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INFORME DE TASACIÓNPROYECTO DE EJECUCIÓN DE APARCAMIENTO DE
REFERENCIA RISC 218/24

005950 - 25Nº DE EXPEDIENTE

1. SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD

1.1. SOLICITANTE
Entidad solicitante:
Persona solicitante:

Población:Dirección: CALELLA
C.P.:NIF:

VALORACION PATRIMONIAL, Oficina [0001] 
GESTIÓ VIÀRIA, S.L. (GESTVIA)
Carrer Sant Jaume, 339 
B61568820 08370

1.2. FINALIDAD LEGAL DE LA TASACIÓN
Garantía  hipotecaria  de  créditos  o  préstamos  que  formen  o  vayan  a  formar  parte  de la cartera de cobertura
títulos  hipotecarios  emitidos  por  las  entidades,  promotores  y constructores a que se refiere el artículo segundo
Real  Decreto  685/1982,  de 17 de marzo, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25
marzo, de Regulación del Mercado Hipotecario.

de
del
de

1.3. OBSERVACIONES AL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE VALORACIÓN
La  presente  valoración  se  ha  realizado  conforme  a  las  exigencias de la Orden Ministerial ECO/805/2003, de 27
Marzo  (BOE  09.04.2003),  sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para
finalidades financieras (revisada por la EHA/3011/2007 de 4 de octubre y la EHA/564/2008 de 28 de febrero).

de
ciertas

2. IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN
2.1. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE
PROYECTO DE EJECUCIÓN DE APARCAMIENTO DE VEHÍCULOS
2.2. ESTADO DEL INMUEBLE
En proyecto
2.3. DIRECCIÓN
Calle SANT JAUME, Nº 221

LINDES   REGISTRALES:   a  delante,  con  la  calle  de  Sant  Jaume,  con  inmuebles  de  la  calle  Sant  Jaume, 
doscientos   veinticinco   a   doscientos   veintinueve;   a   la  derecha  entrante,  con  el  parque  Dalmau,  de 
municipal;  a  la  izquierda,  con  finca  de  la  "Corporació  de Salut del Maresme i de la Selva"; y detrás o fondo, en
lineas,  una  de  treinta  y  cuatro metros y cuarenta y cinco centímetros y otra de veinticinco metros parte con el
parque Dalmau y parte con terrenos de la Urbanización Sant Quirze.
MUNICIPIO
08370 CALELLA (Barcelona)

números
propiedad

dos
mismo

2.4. DATOS REGISTRALES
Registro de la Propiedad nº 1 de ARENYS DE MAR.

Inscripción IdufirFinca FolioTomoElemento Libro
Finca 2177021770 081130007867811
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EXPTE: 005950 - 25

3.   COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN
3.1. COMPROBACIONES REALIZADAS
Correspondencia con finca registral
Comprobación Planeamiento Urbanístico
Servidumbres visibles
Estado de ocupación, uso y explotación
Estado de conservación aparente
Correspondencia con finca catastral
No existe procedimiento de expropiación
No existe Plan o Proyecto de expropiación
No existe Resolución Administrativa que pueda dar lugar a Expropiación
No hay incoado Expediente que pueda dar lugar a Expropiación
Comprobado la no existencia de procedimiento de incumplimiento de deberes
No han vencido plazos Urbanización o Edificación
3.2. DOCUMENTACIÓN UTILIZADA
Plano de situación
Plano urbanístico
Reportaje fotográfico
Documentación catastral
Nota Simple
Planeamiento urbanístico vigente
Proyecto Visado

4.   LOCALIDAD Y ENTORNO

TIPO DE NÚCLEO
4.1. LOCALIDAD

TIPO DE NÚCLEO: Municipio independiente de la comarca del Maresme, provincia de Barcelona.
DEPENDENCIA DE OTROS NÚCLEOS: No existe.

OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA
OCUPACIÓN  LABORAL:  Principalmente  es  el  sector Servicios (Comercio y Turismo) y en menor medida
e Industria.
NIVEL DE RENTA: El nivel de renta de la población es medio.

construcción

POBLACIÓN
Según el padrón del Instituto Nacional de Estadística de 2022: 19.363 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrón de 2021, es: Creciente

EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN
EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN: La tendencia, respecto al padrón de 2021, es creciente.
DENSIDAD  DE  LA  POBLACIÓN:  La  superficie del municipio es de 8,01Km², teniendo una densidad de 2.417
en el año 2022.

hab./Km²

DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS
4.2. ENTORNO

CARÁCTER PREDOMINANTE: Residencial.
ORDENACIÓN: Viviendas pluri/unifamiliares entre medianeras.
ANTIGÜEDAD: Media.
CALIDAD DE LAS EDIFICACIONES: Media.
CONSOLIDACIÓN: Medio-alto.
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EXPTE: 005950 - 25

NIVEL DE RENTA: Medio.
CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA

PAVIMENTACIÓN: Asfaltado de viales y pavimentación de aceras.
ABASTECIMIENTO DE AGUA: Red general de abastecimiento de agua.
SUMINISTRO ELÉCTRICO: Red general de suministro eléctrico.
SANEAMIENTO: Red General de alcantarillado.
RED DE GAS CANALIZADO: Existe.
ALUMBRADO PÚBLICO: Existe.
RED DE TELÉFONO: Existe.

