'obra, seguretat i salut, etc). Segons aixo, el valor considerat és:

Ve 1.500 €/m?3st

3.2.5. Obtencié del valor de repercussié del sol.

El valor de repercussié del sol és:
VRS = (Vv/K) -Vc
VRS = (5.115€/m?/ 1,4) — 1.500 €/m? = 2.150 €/m?st

3.3. Deuresicarregues pendents.

No cal considerar carregues d'urbanitzacié pendent en tant en quant la
parcel.la és la corresponent a I'aprofitament urbanistic i estd exempta de costos
d'urbanitzacié.

Aixi, les determinacions del punt 3 de I'article 22 del Real Decret 1492/2011, de
24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei del sol, per
les qual caldria restar al valor de sol edificable del sector els costos d'urbanitzacié
de 3.395.100,79 d'euros previstos pel sector segons la formula VSo = VS - G . (1 +TLR
+ PR) no resulta d’aplicacié pels sols de la parcella de cessié de I'aprofitament
urbanitic.
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3.4. Valor resultant
El valor de taxacié final és el seglent:
919,9 m3tx 2.150 €/m?3st = 1.977.785 €.

El valor de taxacié de la parcella és de 1.977.785 € (Un milid nou-cents
setanta-set mil set-cent vuitanta-cinc euros.

Naut Aran, 19 de juliol de 2018

JUAN ANTONIO MANCINEIRAS VAZ-ROMERO, arquitecte
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Annex 1. Emplacament de la finca valorada
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