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INFORME DE VALORACIÓ
Expedient:  2024/574
Assumpte: Valoració de parcel·la amb habitatge a la zona de l’Ermita de 

L’Aldea
Emplaçament: Polígon 7 parcel·la 231, partida de l’Ermita. Disseminat 46
Ref. Cadastral: Part de la referencia  9818901BF9191S0001DE

Damià Encontrado Sol, Arquitecte Municipal, d’acord amb el que disposa l’Alcaldia, 
per ordre expressa al respecte, referent  al bé immoble està situat al polígon 7 
parcel·la 231, disseminat 46, partida de l’Ermita. Emeto l’informe de valoració, referent 
a aquest terreny municipal, que compren els terrenys i l’edificació existents en una 
parcel·la segregada, adjacent al pàrquing del Cementeri Municipal. 

INFORME

1. MOTIU DE LA VALORACIÓ
Taxació de bé municipal.

2. CARACTERÍSTIQUES

Qualificació urbanística.
El bé immoble està classificat urbanísticament com a sòl urbà no consolidat, d’acord 
amb les Normes Subsidiàries del municipi de l’Aldea aprovades definitivament el 
15.01.1997, així com el Text Refós de les NNSS aprovat per la Comissió Territorial 
d’Urbanisme de les Terres de l’ Ebre amb data 6 d’abril de 2005. 
Amb qualificació de Zona patrimoni urbà, (Clau 5).

Superfícies, límits i característiques constructives.
La superfície  es de 741.31 m2 . 
Els seus límits són: Nord i oest amb camins i part mitjançant regadora i marge de 
pedra seca.
Est, amb camí municipal
Sud, parcel·la municipal  de  SU.

Amb les següents coordenades UTM segons Fus: 31 ETRS89, dels vèrtexs que 
conformen la parcel·la (anomenada al plano de segregació, Resto de Finca)
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En aquest terreny hi ha un habitatge unifamiliar de planta baixa i planta pis, que ocupa 
conjuntament en altres construccions secundaries una superfície de solar de 190,92 
m2, la resta es troba sense edificar.

La superfícies construïdes es:  Planta baixa  80,18 m2    habitatge
86,51 m2    magatzems
24.23 m2    porxo

Planta 1 pis 61,43 m2   habitatge

La superfície construïda total d’us d’habitatge és 141,61m2, situats 80,18 m2 en planta 
baixa i 61,43 m2 en planta 1 pis.

Referent a la cèdula d’habitabilitat
L’immoble esmentat NO REUNEIX LES CONDICIONS D’HABITABILITAT tal com 
exigeix l’Annex 2 “Condicions mínimes d’habitabilitat dels habitatges preexistents, 
construïts amb anterioritat a l’11 d’agost de 1984”, del Decret 141/2012, de 30 
d’octubre, pel qual es regulen les condicions mínimes d’habitabilitat dels habitatges i la 
cèdula d’habitabilitat.
L’habitatge podrà obtenir la cèdula d’habitabilitat un cop executades les obres de 
rehabilitació necessàries per complir la normativa tècnica d’habitabilitat.

Càrregues i gravàmens
No hi consten

Fruites i rendes
Inexistent. 

3. VALORACIÓ, MÈTODE A APLICAR 

La valoració es fa d’acord amb l’article 23 del Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, 
pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sòl 

Artículo 23. Valoración en situación de suelo urbanizado edificado o en curso de 
edificación.
Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificación, el valor de la tasación 
será el superior de los siguientes:
a) El determinado por la tasación conjunta del suelo y de la edificación existente 
que se ajuste a la legalidad según lo establecido en el artículo 5 de este Reglamento, 
por el método de comparación, aplicado exclusivamente a los usos de la edificación 
existente o la construcción ya realizada, de acuerdo con el artículo 24 de este 
Reglamento.
b) El determinado por el método residual, regulado en el artículo 22 de este 
Reglamento, aplicado exclusivamente al suelo, sin consideración de la edificación 
existente o la construcción ya realizada.
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a) Valoració determinada per la taxació conjunta del sòl i de l'edificació existent