EQUIPAMIENTO
COMERCIAL: Suficiente, existe equipamiento básico de todo tipo.
ASISTENCIAL: Suficiente, existen ambulatorios en el entorno próximo.
DEPORTIVO/LÚDICO: Suficiente, existen equipamientos deportivos básicos, tanto de gestión pública como privada.
ESCOLAR: Suficiente, existen escuelas tanto de primaria como de secundaria en el entorno próximo.
ZONAS VERDES: Suficiente, existen suficientes parques y jardines en relación a la población existente.
APARCAMIENTO:  Suficiente,  existen  suficientes  plazas  de  aparcamiento,  entre  garajes  y  viales,  para  el  nivel
vehículos existente.

de

COMUNICACIONES
METROPOLITANO: No existe.
AUTOBUSES: Líneas de autobuses urbanos e interurbanos.
FERROCARRIL: Existen ferrocarriles de cercanías.
AEROPUERTO: No dispone de aeropuerto siendo el más cercano El Prat-Barcelona
CARRETERAS DE ACCESO: N-II, C-32 y carreteras locales.

5.   DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO
5.1. SUPERFICIES

CATASTRAL PROYECTO ADOPTADAMEDICIÓN REGISTRAL
6.033 m² - - - 5.258,3 m²- - - 5.258,3 m²

5.2. DESCRIPCIÓN
DESCRIPCIÓN   DEL  TERRENO:.  Terreno  de  forma  irregular  con  fachada  a  la  calle  Sant  Jaume.  Tiene  una 
pendiente ascendente.

ligera

REFERENCIA CATASTRAL. La finca registral 21770 está compuesta de cinco referencias catastrales:

REF CATASTRAL: 1473427DG7017S0001PH (Superficie caatstral: 3638 m2)
REF CATASTRAL: 1473402DG7017S0001MH (Superficie caatstral: 407 m2)
REF CATASTRAL: 1473401DG7017S0001FH (Finca matriz) (Superficie caatstral: 1325 m2)
REF CATASTRAL: 1473404DG7017S0001KH (Superficie caatstral: 156 m2)
REF CATASTRAL: 1473403DG7017S0001OH (Superficie caatstral: 507 m2)
5.3. INFRAESTRUCTURAS
INFRAESTRUCTURAS DEL ENTORNO:. Entorno con el 100% de la urbanización realizada.
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EXPTE: 005950 - 25

6.   DATOS DEL EDIFICIO
6.1. DIRECCIÓN DEL EDIFICIO
Calle SANT JAUME, Nº 221

LINDES   REGISTRALES:   a  delante,  con  la  calle  de  Sant  Jaume,  con  inmuebles  de  la  calle  Sant  Jaume, 
doscientos   veinticinco   a   doscientos   veintinueve;   a   la  derecha  entrante,  con  el  parque  Dalmau,  de 
municipal;  a  la  izquierda,  con  finca  de  la  "Corporació  de Salut del Maresme i de la Selva"; y detrás o fondo, en
lineas,  una  de  treinta  y  cuatro metros y cuarenta y cinco centímetros y otra de veinticinco metros parte con el
parque Dalmau y parte con terrenos de la Urbanización Sant Quirze.

números
propiedad

dos
mismo

08370 - CALELLA
BARCELONA
6.2. DESCRIPCIÓN DEL CONJUNTO O EDIFICIO
TIPOLOGÍA: Edificio destinado a aparcamiento de vehículos.
Nº DE PLANTAS SOBRE RASANTE: 4
Nº DE PLANTAS BAJO RASANTE: 1
USO PREDOMINANTE: Aparcamiento de vehículos.
ESTADO DEL EDIFICIO: En proyecto.
EQUIPAMIENTOS LÚDICOS: No existe.
6.3. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS
CIMENTACIÓN: Muros pantalla y zapatas aisladas y continuas.
ESTRUCTURA: Pilares y forjados de hormigón armado.
CERRAMIENTOS EXTERIORES: Fábrica de ladrillo enfoscado.
CUBIERTA: Plana.

