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1.1. Esquema legislacio del sol vigent a Catalunya, exclosa la sectorial

LEF REF LS1976 RDU RPU RGU LBRL TRLS 1992 Tabla Vig.
RD 1346/76 RD 2178/78 RD 2159/78  RD 3288/78  7/1985 RDL1/92 RD 304/93
16/12/54  26/04/57 9 abril 23 juny 23 juny 25 agost 2 abril 26 juny 26 febrer
LS 8/1990
| |
' Deroga articles
segons taula
<
< Deroga LS 76
<
Deroga articles segons taula
< < -
Arran STC es consideren vigents Anulla part
art. derrogats pel RD 304/93 Llei s/Taula
=< <
Vigencia LS/76,1a part que no contradiu LS/92 no anul.lada
-
( ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
DA 52: modifica articles 54 1 55 (dret de revisid)
s
<




STC 61/97 Ley7/97 RD1093/97 LS 6/98 Ley 11/99 STC L10/2003 DL1/2010 LS 2/2008 RDL
14 abril 4 juliol 13abril  LOE38/99 164/2001 20maig 3dagost LS8/2007 6/2010
20mar¢  RDL5/96 Normes LH 5 NOV. 11 juliol L53/2002 DL1/2005 20/06/08 g abril

7 juny 25 juliol  28/5/2007

Modifica articles en materia urba-
nistica: terminis i competéncies

Deroga LS/92 excepte alguns articles

Anulla art.16.1i38

Modifica art.16.1,
25,27,28.4128,5

HPO: art. 57.3, DA 192 DA 212 DT 22

HPO: art.57.3, DA 4%i5?

LEF: modifica art. 43
ideroga arts. 38139

Deroga LS 6/98
<

Deroga LS 1/92, articles 133, 134.1, 243.1, 276, 280.1, 287,288 1 289

Deroga LS 8/2007
Modifica DT 32 i DA 72 de LS 2/2008
< B
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1.2. Legislaci6 de I'Estat

RDL 6/2010, 9 d’abril. Art. 10: Modifica el apartado 2 de 1a DT 3a TRLS 2/2008 i1a DA 7a
Entrada en vigor: 13 abril 2010.

Llei de sol 2/2008, de 20 juny. (BOE 26 juny 2008) entrada en vigor 27 de juny 2008.
Deroga: LS 8/2007 y resto art. R.D.Leg. 1/1992, de 26 junio.

Modifica: art. 43.2 LEF; art. 71.2.€) Ley 50/1998 de 30 diciembre; art. 53.2 ordinal 7& Ley
14/2.000 de 29 de desembre; art.22.2 c); art. 70; art. 75.7.8; DA 15a de la Llei 7/1985 de 2 d'a-
bril de LRBRL. Art. 190 bis, DF 2a apartat 5 Llei 33/2003, de 3 de novembre, Patrimoni
Administracions publiques.

Llei de sol 8/2007 de 28 de maig, (BOE 23 abril 2007) entrada en vigor 1juliol 2007. Aprovat
Consell Ministres 14 juliol 2006. Deroga LS 6/1998; LS 1992: art. 133;134.1; 243; 276; 280.1; 287;
288 ; 289. LEF art 38 y 39; modifica art. 43 LEF; Es d’aplicacié mentre no es desenvolupi el
Reglament I'art.137.3 RGU (drets d'arrendament). Modifica LRBRL art. 22.2; 70.3; 75.7 e inclou
I'apartat 8 i una nova DA 15a.

Llei 10/2003 de 20 de maig (BOE 21 mayo 2003) Mesures urgents de liberalitzacié en el sec-
tor immobiliari i transports modifica LS 6/1998: art. 9.2; s'afegeix .2 a I'art. 15; art. 16; art. 27:
valoracié sol urbanitzable métode residual dinamic (Llei hipotecaria); art. 28.4 i s’afegeix .5
iDT1a;23;3a15a.

Llei 53/2002 de 30 de desembre Llei Mesures Fiscals, Administratives i d’Ordre Social art.
104. modifica art. 25 LS 6/1998 “criteris generals de valoraci¢”

RDL 4/2000 de Mesures Urgents de liberalitzacié en el sector immobiliari i de transports
Llei 11/1999 sobre distribucié de competéncies en matéria urbanistica
LOE 38/1999 de 5 novembre: modifica articles 54 i 55 “dret de reversi¢” de la LEF

Llei 6/1998 de 13 d’abril (Regim de sol i Valoracions)(articles declarats inconstitucionals 16.1
i 38. Article modificat: 25; Art. 23 paragraf segon: competéncia CCAA i no Estatal)

RD 1093/1997 de 4 juliol (pel que s'aproven les normes complementaries al Reglament per
a I'execucio de la LH sobre inscripcié en el RP d’Actes de naturalesa urbanistica)’

Llei 7/1997 de 14 abril (s0l i Col-legis Professionals) Vigent art. 4 referent Llei 7/1985 de 2 d'a-
bril de LRBRL (RDL 5/96 de 7 juny sobre Mesures Liberalitzadores en mateéria de sol)

RD 304/1993 de 26 de febrer (Taula Vigéncia Reglaments, si bé és vigent a resultes de la STC
61/97 de 20 marc¢ és susceptible de ser anul-lat als Tribunals Contenciosos Administratius)
Deroga en part:

El Reglament d'Edificacié Forcosa i Registre Municipal de Solars, aprovat pel Decret
635/1964, de 5 de marc.

El Reglament de Reparcellacions de sol afectat per Plans d'Ordenacié Urbana, aprovat pel
Decret 1006/1966, de 7 d'abril.

1.No és propiament legislacié del sol, pero ates el seu (Urbanisme — Registre de la Propietat), crec conve-
abast el seu abast en el dret de propietat urbana nient relacionar-la.



EI RD 1169/1978, de 2 de maig, sobre creaci6 de societats urbanistiques per I'Estat, els orga-
nismes autonoms i les corporacions locals.

El Reglament de Planejament Urbanistic, aprovat per Reial decret 2.159/1978, de 23 de juny.
El Reglament de Disciplina Urbanistica, aprovat pel Reial Decret 2.187/1978, de 23 de juny.
El Reglament de Gestié Urbanistica, aprovat pel Reial Decret 3.288/1978, de 25 d'agost.

RDL1/1992 de 26 de juny (Text Refos Llei del sol [Llei 8/1990]). Vigents: arts.: 104.3; 113.2; 124.1
i.3;133;134.1;136.2; 137.5; 138.b); 159.4; 168; 169; 170.1; 183; 204; 210; 211.3; 213; 214; 222; 224; 242.1
1.6;243.11.2;244.2,31 4; 245.1; 246.2; 255.2; 258.2 1 .3; 259.3; 274; 276; 280.1; 287.2 1 .3; 288.21 .3;
289; 299; 300; 301; 302; 303; 304; 305; 306; 307; 308; 309; 310; DA quarta 1a i 3a; DA sisena i
DT cinquena 1a.

RD 3.288/1978 de 25 agost (Reglament Gestié Urbanistica)

Derogats RD 304/1.993 de 26 febrer: arts.: 3.2; 6.2, incis final 10.3;11.3,¢); 18.11 .2; 21.3; 36.3; 37;
38.3;39.2;46.3,0) 1.4;48 a 51;56; 57; 74; 75.2; 82.2; 86.2; 88.2, 3,.4 1.5, 94.3 1 .4;101.1 b); 105; 108.2;
112; 114; 121.3; 123.2; 134; 138; 140 a 151; 152.2; 159; 160; 215.2 1 .3; 220.2 1 .3; 222; 227.2. (aran de la
STC, es poden considerar vigents).

RD 2.159/1978 de 23 de juny (Reglament de planejament)

Derogats RD 304/1993 de 26 febrer: arts.: 8; 30, b); 31; 90, f); 92, g); 93.1, f); 104; 107; 108 a 114;
119; 141.3; 142.2 1 .3; 147.4; 155.1 i .2, paragraf segon; 161.3; 166 paragraf tercer. (a ran de la STC,
es poden considerar vigents).

RD 2.178/1978 de 23 de juny (Reglament Disciplina urbanistica)
Derogats RD 304/1993 de 26 febrer: arts.: 12 a 16; 34.3; 36.2 1.3; 37; 42; 43; 53; 54.2; 56; 64; 65.2;
92.1;94. (a ran de la STC, es poden considerar vigents).

RD 1.346/1976 de g abril (Text Refos de 1a Llei del Sol) Reviscut per la STC Num 61/1.997 de
20 de mar¢ 1.997

D 635/1964 de 5 de mar¢ (Reglament Edificacié Forcosa i Registre Municipal de Solars)
Derogats RD 304/1993 de 26 febrer: arts.:1.2;2a7;8.2,.31.4;9;11.4;16;17; 22 @ 24; 28 2 43; 44-4
i451 DA, DT,i DF.(a ran de la STC, es poden considerar vigents).

D 26/4/57 Reglament d’Expropiacié Forcosa

Llei Expropiaci6 forcosa 16/12/54
Derogats Llei 38/1999, de 5 de novembre LOE DA 5a. arts.: 54 i 55, dret de reversio

1.3. Legislacié Autonomica Catalana

Decret 13/2010, de 2 de febrer, Pla pel dret a ’habitatge 2009 al 2012; entrada en vigor del
10 de febrer de 2010; als efectes de valoracio: art. 9.4.4 valor del sol urbanitzat VPO; i DF 1.2:
reserves minimes addicionals VPO concertat sera d'aplicacié de 11 d'agost de 2010.

