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1.- OBJECTE
1.1. - Técnic redactor i dades del sol-licitant

Jordi Joan Cherta Gisbert NIF 52.605.632-D, arquitecte técnic membre del CATTE (Col-legi de
I’Arquitectura Técnica de les Terres de I'Ebre), niumero 104, amb exercici i tecnic de I’Ajuntament de
Deltebre.

L’ajuntament de Deltebre, va encarregar al técnic redactor I'elaboracié d'aquest informe de valoracié
per tal de determinar el valor de la parcel'la situada a I'Avinguda Goles de I'Ebre 4
(7806719CF0170NO001MD), del terme municipal de Deltebre (Baix Ebre).

1.2. - Finalitat de la valoracio

La finalitat d'aquest informe és determinar el valor de la part de la parcel-la situada a I’Avinguda Goles
de I'Ebre 4 (7806719CF0170N0O001MD), del terme municipal de Deltebre.

1.3. - Data de referéncia de la valoracio

Per al desenvolupament del present informe de valoracié s'ha realitzat a partir del moment que es
sol-licita la valoracié, a Abril de 2026

2. - IDENTIFICACIO DE LA PROPIETAT

2.1. INFORMACIO REGISTRAL

TITULAR DE LA FINCA: AJUNTAMENT DE DELTEBRE
NUMERO DE FINCA REGISTRAL:
VOLUM: -

LLIBRE: -

FOLI: -

INSCRIPCIO: -

SUPERFICIE REGISTRAL: -

REFERENCIA CADASTRAL: 7806719CF0170N0001MD
C.R.U: -

3. - CARACTERISTIQUES DE LA LOCALITAT

Deltebre és un municipi jove que es situa al bell mig del Delta de I'Ebre. Aquest fet, sens
dubte, marca d’'una manera evident el caracter de la seva gent, aixi com també esdevé una
pista per deduir I'orografia i les caracteristiques intrinseques de la poblacié.

El municipi es constitui el 20 de maig de 1977 en segregar-se de manera conjunta les
pedanies de Jesus i Maria i La Cava respecte del municipi de Tortosa.

Situat a 'hemidelta esquerre, és el municipi més extens del Delta, amb 107 Km2, i el més
proper a la desembocadura. Les illes de Gracia i de Sant Antoni formen part del terme
municipal, aixi com el nucli de Riumar, que constitueix el nucli turistic per excel-léncia.
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Ocupacio6 laboral i nivell de renda:

Durant els seus més de 40 anys d’historia, Deltebre ha sabut conservar el seu esperit tradicional i
agricola, al mateix temps que també ha sabut desenvolupar-se socialment i econdmicament per tal
de convertir-se en un lloc unic per a viure i gaudir.

Pel que fa a I'activitat econdmica, en el sector primari hi destaca el cultiu de l'arrds, activitat que
modifica i determina el paisatge deltaic al llarg de I'any; aixi com la caga i la pesca lligada a la mar,
les basses i el mateix riu. El sector secundari se centra en I'aqlicultura i 'ambit agroalimentari, essent
un municipi sense una important implantacié industrial. En el sector serveis cal destacar 'auge del
turisme, que aprofita I'entorn natural per oferir experiéncies lligades als esports aquatics i d’aventura,
la gastronomia i 'observacio d’aus i paisatgistica.

Historia i poblacio:

Deltebre es constitui el 20 de maig de 1977 en segregar-se les pedanies de Jesus i Maria i La Cava
del municipi de Tortosa. Situat a I'hemidelta esquerre, és el municipi més extens del Delta, amb 107
Km2, i el més proper a la desembocadura. Les illes de Gracia i de Sant Antoni formen part del terme
municipal, aixi com el nucli de Riumar.

Els origens sobre com es formen Jesus i Maria i la Cava son encara incerts. Les primeres noticies
sobre I'ocupacio del territori que avui configura el municipi de Deltebre es remunten a la conquesta
cristiana dirigida per Tortosa a mitjans del segle Xll. El Delta passa a ser “territori d’us i profit” dels
veins de Tortosa i suposa una font de riquesa pels recursos que ofereix: sal, peix, pastures, sosa,
regaléssia, blat, etc.

