MEMORIA DE VALORACIO D’UN SOLAR DE PROPIETAT
MUNICIPAL A LA URBANITZACIO DEL SECA DEL MELE

sotlicitants: AJUNTAMENT DE VILANOVA DE SEGRIA
situacié: Carrer Jacint Verdaguer 17. 25133 Vilanova de Segria

EDUARD ANTORN MONSENY
Arquitecte al servei de I'ajuntament de Vilanova de Segria
Col:legiat nium. 55.356/5 COAC

Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 1 de 12

Codi Validacio: 6TZZ449F9YN3YSRZEDFG2NYWJ
Verificacio: https://vilanovasegria.eadministracio.cat/




1. OBJECTE DE LA MEMORIA

1.1....0Objecte de la memoria
1.2....Emplacament

2. DESCRIPCIO DE L'ESTAT ACTUAL
3. JUSTIFICACIO | DESCRIPCIO DE LA VALORACIO

4. PRESSUPOST DE LA VALORACIO

%= Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 2 de 12

g Verificacio: https://vilanovasegria.eadministracio.cat/

5
<
=
Z
o
O]
[N
a
w
N
o
7
>
[s2]
z
e
[}
[T
=3
3
3
N
N
[
©
e}
o
©
il
©
=
©
o
[$)
;
!

Y

o



1. OBJECTE DE LA MEMORIA | ORDRE DE REDACCIO

1.1. Objecte de la memoria

Per encarrec de I'Excel-lentissim ajuntament de Vilanova de Segria el
tecnic sota signant redacta aquesta memoria de valoracié per tal de
valorar un solar de propietat municipal per a la seva venda, situat al
Carrer Jacint Verdaguer 17 de Vilanova de Segria.

1.2. Emplacament

ta aerea del municipi i de la urbanitzacié del Seca del Melé.

Vista aerea de la urbanitzacio i el solar.
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Vista frontal del solar a valorar.

L'immoble a valorar es troba situat en sol urba i té la referéncia cadastral:
0516139CG0201N0001QX. La seva superficie és de 913 m2 sense que
consti cap element construit.

—— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
s e DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0516139CG0201N0001QX

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 913 m2
Participacion del inmueble: 100,00%
Tipo:

Localizacién:
CL JACINT VERDAGUER 17 Suelo
25133 VILANOVA DE SEGRIA [LLEIDA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif
Superficie construida:

Afio construccion:

= Limite

300,500 Coordenadas UT M Huso 31 ETRSSS  — (imite.

_4620850 7
—)

300400 — 300450
0 : it

cotert Escala:
. i a}iﬁm 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”

Lunes , 5 de Abril de 2021

Fitxa cadastral de I'immoble.
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2. DESCRIPCIO DE L'ESTAT ACTUAL

El solar es troba actualment sense cap edificacié existent. De les quatre
facanes, una comunica amb el vial que li dona servei i les altres tres a
propietat privada. Dues d’aguestes es troben edificades i amb la tanca
realitzada.

La classificacié urbanistica d’aquest solar és la segUent:

Y

;.\\\

Municipi 25251 Vilanova de Segria

Classificacio
| Cadi Ajuntament SNC Sél Urba No Consolidat
| CodiMUC SNC 58l urba no consolidat
Qualificacié
Codi Ajuntament 5 Zona de Casés Aillades

Codi MUC R6 Residencial, Habitatges aillats o

T adossats

/ Sector e &E
Codi Ajuntament PE-1 El Seca de Melé

Codi MUC 6 PMUIPla de millora urbana

2 Dades del sector

Determinacions del planejament derivat aprovat
: Figura del planejament derivat
Nom del pla Pla espadial nimero 1 de la urbanitzacid

> D
i

MUC de Vilanova de Segria

El solar a valorar té la qualificacié6 de zona 5c. Zona de cases aillades en
parcel-la gran, igual que tota la urbanitzacié del Seca del Melé. D’acord
amb les normes urbanistiques vigents i el pla especial de la urbanitzacié
Seca del Melé les determinacions de la clau 5c son:

1. Definicid.
Aquesta zona ordena l’edificacié en forma de ciutat jardi segons diferents
densitats.

2. Subzones.
S’estableixen les subzones seguents:
-en parcel-la petita, clau 5a
-en parcel-la mitjana, clau 5b
-en parcel-la gran, clau 5c (Seca del Melé)

3. Condicions de parcel-lacio.
Clau 5c¢
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Superficie de parcel-la minima 800 m2