Llei 26/2009, de 23 de desembre, de mesures, fiscals, financeres i administratives, modifi-
ca el DL 1/ 2005 en els articles 40.1; 43.1; 45.1; 57.2.C): 67.1.€; 67.2; 67.4; 76; 77.1.€); 83.3; 94.1.C);
94.6.7.8; 96.1; 98.4; 130.2; 135.1; 149.d; 156.2; capitol III. Titol V (només el nom) art. 163.3; i les
DA16.4 1 s'afegeix 1a DA 22.

~
=




o0
—

Entra en vigor: 1 gener 2010 en aquelles modificacions puntuals que s'aprovin inicialment
a partir d'aquesta data.

La Llei 3/2009, de 10 de marc, de regularitzacié i millora d'urbanitzacions amb déficits urbanistics.

Llei del dret a ’'Habitatge 18/2007 de 28 de desembre (DOGC 5044 de 9 de gener de 2008)
entrada en vigor el g d’abril de 2008)

Decret Llei 1/ 2007. de 16 d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica. Entrada
en vigor el 19 d'octubre de 2007.

Reglament de la Llei d’'Urbanisme. Decret 305/2006 de 18 de juliol (publicada DOGC
24/07/06, entrada en vigor 11 de setembre de 2006)

Deroga.-

Decret 287/2003, de 4 de novembre, pel qual s'aprova el Reglament Parcial de la Llei 2/2.002,
de 14 de marg, d'Urbanisme.

Decret 308/1982,de 26 d'agost, pel qual s'aprova el Reglament pel desenvolupament i lI'apli-
cacio de la Llei 9/1981, de 18 de novembre, sobre proteccio de la legalitat urbanistica.

Decret 146/1984, de 10 d'abril pel qual s'aprova el Reglament pel Desenvolupament i l'apli-
cacié de la Llei 3/1984, de 9 de gener, de mesures d'adequacié de 'ordenament urbanistic
de Catalunya i en el Decret 303/1997, de 25 de novembre, pel qual s'aprova el Reglament
sobre mesures per facilitat I'execucié urbanistica.

Totes aquelles altres disposicions de igual o inferior rang, que s'hi oposin a aquest
Reglament.

DL 1/200s5, de 26 de juliol, Llei d'Urbanisme (publicada DOGC 28/07/05) en vigor 29/07/05
Llei 10/2004 (publicada DOGC 30/12/2004; entrada en vigor 31/12/2004)

Reglament Parcial Llei 2/2002 d’Urbanisme (Decret 287/2003 de 4 novembre. DOCG num 2
de desembre de 2003) en vigor: 3/12/2003

Llei 2/2002, de 14 de marg, d'urbanisme (deroga DL 1/1990, del 12 de juliol, pel qual sapro-
va la refosa dels textos legals vigents a Catalunya en matéria urbanistica)
(DOGC num 3600 de 21 de marc de 2002) entrada en vigor: 22 mar¢ de 2002

D 303/1997 de 25 de novembre Reglament Mesures per Facilitar la Gestié Urbanistica

DL 16/1994 de 26 de juliol
Adequacié DL 1/1990 a Llei 30/1992 de 26 de novembre (LRJAP-PAC, modificat per 1a llei
4/1999 de 13 de gener)

DL 1/1990 de 12 de juliol Refosa Textos Legals Vigents a Catalunya en Mateéria Urbanistica
Llei 12/1990 de 5 de juliol Autoritzacié refosa

D 146/84, de 10 d’abril, pel qual s’aprova el Reglament pel desenvolupament de 1a Llei
3/84, de g de gener, de Mesures d’Adequacié de 'Ordenament Urbanistic de Catalunya

D 143/84, de 10 d’abril (taula de vigéncies)

Llei 23/1983 de 21 de novembre de Politica Territorial.
Remissié art.17 DL1/1990 de 12 de juliol



Llei 9/81, de 18 de novembre, sobre Proteccié de 1a legalitat Urbanistica
1.4. Normatives

Valoracions Urbanistiques / expropiatories

Llei d’Expropiacio Forcosa, de 16 de desembre de 1954

-BOE num. 351, de 17 desembre de 1954
- A ressaltar, entre altres, I'art. 47: 5% de premi d’afeccié

Lleis del sol: 1976;1.990;11.992

- LS 1976: articles: 103 a 113. vigent 16 juny 1976

- LS 1990: articles: 66 a 73. vigent 17 agost 1990

- LS 1992: articles: 58 a 64. vigent 21juliol 1992

Reial Decret 1.020/1.993 de 25 juny del Ministeri d’Economia i Hisenda
- Publicacio: BOE 22-7-1993 num.174

- Rectificacions: BOE 22-9-1993 num. 227

- Modificades les normes 16 118 per el RD 1.464/2007 DA 1a de 2 de novembre

STC 61/1.997 de 20 de mar¢
- Publicacio 25 abril 1997

Llei del sol i Valoracions 6/1998, de 13 d’abril

- Entrada en vigor 5/5/1998

- Articles: 23 a 32 (no obstant, tenir en compte la Llei 10/2003, de 20 maig, i Llei 53/2002
que modifica l'article 25 sobre criteris generals de valoracio)

- Nota: El segon paragraf art. 23 és de competencia CCAA i no Estatal.

STC 164/2001 de 11 juliol
- Declara nuls els articles 16.11 38 de la LS 6/1998

Llei 53/2002 de 30 de desembre Llei Mesures Fiscals, Administratives i d’Ordre Social
- Art.104. modifica art. 25 LS 6/1998 “criteris generals de valoraci¢”

Llei 10/2003, de 20 de maig, modificatoria dels articles de 1a LS 6/1998 segiients:

- Art. 9.2; art. 15 s'afegeix apartat 2; art.16; art. 27 (valoracid sol urbanitzable); art. 28.4 es
modifica i safegeix un nou apartat 5; DT1aa 3aisa.

- Publicacié: BOE 21 de maig de 2003, num. 121. entrada en vigor 22-5-2003

DL 1/2005, de 26 de juliol, Llei d'Urbanisme (Llei 2/2002 i Llei 10/2004)
- En quan a habitatges de proteccié oficial i concertades en sol urbanitzable i urba no con-
solidat (PEMU.): art. 57.3,1 DT2a, amb excepcio

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

- Art.9:s’afegeix DA 19a: Reserves per a noves tipologies d’habitatge amb proteccié oficial en sol
urba i sol urbanitzable del 10 % minim sostre que es qualifiqui (modificacions i revisions) per a
1'ts residencial de nova implantacié. Municipis de > 10.000 habitants i capitals de comarca.

- Art.19: s'afegeix DA 21a: Arees residencials estratégiques: densitat 50 % H.PP.

Llei 8/2.007 de s0l, de 28 de maig. Entrada en vigor 11 de juliol de 2007 Aprovat Consell de
Ministres 14 de juliol de 2006

(o))
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Llei 2/ 2008 de s0l, de 26 juny. Entrada en vigor 27 de juny 2008. deroga LS 8/2007 i art.
Vigents LS/92. Vigent art.137.3 RGU/1978: dret d'arrendament

RDL 6/ 2010 de g abril modifica apartado. 2 DT 3a.1 DA 7a. del TRLS 2/2008

1.5. Valoracions Hipotecaries o de mercat

Llei 2/1981, de 25 de marc de Regularitzacio del Mercat Hipotecari.

Ordre 14/6/1982 del Ministeri d’Economia i Comerc. Decret 685/1982 de 17 de marc.
Valoracié de béns admesos en garantia en el mercat hipotecari.
Publicacié: BOE 28 juliol 1982, num.179.

Ordre 28/07/1989 del Ministeri d'Economia i Hisenda.

Reial Decret 1020/93 de 25 juny del Ministeri d'Economia i Hisenda: solament pel que fa a
la taula de coeficients de depreciacio.

Ordre 30/11/1994 del Ministeri d’Economia i Hisenda. Normes de valoracié de béns immo-
bles per determinades entitats financeres.
Publicacié: BOE 13 desembre 1994, num. 297.

Resolucions de dates 15/7/19971 20/7/1999, modificant les taxes i primes de risc fixades en
la OM 30/11/1994.

ORDRE ECO 805/2003 de 27 de marc sobre normes de valoracid de béns immobles i de
determinats drets per certes finalitats financeres (entrada en vigor 6 mesos des de la seva
publicacid, si bé permet la seva aplicacio des del moment).

ORDRE EHA/3011/2007, de 4 d’octubre, que modifica 'Ordre ECO/805/2003 de 27 de marc.
Publicada BOE 249 de 17 d'octubre de 2.007.- Entrada en vigor 18 d’octubre 2007

ORDRE 564/2008, de 28 de febrer per la qual es modifica I'Ordre ECO 805/2003, de 27 de
marc. (acaba negreta)(BOE de 5 de marc del 2008 i s'afegeix 1a DA 7a "Aplicacié del princi-
pi de prudéncia en relacié amb la possibilitatat expropiatoria”.

Costos de Construccié: Butlleti Economic Construccié; EME-DOS, etc.

Generalitat de Catalunya. Direccié General d’Arquitectura i Habitatge: Estadistica de la
construccié de vivendes a Catalunya (preus de venda en mercat de les principals ciutats)

API: informacid de preus de venda i lloguer en revistes.