Un fet determinant per a la configuraci6 de I'actual poblacié de Deltebre fou el canvi en el curs del riu
en direccid a la gola de Migjorn, que va tenir lloc al segle XVII, quan el riu abandona els meandres
que el portaven a desembocar per la Marquesa i Goleré (Riet Saida i Riet Fondo) i passa a
desembocar en linia recta com ho fa en l'actualitat. Aquest canvi d’orientacié del curs del riu
possiblement va ser propiciat per la construccié d’'una séquia o “cava” que s’hauria fet entre el revolt
que feia el riu enmig de I'actual nucli urba de Deltebre i unes basses que hi havia a la part baixa, entre
el poble i la Catxa. Tenint en compte aix0, el toponim de la Cava tindria el seu origen en aquesta
séquia.

Tenim constancia de I'existéncia de diversos nuclis de poblacié que convivien de forma aillada al
Galatxo, al Rac6 de Bomba o al Pregd. La variacié en el curs del riu els obliga a desplagar-se a llocs
en més recursos com al costat de dalt de la vora del riu (Hortets) o a la part de baix, al costat de
l'antiga cava. La gent anira progressivament apropant-se, cultivant i edificant al mig de I'antic
meandre. Al segle XIX els nous nuclis de poblacio tenien suficient importancia com perqué I'any 1818
el Bisbat de Tortosa fes construir I'església de Sant Miquel i, poc després, el cementiri.

El canvi més transcendent per a les partides de La Cava i Jesus i Maria es produeix amb la construccio
dels dos canals, sobretot amb el de I'esquerra I'any 1912: el conreu de 'arros esdevindra el principal
recurs economic i es produira un creixement demografic dels pobles de la part esquerra del Delta. El
desenvolupament d’aquest conreu es va veure reforgat al municipi per la fundacio, I'any 1955, de la
Cambra Arrossera de La Cava i, uns anys més tard, la Cooperativa Arrossera de Jesus i Maria.

La manca i mal estat dels camins i carreteres durant anys va fer que la via més important de
comunicaci6 fos el riu, els llalts per al transport de mercaderies i el vaporet per al de passatgers. La
veritable revolucié en el transport arriba amb la inauguracié del Carrilet 'any 1927, que suposa
'obertura de la poblacié cap a I'exterior. Amb la millora de les carreteres aquests mitjans de
comunicacié van anar desapareixent.

A nivell administratiu i de serveis municipals les dues poblacions van estar totalment abandonades
durant molts d’anys, fet que va provocar el primer intent de segregacio als anys 30. Després d’anys
de lluita, la Segregacié de les pedanies de La Cava i Jesus i Maria del municipi de Tortosa comportara
un canvi importantissim en la dotacié dels serveis i les infraestructures necessaries per al futur
desenvolupament del poble.

Actualment Deltebre és el segon municipi més gran del Baix Ebre amb gairebé 12.000 habitants.
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4. - CARACTERISTIQUES DE L'ENTORN IMMEDIAT
Deltebre, situat a I' hemidelta esquerre, és el municipi més extens del Delta, amb 107 Km2, i el més
proper a la desembocadura, per arribar per carretera des de Barcelona o Tarragona es pot utilitzar

I'Autopista AP-7, la variant que enllaca la mateixa autopista i la N-340), la carretera general o N-340.

Pel que fa a la finca a valorar, es troba a I'Avinguda Goles de I'Ebre 4, dins de zona urbana.

5. - CARACTERISTIQUES DE LA FINCA
5.1. - Infraestructura urbana de la finca.

L’ Urbanitzacié de I'Avinguda Goles de I'Ebre, es troba completament finalitzada.