6.4. CARACTERÍSTICAS DEL EDIFICIO

ESTADO ACTUAL CATEGORIA CALLE CALIDAD EDIFICIO PORTERIA
Proyecto Principal Media No

ZONAS COMUNES AÑO CONSTRUCCION AÑO REHABILITACION PLANTA BAJO RASANTE
No 2025 0 1

ANTIGÜEDAD ASCENSORES COORDENADAS UTM PLAN. SOBRE RASANTE
CONSTRUCCIÓN NO INICIADA 2 x: 2.657650000

y: 41.615600000
4

7.   DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN

7.1. DESCRIPCION DEL ELEMENTO
DESCRIPCIÓN:  Edificio  destinado  a  aparcamiento  de  vehículos  compuesto  de  planta  sótano,  planta  baja, 
plantas piso y planta cuarta o cubierta destinada a plazas de aparcamiento descubiertas.

tres
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EXPTE: 005950 - 25

7.2. DISTRIBUCIÓN
GARAJE Planta sótano: 109 plazas de aparcamiento interiores.

Planta baja: 80 plazas de aparcamiento interiores.
Planta 1ª: 47 plazas de aparcamiento interiores y 36 exteriores.
Planta 2ª: 50 plazas de aparcamiento interiores.
Planta 3ª: 50 plazas de aparcamiento interiores.
Planta 4ª: 53 plazas de aparcamiento exteriores.

7.3. SUPERFICIES (m²)

Adoptada
R

Comprob.
Parcela

Catastral
CCC

Comprob.
Constru

Comprob.
Util

Comprob.
Parcela

RegistralUSO CONSIDERADO
Parcela

Comprob.
   Finca 21770 9.170,385.258,30 9.628,90 9.628,90 1,05 6.033,00 9.628,905.258,30

Se adopta la superficie construida que consta en el proyecto de ejecución aportado.

DESGLOSE SUPERFICIE CONSTRUIDA

- Planta sótano: 2.898,30 m2
- Planta baja: 2.443,30 m2
- Planta 1ª: 1.429,10 m2
- Planta 2ª: 1.429,10 m2
- Planta 3ª: 1.429,10 m2

En la documentación registral y catastral aportada consta únicamente la superficie del terreno.

7.4. ACABADOS DEL ELEMENTO
DOTACIONAL OTROS

GARAJE PAVIMENTOS PARAMENTOS VERTICALES TECHOS
Vestíbulo Baldosa Pintura Pintura
Aseos Baldosa Alicatado Pintura

CARPINTERÍA EXTERIOR:
Metálica
CARPINTERÍA INTERIOR:
Metálica

7.5. INSTALACIONES ESPECÍFICAS
FONTANERÍA Y APARATOS SANITARIOS. Si.
ELECTRICIDAD. Electricidad, alumbrado y señalización.
PORTERO AUTOMÁTICO. Intérfono
SEGURIDAD. Circuito cerrado de televisión
Detección de temperatura
Detección de CO
Extinción de incendios
Sistema de control
ASCENSORES. Sí.
OTRAS. Ventilación forzada.
Megafonía.
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EXPTE: 005950 - 25

7.6. ESTADO DE LA OBRA

% Fase % Ejecuc. % ActualCAPÍTULOS A EJECUTAR
Capítulo I derribo y trabajos especiales 0,14 0,00 0,00
Capítulo II movimiento de tierra 8,82 0,00 0,00
Capítulo III muros y muros pantalla 14,59 0,00 0,00
Capítulo IV cimentación 2,81 0,00 0,00
Capítulo V pilares y forjados 32,10 0,00 0,00
Capítulo VI juntas e impermeabilización 3,55 0,00 0,00
Capítulo VII saneamiento 1,45 0,00 0,00
Capítulo VIII cerramientos 2,30 0,00 0,00
Capítulo IX pavimentos y revestimientos 4,80 0,00 0,00
Capítulo X cerrajería y carpintería 1,68 0,00 0,00
Capítulo XI pintura 1,07 0,00 0,00
Capítulo XII sanitarios 0,04 0,00 0,00
Capítulo XIII señalización vertical y otros 0,11 0,00 0,00
Capítulo XIV revestimientos y acabado accesos 0,69 0,00 0,00
Capítulo XV ventilación 3,91 0,00 0,00
Capítulo XVI detección CO y temperatura 1,39 0,00 0,00
Capítulo XVII extinción de incendios BIE 0,77 0,00 0,00
Capítulo XVIII estación de bombeo 0,41 0,00 0,00
Capítulo XIX fontaneria 0,09 0,00 0,00
Capítulo XX electricidad 5,31 0,00 0,00
Capítulo XXI alumbrado 3,75 0,00 0,00
Capítulo XXII interfono, telefono y CTTV 1,86 0,00 0,00
Capítulo XXIII sistema de control 1,37 0,00 0,00
Capítulo XXIV urbanización exterior 0,93 0,00 0,00
Capítulo XXV ascensores 1,20 0,00 0,00
Capítulo XXVI guiado de vehículos 2,99 0,00 0,00
Capítulo
XXVII

seguridad y salud 1,90 0,00 0,00

100,000 0,000TOTAL
1,500 año/s.Tiempo finalización :

A fecha de la tasación la obra no ha empezado.
En proyecto.