1.6. Valoracioé d’'un element d’un edifici

Informe: Sefectuara d’acord amb T'article 65 de la O. ECO 805-2003

FINALITATS VALORACIO: HABITATGE; LOCALS; OFICINES; NAUS INDUSTRIALS; PROMOCIO
Reserves tecniques companyies d'assegurances; Valor real de mercat; Fons d'inversié
immobiliaria; valoracions d’aportacions no dineraries registre mercantil; Avaluaci6 d’actius



fixes d'una empresa a efectes d'una fusio o escissio; Valoracions judicials; planejament;
gestio urbanistica; expropiacions; Fiscalitat; arrendaments.

HABITATGE

Tipologia edifici: Bloc plurifamiliar entre mitgeres; obert; habitatge unifamiliar adossada;
aparellada; aillada; Apartament

Superficies terreny i edificades: la medicié real (el registre de la propietat no certifica
superficies). Superficie construida; superficie util; elements comuns

Localitat i entorn: equipaments propers; comunicacions; consolidacio del barri, etc.

Respecte al Sol

Normativa urbanistica: Planejament general; derivat; gestié urbanistica; urbanitzacio;
classificacié i qualificacio del sol

Obres d'urbanitzacié: quotes d'urbanitzacio; contribucions especials;

Obres d'urbanitzacié: Recepcionades; No recepcionades; Junta de Conservacio; dissolucid
Junta de Conservacié

Respecte a I'edifici

Regim de proteccid, tinenca i ocupacio: Habitatge lliure; proteccié publica; arrendat; afec-
tat servituds

Analisis de mercat: 6 mostres. (ECO 805/2003, arty. 21.c). Oferta demanada; expectatives;
parametres d’homogeneitzacié

Qualitat constructiva, Antiguitat i conservacié: RD 1020/1993 (depreciacio)

Calculs: Cost Reposicié Net (CRN); Cost Reposicié Brut (CRB); Valor mercat per comparacio
(VM); Valor maxim legal (VML)

Adverteéncies: Habitatge amb antiguitat inferior a 6 anys (cas d'infraccié urbanistica molt
greu; 4 anys per greus o 2 anys lleus) o si és legalitzable o no. (Decret Legislatiu 1/2005, de
26 de juliol; LUC, art. 205 i ss.)

LOCALS

Tipologia edifici: Comercial PB; P Pis; Entreplanta; sotans; comercial multiplanta; galeria
comercial; garatge

Superficies terreny i edificades: la medicié real (el registre de la propietat no certifica
superficies). Superficie construida; superficie Util; elements comuns

Localitat i entorn: equipaments propers; comunicacions; consolidacié del barri, etc.

Respecte al sol

Normativa urbanistica: Planejament general; derivat; gestid urbanistica; urbanitzacio;
classificacié i qualificacié del sol

Obres d'urbanitzacié: quotes d'urbanitzacié; contribucions especials;

Obres d'urbanitzacié: Recepcionades; No recepcionades; Junta de Conservacid; dissolucio
Junta de Conservacio

Respecte a I'edifici

Reégim de protecci6, tinenca i ocupacié: arrendament; afectat servituds

Analisis de mercat: 6 mostres. Oferta: Alta: superficie < 100 m2; mitja: entre 100 i 500 m?2;
baixa: > 500 m? ; demanada: igual oferta; expectatives: relacio entre oferta i demanda;
parametres d’homogenitzacié: 6 mostres, analitzant: Mercat real (comissié API); Entorn
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diferencial 10 %; ubicacio: diferencia valor repercussio sol; Superficie i disseny: 20 % maxim;
Qualitat constructiva, Antiguitat i conservacié: RD 1.020/1993 (depreciacio)

Calcul coeficient de taula de fons: CTF = Sumatori de cruilles / nombre de reticules
Preu venda brut local a valorar: Preu venda brut testimoni x CTF = Valor cruilla facana x
pes ponderacié = Valor cruilla fagana ponderada

Valor promig testimonis ponderats x CTF dellocal a valorar = Preu venda brut local a valorar
Calculs: Cost Reposicié Net (CRN); Cost Reposicié Brut (CRB); Valor mercat per comparacio (VM);
Adverténcies: Locals amb antiguitat inferior a 6 anys (cas d'infraccié urbanistica molt
greu; 4 anys per greus o 2 anys lleus) o si és legalitzable o no

OFICINES

Tipologia edifici: amb accés des de la via publica, sense accés via publica, edifici d'oficines;
edifici plurifuncional

Superficies terreny i edificades: 1a medicié real (el registre de la propietat no certifica
superficies). Superficie construida; superficie Util; elements comuns

Localitat i entorn: equipaments propers; comunicacions; consolidacié del barri, etc.

Respecte al Sol

Normativa urbanistica: Planejament general; derivat; gestié urbanistica; urbanitzacio;
classificacié i qualificacié del sol

Obres d'urbanitzacio: quotes d'urbanitzacio; contribucions especials;

Obres d'urbanitzacio: Recepcionades; No recepcionades; Junta de Conservacio; dissolucié
Junta de Conservacié

Respecte a I'edifici

Regim de proteccio, tinenca i ocupacié: arrendat; limitacions de domini: afectat servituds
Analisis de mercat: 6 mostres. Oferta: Alta: sup < 100 m2; mitja: entre 100 i 500 m2; baixa:
> 500 M2 ; demanada: igual oferta; expectatives: relaci6 entre oferta i demanda; parame-
tres d’homogenitzacié: 6 mostres, analitzant: Mercat real (comissio API); Entorn diferencial
10 %; ubicacio: diferéncia valor repercussio sol; Superficie i disseny: 20 % maxim;

Qualitat constructiva, Antiguitat i conservacié: RD 1.020/1993 (depreciacio)

Calculs: Cost Reposicio Net (CRN); Cost Reposicio Brut (CRB); Valor mercat per comparacio (VM);
Adverténcies: Locals amb antiguitat inferior a 6 anys (cas d'infraccié urbanistica molt
greu; 4 anys per greus o 2 anys lleus) o si és legalitzable o no

NAUS INDUSTRIALS

Tipologia edifici: Planta baixa aillada; entre mitgeres; amb altell; varies plantes. Llum i altu-
ra de les naus;

Superficies terreny i edificades: 1a medicié real (el registre de la propietat no certifica
superficies). Superficie construida; superficie Uutil;

Localitat i entorn: equipaments propers; comunicacions; consolidacié del poligon, etc.

Respecte al sol

Normativa urbanistica: Planejament general; derivat; gestié urbanistica; urbanitzacio;
classificacié i qualificacio del sol

Obres d'urbanitzacioé: quotes d'urbanitzacio; contribucions especials;

Obres d'urbanitzacié: Recepcionades; No recepcionades; Junta de Conservacio; dissolucié
Junta de Conservacié



Respecte a I'edifici

Regim de protecci6, tinenca i ocupacié: arrendament; limitacions de domini: afectat servituds
Analisis de mercat: 6 mostres. Oferta: Alta: sup < 500 m?; mitja: entre 5001 > 5.000 M2; baixa:
5.000 m? ; demanada: igual oferta; expectatives: relacié entre oferta i demanda; parametres
d’homogeneitzacio: 6 mostres, analitzant: Mercat real (comissié API); Entorn diferencial + - 10
%; ubicacio: diferéncia valor repercussié sol; ocupacio: diferencial maxim 5 %; accessibilitat: 5 %;
tamany nau: fins 500 m? ponderacié nau de testimoni (500 a 1.000 m?) entre 57,5 % ; supe-
rior a 500 M2 ponderaci6 nau de testimoni (1.000 a »1.000 m2) entre 7,5 110 % ; oficines de la
nau: diferencial maxim 5 %; equipament del poligon: maxim 10 %

Qualitat constructiva, Antiguitat i conservacié: RD 1.020/1993 (depreciacio)

Calculs: Cost Reposicio Net (CRN); Cost Reposicio Brut (CRB); Valor mercat per comparacio (VM);
Advertencies: Locals amb antiguitat inferior a 6 anys (cas d'infraccié urbanistica molt
greu; 4 anys per greus o 2 anys lleus) o si és legalitzable o no

PROMOCIO

Tipologia edifici: Habitatges en bloc plurifamiliar; habitatges unifamiliars; locals comer-
cials; oficines; places d’aparcament; trasters

Superficies terreny i edificades: la medicié real (el registre de la propietat no certifica
superficies). Superficie construida; superficie util; elements comuns

Localitat i entorn: equipaments propers; comunicacions; consolidaci6 del barri, etc.

Respecte al sol

Normativa urbanistica: Planejament general; derivat; gestié urbanistica; urbanitzacio;
classificacié i qualificacio del sol

Obres d'urbanitzacié: quotes d'urbanitzacio; contribucions especials;

Obres d'urbanitzacié: Recepcionades; No recepcionades; Junta de Conservacio; dissolucid
Junta de Conservacié

Respecte a I'edifici

Regim de proteccid, tinenca i ocupacio: Habitatge Iliure; proteccié publica; arrendat; afec-
tat servituds; locals, oficines....

