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INFORME DE TASACIÓN
VIVIENDA UNIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS

REFERENCIA RISC 240/19
002712 - 19Nº DE EXPEDIENTE

1.   SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD

1.1. SOLICITANTE
Entidad solicitante: VALORACION PATRIMONIAL, Oficina [0001]
Persona solicitante: COLOMA TRAVERIA VIOLA

Población:Dirección: Cl/TAMARIT.NR 72 - PL 5 - BARCELONA
C.P.:NIF: 35050889Q 08004

1.2. FINALIDAD LEGAL DE LA TASACIÓN
VALOR DE MERCADO.

Valoración      de      fincas      como    asesoramiento    para  determinar  el  valor  de  mercado,  siendo  válido  única 
exclusivamente  para    la   finalidad  expresada  anteriormente  y  no  siendo susceptible de uso distinto sin
expresa de RISC VALOR, S.A.

y
autorización

1.3. OBSERVACIONES AL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE VALORACIÓN
La  presente  tasación  NO  se  realiza  para  las finalidades integrantes del ámbito de aplicación de la Orden
ECO/805/2003,   de   27   de   Marzo   (BOE  09.04.2003),  sobre  normas  de  valoración  de  bienes  inmuebles  y 
determinados  derechos  para  ciertas  finalidades  financieras  (revisada  por  la  EHA/3011/2007  de  4  de  octubre y
EHA/564/2008  de  28  de  febrero),  si bien, SÍ se utilizan los criterios de valoración y metodología de las
que contiene..

Ministerial
de
la

disposiciones

2.   IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN
2.1. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE
VIVIENDA UNIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS

2.2. ESTADO DEL INMUEBLE
Terminado

2.3. DIRECCIÓN
Calle CASTELLA, Nº 7
Se valora una casa sita en la travesia Castella número 7 en el municipio de Cubells (25737), en la provincia de Lleida. 

Referencia catastral: 0653505CG3305S0001QQ.
MUNICIPIO
25737 CUBELLS (Lleida)

2.4. DATOS REGISTRALES
Registro de la Propiedad nº 1 de BALAGUER

Inscripción IdufirElemento FolioTomoFinca Registral Libro

541714 2703 206   Vivienda unifamiliar
entre med

19ª
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EXPTE: 002712 - 19

IDENTIFICACION CATASTRAL UNITARIA

Elemento Finca Registral Referencia Catastral

   Vivienda unifamiliar entre med 1714 0653505CG3305S0001QQ

Datos    obtenidos    de    la    escritura   de   compraventa   firmada   ante   el   Notario   Don   Mariano-José  
Valentín-Gamazo el día 5 de Junio de 2001 y número de protocolo 1241.

Gimeno

3.   COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN
3.1. COMPROBACIONES REALIZADAS
Correspondencia con finca registral
Régimen protección pública
Comprobación Planeamiento Urbanístico
Servidumbres visibles
Estado de ocupación, uso y explotación
Estado de conservación aparente
Régimen Protección Patrimonio Arquitectónico
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

3.2. DOCUMENTACIÓN UTILIZADA
Plano de situación
Plano urbanístico
Croquis del inmueble
Reportaje fotográfico
Documentación catastral
Fotocopia Escritura Propiedad
Planeamiento urbanístico vigente

4.   LOCALIDAD Y ENTORNO

TIPO DE NÚCLEO
4.1. LOCALIDAD

TIPO DE NUCLEO: Municipio independiente.
DEPENDENCIA DE OTROS NÚCLEOS: No existe.

OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA
OCUPACIÓN LABORAL: Agrícola.
NIVEL DE RENTA: El nivel de renta de la población es medio.

POBLACIÓN
Según el padrón del Instituto Nacional de Estadística de 2018: 358 habitantes de derecho.
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EXPTE: 002712 - 19

EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN
EVOLUCION DE LA POBLACION: La tendencia, respecto al padrón de 2017, es decreciente.
DENSIDAD DE POBLACION: La superficie del municipio es de 39,04 Km², teniendo una densidad de 9 hab./km².

DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS
4.2. ENTORNO

DELIMITACION DEL ENTORNO: Urbano residencial de densidad media.
GRADO DE CONSOLIDACION: Medio. Entre el 40 % y el 60 %.
ORDENACION: Edificaciones de uso residencial en manzana cerrada.
NIVEL DE DESARROLLO: Bajo. No se ha detectado una actividad edificatoria considerable en este sector.
RENOVACION: Actuaciones puntuales por sustitución.
ANTIGÜEDAD CARACTERÍSTICA: Medio-alta.

CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA
PAVIMENTACION: Asfaltado de viales y pavimentado de aceras con baldosa/loseta hidráulica.
ABASTECIMIENTO DE AGUA: Red general de abastecimiento de agua.
SUMINISTRO ELECTRICO: Red general de suministro eléctrico.
SANEAMIENTO: Red general de alcantarillado.
SUMINISTRO DE GAS: Red de suministro de gas natural.
ALUMBRADO PÚBLICO: Existe.
ESTADO DE CONSERVACION: Muy bueno.

EQUIPAMIENTO
PAVIMENTACION: Asfaltado de viales y pavimentado de aceras con baldosa/loseta hidráulica.
ABASTECIMIENTO DE AGUA: Red general de abastecimiento de agua.
SUMINISTRO ELECTRICO: Red general de suministro eléctrico.
SANEAMIENTO: Red general de alcantarillado.
SUMINISTRO DE GAS: Red de suministro de gas natural.
ESTADO DE CONSERVACION: Muy bueno.

COMUNICACIONES
METROPOLITANO: No existe.
FERROCARRIL: No existe.
AUTOBUSES: Autobuses interurbanos de línea regular.
RED VIARIA: Carreteras comarcales.

5.   DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO
5.1. SUPERFICIES

CATASTRAL PROYECTO ADOPTADAMEDICIÓN REGISTRAL
311 m² - - - 282,74 m²- - - 282,74 m²

5.2. DESCRIPCIÓN
DESCRIPCIÓN DEL TERRENO. Terreno de forma irregular con fachada a dos calles.

5.3. INFRAESTRUCTURAS
INFRAESTRUCTURAS DEL ENTORNO. Entorno con el 100% de la urbanización realizada.
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EXPTE: 002712 - 19

6.   DATOS DEL EDIFICIO
6.1. DIRECCIÓN DEL EDIFICIO
Calle CASTELLA, Nº 7
Se valora una casa sita en la travesia Castella número 7 en el municipio de Cubells (25737), en la provincia de Lleida. 

Referencia catastral: 0653505CG3305S0001QQ.
25737 - CUBELLS
LLEIDA

6.2. DESCRIPCIÓN DE CONJUNTO O EDIFICIO
TIPOLOGÍA: Vivienda unifamiliar entre medianeras.
Nº DE PLANTAS SOBRE RASANTE: 3
Nº DE PLANTAS BAJO RASANTE: 1
USO PREDOMINANTE: Primera residencia.
ESTADO DEL EDIFICIO: Terminado
EQUIPAMIENTOS LÚDICOS: No existe.

6.3. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS
CIMENTACION: Se desconoce. 
ESTRUCTURA: Muro de carga.
CERRAMIENTOS: Fabrica de ladrillo enfoscado.
CUBIERTA: Inclinada de teja cerámica.

6.4. CARACTERÍSTICAS DEL EDIFICIO

ESTADO ACTUAL CATEGORIA CALLE CALIDAD EDIFICIO PORTERIA

De Origen Secundaria Media No

ZONAS COMUNES AÑO CONSTRUCCION AÑO REHABILITACION PLANTA BAJO RASANTE

No 1900 0 1

ANTIGÜEDAD ASCENSORES COORDENADAS UTM PLAN. SOBRE RASANTE

MAS DE 100 AÑOS 0 x: 0.957531000
y: 41.850487000

3

7.   DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN

7.1. DISTRIBUCIÓN
Planta Sótano Bodega.

Planta Baja Almacen.

Planta Primera Dos estar-comedor, tres otross, cocina, baño, tres dormitorios, sala y pasos.

Planta Segunda Desván.
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EXPTE: 002712 - 19

7.2. SUPERFICIES (m²)

Constru
Catastral Adoptada

R
Comprob.

CCC
Comprob.

Constru
Comprob.RegistralUSO CONSIDERADO

Util
Comprob.