8.   DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA
PLANEAMIENTO VIGENTE:. Plan de Ordenación Urbanística Municipal de Calella (04-07-2005).
Plan  Especial  Ordenación Volumetría Específica Hospital Comarcal Sant Jaume Calella, aprobado definitivamente el
de febrero de 2024 y publicado en el DOGC el 4 de marzo de 2024.

15

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA:. Clave Eq. Sistema Equipamientos.
CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA:. Suelo Urbano.
PARÁMETROS URBANÍSTICOS:. 
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EXPTE: 005950 - 25

El  Plan  Especial  Ordenación  Volumetría  Específica  Hospital  Comarcal  Sant  Jaume  Calella  establece  los 
parámetros

- Ordenación: Volumetría específica.
- Edificabilidad: 2,0927 m2t/m2s

Según  el  Plan  Especial la edificabiliadad se ha establecido realizando un estudio de la edificabilidad media del
de la zona del Hospital en el ámbito más próximo.

siguiente

entorno

9.   RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN
9.1. TENENCIA Y LIMITACIONES
Propietario (Pleno Dominio) : GESTIO VIARIA S.L.U. (B61568820)
Ocupante: La finca se utiliza provisionalmente para aparcamiento de vehículos. Se

aporta "Dictament al ple de la corporació 2023/1720" de fecha 28 de julio de
2023 en el que consta que la ocupación por parte del Ayuntamiento se hará
efectiva una vez suscrita el Acta de Replanteo de las obras del aparcamiento
previstas, con un preaviso de dos meses al Consorcio "Corporació de Salut
del Maresme i la Selva".

Título de ocupación: Otros

10.   ANÁLISIS DE MERCADO
10.1. OFERTA
ANÁLISIS   DE   LA   OFERTA:   El   mercado   de   terrenos   de  equipamientos  no  dispone  de  un  mercado  libre 
transacciones, por lo que no se puede proceder a un estudio de muestras de mercado para su comparación.

de

10.2. DEMANDA
ANÁLISIS DE LA DEMANDA: La demanda de terrenos para equipamientos es prácticamente nula.
10.3. INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER
No existe un valor de mercado para las fincas de la tipología descrita.
10.4. EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN
EXPECTATIVAS DE MERCADO: La tendencia actual hace prever una relación estable entre oferta y demanda.
GRADO   DE  RENOVACIÓN  ZONAL:  Se  han  producido  renovaciones  puntuales,  rehabilitaciones  y  sustitución 
edificaciones por nuevas promociones.
DESARROLLO   URBANÍSTICO  PREVISTO:  Se  trata  de  suelo  urbano  consolidado.  No  se  prevén  actuaciones 
contempladas en el planeamiento vigente que alteren la oferta actualmente existente.
MEJORAS  EN  INFRAESTRUCTURAS:  No  se  prevén  mejoras substanciales en las infraestructuras existentes, dado
buen estado de las mismas.
AFECCIONES  SOCIOECONÓMICAS:  No  se  ha  observado  ni  se  prevé a medio plazo degradación del entorno
causas  sociológicas  o  circunstancias  extrínsecas  al  inmueble  que puedan afectar al valor de tasación adoptado en
informe.

de

no

el

por
el

10.5. DIFERENCIAS ENTRE EL VALOR DE MERCADO Y EL VALOR HIPOTECARIO
Las  expectativas  de  mercado  y  el producto inmobiliario tasado no hacen prever una devaluación del bien, por
no se prevén diferencias entre el valor de mercado e hipotecario.

tanto,
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11.   DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS

La  Orden  Ministerial  ECO/805/2003,  de  27  de  Marzo  (BOE  09.04.2003),  sobre  normas de valoración de
inmuebles  y  de  determinados  derechos  para  ciertas  finalidades financieras (revisada por la EHA/3011/2007 de 4
octubre  y  la  EHA/564/2008  de  28  de  febrero),  contempla los métodos de valoración que se deben aplicar para
determinación del valor de tasación de un inmueble dentro del ámbito de aplicación de la citada Norma.
A  continuación  se  efectúa  la  valoración  particularizada  del  inmueble  objeto  de estudio, al efecto de determinar
valor actual de tasación, mediante la aplicación de los métodos pertinentes.

bienes
de
la

su

11.1. VALOR DE REPOSICION
El  Método  del  valor  de  reposición  permite  calcular  el  valor de reemplazamiento-reposición bruto  o neto de
clase  de  edificios  y  elementos  de  edificios,  en proyecto, en construcción o rehabilitación, o terminados. Incluso
las hipótesis de terminación del edificio.

toda
para

VALOR DE REPOSICIÓN BRUTO (V.R.B):