Analisis de mercat: 6 mostres. Oferta; demanada; expectatives; parametres d’homogene-
tzacié

parametres d’homogeneitzacid: Mercat real (comissid API); Entorn diferencial 10 %; ubi-
cacio: diferencia valor repercussié sol; Superficie i disseny: 20 % maxim; instal-lacions: cale-
faccio, aire condicionat

Qualitat constructiva, Antiguitat i conservacié: RD 1.020/1993 (depreciacio)

Calculs: Cost Reposicio Net (CRN); Cost Reposicid Brut (CRB); Valor mercat per comparacio
(VM); Valor maxim legal (VML)

Adverténcies: Habitatge amb antiguitat inferior a 6 anys (cas d'infraccié urbanistica molt
greu; 4 anys per greus o 2 anys lleus) o si és legalitzable o no

VALORACIO D’IMMOBLES LLIGATS A EXPLOTACIONS ECONOMIQUES

Immobles més freqtients lligats a explotacions economiques:

- Centres de transport; - Hospitals, cliniques; - Centres d'ensenyament; - Centres d'equipa-
ment social; - Establiments turistics; Residéncies estudiantils; tercera edat; tanatoris;
edificis i instal-lacions industrials i febrils no polivalents o de producci6 agraria
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- Valoraci6:

CRB (si l'edifici esta en construccid o rehabilitacio) : Valor del sol; Cost d'execucio per

contrata de l'edificacié

CRN (si l'edifici esta acabat): CRB — (depreciacio + conservacio)

VA rendes si es possible :

- Fluxes de caixa: Rn = 1 = D; s’ha de determinar R imputable a 'immoble (70 a 75 %); de
la renda imputable a 'equip i mobiliari (10 a 15 %), 1a gestié o benefici de 'empresari
(15220 %); 1 en alguns casos la marca (aprox.10 %)

- Valor de reversié = CRN (per un periode de temps igual o superior a la de vida util el
valor de reversié coincideix amb el valor del sol)

- Tipus d’actualitzacio: les taxes estan en funcié de 'Us; el risc; la seguretat; liquidesa;
situacio del mercat

| = TRL + PR (TRL = taxa de rendibilitat liure de risc; i PR = prima de risc)

TRL = Rendibilitat mitja anual del tipus mig del Deute de I'Estat,

amb venciment igual o superior a 5 anys en cas de la finalitat hipotecaria

de la taxacié o de 2 anys per les restants finalitats

Consulta: www.bde.es

Valoracions hipotecaries: interessos i bons de I'Estat entre 5110 anys

Les taxes nominals es tenen que passar a reals Tr = (1+Tn / 1+ increment IPC) —1
- Calcul valor per actualitzacié: VA = Rx ((1+i)"=1 /(1+i)"x i)) + CRN/(1+1)" .

VM per comparacio

- VALOR DE TAXACIO: El menor entre CRN; VA1 VM.  E1VA és el valor maxim o limit

ATASA publica en la seva pagina web www.atasa.com, uns suggeriments de tipus
d’actualitzacié per diferents activitats.

1.7. SOl no urbanitzable o rural

Usos admesos. Art. 47 D.L.1/ 2005:

D’acord amb els requisits dels articles 50 i 51, reconstruir i rehabilitar les masies i les cases
rurals que siguin necessaris preservar i recuperar per raons arquitectoniques, historiques,
mediambientals, paisatgistiques o socials. Les masies i cases rurals han d'estar incloses pel
planejament urbanistic en el cataleg (art 50.2), per destinar-les a habitatge familiar, o un
establiment hoteler, amb exclusi6 de la modalitat de hotel apartament, a un establiment
de turisme rural o activitats d'educacié en el temps de lleure.

Amb un sol no urbanitzable o rural poden ser objecte d’actuacions especifiques per desti-

nar-lo a activitats o equipaments d'interes public. Son d'interés public:

- Les activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, d'educacio en el temps de lleure,
que es desenvolupin a I'aire lliure, amb obres i instal-lacions minimes.

- Els equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans

- Les infraestructures d'accessibilitat

- Les instal-lacions i obres necessaries per a serveis técnics: telecomunicacions; hidraulica

en general; xarxes de subministrament electric, de subministrament d'aigua i de saneja-

ment, tractament de residus, produccié d'energia a partir de fonts renovables i altres ins-

tallacions ambientals d'interés public




Noves construccions admeses:

- Dependeéncies propies d'una activitat agricola, ramadera, d’'explotacié d’extraccié de
recursos naturals, o en general rustica.

- Construccions destinades a habitatge familiar o allotjament de persones treballadores
associades a una activitat d’explotacio

- Estacio de subministrament de carburants

- Construccions, instal-lacions vinculades a 'execucié, manteniment i funcionament de les
obres publiques

- Construccions destinades a activitats de turisme rural o de camping

Procediments per a I'aprovacio dels projectes: articles 48,49 i 50 D.L.1/ 2005

1.8. Metodes de valoracié del sol

Objecte: Mercat hipotecari; Provisions tecniques de companyies d'assegurances; fons i
societats d'inversié. Fons de pensions
Normativa: ECO 805/2003, Art.34;35;501 51

Nivell | Nivell Il
SUC; SUNC; SUD; - SNU o edificats
Aprofitament urbanistic Tligats explotacié
-SUND
Terrenys inici edificacio
<1any > 1any
Sense edificar amb suficient
Informacio de mercat
Immobles declarats ruina COMPARACIO
Edificis per rehabilitar sense considerar possible

utilitzacio urbanistica

Sense edificar sense suficient
Informacio de mercat

Immobles declarats ruina RESIDUAL VALOR CADASTRAL
Edificis per rehabilitar ESTATIC/ DINAMIC

Amb suficient
Informacié de mercat

Solars edificats COMPARACIO
Valor sol separat

Amb suficient

Informacié de mercat

Solars edificats RESIDUAL

Valor sl separat ESTATIC/ DINAMIC

Terrenys lligats a una
Explotacié no agropecuaria METODE DE CAPITALITZACIO
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La classificacio del sol.
L'aprofitament urbanisticiels
criterisde valoracido enels
projectes de reparcel-lacio



2.1. Regim urbanistic del Sol (DL 1/2.005, llei d’'urbanisme)

Consolidat Terrenys que tenen la condicié de solar
(art.29)

Terrenys que manca completar la urbanit-
zacié per a assolir la condicié de solar
art. 29.3; (inclosos 0 no en un poligon o pla
de millora urbana)

Urba

No consolidat | Resta sol urba.

Sol no susceptible d'immediata llicencia
per estar inclos en un ambit d’actuacio
pendent de desenvolupament

Cessio de sol en funcio plusvalues urbanis-
tiques:

llei 2/2002: Aprofitament per edificabilitat
addicional:10%  Aprofitament nous
usos: 10% (derogat) 10 % aprofitament
mig ambit d’actuacié

Classificaci6 Delimitat Cal la formulaci6, tramitacié i 'aprovacié

del sol definitiva d’un Pla Parcial
Urbanitzable

No delimitat El Pla Parcial ha d’ésser de delimitacio i ha
d’acreditar que l'actuacié sigui coherent
amb els parametres determinats (art. 58
1.d,1.ei7)

No urbanitzable Terrenys classificats com a tals pel planejament,
STC 11-7-2.001 bé per Ilur incompatibilitat amb la transformacio
o bé per la inadequaci¢ al desenvolupament
urba.

Per ra6 de régims de proteccié especial establerts
o pels valors i les finalitats a assolir, utilitzacié
racional del territori d’acord amb el model territo-
rial de desenvolupament urbanistic sostenible
Terrenys reservats per S.G. (sistemes generals) no
inclosos al sol urba ni al sol urbanitzable

Sol urba: Terrenys que compten amb tots els serveis urbanistics basics, o bé son compresos
en arees consolidades per l'edificacio d’almenys dues terceres parts de llur superficie edifi-
cable. També aquells que, en I'execucié del planejament, assoleixin el grau d'urbanitzacioé
que aquest determina (articles 24, 25, 30, 31,32, 33)
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2.2.Régim urbanistic del sol: Llei de sol 8/2007 i TRLS 2/2008

LS 2/2008
LS 8/2007

REGIM
URBANISTIC
DEL SOL

Sol:

Recurs economic,
Recurs natural,
Escas i no renovable

SITUACIO

I ACTIVITAT
preambul
determinant del
contingut del dret
de propietat

6 dret iniciativa
siguin o no propieta-
ris del sol (lliure
empresa)

8 Participar execucio
actuacions d'urbani-
zacié14.1.a2

ESTAT | PROCES
Preambul

Regim d'actuacions
urbanistiques de
transformacio de sol

URBANITZAT
12

31 4.a. Dret del ciuta-
da. Us residencial: al
servei de l'efectivitat
del dret de disfrutar
d'una vivenda digna i
adequada (art. 47 CE)

RURAL

13.1. Agricola, ramader,
forestal, cinegétic,
recursos naturals. No
integrats en la trama
urbana.

PLUSVALUES

URBA CONSOLIDAT
(ASISTEMATIC)

Patrimonialitzat
de Tedificabilitat

7

URBA NO
CONSOLIDAT
(SISTEMATIC)

13.4. PROTEGIT
NO PROTEGIT

10.a. NO PROTEGIT

en ambit d’actuacié
urbanitzadora

sol Patrimonialitzable
de l'edificabilitat

14.1. Actuacions
de transformacio
urbanistica



Sol transformat per 1a urbanizacio.

14.1.b. Actuacions de dotacié: incrementar les dotacions publiques d'un ambit de sol urbanizat per rea-
justar la seva proporcié amb la major edificabilitat o densitat, o amb els nous usos assignats en I'orde-
naci6 urbanistica, i que no requereixen la reforma o renovacié6 integral de la urbanizacio.

14.1.a.2. Actuacions de transformacio6 urbanistica: Actuacions d'urbanizacié
Objecte: reformar o renovar la urbanizacié en ambit de sol urbanizat.
Figures de planejament derivat: PEMU, PERI, UA.