Front minim de parcel-la 20m

Fondaria minima de parcel-la 35m

4. Condicions de I’edificacid.
Clau 5c¢

Forma d’'ordenacié aillada
Tipologia unifamiliar
Index d’edificabilitat net 0,4 m2st/m2s
Ocupacié maxima 25%
Alcaria reguladora maxima 9,60 m
Nombre maxim de plantes PB+1P
Densitat maxima d’habitatges 1 hab/parcel-la
Separacio al front de parcel-la 5m
Separaci6 al fons de parcel-la 4m
Separacio als laterals de parcella 3 m
Alcaria lliure planta soterrani 2,20 m
(minim)
Alcaria lliure planta baixa (minim) 2,80 m
Alcaria lliure planta pis (minim) 2,50 m
Ocupacio planta soterrani 25 %
Ocupacio planta baixa 25 %
Pendent coberta 35%
Material coberta teula

Sotacoberta habitable

5. Condicions d’us.

Us global
Usos admesos = Hoteler
Comerg

50 % planta pis

- Habitatge unifamiliar

Oficines i serveis privats

S'admet aparellament d’edificis de dues parcel-les si es formula un
Unic projecte amb composicié estetica unitaria, sempre i quan

s’'edifiqui un edifici per parcel-la.
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3.ANTECEDENTS DE LA VALORACIO

En relacié a aquesta propietat municipal s’han redactat dues memories
de valoracié de forma preevia a la present. La motivacié d’aquestes és
I'adequacid a la realitat canviant del mercat facilitant aixi les opcions
de tenir una oferta que en permeti completar el tramit de venda a la
propietat.

La tercera modificaci6 del document es realitza un cop han quedat
desertes i sense cap oferta les altres subastes publiques del mateix
element pel valor que resultava de la taxacié. Aquesta revisa els preus
de les diferents mostres i proposa una revisié a la baixa del coeficient
d’homogeneitzacid de les altres valoracions, de forma més realista a la
situacié actual del mercat de solars a I’entorn del municipi.
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4.JUSTIFICACIO | DESCRIPCIO DE LA VALORACIO

Per tal de poder fer la valoracié de I'immoble s’utilitza el metode residual
estatic. Aquest consisteix en els seguents punts:

Valoracio pel metode residual estatic

El procediment residual estatic definit a la normativa hipotecaria (Ordre
del Ministerio

de ECO/805/2003 modificat Ordre EHA/2011/2007)

Article 42. Férmula de calcul del valor residual pel procediment estatic.

El valor residual pel procediment estatic de I'objecte de valoracié es
calcula aplicant la formula seglent:

F = (VM x (1-b)) - (Sumatori) Ci

F= valor del terreny o immoble que s’ha de rehabilitar.

VM = valor de I'immoble en la hipotesi d’edifici acabat.
b = marge o benefici net del promotor en tant per un.
Ci = cada un dels pagaments necessaris considerats.

- Valor de I'immoble com a edifici acabat.

Per a I'Us residencial, es tenen les segients mostres d’habitatges
unifamiliars

adossats:

(S'aplica el coeficient d’homogenitzacié segons criteris de superficie,

d’antiguitat, de situacié, etc)

WEB Tipologia Adreca Sup. const. | Valorvenda | Preu€/m2 Coeficient Homogeneitzat
homogeneitzacio |¢/mo

VC.01 [habitaclia |xalet amb piscina Carrer Roderes 166,00 125.000,00 € 753,01 1,30 978,92

VC.02 [habitaclia [xalet amb piscina Urb. La Serra. Vilanova de Segria 75,00 75.000,00 €| 1.000,00 1,50 1.500,00
VC.03 [idealista |xalet indepedent SAU. Vva segria 100,00 169.000,00 €| 1.690,00 1,20 2.028,00
VC.04 [habitaclia [xalet amb piscina Costat escoles 168,00 150.000,00 € 892,86 1,50 1.339,29
VC.05 [habitaclia [xalet Benavent de Segria 140,00 199.000,00 €| 1.421,43 1,10 1.563,57
VC.06 [habitaclia |xalet nova construccié amb piscina Rosselld 205,00 295.165,00 €| 1.439,83 1,00 1.439,83
VC.07 [habitaclia |xalet amb piscina Torrefarrera 300,00 410.000,00 €| 1.366,67 1,00 1.366,67
VC.08 [idealista |adossat C/ Anoia. Vva segria 262,00 160.000,00 € 610,69 1,80 1.099,24

La mitjana del valor homogeneitzat és de 1.462,74 €/m2 st.
- Despesses necessaries
1. Costos d’edificacié

La referencia utilitzada es correspon amb els preus indicats pel Col-legi
Oficial d’Arquitectes de Catalunya:
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Sostre Modul basic | Coeficient | Coeficient | Coeficient | Coeficient Us Total preu
geografic | tipologia qualitat edificacié
365,2 513 0,9 1,2 1 1,6 886,46
Aixi el valor de preu mitja del sostre és de 886,46 €/m?2 st.