V.R.B = Suelo + Construcción + Gastos Necesarios = S + C + Gn

El  V.R.B  de  un  inmueble  se  determinará  sumando  al  valor  de  mercado del terreno en el que está edificado, el
cada  uno  de  los  gastos necesarios para edificar, en dicha fecha un inmueble de dichas características (capacidad,
calidad, etc.) pero en el que se utilice tecnología y materiales de construcción actuales.

de
uso,

VALOR DE REPOSICIÓN NETO (V.R.N):

V.R.N = Suelo + Construcción + Gastos Necesarios - Depreciación = S + Ccc + Gn - D

El  V.R.N  es  aplicable  exclusivamente  a  los  edificios  o  elementos  de  un  edificio  terminado.  Su  determinación 
realizará   deduciendo   del   V.R.B,  calculado  de  acuerdo  con  lo  dispuesto  anteriormente,  la  depreciación  física 
funcional de la edificación.

se
y

CALCULO DEL VR (€/m²)
MÉTODO DEL COSTE

C.CONST.
(€/m²)

USO CONSIDERADO G.NECES.
(€/m²)

%Df+fu
(%)

%D ER
(%)

VRBf/VRN
(€/m²)

REPERC(1)
(€/m²)

E.RECUP.
(€/m²)

533,81   Finca 21770 106,76 - - - - - - 862,24221,67 - - -

(1) Repercusión del suelo obtenida a través del método Manual.

CALCULO EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE ADOPTADA DEL TERRENO
- 5.258,30 m2

Según los parámetros expuestos se permite una edificabilidad de 2,0927 m2t/m2s.

EDIFICABILIDAD
- 5.258,3 m2s X 2,0927 = 11.004,04 m2t

CALCULO DEL VALOR DEL SUELO
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El mercado de terrenos de equipamientos no dispone de un mercado libre de transacciones, por lo que no se puede
proceder a su valoración mediante el método de comparación.
Atendiendo a esta situación, se procede a la obtención del valor de tasación del terreno mediante el método residual
estático, obteniendo un valor de repercusión del suelo que multiplicado por la edificabilidad del terreno se obtiene su
valor de tasación.

ANÁLISIS DE INVERSIONES CON VALORES ACTUALES (Método residual estático):
Este método está basado en los principios del valor residual y del mayor y mejor uso. Su aplicación permite determinar
el valor de mercado de un terreno edificable o de un inmueble a rehabilitar como el precio más probable que, en el
momento de su tasación pagaría por él un promotor inmobiliario de tipo medio, que lo comprara y aprovechara su
mejor y mayor uso. Su aplicación requiere: 

- Determinar la promoción inmobiliaria más probable a desarrollar sobre el inmueble a valorar, según el principio de
mayor y mejor uso. No obstante, cuando sea conocido el destino decidido por la propiedad del inmueble y no se
oponga a la normativa urbanística se atenderá al mismo.

- Estimar los costes de la construcción, los gastos necesarios de promoción, financieros y de comercialización normales
para un promotor de tipo medio y para una promoción de características similares a la analizada. En el caso de
inmuebles en rehabilitación se tendrá en cuenta a estos efectos los costes de construcción presupuestados en el
correspondiente proyecto de rehabilitación.
Los costes de construcción y los gastos necesarios promoción a tener en cuenta serán los definidos como tales en el
apartado I.1 del presente anexo.

- Estimar el valor de mercado del inmueble a promover para la hipótesis de edificio terminado en la fecha de la
tasación. Dicho valor será el obtenido por alguno de los métodos establecidos en los apartados precedentes de este
anexo.

- Fijar el margen de beneficio del promotor atendiendo al común de las promociones de similares características y
emplazamiento. Dicho margen será como mínimo el resultado de multiplicar por 1,5 el tipo de actualización que figura
en la letra f) del apartado IV.1 precedente.

- Calcular el valor de mercado del terreno o del inmueble a rehabilitar aplicando a la siguiente fórmula:

                                                F = VM * (1-b) - Ci

En donde:

F =      Valor del terreno o inmueble a rehabilitar
VM =   Valor de mercado del inmueble terminado
b =      Margen de beneficio del promotor en tanto por uno
Ci =     Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados

Debido a que no se puede obtener un estudio de mercado de fincas destinadas a equipamientos para la obtención de
su Valor de Mercado VM y así poder obtener el valor de repercusión del suelo para equipamientos, se realiza el estudio
del valor de repercusión de suelo para la tipología residencial, adaptándolo posteriormente a la tipología de
equipamientos según un coeficiente de equiparación de usos.

En este sentido, se ha consultado con las tablas de valores de repercusión de suelo residencial/equipamientos
publicadas por el Departament d’Economia i Finances, Direcció General de Tributs de la Generalitat de Catalunya,
concretamente en la publicación sobre “Valors bàsics del sòl i de la construcció i index correctors per comprovar els
valors dels béns immobles de naturalesa urbana situats a Catalunya, en el impostos sobre transmissions patrimonials i
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actes jurídics documentats i sobre sucessions i donacions, 2024”.