5.2. - Qualificacio urbanistica
POUM

La parcel-la esta dins de la clau A2b, Subzona de serveis. Us comercial, segons indica el Pla
d’Ordenacidé Urbanistica Municipal de Deltebre aprovat definitivament per acord de la comissio
Territorial d’'Urbanisme de les Terres de L’Ebre en la sessié de data de 21 de juny de 2021, i publicat
el 22 de setembre de 2021.
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Segons POUM

5.3. - Parametres edificatoris de la finca:

Edificabilitat de la parcel-la: 0,6 m*¥m?3st
Superficie amb qualificacié A2b: 1.313,63 m?
Sostre maxim: 789,98 m?

6. - SITUACIO URBANISTICA | ANTECEDENTS

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Deltebre aprovat definitivament, perd no publicat, per
acord de la comissié Territorial d’'Urbanisme de les Terres de L'Ebre en la sessié de data de 21 de
juny de 2021, estan redactades d’acord amb:

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme
amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer (en endavant TRLU).

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme (en
endavant RLU).

- DECRET 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la
legalitat urbanistica - Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, por el que s’aprova el
text refos de la Llei de Sol y Rehabilitacié Urbana, en allb que no modifiqui la competéncia
exclusiva de la Generalitat de Catalunya en matéria d’ordenacié del territori, urbanisme i medi
ambient.
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7. - INFORME DE VALORACIO

7.1. - Legislacié aplicable

A efectes de determinar el valor de la finca situada a I'Avinguda Goles de I'Ebre 4, s’aplica en la
present valoracié la legislacié seguent:

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Deltebre aprovat definitivament per acord de la
comissié Territorial d’Urbanisme de les Terres de L'Ebre en la sessio de data de 21 de juny de
2021, i publicat el 22 de setembre de 2021.

Llei 8/2007, de 28 de maig de 2007, del Sol.

Reial Decret Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei de sol.
Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la
Llei de Sol.

Ordre ECO/805/2003, de 27 de marg, sobre “normes de valoracié de bens immobles i de
determinats drets per a certes entitats financeres”.

R.D. 1020/1993, de 25 de juny, “sobre normes de valoracié i quadre marc de valors de sol i
construccions”.

Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures en matéria urbanistica.

Text Refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat mitjangant Decret Legislatiu 1/2010, de 26 de juliol.
Reglament de la Llei d’urbanisme, aprovat mitjangant Decret 305/2006, de 18 de juliol.

Valors basics immobles urbans sol, construccio, index correctors de 2025.

Coeficients multiplicadors del valor cadastral desembre 2020.
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7.2. - Criteris de valoracio

El calcul del valor per metre quadrat de sol de les finques s'ha realitzat mitjangant el métode del valor
residual estatic, partint del valor de mercat de promocions acabades en I'entorn, restant els valors
del producte immobiliari i de totes les despeses necessaris per a la seva materialitzacié, obtenint com
a resultat o residu el valor de unitari del terreny, és a dir, seguint la técnica de la valoracié mitjancant
el metode residual estatic perd amb preus obtinguts per sondeig de mercat, a data actual. Segons la
férmula basica de la Ordre ECO/805/2003, de 27 de marg, sobre normes de valoracié de béns
immobles

VV =VS +CC + GP + BP d'on es dedueix VS =VV - [(CC + GP) (1-D) + BP]

Vv: Valor en venda del producte immobiliari
Vs: Valor del sol

Cc: Costos de construccio

GP: Despeses de la promocié

Bp: Benefici de promocio

7.3. - Base de informacio, estudi de mercat: valors de venda
Per al desenvolupament del present informe de valoracié s'ha realitzat un estudi de mercat a data

actual, abril de 2026, de productes immobiliaris de similars caracteristiques en la mateixa poblacid, o
en poblacions properes.

Del sondeig realitzat, s'han recollit 6 testimonis, amb caracteristiques similars perd que mostren el
total de la possible oferta d’habitatges en edifici de nova construccié i segona ma, homogeneitzant
posteriorment les mostres.