NORMATIVA A APLICAR

Artículo 24. Tasación conjunta del suelo y la edificación por el método de 
comparación.
1. Cuando exista un conjunto estadísticamente significativo de transacciones reales o 
de ofertas cuyo número sea igual o superior a seis muestras comparables, la 
determinación del valor del inmueble por tasación conjunta, establecida en la letra a) 
del artículo anterior, se realizará por el método de comparación de mercado según lo 
dispuesto a continuación:
La selección de comparables, que tendrá como objetivo la identificación de testigos 
que permitan la determinación del valor, se llevará a cabo con un grado de 
certidumbre suficiente para establecer el valor de sustitución en el mercado del 
inmueble objeto de valoración.
2. En aquellos casos en los que no existan suficientes comparables que satisfagan la 
totalidad de las condiciones de semejanza o equivalencia básica establecidas en el 
apartado anterior, podrán utilizarse técnicas de homogeneización de precios que 
consideren, además de los atributos relativos a la localización y demás condiciones de 
semejanza o equivalencia básica mencionadas, otras circunstancias que, de manera 
debidamente justificada, puedan producir diferencias significativas de valor.
Para realizar la homogeneización por antigüedad y estado de conservación se 
utilizarán los coeficientes correctores establecidos en la tabla del Anexo II de este 
Reglamento, aplicados en proporción al peso correspondiente del valor de la 
construcción respecto al valor en venta del producto inmobiliario considerado, de 
acuerdo con la siguiente expresión:

A los efectos de la determinación del coeficiente β, se seguirán los criterios 
establecidos en el apartado 4 del artículo 18 de este Reglamento.
3. Tanto la selección de comparables como la homogeneización de los precios y su 
consideración en la estimación del valor de mercado, deberá justificarse, 
expresamente, sobre la base de criterios objetivos y racionales. A tales efectos, se 
dará prioridad a las valoraciones determinadas en procesos estadísticos respecto a las 
estimaciones basadas en la experiencia de los tasadores.
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Los informes técnicos de valoración deberán incluir la documentación relativa a la 
selección de los comparables, así como los criterios de homogeneización utilizados 
para su corrección. Dicha información deberá ser lo suficientemente precisa para 
poder justificar, de forma independiente, los valores estimados de mercado 
determinados en las tasaciones que, en su caso, hubieran sido realizadas por las 
partes.
4. El valor final del inmueble se determinará a partir de los valores en venta, corregidos 
u homogeneizados, en su caso, de acuerdo con lo establecido en este artículo.

CÀLCUL VALORACIÓ
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La valoració de la casa i la parcel·la pel mètode de comparació puja: 45.000 €

b) Valoració determinada pel mètode residual
 
NORMATIVA A APLICAR

 Artículo 22. Valoración en situación de suelo urbanizado no edificado.
1. El valor en situación de suelo urbanizado no edificado, o si la edificación existente o 
en curso sea ilegal o se encuentre en situación de ruina física, se obtendrá aplicando a 
la edificabilidad de referencia determinada según lo dispuesto en el artículo anterior, el 
valor de repercusión del suelo según el uso correspondiente, de acuerdo con la 
siguiente expresión:
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2. Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados a los 
que hace referencia el apartado anterior, se determinarán por el método residual 
estático de acuerdo con la siguiente expresión:

Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, podrá ser 
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:
a) Podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso de terrenos en situación de 
urbanizado destinados a la construcción de viviendas unifamiliares en municipios con 
escasa dinámica inmobiliaria.

CÀLCUL VALORACIÓ

Càlcul del valor de repercussió del sol:

VRS=(Vv/k)-Vc = (1500€/m2 /1,2)-1200€/m2= 50€/m2

Càlcul del valor:

El solar té una superfície de 741,31 m2

L’índex d’edificabilitat, al no esta definit a la Clau 5, s’utilitza el de la Clau 3, que  
correspon a la mateixa tipologia, i es 0,8 m2 sostre/ m2 sòl
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 VS= E-VRS=(741,31x0.8) 50= 29.652,40 €

La valoració de la casa i la parcel·la pel mètode residual puja: 29.652,40 €

4. VALORACIÓ   

D’acord amb el que fixa l’article 23 del Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel 
qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sòl, i un cop fetes les dos 
valoracions a que obliga, el valor de la taxació es el superior obtingut, que correspon a  
La  Valoració determinada per la taxació conjunta del sòl i de l'edificació existent.  
Aquesta valoració té en compte l’estat de l’edificació i la necessitat de portar a terme 
obres necessàries per poder assolir els criteris d’habitabilitat.

Per tant segons el que s’ha exposat, estimo el preu del bé queda valorat, en la 
quantitat de:

  
Valoració de parcel·la amb l’habitatge =   45.000 €

Damià Encontrado Sol,
Arquitecte Municipal
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