Los coeficientes que relacionan los dos usos RESIDENCIAL con EQUIPAMIENTOS, según las categorías establecidas
(hasta 7 categorías; Calella zona A07) están entre 0,49 y 0,41. Por ubicación dentro del municipio, se adopta un
coeficiente de 0,44 para traspasar de suelo residencial a suelo de equipamientos.

Para el cálculo del Valor de repercusión del suelo residencial se obtienen los siguientes comparables de viviendas piso:

Dirección                                                   Antig.      m2 const.          €  Precio          €/m2 CCC

1- C/ Àngel Guimerà, 88 (Calella)               2024           108,94         322.050,00            2.956,21
2- C/ Àngel Guimerà, 83 (Calella)               2023            88,20          232.698,00            2.638,15
3- C/ Àngel Guimerà, 83 (Calella)               2023             75,95          206.390,00           2.717,59
4- C/ Amadeu 9-33 (Calella)                      2012            101,20         211.850,00            2.093,38
5- C/ Ignasi Iglesias, 46 (Pineda)                2024           94,00         251.750,00              2.678,19
6- C/ 11 de setembre, 40 (Pineda)              2.024           82,50         228.000,00             2.763,64

La horquilla de valores de mercado residencial es la siguiente:

Valor. Mín.     1er cuartil     Mediana       Media       3er cuartil     Valor Máx.
2.093,38        2.648,16      2.697,89     2.626,63      2.752,13      2.956,21

VM Valor de Mercado Residencial adoptado: 2.641,19€/m2 

COSTES DE CONSTRUCCIÓN:
- Costes de Construcción:       1.405,75€/m2 
- Gastos Necesarios (15%):       210,86€/m2
- Gastos comercialización:         79,24€/m2
- Gastos financieros:                 28,12€/m2
- TOTAL Costes:                   1.723,96€/m2      

BENEFICIO PROMOTOR (b):
Para 1a residencia:

TLR Tasa libre de riesgo:                          0,0323
PR Prima de riesgo:                                 0,1187
IPC:                                                        0,0310
Tipo de actualización (i = TLR + PR-IPC):   0,1213

Beneficio promotor (b=1,5*i):                     0,18195

Según la fórmula del método residual estático obtenemos el valor de repercusión del suelo residencial:

VRS Residencial:  436,67 €/m2t

Coeficiente de ponderación de Suelo RESIDENCIAL con Suelo de EQUIPAMIENTOS:  0,44
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VRS Equipamientos: 436,67 €/m2t x 0,44 = 193,97 €/m2t

Edificabilidad Finca 11.004,04 m2t
------------------------------------------------------------------------
VALOR SUELO FINCA 21.770: 2.134.454 €
------------------------------------------------------------------------

FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCIÓN -
Finca 21770

GASTOS
 

TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

Personal 9.994.032,00 3.221.361,44
Suministros 3.965.544,00 1.278.207,88
Otros gastos 1.721.124,00 554.767,33
Inversiones 3.166.128,00 1.020.533,30

INGRESOS
 

TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

Plazas con alquiler mensual 2.937.600,00 946.872,24
Plazas con sistema rotatorio 43.627.032,00 14.062.236,03
Residentes tarifa nocturna 777.600,00 250.642,65

ACTUALIZACIÓN DE INMUEBLES DE EXPLOTACIÓN ECONÓMICA

FIN VIDA ÚTILUSO CONSIDERADO DIFERENCIAL TIPO ACTU PLUSVALIA
05/02/2060   Finca 21770 7,75 8,09 - - -2,68

USO CONSIDERADO INGRES-GTOS VALOR REVER. VAN
   Finca 21770 9.184.880,97 544.466,61 9.729.347,58

11.2. RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)
SEGURO

 
SUELO
 

ACTUALIZACIÓN
(1)

COSTE
 

V.R.ACTUAL
 

USO CONSIDERADO
 

FINCA
 

2.147.244,70   Finca 21770 8.302.422,74 9.729.347,58 2.134.438,26 12.806,4421770

(1) Actualización Rentas, inmuebles en explotación económica.

Página 12 de 14



EXPTE: 005950 - 25

12.   VALORES DE TASACIÓN

USO CONSIDERADO M SUPERF. 
(m²)

V.ADOPTADO
(€/m²)

V.UNIDAD
(€)

V.AGRUPACIÓN
(€)

   Finca 21770 C 9.628,90 223,00 2.147.244,70 2.147.244,70

TOTAL 2.147.244,70 €
Método (M):
(C): Coste

Asciende el valor de la tasación a la expresada cantidad de: 2.147.244,70 € (DOS MILLONES CIENTO CUARENTA Y
SIETE MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO EUROS CON SETENTA CENT.)
El valor en hipótesis de edificio terminado, asciende a la cantidad de: 8.302.422,74 € (OCHO MILLONES
TRESCIENTOS DOS MIL CUATROCIENTOS VEINTIDOS EUROS CON SETENTA Y CUATRO CENT.)