Local en Avenida Nostra Senyora de I'Assumpcid, 91 -83, Deltebre Finques Zaragoza

Dette et Clue
100.000 «
82 m? 1.220 €/m? A pie de calle

Este bar restaurante ofrece una ubicacion privilegiada con fantasticas vistas al rio Ebro, ideal para
captar tanto a locales como a turistas que buscan un lugar agradable donde disfrutar de la...

G Contactar Q4 Ver teléfono 0
Local en Calle del Flamenc, 9 -5, Deltebre Flﬂqll)lfs fff(alg()la

ella .
280.000 «

151 m? 1.854 €/m? A pie de calle

Se trata de un local de 150m? con 2 banos, cocina, camara frigorifica, aire acondicionado, etc. Tanto el
local como el mobiliario esta impecable y listo para funcionar. Ademas, tiene el uso y disfrute de la...
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'\ mll II Local en Deltebre Finques Zaragoza
Dbt te (0

75.000 ¢
105 m? 714 €/m? A pie de calle

Se vende local de 105 m? ubicado en una excelente zona de Deltebre, ideal para inversion. El local
cuenta con inquilino activo y negocio en pleno funcionamiento, lo que garantiza rentabilidad desde e...

G Contactar  Q, Ver teléfono o <©

Local en Deltebre

300.000«

353 m? 850 €/m?

OPORTUNIDAD INVERSORES, le ofrecemos en exclusiva este RESTAURANTE familiar que actualmente
ya no puede gestionar la propietaria. Se encuentra dentro del Parque Natural del Delta de I'Ebre, a...

G Contactar  Q, Ver teléfono o <
Local en Deltebre Finques Zaragoza

Dot e (e
130.000 «

154 m? 844 €/m?* A pie de calle

G Contactar  Q, Ver teléfono o <
Local en Avenida de les Goles de I'Ebre, 332, Deltebre Finques Zaragoza

Detta e ( {e
50.000 ¢

71 m? 704 €/m? A pie de calle

Se vende local comercial de 70 m2 en una ubicacion estratégica de Deltebre, ideal para emprender tu
negocio. El espacio es amplio, bien distribuido y con gran potencial para diferentes tipos de actividad...

G Contactar  Q, Ver teléfono o <
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Quadre de comparacio base de les mostres i homogenitzacié

Immoble
DADES | PREUS Comp.1 | Comp.2| Comp.3 | Comp.4 | Comp.5 | Comp. é taxat
Carrer Av Carrer | Av Goles
Port Flamenc | Robert llla de Pais de I'Ebre | Av Goles de
Adreca Riumar 9 Graupera Mar Valencid 332 I'Ebre 4
Municipi Deltebre | Deltebre | Deltebre | Deltebre | Deltebre | Deltebre Deltebre
Codi Postal 43580 43580 43580 43580 43580 43580 43580
Data informacié abr-26 abr-26 abr-26 abr-26 abr-26 abr-26 abr-26
Font de la dada API API API API API API
Local Local Local Local
edifici edifici Localen | edifici edifici Local en | Local edifici
Tipus d'immoble complet | complet | edifici complet | complet | edifici complet
Qualitat del barri Mitja Mitja Mitiana | Mitjana | Mitjana Mitjd Alta
Qualitat ubicacié Mitiana | Mitjana Mitjana Mitjana | Mitjana | Mitjana Mitjana
Qualitat edifici Mitjiana | Mitjana | Mifjiana | Mitjana | Mitjana | Mifjana Mitjana
Qualitat de Iimmoble Mifjana Mifjana Mifjana Mitjana | Mitjana | Mitjana Mitjana
Antiguitat estimada / 8anys/ |29 anys/| 20anys/ | 37 anys /| 25 anys /| 18 anys /
depreciacid 8% 29% 20% 37 % 25% 18 % 0anys/0%
Adequat | Adequat | Adequat | Adequat | Adequat | Adequat
seva seva seva seva seva seva
Estat de conservacid edat edat edat edat edat edat A estenar
Superficie parcel ia 81 151 - 11.727 1.481 - 1.317
Programa - - - - - - -
Sup. const. (m2) 81 151 105 350 154 71 789,98
Preu unitari 1.173 1.762 679 814 802 669
Data informacié = = = = = = abr-26
Qualitat del barri + + + + + + Alta
Qualitat ubicacié = = = = = = Mitjana
Qualitat edifici = = = = = = Mitjana
Qualitat de limmoble + + +++ + + +++ Mitjana
Antiguitat estimada + ++ + +++ + + Similar
Estat de conservacié = = = = = = A estrenar
Superficie parcel ia + + + + + + 1317
Programa = = = = = = Similar
Sup. const. (m2) -— -— -— - - -— 789,98
Quoef. homogeneitz. 1,05 1.1 1,15 1,15 1,05 1,15
Val. unit. homog. (€/m2) 1.231 1.938 780 936 842 769
Ponderacié 20% 20% 10% 20% 20% 10% 1.145 €