2. Urbanitzacié

La situacié hipotetica en la qual es basa el metode residual també
inclou les obres

gue hauria de sufragar la teorica edificacié del solar, i en aquest sentit

es considera el sol com a consolidat, de manera que no |li manca

completar la seva urbanitzacio.

3. Despesses financeres i comercialitzacié

Donada la situacié del sector inmobiliari en I'actualitat i del solar en
gliestié s’estima el termini per a la seva comercialitzacié en 1-2 anys.
Aixi s’aplica un factor corresponent al 5% del seu valor de venda.

- 0,04 xVM = 0,04 x1.462,74 €/m2 = 58,38 €/m2 st.

4. Despeses d’execucio

La realitzacié de I'obra implica la intervencié de tecnics especialitzats.
En aquest cas és necessaria la figura d’'un arquitecte i d’'un arquitecte
tecnic o aparellador. La suma d’ambdds tecnics es comptabilitza amb
un total del 13% del valor del pressupost de construccié d'acord amb
els moduls del COAC que es prenen en consideracid en la valoracio del
ICIO. (PE: 886,46 €/m2 st).

- 0,13 xPE=0,13x886,46 €/m2 = 115,24 €/m2 st.

5. Despeses de llicencies d’obres

Per tal de poder dur a terme aquesta actuacié cal assumir unes
despeses d’execucié d’'obra corresponents a les llicencies d’'obres
segons el pressupost de I'obra que es vol executar.

En aquest cas el cost es correspont a un 4% del Pressupost d’execucid
de I'obra, ficat en un valor de: 886,46 €/m?2 st.

- 0,04 x PE = 0,04 x 886,46 €/m2 = 35,46 €/m2 st.
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VALORACIO RESULTANT:
F = (VM x (1-b)) - (Sumatori) Ci

- F= valor del terreny o immoble que s’ha de rehabilitar.
- VM = 1.462,74 €/m2 st.

- b=0,18.

- Ci=1.095,54 € (886,46 + 58,38 + 115,24 + 35,46).

Valor de repercussié per m2st: (1.462,74 x (1-0,18)) - (1.095,54) =
103,90 €/m2st

TOTAL VALORACIO = 103,90 €/m2st x 365,2 m2st
37.946,17 €

(Trenta-set mil nou-cents quaranta-sis euros amb
disset centims)

En cas que sigui necessari a aquest import caldra afegir el cost de I'lVA
corresponent a un 21%, és a dir, 7.968,7 € i un import total de
45.914,87 € (Quaranta-cinc mil nou-cents catorze euros amb
vuitanta-set centims).

Impostos i taxes vinculades a I’operacio
Per poder completar la tramitacié també caldra fer fornt a I'impost sobre
Acte juridics documentats, que asecendeix al 1,5% de |'operacio.

També caldra aplicar les desepeses notarials i de registre de la propietat,
gue es valoren en un 1% de I'import total de I'operacié.
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4. PRESSUPOST DE LA VALORACIO.

La valoracié de I'immoble ascendeix a la quantitat de: 45.914,87 €
IVA inclos.

(Quaranta-cinc mil nou-cents catorze euros amb
vuitanta-set centims)

Lleida, setembre de 2024.
El tecnic

EDUARD ANTORN MONSENY
aquitecte

Codi Validacio: 6TZZ449F9YN3YSRZEDFG2NYWJ
%= Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 11 de 12

©
<
il
o
©
£
B
£
S
kel
©
Q
o
2

{2}
Q
(2}
©
>
3
=
<
2
1)
s
=
e}
o
©
L
=
3]
>
i

oy
n o)l

AJUNTAMENT DE VILANOVA DE SEGRIMEE®



5. ANNEXES.

ANNEXE 1: fitxes de les mostres d’edificacions:

VC.01
VC.02
VC.03
VC.04
VC.05
VC.06
VvC.07
VC.08

WEB Tipologia Adreca Sup. const. | Valor venda | Preu €/m2
habitaclia [xalet amb piscina Carrer Roderes 166,00 125.000,00€| 753,01
habitaclia [xalet amb piscina Urb. La Serra. Vilanova de Segrid 75,00 75.000,00€[ 1.000,00
idealista [xaletindepedent SAU. Vvasegria 100,00 169.000,00€| 1.690,00
habitaclia [xalet amb piscina Costat escoles 168,00 150.000,00€| 892,86
habitaclia |xalet Benavent de Segria 140,00 199.000,00€| 1.421,43
habitaclia |xalet nova construccié amb piscina [Rossello 205,00 295.165,00€| 1.439,83
habitaclia [xalet amb piscina Torrefarrera 300,00 410.000,00€| 1.366,67
idealista |adossat C/ Anoia. Vva segria 262,00 160.000,00€| 610,69
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