   Vivienda unifamiliar entre med 894,10251,22 894,10 1,12 926,00 894,10800,00

Registralmente  la  vivienda  se  describe  como casa compuesta de bodega, bajos, piso y desván, con su corral
adjunto, que mide 282,74m2 de los que la casa ocupa 251,22m2, y el resto el corral solanar.

solanar

7.3. ACABADOS DEL ELEMENTO
RESIDENCIAL ENTREMEDIANERAS

PLANTA SÓTANO PAVIMENTOS PARAMENTOS VERTICALES TECHOS

Bodega En ruinas En ruinas En ruinas

PLANTA BAJA PAVIMENTOS PARAMENTOS VERTICALES TECHOS

Almacen En ruinas En ruinas En ruinas

PLANTA PRIMERA PAVIMENTOS PARAMENTOS VERTICALES TECHOS

Estar-comedor En ruinas En ruinas En ruinas
Otros En ruinas En ruinas En ruinas
Cocina En ruinas En ruinas En ruinas
Baño En ruinas En ruinas En ruinas
Dormitorio En ruinas En ruinas En ruinas
Sala En ruinas En ruinas En ruinas
Pasos En ruinas En ruinas En ruinas

PLANTA SEGUNDA PAVIMENTOS PARAMENTOS VERTICALES TECHOS

Desván En ruinas En ruinas En ruinas

CARPINTERÍA EXTERIOR:
Madera.

CARPINTERÍA INTERIOR:
Madera.

7.4. INSTALACIONES ESPECÍFICAS
AGUA CALIENTE. No dispone.
CALEFACCIÓN. No dispone.
CLIMATIZACIÓN. No dispone.
OTRAS. La casa no dispone de ninguna instalación.

SITUACIÓN ACTUAL
7.5. ESTADO ACTUAL
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Vivienda  en  estado  originario  carente  de  mejoras  en  mal  estado  de  conservación.  Necesita de mejoras para
correcta y completa habitabilidad.

una

ANTIGÜEDAD

USO CONSIDERADO AÑO CONSTRUCCIÓN AÑO REHABILITACIÓN Uso Ppal./Vida util

   Vivienda unifamiliar entre med 1.900 - - - Residencial/100

La antigüedad de la finca se ha estimado según documentación catastral.

8.   DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA

PLANEAMIENTO VIGENTE:. Plan de Ordenación Urbanística Municipal de Cubells
CALIFICACIÓN URBANÍSTICA:. Zona de núcleo urbano de edificación tradicional. Clave 1.
CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA:. Suelo urbano.
USO CARACTERISTICO:. Residencial.
PARAMETROS URBANÍSTICOS:. 
- Parcela mínima: 120m2
- Fachada mínima: 5m
- Fondo mínimo: 12m
- Altura máxima: PB+2
OBSERVACIONES:. Inmueble conforme a planeamiento vigente.

Se   admiten   rehabilitaciones   integrales   de   edificios   con   volumen  disconforme  siempre  que  se  mantengan 
alteraciones  las  fachadas,  el  nivel  de forjados y la configuración volumétrica del envolvente del edificio. En las
rehabilitaciones no se admitirán alturas reguladoras superiores a las establecidas en este artículo.

sin
grandes

9.   RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN
9.1. TENENCIA Y LIMITACIONES
Propietario (Pleno Dominio) : COLOMA TRAVERÍA VIOLA
Ocupado: No
Destino previsto: Desconocido

10.   ANÁLISIS DE MERCADO
10.1. OFERTA

CONSIDERACIONES GENERALES:
El  proceso  de  recuperación  económica,  mantenido  a lo largo del pasado año, se está consolidando en los
meses  de  2018  y  tiene  su  reflejo  en  el  mercado  inmobiliario español que ha afianzado su ciclo de reactivación en
segmento  de  la  vivienda.  La  progresión    positiva    del    mercado    de  trabajo  y de las condiciones de
aplicadas  tanto  a  la    adquisición    de    vivienda  ,  como    a   su  promoción  y  construcción,  han favorecido que
precios  de  los  inmuebles,  y  las  compraventas, hipotecas y visados de nueva construcción, además de los alquileres
rentabilidades hayan crecido en numerosos municipios, en los últimos meses. 