Aquest quadre comparatiu és la relacio de I'immoble objecte de la valoracié amb els testimonis, és a
dir, si les condicions del testimoni sén millor que les de 'immoble a valorar, el coeficient és negatiu i
a l'inrevés si les condicions dels testimonis son pitjors que el valorat.
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8. - RESULTAT DE LA VALORACIO
Edificabilitat aplicable

Aprofitament urbanistic seqgons POUM de Deltebre:

Edificabilitat de la parcel-la: 0,6 m?/m?st
Superficie amb qualificaciéo A2b: 1.313,63 m?2
Sostre maxim: 789,98 m?

D’acord amb el que s’ha exposat, el valor en euros que s’assigna a la finca, segons el que es
defineix en I'informe es el seglent:

METODE RESIDUAL ESTATIC

Urbanitzat i lliure
% €/m? €
Valor de mercat immoble a nou 1144,51 904.142
Cost construccio contracta a nou 600,00 473.988
Gastos generals promocid (% V M nou) 12% 137,34 108.497
Marge Benefici promotor (% V M nou) 24% 274,68 216.994
VALOR DEL SOL 132,49 104.663

En conclusio, el valor total a que fa referéncia a la finca és de: 104.663 €

La valoracié d’aquest solar, s’ha realitzat en base a una inspeccié ocular i a I'aplicacié de la informacio
técnica dels diferents butlletins publicats i del metode residual estatic utilitzat en aquest informe per
dur a terme la valoracio, esta establert en I'Ordre ECO/805/2003, de 27 de marg, sobre normes de
valoracio de béns immobles, no havent-ne practicat cap tipus de proba ni analisi que permeti detectar
i esbrinar I'existéncia de carregues o gravamens no presentats en el moment de la valoracio pel client.

Jordi J Cherta Gisbert

Arquitecte técnic,

Deltebre, Abril de 2026
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9.2.- Emplagament
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9.3.- Referéncia Cadastral

screma oreion CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
TELED | CEED DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
ot Referencia catastral: 7806719CF0170N0001MD

IATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.277 m2

Localizacién:
Participacion del inmueble: 100,00 %
AV GOLES DE L'EBRE 4 P . L
Tipo: Parcela consiruida sin divisién horizontal
43580 DELTEBRE [TARRAGONA]
Clase: URBANOD %
Uso principal: Industrial it
Superficie construida: 1.970 m2 Qq § i
Afio construccion: 1952 1
CONSTRUCCION 3 i
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m* ir
OFICINA 2100101 426 i3
INDUSTRIAL 2/00/03 536 £
INDUSTRIAL 20101 536 |
INDUSTRIAL 202101 ar2 g
id
LFH
if
%4
FH
]
1
2
: g
& 5
2 i
E
5
. !
g
&
-  [Escala:
e |00

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"

Lunes , 13 de Abril de 2026
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9.4.- Planols del planejament
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9.5.-Documentacio registral

Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

DE ESPANA

ANGEL GARCIA MOLINA, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO HIPOTECARIO DE
TORTOSA NUMERO UMO, TRIBUMAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD DE CATALUNA.

