eSetr3s arquitectura

INFORME TECNIC ESTIMACIO VALOR

JOAN DE PEGUERA, 43 08026 BARCELONA



DADES GENERALS:

eSetr3s arquitectura
martinez de la rosa, 59 loc ext
08012 Barcelona Spain

T: 34-932386123
www.esetres.net
info@esetres.net

Tipus d’immaoble: EDIFICI plurifamiliar format per 5 habitatges -sense divisio horitzontal registrada-
Situacié immoble: Carrer JOAN DE PEGUERA, 43 08026 BARCELONA

Estat del immoble: Tipus mig

Situacié d’ocupacio: es contempla alguna entitat amb ocupacio il-legal -sense documentacié acreditativa-
Antiguitat : 73 anys aprox. —s’estima reforma interior d’'uns 15 / 20anys-

Ascensor: No

Qualificacié urbanistica: Clau: 12 - Zona de casc antic de substitucié de la edificacié antiga .

Finalitat : ASSESSORAMENT de VALOR

Aquesta valoracié no s’ha realitzat seguint les disposicions contingudes a la ordre ECO/805/2003, de 27 de marg, sobre normes de
valoracioé de bens immobles, modificada per la ordre EHA/3011/2007 de 4 d’Octubre i EHA/564/2008 de 28 de Febrer i pel Real Decret

1060/2015, del 20 de novembre.

ESTIMACIO DE VALOR ACTUAL PER A POSSIBLE VENTA
a data: 30/05/2021

645.000,00 euros

el present valor, s’ha determinat, després d’analitzar la situacié d’ocupacié actual de I'edificacié
i de fer un estudi de mercat d'immobles semblants per determinar el valor de mercat,

amb la posterior deduccié de les estimacions dels costos que serien necessaris portar a terme per a que la finca
a valorar sigui realment comparable als testimonis aportats.

(veure estudis de mercat adjunts i explicacions corresponents)

Banda de Valor estimada
645.000 — 709.500

Desglossament a mode informatiu:

banda valors estimada

valor inferior valor superior
pb 94,00 150.000 165.000
pl 84,00 135.000 148.500
p2 84,00 135.000 148.500
p3 84,00 135.000 148.500
p4 55,00 90.000 99.000
edifici m2 645.000 709.500
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ADVERTENCIES:

- El valor del present informe no canviara en tant siguin correctes les suposicions aqui estimades.

- El present informe s'emet sota I'afeccié de circumstancies excepcionals, derivades de la crisi originada per la pandémia
global de la COVID-19, les quals comporten una incertesa significativa sobre quin pugui ser I'evoluci6 futura de la valor de mercat
dels immobles valorats . Aquesta evolucié dependra de la magnitud de I'impacte que la pandémia exerceixi sobre el conjunt de
I'economia i sobre les variables que son rellevants per a la formacio de preus.

Davant aquesta manca de normalitat en el mercat, s'han adoptat una série de mesures addicionals en els metodes de valoracio,
que ajuden a obtenir valors que reflecteixin raonablement la situacié actual de mercat i que s'indiquen en l'informe.

OBSERVACIONS GENERALS:

En el present informe es valora una Finca Registral ubicada al districte del Camp de I’Arpa del Clot, al districte de
Sant Marti de la ciutat de Barcelona.

La finca consta d’ una edificacio plurifamiliar, sense ascensor, amb un habitatge per planta.

Encara que a priori, la finca valorada no hauria de presentar problemes per a la seva comercialitzacid, si que hi ha
alguns aspectes que la poder dificultar seriosament i que han influit negativament en el seu valor. Essent:

1) Val a destacar que, a I'actualitat, la Finca es troba inscrita com a finca unica. El fet de no disposar de
divisié horitzontal, implica que la seva comercialitzacié ha de ser conjunta, i aquest és un aspecte que
redueix significativament el mercat de possibles compradors.

2) Aixo és suma al fet de que hi ha alguna de les entitats amb ocupacié no documentada, i que per tant,
aixo implicaria un important impediment per a la sol-licitud d’una garantia hipotecaria, ja que el
certificat sortiria amb un condicionant que bloquejaria la sol-licitud d’un crédit.

Aquests aspectes comentats anteriorment, impliquen que, pel criteri de prudéncia, 'assessorament de valor de la
finca que ens ocupa s’hagi de decantar cap a la banda baixa de la forquilla.

Aixi mateix, i tant sols a mode informatiu, val a dir que si s’aconseguissin solucionar els impediments comentats, el
valor del immoble podria augmentar en una estimacié d’'un 20% aproximadament, (Es a dir, en el cas hipotétic en que

es poguessin vendre les entitats per separat —fent la divisié horitzontal de I'edifici -i s"aconseguis buidar el pisos
ocupats.)

Tots els aspectes comentats anteriorment, s’han tingut en compte a la present valoracio.