ANÁLISIS DE LA OFERTA:
Se  constata  la  progresiva  reactivación  de  los  visados,  aunque  en niveles aún reducidos y concentrados en las
urbanas   con   mercados   más  activos  y  con  amplia  incidencia  en  el  sector  de  la  rehabilitación.  La  oferta    se 

primeros
el

financiación
los

y

áreas
va

Página 7 de 15



EXPTE: 002712 - 19

adecuando  de  forma  gradual  según  la  flexibilización  de  las  condiciones  financieras,  y  se  detecta  el  reinicio  de
actividad   promotora   en   algunas   localizaciones.   El   resto   de  indicadores  de  la  oferta,  como  el  empleo  en 
construcción y el consumo de cemento, por ejemplo, también ha tenido una buena evolución en los últimos meses.
EVOLUCIÓN DE LA OFERTA:
El  mercado  de  la  vivienda está muy segmentado y se manifiesta la recuperación de los precios de forma más
en  las  zonas  prime  y  mercados locales donde escasea la oferta, o donde más interés pueden mostrar los
particulares,  y  en  ciertas  localizaciones  costeras,  con  potencial  de  revalorización, y donde puede incidir la
demanda  de  ciudadanos  extranjeros.  La recuperación se está consolidando por tanto en las regiones y ciudades
una  demanda  más  activa,  aunque  se  va extendiendo progresivamente a otras localizaciones. Al tiempo, también
ha reactivado el mercado de suelo, lo que es un indicador positivo. 
El  precio  de  la  vivienda,  mantiene  una  tendencia  ascendente, si bien con gran disparidad en el ritmo de
de  los  precios  según  el  territorio,  siendo  la  Comunidad  de  Madrid,  Cataluña y las Islas Baleares las
autónomas  donde  ha  sido  mayor.  Por  primera  vez  en  los  últimos años, el crecimiento porcentual del precio de
vivienda  nueva  ha  sido  ligeramente  superior  al  de  la  vivienda  usada.  La  inversión  en  vivienda  está siguiendo
expansión lenta pero ascendente tanto en compra como en alquiler.

CARACTERÍSTICAS DE LA OFERTA: 
La tipología dominante en el entorno se caracteriza por distribuciones de 2-3 dormitorios y 1-2 baños. 

VALORES OFERTADOS:
Los valores ofertados oscilan en función de las superficies, ubicaciones, antigüedades y calidades de los inmuebles.

la
la

notable
inversores
creciente

con
se

crecimiento
comunidades

la
una

10.2. DEMANDA
ANÁLISIS DE LA DEMANDA
La  conjunción  de  más  empleo,  más  confianza,  y  más  financiación  disponible,  unida  a  los  bajos  tipos  de
impulsa  la  demanda  inmobiliaria.  Según  datos  del Colegio de Registradores, en el año 2017 se registraron
compraventas  de  vivienda,  la  cifra  anual más elevada desde 2008, y un 14,98% superior al año anterior,
la  excelente  evolución  de  la  demanda de vivienda durante el último año. Este incremento se ha manifestado tanto
la  vivienda  nueva,  con un incremento anual del 11,27%, como en la vivienda usada, con una tasa del 15,79%. El  mayor
número    de    compraventas    se    ha    registrado    en    Andalucía,  Cataluña,  Comunidad  de Madrid y
Valenciana.  La  demanda  extranjera,  por  su  parte,  ha alcanzado el 13,64% de las compras de vivienda en España,
mayor  porcentaje  de  los  ocho  últimos  trimestres.  Las    comunidades  autónomas que mayor peso de compra
extranjeros  han  registrado  durante  el  último  trimestre  han  sido Baleares, Canarias, Comunidad Valenciana,
Andalucía y Cataluña.
La  rentabilidad  bruta  por  alquiler  de  la  vivienda  destaca  positivamente  si  se  compara  con  otras  alternativas 
inversión  que  están  ofreciendo  rentabilidades mínimas, lo que reforzará la demanda de este tipo de activos,
que no se produzcan cambios en la legislación que generen mayor incertidumbre en el alquiler. 
De  mantenerse  la  tendencia  actual  y  siempre  que exista una cierta estabilidad política, es previsible que la
residencial  continúe  creciendo  en  2018,  impulsada  por  la  progresiva  mejora  en el empleo, los reducidos costes
financiación y el mayor atractivo de la vivienda como inversión.  