16.1.b. Cessions: lliurar a 'Administracié i amb desti al patrimoni public del sol, el sol corresponent al

percentatge de l'edificabilitat mitjana ponderada de l'actuacio (5 < % < 15), excepcionalment es podra
reduir o incrementar el percentatge fins arribar a un maxim del 20%, sempre que el valor de les par-
cel-les resultants sigui sensiblement inferior o superior, respectivament, a la mitjana en els restants

de la seva mateixa categoria de sol.

Arts. 319-320 CP: delicte urbanistic 13.2. Prohibides
9.2.c costejar executar infraestructures i entregar Adm. incorporacié domini les parcel-lacions
publiques. Posibilitat d'edificacio, rehabilitacié o reconstruccio. urbanistiques
13.3. Caracter excepcional, usos | 10.b. destinar sol per Usos pro- | 14.1.a.1: Actuacio de transformacio
iobres de caracter provisional: | ductius i residencials. nova urbanizacio: sol rural a urba-
ser enderrocades sense dret Reserva de sol subjecte a nizat. Infraestructures, dotacions
indemnizatori quan ho acordi | régim de proteccié publica publiques, parcel-les aptes per l'edi-
T'administracié. Inscripcié (30% minim). ficacio, i connectades a la xarxa de
Registre Propietat. serveis.

16.1.b. Cessions: lliurar a 'Administracié i amb desti al patrimoni public del sol, el sol corresponent al
percentatge de I'edificabilitat mitja ponderada de l'actuacio (5 < % < 15), excepcionalment es podra
reduir o incrementar el percentatge fins arribar a un maxim del 20%, sempre que el valor de las par-
celles resultants sigui sensiblement inferior o superior, respectivament, a la mitjana en els restants
de la seva mateixa categoria de sol.

1. Instruments d’ordenacié territorial i d’'execucio urbanistica, inclos els beneficis i carregues, aixi
com els convenis: informacié publica.

Figures: Pla Parcial Urbanistic, Projecte de Reparcel-lacié (Compren: 16. Cessions obligatories i lliure
de carregues, i urbanitzat: zones verdes, vials, equipaments, aprofitament mitja, aixi com el dret de
retorn, i indemnizacié pels béns incompatibles amb el planejament), Junta de Compensaci6 (cas de
més d'un propietari), Projecte d’Urbanizacié (obres basiques i complementaries).

Problema que es pot originar: sera necessaria una modificacié puntual o una delimitacién de sol o un
pla parcial de delimitacié?

14.2. La caducitat dels instruments d’ordenacid i execucio restitueix, als efectes d'aquesta Llei, el sol a
la situacié en que estava a I'inici de l'actuacio.

15. Sotmes a evaluacié ambiental. 15.2. Informe mediambiental: inclou mapa de riscos naturals. 15.3.
Informes minims de la memoria ambiental: 1) administracié hidrologica, 2) administracié de costes
(delimitacio del domini public), 3) administracié competent de carreteres i altres infraestructures.
15.4. Informe o memoria de sostenibilitat economica: es valorara I'impacte en las hisendas publiques
afectades per la implantacié i manteniment de les infraestructures necessaries. 15.5. Informe de
seguiment de 'activitat d'execucié urbanistica.

16.2. Recepcio de les obres d'urbanizacié: se suposen complerts els deures descrits en 'apartat ante-
rior. Correspondra la formalizacio de la Junta de Conservacio.

16.3. Els convenis entre promotor i administracié no podran establir més obligacions que les que pro-
cedeixen legalment. En el seu defecte, seran nul-les de ple dret.




2.3. Esquema de I'aprofitament urbanistic

..Fins1a LS/56

Tant amb el sol rustic, com urba (eixample i casc), el propietari
podia obtenir la quasi totalitat de I'aprofitament objectiu

A partir LS/56 fins LS/76

Sol rustic: aprofitament era de 0,2 m3/m?
Reserva urbana i sol urba: 100% de I'aprofitament del poligon o de
la parcella

A partir LS/76 fins LS/90

Sol no urbanitzable: No tenia cap aprofitament

Sol urbanitzable: 9o% aprofitament mig del quatrieni

Sol urba: 100% d’aprofitament de 1a mitja del poligon o Unitat
d’Actuacié, o aquell derivat de I'aprofitament objectiu de la parcel-la

LS/90i LS/92

Sol no urbanitzable: No té cap aprofitament
Sol urbanitzable i sol urba: I'aprofitament susceptible d’apropiacio
és igual al 85% de I'aprofitament tipus

L7/97 Sol urbanitzable i sol urba: I'aprofitament susceptible d’apropiacio
és del 9o% de l'aprofitament tipus (actuacions sistematiques) i del
100% en actuacions asistematiques

LS6/98 En sol urba consolidat: 100% de I'aprofitament

En sol urba no consolidat: > 9o% de I'aprofitament
En sol urbanitzable: > 90% de l'aprofitament
Les comunitats autonomes fixaran els percentatges aplicables

LS 2/2.008 i LS 8/2007

Actuacions transformacié urbanistica: de rural a urbanitzat:
Reformar o renovar la urbanitzacié d'un ambit de sol urbanitzat
de 5a15 % excep. 20 %

Actuacions de dotacié en sol urbanitzat: sobre I'increment
d'edificabilitat

DL 1/1990 de 12 juliol

(Llei autonomica en mateéria
urbanistica Catalunya, art.
120.3;121.3)

Sol urba (actuacié asistematica com sistematica): 100% de I'aprofi-
tament mig en poligon o Unitat d’actuacié. Sol Urbanitzable progra-
mat: 9o% de I'aprofitament mig del sector

DL 1/2005, de 26 juliol
(Llei 2/2002, d’Urbanisme)
(Llei 10/2004 d’Urbanisme)

DL 1/ 2007, 16 octubre
Art.19. DA 21a

L 26/2009, 23 desembre

Sol urba consolidat:
Sol urba no consolidat:

100% de l'aprofitament

90% minim, de I'aprofitament urbanistic

del sector o poligon (Llei 10/2004: 90%

de l'aprofitament del sector)

Sol urbanitzable delimitat: go% de I'aprofitament del sector, referit
a les seves finques

Arees residencials estratégiques: cessio: fins 15 %

SUNC i SUD i DA 16 (modif. puntual): 15 0 20%; ARE 15%



2.4. Quadre sinoptic de la legislaci6 urbanistica estatal i autonomica
referent a I’expropiacié forgosa

Llei 6/98 | RDL1/92 | DL1/9o | DL1/o5 | LS8/07
LS2/08
1. El planejament urbanistic com a 35 98 103.1 28
causa expropiandi
2. Adquisici6 de béns per us i servei public 99
3. Constitucié del patrimoni municipal 131,132, | 104.C) | 29.1.b)
del sol (suposits de reversid i retaxacio) 137
4. Lexpropiacié forcosa promoguda
per I'expropiat (per ministeri de la Llei) 103 108
5. lexpropiacio forcosa com 169, 104.2)
a sistema d’actuacié 185-196
6. Lexpropiacio forcosa com a sancié 100,211, | 178
per incompliment d’'obligacions 227
urbanistiques
7. Constitucié de servituds 211 102
8. Expropiacio de béns de domini public 210 146,147
9. Procediment 35-39 222-224 | 106,107
10. El regim de venda forcosa 225-233 31-32
1. La reversio dels béns expropiats 40 101 29
Nova redaccio6 per la LOE, DA 5a 54,55
12. Valoracions en general 153-162 | 109 20-27
13. Valoracions a efectes d'expropiacié
i suposits indemnitzatoris 23-32 98 109 30

NOTA: El contingut dels punts 1-6: planejament urbanistic com a causa expropiant. m




2.5. Esquema: extincio de bénsidretsiles seves valoracions en sistemes de
compensacié-cooperacio

a) Edificacions, plantacions, obres i instal-lacions

Extincio:

Art. 9o RGU: Per ser la superficie edificada inferior a la parcella minima, sense poder-se
adjudicar al mateix propietari inicial, aixi com els terrenys on existeixen edificis contraris
al planejament.

Art. 98.2 RGU: Per ser necessari la seva eliminacié per realitzar obres d'urbanitzacio, i per
estar situat en parcelles que no es poden adjudicar al mateix propietari, i quan la seva
conservacio sigui radicalment incompatible amb 'ordenacié, adhuc com a us provisional.
Art.122 RGU: Per no tenir lloc la subrogacié real de les antigues per les noves parcel-les.

Normativa daplicacio:
Art. 98 RGU: indemnitzacié i compte de liquidacio.
Art. 127,128 RGU: efectes economics.

Indemnitzacio:
Al titular registral
Normativa: art. 99.1.f) LS/76

Despeses d'urbanitzacio:
A carrec dels propietaris, en concepte de despeses d'urbanitzacio

Valoracio: Normativa d’aplicacio:
art.31.1.2 LS/98 1 RD 1020/93, normes 121 13.
Art. 21.3 LS 8/2007; Art. 22.3 L 2/2008

b) Servituds, carregues, drets d’arrendaments i qualsevol altre
Extincio:
Art.137.3 RGU: Drets d’arrendament (D.T.3a.3 LS 8/2007,i L 2/2008)

ECO 805/2003, de 27 de marc
Art. 99 RGU: Per ser incompatibles amb I'execucié del planejament

Normativa daplicacio:
Art. 99:indemnitzacié i compte de liquidacio
Art.1271128: efectes economics

Indemnitzacio:
Al titular del dret

A carrec de:
Al propietari de la finca gravada
Normativa: art 98.4 RGU

Valoracié de drets reals:

LS 8/2007 art. 21.4: drets reals i concessions administratives

<
m

Nua propietat: Valor del bé - valor de T'usdefruit.