Valor del Seguro (ECO/805/2003: V.R.B. - V.Suelo): 6.167.984,48 €
Valor del Seguro (RD 716/2009: V.Tas. - V.Suelo): 12.806,44 €

13.   ANEXO
VALOR REPOSICIÓN ACTUAL (€)

SUELOUSO CONSIDERADO. C.CONST. G.NECES. % OBRAV.R.N ACTUAL
2.134.438,26Finca 21770 - - - 12.806,44 0,0002.147.244,70

2.134.438,26TOTAL ... - - - 12.806,44 0,0002.147.244,70

VALOR REPOSICIÓN A FIN DE OBRA (€)

SUELO G.NECES. V.R.B FIN OBRAUSO CONSIDERADO C.CONST.
2.134.438,26 1.027.981,36 8.302.422,74Finca 21770 5.140.003,11

2.134.438,26 1.027.981,36 8.302.422,74TOTAL ... 5.140.003,11

14.   CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS
14.1. CONDICIONANTES
No existen para el caso concreto de este informe
14.2. ADVERTENCIAS GENERALES

-  Se ADVIERTE que las fincas se utilizan provisionalmente para aparcamiento de vehículos. Se aporta "Dictamen al
de   la   corporació  2023/1720"  de  fecha  28  de  julio  de  2023  en  el  que  consta  que  la  ocupación  por  parte 
Ayuntamiento  se  hará  efectiva  una vez suscrita el Acta de Replanteo de las obras del aparcamiento previstas, con
preaviso de dos meses al Consorcio "Corporació de Salut del Maresme i la Selva".

-  Se  ADVIERTE  que  la  identificación  de las fincas y su correspondencia con su identificación catastral se ha
según  el Plan Especial Ordenación Volumetría Específica Hospital Comarcal Sant Jaume Calella en donde se
las  fincas  registrales  y  su  correspondencia  catastral. La estructura registral se ha modificado con la agrupación,

ple
del
un

realizado
identifican

pero

Página 13 de 14



EXPTE: 005950 - 25

manteniéndose las cinco referencias catastrales.

- Se ADVIERTE que no se ha dispuesto de La Licencia de Obras.

15.   OBSERVACIONES
JUICIO  CRÍTICO:  Se  valora  el  proyecto  de  ejecución  de un edificio destinado a aparcamiento construido sobre
terreno  calificados  urbanísticamente  de  equipamientos  incluidos  en  el  Pla Especial Ordenació Volumétria
Hospital Comarcal Sant Jaume Calella. Se sitúan junto a la carretera N-II y al Hospital Comarcal de Calella.
De  acuerdo  con  la  normativa  vigente,  se  ha  elegido  el menor de los posibles valores unitarios para la unidad
21770.
El valor elegido ha sido el obtenido por el método de: Coste.
Justificación de las fechas: .

un
específica

Finca

El presente informe se emite con fecha 7 de Febrero de 2025 y consta de 14 páginas mas 120 páginas de anexos

El inmueble ha sido visitado por última vez el 06/02/2025
Fecha límite de validez: 6 de Agosto de 2025

16.   FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS

Tasador

Carlos Costa Roig
Arquitecto Técnico
Col. Nº 11496, C.O.A.A.T. de Barcelona

Ver anexos aportados en la documentación.

17.   DOCUMENTACIÓN ANEXA AL INFORME

Representante de Risc Valor, S.A.

Firma del Representante de Risc Valor, S.A.

Miguel Lorente Sibina
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CERTIFICADO DE TASACIÓN
  , Sociedad  de  Tasación, con  domicilio social  en  Barcelona ,  Avda. Josep Tarradellas, 123-127, 5º B  fue

inscrita el  25 de  mayo de 1994, con  el  nº 4456  en  el  Registro  de Entidades  Especializadas  en Tasación  a  cargo  del
Banco de España. (Homologada según Real Decreto 775/97) y número de identificación fiscal A-60509650.

CERTIFICA

Risc Valor, S.A.

Que,  D.  CARLOS  COSTA  ROIG,  ARQUITECTO  TÉCNICO,  ha  realizado  para  esta sociedad el informe de
solicitado  por  VALORACION  PATRIMONIAL  a  instancias  de  GESTIÓ  VIÀRIA,  S.L.  (GESTVIA),  referenciado  con
005950  -  25  cuya  redacción  se  ajusta  a  la  presente  normativa  de  valoración  de  bienes  inmuebles según
ECO/805/2003,  del  27  de  Marzo,  sobre  normas  de  valoración  de  bienes inmuebles y de determinados
para  ciertas  finalidades financieras, publicada en el B.O.E. del 9 de Abril de 2003 (revisada por la EHA/3011/2007 de
de  octubre  y  la  EHA/564/2008  de  28  de  febrero),  y  obtenido  el  valor  de  tasación  como resultado de aplicar
método   del   Coste   establecido   en   dicha   normativa   de   acuerdo   a   la   finalidad   prevista  como 
HIPOTECARIA  del  Proyecto  de  Ejecución  de  Aparcamiento  de  Vehículos  en  Calle  Sant  Jaume,  Nº 221 de Calella
Barcelona  y  cuyos  datos registrales conocidos del Registro de la Propiedad nº 1 ARENYS DE MAR, son detallados
continuación