EVOLUCIÓN DEMANDA DE VIVIENDA NUEVA 
En  el  pasado  año,  las  comunidades  autónomas  con mayor peso en  compraventas de vivienda nueva libre han
Galicia,   Canarias,   Comunidad   de  Madrid  y  Aragón,  mientras  que  en  vivienda  nueva  protegida  han 
Navarra, Castilla y León, Asturias y Extremadura.
En  los  últimos  meses  se  ha constatado una reactivación del sector de la promoción de obra nueva, detectándose
mayor  interés  por  parte  de  inversores/promotores  en  la  compra  de suelos o edificios para rehabilitar en las
de  mayor  actividad.  La  obra  nueva  que  se  está  incorporando  al  mercado  lo hace, en términos generales, en
situación   muy   diferente   a   la   del  stock  de  viviendas  disponibles.  Son  viviendas  que  se  están  desarrollando 
mercados  donde  existe  una  demanda activa y solvente, con unos precios accesibles para su público objetivo, y en
que   se   observa   unos  ritmos  de  venta  muy  rápidos.  Esta  demanda  se  orienta  mayoritariamente  a  la 
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generada  por  la  mejora  de  la  primera  vivienda y en menor medida a la primera adquisición, y en zonas céntricas
los  municipios  o  en  la  periferia  más  cercana  de  las  grandes ciudades, en las que la disponibilidad actual es
Por  otro  lado,  la  demanda  de  los jóvenes va más orientada a la vivienda en alquiler por lo que es previsible que
aumentando la demanda generada por inversores que compran pisos nuevos en busca de rentabilidades atractivas.

EVOLUCIÓN DEMANDA DE VIVIENDA DE SEGUNDA MANO
El  precio  de  la  vivienda  de  segunda  mano,  ha  experimentado  un  progresivo  aumento  a  lo  largo  de los
meses.  La  escasez  de  vivienda  nueva  en  algunos  entornos  urbanos, obliga a la demanda a dirigirse al mercado
segunda  mano,  empujando  al  alza  los  precios  de  este  segmento de mercado. Igualmente las altas
obtenidas en viviendas de alquiler turístico en las grandes ciudades también han favorecido este encarecimiento. 
A  pesar  de  que  las  medidas  de esfuerzo para la adquisición de una vivienda todavía siguen por encima de los
considerados  como  óptimos,  para  entornos  socio-económicos  medios-bajos,  la  demanda de vivienda usada
aumentando con la recuperación gradual de la confianza de los consumidores.

de
menor.
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últimos
de

rentabilidades

ratios
está

10.3. INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER
PRECIOS MÁS FRECUENTES: 
Los  precios  de  venta  más frecuentes, oscilan entre 40.000 € y 58.000 € en viviendas y entre 5.500 y 9.000 € la
de garaje.

INTERVALO DE VARIACIÓN: 
El  intervalo  de  variación  zonal  oscila  entre 500 €/m² y 800 €/m² en viviendas y entre 350 y 500 €/m² en las plazas
garaje.

unidad

de

10.4. EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN
EXPECTATIVAS DE MERCADO: 
En  atención  a  los  principales  indicadores  del  mercado se puede estimar que en este año se seguirá consolidando
recuperación  del  sector.  Factores  positivos  como  la normalización de los ratios de esfuerzo financiero, la
reducción   del   stock,   la   ausencia  de  oferta  en  las  zonas  centrales  de  las  grandes  ciudades  (áreas 
consolidadas,   que   sufren   una   escasez   de   nueva   oferta   que   presiona  al  alza  los  precios),  y  áreas 
caracterizadas   por  la  demanda  extranjera,  así  como  los  primeros  aumentos  en  el  precio  del  suelo, 
incrementos en los precios de vivienda. 

RENOVACIÓN: 
Se han producido renovaciones puntuales, rehabilitaciones y sustitución de edificaciones por nuevas promociones.

AFECCIONES SOCIO-ECONOMICAS: 
No  se  ha  observado  ni  se  prevé  a  medio  plazo  degradación del entorno por causas sociológicas o
extrínsecas al inmueble que puedan afectar al valor de tasación adoptado en el informe.