Usdefruit vitalici: RDL 1/1993, de 24 de setembre; art. 10: 70% del valor real del bé per usu-
fructuari fins a 20 anys d’edat, deduint 1% per cada any que passi. Minim 10% del valor real
del bé i ECO 805/2003, art. 56.

Llei 5/2006 de 10 maig Llibre Cinque Codi Civil de Catalunya en vigor 1/7/2006. art. 561.1 1
ss.

Usdefruit temporal: RDL1/1993, art.10: 2% per cada any x Valor bé; maxim 70%.

Us i habitacié: RDL1/1993: 75% del valor de 'usdefruit (vitalici o temporal).

Drets reals de garantia: RDL 1/1993, art. 10: Capital garantit / capital + 3 anys d'interessos.
Llei 5/2006 de 10 maig Llibre Cinque Codi Civil de Catalunya en vigor 1/7/2006. art. 569.1 i
ss.

Dret de superficie: OM 30/11/1994: Valor de I'immoble - (Quantitats actualitzades a pagar
en el futur pel superficiari + valor actual de reversi6é de 'immoble en el moment d’acabar-
se la concessio o el dret de superficie).

Metode de calcul: Capitalitzacié, apartat Ill 1 de 'annex 2. OM 30/11/1994 i ECO 805/2003,
article 53.

Llei 5/2.006 de 10 maig Llibre Cinque Codi Civil de Catalunya. En vigor 1/7/2006 art. 564.11 ss.

Censos: Llei 6/1990, de 16 de marg, de censos: art. 16; 1 DT 4a. Llei 5/2006 de 10 maig Llibre
Cinque Codi Civil de Catalunya en vigor 1/7/2006. art. 565.11 ss.

Cens domini directe: DT 4a.4 b).. maxim 2 laudemios en 40 anys Ultima transmissio i art.
16 ...2 %.

Cens Nua percepcié: DT4a. 4.a) en defecte de percentatge, el 3%.

Concessions administratives: art. 41 LEF: Capitalitzacié amb interes legal dels rendiments
liquids de la concessio dels 3 ultims anys, tenint en compte el termini de reversio; veure RDL
1/1993, art.13 1 ECO 805/2003, art. 54.

Servituds: OM 30/11/1994: Indemnitzacio per danys al predi dominant per la seva extincio.
Ordre ECO 805/2003, art. 5.

Llei 5/2006 de 10 maig Llibre Cinque Codi Civil de Catalunya. En vigor 1/7/2006 art. 566.11
ss

Arrendaments rustics: art. 100.1 LAR o art. 137.3 RGU.

Arrendaments urbans: Jurisprudencia: diferéncia de rendes capitalitzades al 10%; 1 el resul-
tants de la Llei Boyer de 1985 amb pacte exprés de prorroga forcosa. Excepte en lloguers a
partir de la Llei dArrendaments de 1994

Valoracions de les limitacions de domini:

Opcié de compra: ECO 805/2003, art. 58.

Immobles amb temps compartit: ECO 805/2003, art. 59 (Llei 42/1998, de 15 desembre, sobre
drets d’aprofitament per torns de béns immobles d'us turistic i normes tributaries).
Compromisos de compra a terminis: ECO 805/2003, art. 60.

c) Drets reals compatibles amb el planejament
Extincio:
Art.101.3 LS/1.976; Art.122.2 1123 RGU; Art.168.3 LS/92. Quan la situacié i caracteristiques de
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la nova finca fossin compatibles amb la subsistencia dels drets reals o carregues que hau-
rien de gravar aquestes.

Indemnitzacio:
No correspon, ates que la carrega es converteix en dret de credit amb garantia hipotecaria
sobre la nova finca resultant (art.101.3 LS/76).

d) Activitats de negoci o industria en locals
Extincic:
Quan resultin incompatibles en I'execucié del planejament.

Normativa: Art. 99 RGU; Art. 168.4 LS/92.
Indemnitzacio: Al titular del negoci o industria.
A carrec de: Propietari de la finca gravada.
Valoracio:

d.1. Trasllat de negoci:

Normativa:
art.106.2 LS/76; art. 63.2 LS/92; STS 21/12/1995; 4/3/1995 1 11/4/1989.
Art.1;147 LEF

El trasllat d'una industria a un altre emplacament comporta la indemnitzacié compensant
els perjudicis inherents a la interrupcid d’activitats i consequient reinstal-lacio; és a dir,
totes les despeses de trasllat, com les de nou emplacament en funcié del negoci o explota-
cié interrompuda.

Conceptes:

- Els que estableix el RD 20/12/1990, pel que s'aprova el Pla General de Comptabilitat, a la
regla 6a.b) de 'apartat V.

- Despeses de trasllat de material.

- Despeses d’'obertura.

- Despeses d’instal-lacio.(ST.S. 18 maig 1995)

- Despeses de substitucié (obres d’'acondicionament del nou local, reparacié i instal-lacions
dels elements de produccié que s’aprofitin).

- Indemnitzacio per pérdua de benefici (el seu comput esta en funcié del benefici anual del
negoci traslladat abans d'impostos (STS 28/09/1999), referit a la mitja dels tres anys ante-
riors [STS 11/7/1984: termini minim d'un mes; o termini major, STS 6/10/1986; 0 termini infe-
rior de 15 dies, STS 22/4/1983]); per perdua de clientela fins que es normalitza en compara-
ci6 amb l'anterior situacié (STS 28/6/198s: 1a indemnitzacié per pérdua de clientela no
queda inclosa en els perjudicis per inactivitat comercial); per pérdua de beneficis pel ces-
sament de produccié i venda durant el temps de trasllat i instal-lacié (paralitzacié d’activi-
tats o lucre cessant; despeses de publicitat per recuperar clientela). STS 2 febrer 1993.
Indemnitzacié al personal: Salaris i quotes de seguretat social, pel temps de paralitzaci¢ del
negoci.

- Perjudicis per majors despeses de carrega i transport de les mercaderies objecte del nego-
ci.

- En trasllat d’'industria no s’aplica 5 % premi d’afeccié STS:14/04/1986; 20/02/1990

5 % premi d’afeccid, segons jurisprudeéncia STSJC 807/2004; - en trasllat de local de negoci-



aplicacio normativa supletoria art. 47 LEF
- No procedeix la indemnitzacié per traspas quan s’expropia I'edifici on el seu propietari
exerceix una industria (STS 22 abril 1996 i 26 maig 1993)

d.2. Cessament del negoci (impossibilitat de trasllat; ha de ser plenament acreditat: STS
5/12/1984)

- Indemnitzacié pel preu de venda de 'empresa.

- Danys i perjudicis addicionals que ocasiona I'expropiacio.

- Abonament d’'indemnitzacions al personal laboral.

- En cas d’expropiacié d'industria, per impossibilitat de trasllat, el metode jurisprudencial
consisteix en la capitalitzacio al 8 0 10% del benefici mig anual de la industria, calculat pel
promig dels beneficis nets dels tres anys anteriors a I'any corresponent a la data de valora-
ci6 (STS 16/6/1980 1 6/7/1981).

e) Projectes aprovats inicialment:

Extincic: Quan no s’aprovin definitivament.

Normativa: Art.100.4 RCU; Art. 44.11LS/98. art. 25 LS 8/2007; art 26 L 2/2008
Indemnitzacio: Al promotor o promotors del projecte.

A carrec de: Els propietaris afectats.

Valoracio: Cost del projecte.

F) Edificacié iniciada amb llicéncia vigent i posteriorment disconforme amb el nou plane-
jament:

Extincio: Via modificacié revisié de la Ilicéncia.

Normativa: Art. 42.2 LS/98. art.30 LS 8/2007; art 35 L 2/2008
Indemnitzacio: Al titular registral de T'edificacio o del sol.

A carrec de: LAdministracié.

Valoracio: Reduccié d'aprofitament urbanistic + danys i perjudicis.

G) Llicéncia concedida, perd no iniciada 'obra:

Extincio: Quan sigui disconforme T'edificaci6 projectada amb el nou
planejament.

Normativa: Art. 421 44.2 1S/98. art. 30 LS 8/2007; art. 35 L 2 /2008

Indemnitzacio: Al titular de la Tlicencia.

A carrec de: LAdministracio.

Valoracio: Reducci6 d'aprofitament urbanistic + danys i perjudicis.

h) Obres d’urbanitzacié realitzades:

Compatibles i incompatibles amb el planejament que s'executa.

Normativa: Art. 98.1 RGU; Art. 44.1 LS/98.
Indemnitzacio: Al titular del terreny o a qui va realitzar I'obra.
A carrec de: - Compatibles: Els propietaris com a despeses d'urbanitzacio.

- Incompatibles:  LAdministracié.
Valoracio: Despeses actualitzades.




i) Valoracié del subsol

DL1/ 2005 art.39
Calcul valor subsol: Aprofitament x rendiment
Valor subsol: edificabilitat (Us major i millor Us) x Valor repercussié (M. R.)

0.M.30/11/1994: és a partir d'aquesta Ordre quan es té en compte el valor del subsol

Usos mes freqlients: Aparcaments; centres comercials; Iudics i recreatius; tallers comple-
mentaris, magatzems; installacions complementaries de hotels, salons, etc

- S’ha de tenir en compte en les reparcel.lacions i compensacions
- Que els aprofitaments del subsol i del sol poden ser considerats per separats
- Que els aprofitaments del subsol també originen plusvalues per TAdministracio

2.6. Valoraci6 de drets reals

[) LLEGITIMA
Normativa: Llei 40/91,de 30 de desembre, Codi de successions per causa de mort en el dret
civil de Catalunya.