Veure documentacié annexa.
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DOCUMENTACIO REGISTRAL:

Per a la redacci6 del present informe, s’ha disposat d’'una Nota Simple Registral, amb data 17/02/2021.
-veure documentacioé annexa-

De la mateixa, es detalla la Finca Registral n°: 17278, com a edifici plurifamiliar de planta baixa i 4 plantes altes,
ubicat en un solar de 97,12m2.

La seva ubicacio es detalla al carrer Don Juan de Peguera n°43 de Barcelona, sense dubtes en la seva identificacio.
La propietat de la finca consta inscrita en plena propietat a nom de I'Ajuntament de Sallent (NIF:P0O819000A).
Val a destacar que a la mateixa documentacio registral no hi consta la divisié horitzontal registrada, pel que seria

necessari realitzar la corresponent tramitacié de cara a una futura comercialitzacié individual de les finques. Aquest
aspecte s’ha tingut en compte en el present informe.

DOCUMENTACIO CATASTRAL:

Referencia cadastral: 1752131DF3815B0001MR -veure fitxa annexa-

SUPERFICIES:

Per a la redacci6 del present informe, i pel s’adopten les superficies inferiors i usos detallades a la fitxa cadastral del
immoble,

-veure documentacio annexa- essent:

-planta baixa: habitatge de 94m2

-p1: habitatge de 84m2
-p2: habitatge de 84m2
-p3: habitatge de 84m2
-p4: habitatge de 55m2.

Les superficies detallades son superficies construides —sense zones comuns-, fet pel qual també s’adoptaran aixi els
testimonis de I'estudi de mercat.
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RESUM INFORMACIO DE MERCAT:

Observacions als testimonis:

De cara a la valoracio de la finca, pel principi del major i millor us, s’ha fet un estudi de mercat d’habitatges, per a
determinar el seu valor.

Aixi mateix, per a no incomplir el principi de prudéncia, s’ha ampliat la zona d’estudi amb ofertes més similars.

Cal tenir en compte que els testimonis aportats corresponen a ofertes en curs i no a valors reals de compraventa.
Aquest aspecte s’ha tingut en compte en la homogeneitzaci6.

El mercat immobiliari passa actualment per un moment d'incertesa. Després d'uns anys de caigudes sostingudes en
els preus, propiciades per un excés d'oferta i I'abséncia d'una demanda solvent, en I'Giltim any s'ha experimentat una
moderacio del ritme de caiguda, incloent certs alts i baixos en la seva trajectoria, propis dels periodes d'estabilitzacio.
El comportament futur dels preus dependra de com evolucionin I'economia i I'ocupacid, les dues palanques que
determinen la demanda. També caldra estar a I'expectativa de si es compleixen les previsions macroeconomiques i
millora el credit per tornar a aconseguir el punt d'equilibri en els preus abans de tornar a parlar de recuperacié o
creixement.
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DOCUMENTACIO ADJUNTA:

- Planols d’emplagament

- Planol de qualificacié urbanistica
- Nota Simple registral

- Fitxa Cadastral.

eSetr3s arquitectura
martinez de la rosa, 59 loc ext
08012 Barcelona Spain

T: 34-932386123
www.esetres.net
info@esetres.net
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Parcel-la amb Referéncia Cadastral 1752131DF3815B 20m
C de Joan de Peguera, 43 Escala: 1:1.000
Data: 31/05/2021

DOCUMENT SENSE VALOR NORMATIU, valid només a efectes informatius



Registradores INFORMACION REGISTRAL

JE ESPANA

Informacién Registral expedida por

Registrador/a de la Propiedad de BARCELONA 22

PG de la Zona Franca 109 1
08038 - Barcelona
Telefono : 932257770
Fax : 932251986

Correspondiente a la solicitud formulada por
Jorgina Mari Arocas

con DNI/CIF: 36971468A

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
VENTA

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD : F92MF06
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta certificacion)
Su referencia: JOAN DE PEGUERA 43

C.S.V. : 20807399CF9AF3AF

Péag: 1 of 4
[ VW . REGISTRADORES. ORG |



Registradores INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD NUMERO 22 DE BARCELONA

Paseo Zona Franca, 109, 12, 08038 Barcelona
Tel. 932257770 - Fax 932254012
mail: barcelona22@registrodelapropiedad.org

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Datos de la finca:

Referencia Catastral: 1752131/DF3815B/0001/MR
Coédigo Registral Unico: 08073000196136
Datos Registrales: Tomo : 2336

Libro: 322

Folio: 54

Finca: 17278 -antes 14464/V-

Descripcioéon de la finca:

UN EDIFICIO o casa de bajos destinado a almacén, tres pisos altos
dedicados a vivienda y otro a local comercial, situado en Barcelona, calle de
Don Juan de Peguera, sefalado con el numero cuarenta y tres. Mide su solar toda
su anchura, por setenta y seis palmos de fondo, ocupando una SUPERFICIE de
noventa y siete metros doce decimetros cuadrados, equivalentes a dos mil
quinientos setenta y un palmos, también cuadrados, de los cuales ocupa el primer
piso una superficie de noventa y cuatro metros cuarenta y ocho decimetros
cuadrados, el piso segundo cien metros noventa y ocho decimetros CUADRADOS, el
piso tercero setenta y nueve metros noventa y tres decimetros cuadrados y el
ultimo sesenta y dos metros cincuenta y un decimetros cuadrados. LINDANTE, en
junto: Al frente, Sur, con dicha calle; por la izquierda saliendo, Este, con
casa de Juan Roca Balius; por la derecha, Oeste, con Magin Batet; y por la
espalda, Norte, con Ana Roca Salles.-

Titular registral:

AYUNTAMIENTO DE SALLENT, con NIF numero P0O819000A, es titular de la
finca de que se trata, a titulo de LEGADO, mediante escritura autorizada por el
Notario de Barcelona, Amador Lépez Balifa, el dia veinticinco de mayo de mil
novecientos noventa y cuatro, que motivé la inscripcion 12, de fecha uno de
octubre de mil novecientos noventa y cuatro, de la finca 17278, al folio 54 del
Tomo 2336, Libro 322.-

Cargas vigentes sobre la finca:

1) Con la servidumbre reciproca de luces y vistas y la prohibicién de
edificar en toda la altura en el patio comin; constituida sobre y a favor de
esta finca, como predio sirviente y a la vez dominante de la finca 6520/V,
obrante al folio 23, del Tomo 511, Libro 511. Dichas dos fincas tienen un patio
comun para luces y vistas, que mide dos metros de ancho por doce metros treinta
centimetros de largo, y deseando establecer la mancomunidad de dicho patio para
dar cumplimiento a lo ordenado por el Ayuntamiento de Barcelona, establecen
dicha mancomunidad de patios y en su consecuencia, la servidumbre reciproca de

AR
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

luces y vistas y la prohibiciéon de edificar en toda la altura de dicho patio
comun. Fue constituido mediante una escritura autorizada por el Notario de
Barcelona, Ramén Faus Esteve, el dia quince de octubre de mil novecientos
cincuenta y uno, que motivd la inscripciéon 62, de fecha dos de enero de mil
novecientos cincuenta y dos, de la finca 14464/V, al fTolio 156 del Tomo 493,
Libro 493.-

La finca de que se trata no tiene mas cargas.-

No existe documento presentado en el Libro Diario pendiente de
inscripcidén o anotacién, relativo a la finca de referencia.-

Barcelona, 17 de febrero de 2021.-

Los datos consignados en la presente nota simple informativa se refieren
a la fecha indicada, antes de la apertura del Libro Diario.-

Es NOTA SIMPLE INFORMATIVA con los efectos previstos en el articulo 332
del Reglamento Hipotecario.-

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacién de estos datos (en adelante, "RGPD'™), queda
informado: 1) De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y seran objeto
de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento. 2) Conforme al art. 6 de la Instruccidén de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el
titular de los datos queda informado que los mismos seran cedidos con el objeto
de satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el
Registro a ser informado, a su instancia, del nombre o de la denominacién y
domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado informacién
respecto a su persona o bienes. 3) El periodo de conservaciéon de los datos se
determinara de acuerdo a los criterios establecidos en la legislacion registral,
resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacién de servicios, dichos
periodos de conservacion se determinaran de acuerdo a la normativa fiscal y
tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro podra conservar
los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de
responsabilidades derivadas de la prestaciodon servicio. 4) La informaciéon puesta
a su disposicioén es para su uso exclusivo y tiene caracter intransferible y
confidencial y Unicamente podra utilizarse para la finalidad por la que se
solicitd la informacidon. Queda prohibida la transmisidén o cesioéon de la
informacién por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera gratuita.
5) De conformidad con la Instruccidon de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacion de los
datos que constan en la informacién registral a ficheros o bases informaticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia. 6) En cuanto resulte compatible con la
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a los interesados los
derechos de acceso, rectificaciodon, supresidn, oposicién, limitacioéon y
portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos dirigiendo un
escrito a la direccién del Registro. Del mismo modo, el usuario podra reclamar
ante la Agencia Espafiola de Protecciéon de Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin
perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en contacto con el delegado de
protecciéon de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccion
dpo@corpme.es.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE

BARCELONA 22.
Servicio Web de Verificacion: https://www.registradores.org/csv

(*) C.S.V. : 20807399CFOAF3AF

(*) Cédigo Seguro de Verificacién: este cédigo permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electroénicos del érgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documentos publicos emitidos por medios
electroénicos y firmados electrénicamente tendran la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo
generado electrénicamente u otros sitemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos
electrénicos de la Administracion Pablica, érgano o entidad emisora. (Arts. 30.5 de la Ley 11/2007 y 45b del RD 1671/09)
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