tasación
nº

Orden
derechos

4
el

GARANTÍA
,
a

Finca FolioTomo Libro InscripciónElemento Idufir

21770 1Finca 21770 08113000786781

REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA
ELEMENTO Finca Registral Referencia Catastral

   Finca 21770 1473427DG7017S0001PH21770

REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA
ELEMENTO Finca Registral Referencia Catastral

Finca 21770 1473427DG7017S0001PH0000021770
Visitada  el  día  6  de  febrero  de  2025,  se  encuentra  actualmente en construcción y a fecha de hoy, tiene un valor
tasación que asciende a la cantidad de:

de

2.147.244,70 € (DOS MILLONES CIENTO CUARENTA Y SIETE MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y
CUATRO EUROS CON SETENTA CENT.)

El valor en hipótesis de edificio terminado asciende a la cantidad de:

8.302.422,74 € (OCHO MILLONES TRESCIENTOS DOS MIL CUATROCIENTOS VEINTIDOS EUROS
CON SETENTA Y CUATRO CENT.)
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RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)
V.R.A
 

USO CONSIDERADO M. COSTE
 

ACTUALIZACIÓN
(1)

SUELO
 

SEGURO
 

FINCA
 

2.147.244,70   Finca 21770 8.302.422,74 9.729.347,58 2.134.438,26 12.806,4421770

(1) Actualización Rentas, inmuebles en explotación económica.

FINCA S.UTIL S.ADOPTADADENOMINACIÓN VALOR

9.628,9 m²   Finca 21770 9.170,38 m²21770 2.147.244,70 €
TOTAL 2.147.244,70 €
De  estas  cantidades  habrá  que  deducir,  en  su  caso,  cuantas  cargas  y  gravámenes  de  procedencia   
pudieran recaer sobre el inmueble.

económica

Valor del Seguro (ECO/805/2003: V.R.B. - V.Suelo): 6.167.984,48 €
Valor del Seguro (RD 716/2009: V.Tas. - V.Suelo): 12.806,44 €

ADVERTENCIAS GENERALES

-  Se ADVIERTE que las fincas se utilizan provisionalmente para aparcamiento de vehículos. Se aporta "Dictamen al
de   la   corporació  2023/1720"  de  fecha  28  de  julio  de  2023  en  el  que  consta  que  la  ocupación  por  parte 
Ayuntamiento  se  hará  efectiva  una vez suscrita el Acta de Replanteo de las obras del aparcamiento previstas, con
preaviso de dos meses al Consorcio "Corporació de Salut del Maresme i la Selva".

-  Se  ADVIERTE  que  la  identificación  de las fincas y su correspondencia con su identificación catastral se ha
según  el Plan Especial Ordenación Volumetría Específica Hospital Comarcal Sant Jaume Calella en donde se
las  fincas  registrales  y  su  correspondencia  catastral. La estructura registral se ha modificado con la agrupación,
manteniéndose las cinco referencias catastrales.

- Se ADVIERTE que no se ha dispuesto de La Licencia de Obras.

ple
del
un

realizado
identifican

pero

OBSERVACIONES
JUICIO  CRÍTICO:  Se  valora  el  proyecto  de  ejecución  de un edificio destinado a aparcamiento construido sobre
terreno  calificados  urbanísticamente  de  equipamientos  incluidos  en  el  Pla Especial Ordenació Volumétria
Hospital Comarcal Sant Jaume Calella. Se sitúan junto a la carretera N-II y al Hospital Comarcal de Calella.
De  acuerdo  con  la  normativa  vigente,  se  ha  elegido  el menor de los posibles valores unitarios para la unidad
21770.
El valor elegido ha sido el obtenido por el método de: Coste.

un
específica

Finca

Este certificado consta de 2 páginas numeradas de la 1 a la 2 y no tendrá validez si carece de la firma o
sello del técnico facultativo.
Este certificado de tasación es un documento independiente a modo de resumen del informe de tasación
compuesto por 14 páginas más 120 páginas de anexos.

Fecha de emisión: 7 de Febrero de 2025
Fecha límite de validez: 6 de Agosto de 2025

Tasador

Carlos Costa Roig. ARQUITECTO TÉCNICO
Nº de Colegiado: 11496

Miguel Lorente Sibina
Representante de Risc Valor, S.A.

Firma del Representante de Risc Valor, S.A.
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