Art.352: “Sén legitimaris els fills matrimonials, no matrimonials i adoptius per parts
iguals. Els fills premorts son representats per Ilurs respectius descendents
per estirps.”

Art. 355: “l'import de la Tllegitima és la quarta part de la quantitat base que resulta

d’aplicar les regles segtients:

1. Hom parteix del valor que els béns de I'heréncia tenien al temps de la mort
del causant, amb deducci6 dels seus deutes i de les despeses de la seva
darrera malaltia, de I'enterrament i del funeral

2.Aaquest valor liquid s’ha d’afegir el dels béns donats pel causant, sense altra
excepcié que les despeses d’ aliments, educacié i aprenentatge, cura de
malalties, etc.

3.Si el donatari ha alienat els béns donats, hom hi afegeix el valor que tenien
en el moment de llur alienacié i, si els bens han deperit per culpa del
donatari, el valor d'aquests al temps en que es produi llur destruccié.”

Art.356:  “Tots els legitimaris detreuen la llegitima d'una Unica quarta.”

Art.357: “Per a determinar la Tlegitima individual entre diversos legitimaris fan
nombre el que és hereu, el legitimari que I'ha renunciada, el que ha estat
desheretat justament i el declarat indigne de succeir el causant. No obstant
aixo, els fills o els descendents del desheretat o declarat indigne, que sigui fill
del causant, son legitimaris per dret de representacio.”

Llegitima = 1/4 valor béns / num. fills totals

1) USDEFRUIT
Normativa: Art. 69 Codi de successions per causa de mort en el dret Civil de Catalunya, Llei
40/1.991, de 30 desembre.

“Lusdefruit universal que es reserva I'heretant o adquireix el conjuge supervivent sobre els



béns del dit heretant en virtut de I'heretament, o per pacte adjunt convingut en capitols
matrimonials que aquell hagi atorgat, autoritza I'usufructuari per aregir i governarla casa
i tots els seus béns”.

Normativa valoracio: Reglament de I'lmpost sobre Transmissions Patrimonials i Actes
Juridics Documentats (ITP-AJD), RD 3.494/1981, de 29 de desembre, derogat pel RDL 1/1993,
de 24 setembre (BOE de 20 d’octubre).

Usdefruit vitalici: El valor és igual al 70% del valor total dels béns quan l'usufructuari tin-
gui menys de 20 anys, minorant a mesura que augmenta I'edat, en la proporcié d'1% menys
cada any més, amb el limit minim del 10% del valor total.

Exemple practic:  Valor béns de I'herencia: 601.012 €

Edat de l'usufructuari: 50 anys

Edat en excés: 50-19 = 31anys - reducci6 valor = 31%
Usdefruit: 70—31 = 39% X 601.012 € = 234.394,70 €

Usdefruit temporal: Es reputara proporcionalment al valor total dels béns, per ra¢ del 2%
per cada periode d'un any, sense excedir del 70%.

Exemple en el cas anterior: 0,02 X 601.012 € = 12.020,24 € (per any)
U=0,02x50anysx 601.012€ = 601.012 € >70% = 420.708,40 €

Usdefruit temporal i vitalici a la vegada: Calcular el valor a efectes tributaris de la nua pro-
pietat de la finca del suposit anterior quan té a la vegada I'usdefruit vitalici i temporal dels
suposits anteriors:

El valor de la nua propietat sera el menor dels dos usdefruits; és a dir, 234.394,70 €

111) NUA PROPIETAT

Valor nua propietat = Valor béns — Valor usdefruit

Exemple cas anterior:  601.012 € - 234.394,70 = 366.617,30 €

1V) US | HABITACIO
Es el resultant d’aplicar el 75% del valor dels béns sobre els que van ser imposades les regles
corresponents a la valoracié dels usdefruits temporals o vitalicis, segons els casos:

Us i Habitacié = 75% x Valor usdefruit

Us i habitacié vitalici:
Exemple cas anterior:  75% x 366.617,30 = 274.962,97 €

Us i Habitaci6 temporal:
Exemple cas anterior:  75% x 420.708,40 = 315.531,30 €

V) HIPOTECA

Segons el Reglament de I'lmpost sobre Transmissions Patrimonials, ja comentat, les hipo-
teques, penyores i anticresis es valoraran en I'import de l'obligacié o capital garantit, com-
prenent les sumes que s'assegurin per interessos, indemnitzacions, penes per incompli-
ment o altre concepte analeg. Si no constés expressament I'import de la quantitat garan-
tida es prendra per base el capital i tres anys d’interessos.

(o))
on
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Exemple practic 1: Calcular el valor del dret real d'una hipoteca constituida sobre una viven-
da per un crédit d'un import de 30.050,60 € a10 anysial10%, variable amb I'IPC, sense que
no pugui excedir del 12% (No es concreta el valor de la quantitat garantida).

V = 30.050,60 +12% X 3 anys x 30.050,60 = 40.868,82 €

Exemple practic 2: Calcular el dret real d'hipoteca del suposit anterior, quan l'escriptura de
constituci6 de la hipoteca es recull en una clausula que garanteix fins una quantitat de
601.012 € per cobrir el capital, interessos, despeses i indemnitzacions.

Valor dret real = 601.012 € (capital garantit)

VI) SERVITUDS
6.1. Servitud de pas subterrani de gas (art.107 L 34/1998)

La indemnitzacié compren dos elements:

a) El valor que es doni al terreny ocupat per la servitud i les zones adjacents. Si la servitud
de pas constitueix una via permanent, la indemnitzacié consistira en el valor del terreny
que s’'ocupi i en I'import dels perjudicis que es causin en el predi sirvent (art. 564.2 Cc).

Jurisprudencia: La valoracio del terreny afectat ha de venir determinat en funci6 del grava-
men que comporta en cada cas lanaturalesa del sol i el seu desti, de tal manera que la valo-
raci6 pot oscil-lar des del 100% del valor del sdl, si es produeix una total privacié de les
facultats de I'amo, com succeeix quan el terreny afectat és sol urba i es prohibeix aixecar
qualsevol classe d'edificacions o construccions (STS 8/10/1.994); fins un 20%, si el terreny
afectat és sol rustic destinat a past i, per tant, la tasca a que la finca es destina pot conti-
nuar amb la mateixa intensitat (STS 19/4/1996).

b) El demérit que pateix la finca per causa de la imposicié forcosa del dret real desmem-
brat, ja que tota implantacié de servitud en una finca incideix en el seu valor potencial, en
quan que sobre el sefiorio del propietari es superposa la voluntat aliena que limita les
seves facultats de domini.

Jurisprudencia: El demerit ha de referir-se sols a la part de la finca no ocupada per la servi-
tud (STS 8/11/1992).

El demerit és indemnitzable aplicant uns coeficients sobre la porcié de finca no expropia-
da (STS 22/3/1993). Percentatges admesos: 25% (STS 6/2/1990); 50% (STS 28/6/1992); 75%
(STS 30/9/1997).

Els demérits s'indemnitzen si estan provats (STS 20/6/1994).

El cas de servitud de gasoeducte implica una expropiacio total del terreny per on discorre,
sense que procedeixi simplement minusvaloracié del mateix. D’aquesta manera, el valor
sera el 100% d’aquell, tot i que formalment no es privi de 1a titularitat a I'amo del predi (STS
28/6/1992).

La servitud de pas permanent d'un gasoducte o aqlieducte suposa practicament la perdua
total del terreny ocupat per la servitud, ja que resulta inservible per tot aprofitament. Aixi,
es taxa aquesta superficie en el 9o% del valor del sol (STS 9/2/1998).

La prohibicié de no edificar derivada de la imposicié d'una servitud no és indemnitzable
quan es tracti de sol no urbanitzable o finques rustiques. Aquesta limitaci¢ és indemnitza-
ble si el sol sobre el qué s'imposa és urba o urbanitzable programat (STS 10/7/1993). Tampoc
sembla que ho sigui en cas de sol urbanitzable no programat.

Les peculiars caracteristiques de la servitud de gasoducte, en estar enterrat, fan que s’hagi



d’atendre a quin sigui I'us i aprofitament del terreny en qtiestioé als efectes de determinar
el grau d'incidencia del demerit en quan a la part de la finca no afectada per la servitud
(STS 30/9/1997).

Per a qué aquest concepte indemnizatori de depreciacié de la resta de la finca, indepen-
dent de la denominada franja de seguretat, pugui ser pres en consideracié i pugui ser
apreciat, ha de resultar degudament acreditat (STS 27/6/1995); sense que sigui necessaria
la invocacid expressa del demeérit, en 1a fulla d’apreci respectiva (STS 21/4/1998).

6.2. Servitud de pas d'electricitat (Llei de Regulacié del sector eléctric: art. 55-58 i
DA 14a LSE)

Té caracter de servitud legal:
- Pas aeri: Compren el vol sobre el predi sirvent, aixi com la fixacié dels pals i suports.
- Pas subterrani: Ocupacio del subsol pels cables conductors a la profunditat.

Els dos comprenen el dret de pas i ocupacié temporal per a la construccié de la instal-lacié,
aixi com la vigilancia, conservacié i manteniment.

No podran establir-se servituds de pas de linies d’alta tensi6 sobre edificis, patis, corrals,
centres escolars, camps esportius i jardins, aixi com patis tancats, sempre que ja estigues-
sin al temps de declarar-se la servitud i que, en cas d’horts i jardins, fossin inferiors a 0,50
Has.