COMPETITIVIDAD DEL INMUEBLE: 
Los inmuebles tasados presentan un comportamiento homogéneo con las características medias de su entorno.

la
progresiva

plenamente
turísticas

conllevarán

circunstancias

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.
Para  la  valoración  del  inmueble se adopta el método residual y el método del coste, dado el estado de

bienes
de
la

su

conservación
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del mismo y la carencia de las condiciones mínimas de habitabilidad.

ANÁLISIS DE INVERSIONES CON VALORES ACTUALES (Método residual estático):

Este   metodo   esta  basado  en  los  principios  del  valor  residual  y  del  mayor  y  mejor  uso.  Su  aplicacion 
determinar  el  valor  de  mercado  de un terreno edificable o de un inmueble a rehabilitar como el precio mas
que,  en  el  momento  de  su  tasacion  pagaria  por  el  un  promotor  inmobiliario  de  tipo  medio, que lo comprara
aprovechara su mejor y mayor uso. Su aplicacion requiere:

-  Determinar  la  promocion  inmobiliaria  mas probable a desarrollar sobre el inmueble a valorar, segun el principio
mayor  y  mejor  uso.  No  obstante,  cuando  sea  conocido  el destino decidido por la propiedad del inmueble y no
oponga a la normativa urbanistica se atendera al mismo.

-   Estimar   los  costes  de  la  construccion,  los  gastos  necesarios  de  promocion,  financieros  y  de 
normales  para  un  promotor  de  tipo  medio  y  para  una  promocion  de caracteristicas similares a la analizada. En
caso  de  inmuebles  en  rehabilitacion  se  tendra  en cuenta a estos efectos los costes de construccion
en el correspondiente proyecto de rehabilitacion.
Los  costes  de  construccion  y  los gastos necesarios promocion a tener en cuenta seran los definidos como tales en
apartado I.1 del presente anexo.

-  Estimar  el  valor  de  mercado  del  inmueble  a  promover  para  la  hipotesis  de  edificio terminado en la fecha de
tasacion.  Dicho  valor  sera  el  obtenido  por  alguno  de  los  metodos  establecidos en los apartados precedentes
este anexo.

-  Fijar  el  margen  de  beneficio  del  promotor  atendiendo  al comun de las promociones de similares caracteristicas
emplazamiento.  Dicho  margen  sera  como  minimo  el  resultado  de  multiplicar  por  1,5  el tipo de actualizacion
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 formula:
   
                                         F = VM * (1-b) - ƒ° 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

permite
probable

y

de
se

comercializacion
el

presupuestados

el

la
de

y
que

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,
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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)

45,00   Vivienda unifamiliar entre med 6,75 - - - - - - 80,6228,87 - - -

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

El   valor   de  repercusión  de  suelo  se  obtiene  por  aplicación  del  método  residual  estático  a  partir  de 
comparables de obra nueva o rehabilitadas, deduciendo el coste de construcción correspondiente.

Para su cálculo se han estimado los siguientes datos

 - Valor de mercado del inmueble terminado: 700,16 €/m2
 - Margen de beneficio del promotor:  18%
 - Coste de construcción: 450 €/m2
 - Gastos de constucción (15% sobre costes de construcción): 67,50 €/m2
 - Costes comercialización (3% sobre valor venta): 21,00 €/m2
 - Costes financieros (1,5% sobre costes construcción): 6,75 €/m2

El  coste  de  construcción  adoptado  representa  la parte existente y se estima en un 10% del coste de construcción
obra nueva 450 €/m².

muestras

de

OBSERVACIONES SOBRE LA ANTIGÜEDAD Y CONSERVACIÓN
.

PROMOCIÓN INMOBILIARIA MÁS PROBABLE
11.2. METODO RESIDUAL

COMPARABLES RESIDUAL ESTÁTICO (€/m²)

C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
T01 BISBAL, Nº 9, GUISSONA 25210 O 214,00 543,93 1,150Entremedianeras

T02 LLEIDA, Nº 1, CASTELLDANS 25210 O 200,00 582,01 1,100Entremedianeras

T03 CORTS CATALANES, Nº 1, PUIGVERD DE LLEIDA 25210 O 292,00 578,77 1,150Entremedianeras

T04 LLEIDA, Nº 16, SECA DE TABAC URBANITZACIÓ
LA SERRA, VILANOVA DE SEGRIÀ

25210 O 332,00 617,47 1,050Entremedianeras

T05 MAJOR, Nº 25, CASTELLSERA, CASTELLSERÀ 25210 O 240,00 637,50 1,050Entremedianeras