CERTIFICA: (ue cumpliendo lo solicitado por MERCADOMAR SR, presentadeo a las
13"534 horas del dia catorce de los corrientes, bajo el asiento 150 del Diario
75, para gue le sea expedida certificacidn gue acredite la titularidad registral
y cargas de la FINCA NUMERO 15026 de Deltebre he examinado en todo lo necesario
los libros del archiwvo 2 mi cargoe de los gue RESULTA:

PRIMERO: Que la descripecidn de la relacicnada finca tomada del Tomo: 40089,
Libro: 203, Folic: 203, inscripcidn: 1%, es como sigue:

URBANMA: PFARCEL.LR 2. Parcel.la assenyalada amb 21 nimera 02 a2l planol
d'adjudicacid de parcel.les resultants del PFrojecte de reparcel.lacid del FEla
de millora wurbana, PFMU-17-Cambra Arrossera, del PBFOUM de Deltebre, de figura
irregular i mil tres-cents =sSetze metres seixanta-tres decimetres guadrats de

superficie, amb la configuracid i limits gue figuren en 1''esmentat planol
d'adjudicacid ds parcel.les resultants del Projecte de reparcel.lacid, gue
limita: al MHord, amb parcel.la resultant namerc 03, destinada a =sistema

dfequipaments gue s'adjudica en aguest projecte a fawvor de 1'Ajuntament de
Deltebre; al S5ud, amb parcel.la resultant nimerc destinada a sol comercial, gue
s'adjudica en aguest Projecte a favor de MERCADOMA, SA.; a l'Est, amb wial
existent de 1'awvinguda dela Generalitat; a 1'Oest, amb parcel.la resultant
nimero 01, destinada a s4l comercial, gue ='adjudica en aguest Projecte a fawvor
de MERCADOMA, SA. Superficie del sector 6.04% del sector. QUAUFICACIO
URBANISTICA: 861 urba, Zona AZb. Zona de Serveis. Subzona de serveis comercial.
Hombre maxim de plantes: FB+1. Sostre: 789,98 m2.
COORDEMADAS U.T.M., ETESB9: (307866.23 4510431.35, 307866.26 4510431, 3078B67.83
4510409.3, 307867.9% 4510407.33, 307813.13 4510402.51, 307810.91 4510425.93,
307866.23 4510431.35).

C.E.U.: 43013000750001.
S5in gue conste la finca coordinada graficamente con 2l catastro.

SEGUNDO: Que el dominic de la finca descrita aparece vigentemente inscrito a
favor de 1'AJUNTAMENT DE DELTEBRE, con C.I.F. nuimsroc PF4318100G, en plenc
dominic, formalizado en wirtud de certificado de aprobacién definitiwva de
acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Deltebre con
fecha weintidés de febrero de 2023 del proyecto de reparcelacién del "Fla de
Millora Urbana BMU-17 Cambra Arrrosera de Deltebre"™, acompafiado del proyecto de
reparcelacion redactadoc en septiembre de 2022 por el Ingeniero Industrial Don
Jaime Polo Villafaina, seglin la Inscripecidn 1%, al tomo 4.009, libro 203, folie
203, practicada con fecha 15/0%/2023.

TERCERO: Que la finca de gue s& trata aparece GRAVADA con:

De FROCEDENCIA. Alegada exencidn, gueda afecta por 5 afios al pago de la
liguidacién o liguidaciones, gue en su caso, puedan girarse por 21 Impuesto de
T.B. ¥ 2.J.D, & contar desde el 13 de cctubre de 2.0Z21.

Dz PBROCEDENCIAR por OTROS. Esta finca gueda AFECTA durante el plazo de CINCO
AROS, al pago de las liguidaciones complementarias gue ewventuzlmente puedan
girarse por el impusestc scbre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Decumentados, a2 contar desde €1 14 de Ensrc de 2022,
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9.6.- Fotografies
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