INFORME - VALORACIO Gestiona 248/2023

De I'habitatge situat al C. Doctor Fleming nim. 17 Escala A Planta 3 Porta 3 per destinar-lo al
parc d’habitatge social de I’Ajuntament de Siria, i amb RC 6722702CG9362S0040GR.

SITUACIO URBANISTICA

Malgrat no es disposi de dades registrals que els identifiqui suficientment, tot i que consten en
documents existents a I'Ajuntament, s’han contrastat les dades cadastrals i la propia
identificacié en visita realitzada in situ, de manera que les dades que figuren en aquest informe,
encara que no permeten amb exactitud confirmar les mesures expressades, si que s’aproximen
molt a la realitat, sobretot partint també de la informaci6é digitalitzada que es disposa a les

dependéncies municipals.

Els terrenys s’emplacen dins el sol urba de les vigents Normes Subsidiaries de Suria aprovades
el 21 de gener de 2003, en una zona qualificada de 1.2c zona residencial de conservacioé de

I'estructura urbana i edificatoria en unihabitatge.

El grau d'urbanitzacié és el que queda recollit a I'art 29 de la Llei 3/2012 sobre regim urbanistic
del sol, de manera que es pot considerar que el terreny té la condicié de solar des del carrer on

dona facana.

Sobre I'habitatge en glestid no tenim constancia de cap expedient de disciplina obert, i no esta

en situacio ni de volum disconforme ni de fora d’ordenacio.

NORMATIVA APLICADA

Decret 1020/1990 sobre criteris de valoracio cadastral

Ordre ECO 805/2003

Ponéncia de valors cadastrals aprovats per la Geréncia provincial, vigents a partir de I'any 2004
Llei del sol estatal RD 7/2015 de 30 d’octubre, titol V

Reglament de Valoracions de la Llei del Sol RD 1492/2011

D’acord a l'actual Llei 7/2015 sobre régim del sol i valoracions, la valoracié de sols no
urbanitzables (art 36) es determinara pel métode de capitalitzacié de la renda anual amb les
corresponents ponderacions, les edificacions pel métode de reposicig, i les plantacions d'acord

a la Llei d’expropiacio.
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Pel que fa als sol urbanitzats (art 37), els no edificats es valoraran a partir de I'edificabilitat i/o
usos privats aplicada sobre el valor de repercussié del sol pel metode residual estatic i
descomptant-hi els deures i carregues d'urbanitzacié previstes. | els sols urbans edificats es
valoren segons el superior d’aquests imports: la taxacid conjunta de sol i edifici pel métode de

comparacio, o bé el determinat pel metode residual aplicat exclusivament sobre el sol.

Partint de les dades expressades anteriorment i considerant les mesures el més aproximades
possibles a la realitat, també partint de llicencies degudament atorgades i de no existencia de
cap expedient de disciplina urbanistica, i finalment de la no falsedat en els documents publics
consultats; la valoracié estimativa es desglossa de la segiient manera.

DESCRIPCIO DE LA FINCA

Es tracta d’'un habitatge en régim de divisié horitzontal sobre un edifici on hi ha d'altres

habitatges .

DADES

C. Doctor Fleming nim. 17 Escala A Planta 3 Porta 3

Sup. construida 96,00m?2 (totalment ajustat a les determinacions de les NNSS 2003), dels quals
51,00 s6n d’habitatges, 12,00 m2 garatge, 4,00 m2 de traster , i 29,00 m? d’elements comuns.
Coeficient de participaci6 del total de la finca = 2.30 % (segons dades cadastrals)

Any de construccié 2008

VCadastral sol i edificaci6 35.936,44 €

L’habitatge disposa de menjador-estar-cuina, una habitacié doble i una habitacié individual que

ventilen a I'exterior a través de la fagana principal de I'immoble, i un bany.

TAXACIO CONJUNTA DE SOL | EDIFICI PEL METODE DE COMPARACIO

Es disposa de suficient informacié sobre el mercat en finques properes. En concret es disposa
d’'una taxacio de I'empresa ED’A de febrer de 2017 i d’una altra taxacié de I'empresa TINSA

d’agost de 2017. En totes dues es fan comparatives de valors de mercat en I'area més propera.

Segons aquests estudis de mercat, el valor d’'un habitatge de propietat o de lloguer d’'idéntiques
caracteristiques és de 638 €/m2 o bé el d'una nova construccié és de 1.072,61 € m2 que
s’hauria de depreciar per I'antiguitat que és de 15 anys, és a dir, estimat en ( 1.072,61 x 0.80 )
858,09 €/m2. Pel que fa a les dependéncies complementaries: traster, espais comuns i garatge,

el valor es considera al 55%.
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Valor de mercat 858,09 €/m?

Valor de I'habitatge (conjunt de sol i edificacid) 51 m2 x 858,09 €/m2 = 43.762,42 €
Valor dependéncies complementaries 45 m2 x 858.09 x 0.55= 21.237,58 €

TOTAL 65.000,00 €

A aquest valor es considera suficient atés que I'habitatge esta en condicions d’entrar-hi a viure
sense haver-hi de realitzar cap despesa afegida.

CALCUL PEL METODE DEL VALOR RESIDUAL

Es desestima el calcul pel valor residual perqué és més propi d'aplicar-lo en el cas de solars o
terrenys sense edificar, i no en aquest cas que es valora una part d’'un edifici ja consolidat; en el
qual no seria possible materialitzar-ne la promocié immobiliaria per separat de la resta
d’entitats de I'immoble existent i consolidat.

CONCLUSIO

Aixi el valor urbanistic d’aquesta finca d’acord a la Llei del sol 7/2015 s’estima en 65.000,00 €

Sdria, 27 d'abril de 2023

Jaume Espinal i Farré

Arquitecte municipal
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SECRETARIA DEESTADO
DEHACIENGA
GOBIERNO MINISTERIC!
DE ESPANIA. DE HACIENDA,
¥ FUNCION PUBLICA CIRECCION GEMERAL
ceLCATASTRD:

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:
CL DOCTOR FLEMING 17 Es:A PI:03 PL03
08260 SURIA [BARCELONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficle construida: 96 m2
Afio construccidn: 2008

Construccion

Destino Escalera / Planta / Puerta
VIVIENDA NOAD3
APARCAMIENTO 110011
ALMACEN 10011

Elementos comunes

Superficie m*
51
12

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 6722702CG936250040GR

PARCELA

Superficie grifica: 1.586 m2
Participacién del inmueble: 2300 %
Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]
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Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

27/04/2023

2023-0670 Data
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