T06 PICA D'ESTATS, Nº 22, BORGES BLANQUES (LES) 25210 O 240,00 929,58 1,000Entremedianeras

Precio homogeneizado por m² , Residencial . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 700,16 €
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CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

T01 T06CONCEPTO T02 T03 T04 T05
1,00 1,00Superficie de Vivienda 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00Ubicación del Edificio 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00Antigüedad del Edificio 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00Calidad de Vivienda 1,00 1,00 1,00 1,00

1,15 1,00Anexos y Terrazas 1,10 1,15 1,05 1,05

 

COSTES Y GASTOS NECESARIOS DE CONSTRUCCIÓN

CONCEPTO VALOR UNITARIO
(€/m²)

VALOR TOTAL
(€)

Demoliciones - - - - - -
Costes de urbanización - - - - - -
Costes construcción(REntremedi 405,00 362.110,50
Gastos construcción 60,75 54.316,58
Costes de comercialización 21,00 18.780,39
Costes financieros 6,08 5.431,66
TOTAL 492,83 440.639,13

 

VALOR DE MERCADO PARA LA HIPÓTESIS DE EDIFICIO TERMINADO DE LA PROMOCIÓN INMOBILIARIA MÁS
PROBABLE

USO CONSIDERADO EDIFICABILIDAD
(m²)

VALOR UNITARIO
(€/m²)

VALOR TOTAL
(€)

Residencial Entremedianeras 894,10 700,16 626.013,06
TOTAL 626.013,06

 

BENEFICIO DEL PROMOTOR Y VALOR DE MERCADO

ELEMENTO Bº PROMOTOR
(%)

REPERCUSIÓN
(€/m²)

TOTAL RESIDUAL
(€)

Vivienda unifamiliar entre med 18,00 81,30 72.690,33
Para  obtener  el  valor  de mercado del inmueble terminado se aportan muestras de viviendas de obra nueva,
construcción y rehabilitadas.
Se estima un beneficio del promotor (1ª residencia) del 18%.
El  coste  de  construcción  adoptado  se  corresponde  con el coste de construcción de obra nueva 450 €/m²,
en  cuenta  que  la  obra  existente  representa un 10% aproximadamente de dicho coste. Por tanto se adopta un
de construcción de 405,00 €/m2.

reciente

teniendo
coste
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11.3. RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)
SEGUROSUELOR.ESTÁTICOCOSTEUSO CONSIDERADOFINCA

72.082,34   Vivienda unifamiliar entre
med

72.690,33 25.812,67 46.877,661714

Página 13 de 15



EXPTE: 002712 - 19

12.   VALORES DE TASACIÓN

USO CONSIDERADO M SUPERF. 
(m²)

V.ADOPTADO
(€/m²)

V.UNIDAD
(€)

V.AGRUPACIÓN
(€)

   Vivienda unifamiliar entre med SE 894,10 81,30 72.690,33 72.690,33

TOTAL 72.690,33 €
Método (M):
(SE): Residual Estático

Asciende el valor de la tasación a la expresada cantidad de: 72.690,33 € (SETENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS
NOVENTA EUROS CON TREINTA Y TRES CENT.)

Valor mínimo a cubrir por el seguro  . . .  46.877,66 €

13.   CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS
13.1. CONDICIONANTES
No existen para el caso concreto de este informe

13.2. ADVERTENCIAS GENERALES
No existen para el caso concreto de este informe

14.   OBSERVACIONES

JUICIO  CRÍTICO: Se valora una vivienda unifamiliar entre medianeras situada en el municipio de Cubells en la
de  Lleida.  Se  trata  de  una casa compuesta de planta sótano, baja, primera y desván. Se encuentra en un mal
de conservación.

provincia
estado
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El presente informe se emite con fecha 2 de Marzo de 2020 y consta de 15 páginas mas 42 páginas de anexos

El inmueble ha sido visitado por última vez el 08/01/2020

Fecha límite de validez: 2 de Septiembre de 2020

15.   FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS

Tasador

Albert Farre Viles
Arquitecto Técnico
Col. Nº 804, Aparejadores y  Arquitectos
Técnicos de Lleida

Ver anexos aportados en la documentación.

16.   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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