Béns privats de particulars, sempre que tecnicament fos possible el tracat de la servitud
sobre béns patrimonials de 'Administracié Publica.

Jurisprudéncia: S'indemnitzen directament els m2 afectats per la servitud. El demeérit sa-
plica sobre la resta de la finca (STS 17/2/1997).

En el cas de pas aeri, la proximitat del pal o suport al llindar redueix el percentatge de dis-
minucio de valor. Amés, s'indemnitzara el 100% de la superficie efectivament ocupada pels
suports.

6.3. Servituds de llums i vistes

Es prendra en consideracio:

- La supressio de la servitud en el tram del primer cos d’edificacio.

- La limitacié de vistes laterals en el tram del segon cos d’edificacio.

- El demerit general de I'immoble.

- La modificacié de 1a servitud de vessant de teulada i vol de la mateixa, si hi fos, i el perju-
dici o depreciacié del local comercial per supressio de les vistes laterals, si hi fos (STS
23/10/1996).

6.4. Servitud de senyal geodéssica

La indemnitzacio6 sera per la superficie del terreny ocupat per la senyal, i pels danys i per-
judicis ocasionats (camins, plantacions, arbres, etc.).

6.5.- Servituds (valoracions derivades del Codi Civil)

Normativa: art.533 Cc.
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- Servitud positiva: La servitud que imposa al propietari del predi sirvent 'obligaci¢ de dei-
xar de fer alguna cosa o de fer-la per si mateix.

- Servitud negativa: La servitud que prohibeix al propietari del predi sirvent fer alguna cosa
que li seria licit sense la servitud.

Criteris de Mc Michael: Vs = Valor abans — Valor després
Normativa aplicable: ~ Vs = Renda / | = merma renda conservacié cami/ |

Si es tracta de valorar la indemnitzacio pel dret real de servitud de pas continu que disfru-
ta el propietari del predi dominant, com a consequiencia de I'expropiacio del predi sirvent,
es calcula d'acord amb I'art. 564 Cc: “La servitud produeix una disminucié de la renda del
predi sirvent com a consequiencia de la seva menor utilitzaci6 i de les despeses que repor-
ta al seu propietari els costos de conservacié del cami”.

Exemple: Suposem que la merma (disminucié de valor) en la renda és de 1.202,02 € /any ila
conservacié del cami és de 601.012 €/any; el cost o menys renda del propietari és la renda
addicional que s'obtindria sense I'existéncia de la servitud, és a dir, 1.803,03 €/any. El valor
del dret real de servitud s'obtindra capitalitzant aquesta renda a I'interés legal del diner.

R 1.803,03 €

Vo= - = = 4242423 €
I 0,0425

Notes: Tipus d'interés legal del diner segons pressupostos generales de I'Estat a 'any 2.000 = 4,25%
Actualment a partir de 1a llei 8/2007, del sol, DA 7a. el tipus és en base al deute public.

VII) VALORACIO CENSOS
El cens és un dret real sobre un immoble que es grava amb prestacions periodiques deno-
minades canon o cens.

Censalista: és qui rep el canon.

Censatari: €s qui paga el canon.

Cens emfitéutic: és aquell en que el censalista cedeix el domini util d'un immoble, reser-
vant-se el directe i el dret a percebre una prestacié periodica, que grava al seu favor el
domini cedit. El censatari s'anomena també emfiteuta.

Cens consignatiu: el censatari imposa sobre un immoble de la seva propietat el gravamen
del canon o pensid que s'obliga a pagar al censalista pel capital que d’aquest rep en diner
sobre la seva redempcio.

Laudemi: dret que es paga al Senyor del domini directe quan es venen les terres i posses-
sions donades a cens perpetu.

Fadiga: tempteig o rectracte que les lleis de 1a Corona d’Aragé reconeixen als posseidors del
domini directe en I'emfiteusis, i als senyors en els predis, quan I'emfiteuta o el vassall alie-
nen els seus drets.

Normativa: Llei 6/1990, de 16 de marg, del Parlament de Catalunya, art. 16 i DT 4a; Llei
5/2006, de 10 de maig. Codi Civil de Catalunya, art. 555.1,1 ss., aixi com DT 13 1 14.

Cens de domini directe:

En concepte de redimir la pensi6: Capitalitzacio al tipus establert en el titol constitutiu.
Drets de Laudemi i Fadiga: 2% sobre valor finca; (art.16),a més de...........

* (DT 4a,norma 4a.b) = 1/40 Laudemi per any a partir de I'iltima transmissio (maxim 2 laudemis)



Cens nua percepcio:
DT 4a,norma 4a = En concepte de redempcié de la pensio, la quantitat que resulti de capi-
talitzar al tipus establert i, en el seu defecte, al 3%.

Exemple practic:

Cens de domini directe i altres drets inherents al mateix de pensi6 anual de 0,8390 €, al
tipus del 3%, sent 1a seva ultima transmissio a I'any 1.947; i el tipus pactat d'un Laudemi al
2%. Valor de la finca actual = 120.202,42 €.

a) Redempcid de la pensit: 0,839 € x 100 / 3 = 2797€

b)  Extincié dels drets de Laudemi, fadiga i altres drets inherents al domini
2000 = 1941 = 59 aNYys ..ccccoouuee. > 40 anys = 2laudemis = 2x2% = 4%
120.202,42 € X 4% = 4.808,09 €

c) Total del valor cens: 4.808,09 € +2797€ = 4.836,06 €

Cens nua percepcié: de pensié d'una quartera i nou quartans de blat, valorat en 0,108 € el
seu capital, al tipus del 3%.

Valor del cens nua percepcio: 0,108 € x 100 / 3 = 3,60 €

VII1) VALORACIO DRET DE SUPERFICIE (art. 53.2 ECO 805/2003)

Exemple (Valoracié immoble exclos dret de superficie): Un edifici edificat sobre terreny alie
en exercici del dret de superficie de 60 anys pel que es paguen 25.000 € revisables anual-

ment amb I'IPC. S'estima que el valor final de I'immoble als 60 anys -valor de reversio- és
de 600.000 €. El valor de taxacio de l'edifici és de 1.000.000 € (si s'ignora, s’ha de valorar).

1r Procediment:

a) Valor actual dels pagaments a realitzar:
VA = Suma (n=1;n=60) 25.000 / (1+i)" = x € (i =tipus d'interés =10%
segons Ordre)

b)  Escalcula el valor actual del valor de reversio:
V = 600000 / (14100 =y €

c) Valor net de I'immoble exclos el dret de superficie:
Vn = Valortotal - VA - V = 1.000.000€ - x -y =7 €

2n procediment:

Limmoble anterior produeix unes rendes anuals constants de 120.000 €/any i necessita ser
rehabilitat als 25 anys per un import de 350.000 €.

a) Valor de taxacié de 'immoble pel metode de capitalitzacio:

VT = Suma (n=1;n=60) 120.000 / (110)" = w €
b) Valor actual dels pagaments sera:
VA = 25,000 / (1+1)1" = x €

c) Valor actual de rehabilitacio als 25 anys:
V2 = 350000 /11025 = y €

d) Valor net de I'immoble exclos el dret de superficie:
Vn = VT -VA-V2=w€ - x€ -y€ = Z €
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Nota: En el suposit d'existir diferencies de valor entre els dos metodes, sempre s’escollira -en base al principi
de prudéncia- el menor d'ells.

Valoraci6 del dret de superficie:

Calcular el valor d'un dret de superficie de 60 anys, sobre el que el superficiari té una acti-
vitat economica que li reporta 60.000 €/any, i ha de pagar al concedent 5.000 €/any,a més
d’'una quantitat inicial de 8o.000 €.

a) Valor actual de les rendes netes de l'activitat economica:
VA = X (n=1;n=60) 60.000 / (1+i)" = x

b)  Elvalor actual dels pagaments al concedent sera:
V = 80.000 + X (n=1;,1n=60)5.000 / (110)" = 80.000 + y = Zeuros

c)  Elvalor del dret de superficie sera:
Vs = VA -V = x-2z = WEUROS

Valoracié del sol sobre el qué existeix un dret de superficie:
S'obtindran els seglients factors:

1) Valor actual dels pagaments al concedent.

2) Valor actual del valor de reversié.

3) Per rendes anuals constants durant terminis Tlargs (superiors a 50 anys) pot utilitzar-se
amb escas error la formula de capitalitzacié d'una renda R perpetua: VA = R/i.

4) En la taxacio del dret de superficie pot utilitzar-se el métode de comparacio si es com-
pleixen les condicions per la seva utilitzacio.

IX) VALORACIO DE LES LIMITACIONS DE DOMINI (art. 57 ECO 805/2003)

Exemple: Un fons d’inversi6 immobiliaria adquireix un edifici de vivendes amb desti a Tlo-
guer per 2.000.000%€, dels que espera obtenir unes rendes anuals de 75.000€, durant els
primers anys. Quin sera el valor de la limitacio de domini legalment establert de no poder
vendre en els tres primers anys (Deute public = 4%; IPC = 2%).

a) Valor dela limitacié de domini:
Vld = Valor actual rendes netes teoriques - Valor actual rendes esperades
(Lloguer x taxa anual minima)

Vld = 2.000.000 X 0,045 - 75.000€ = Q0.000 - 75.000 = 15.000 €.

b) Capitalitzaci6 de la diferéncia de rendes netes:
Tipus d'interés: Deute + 2% -IPC = 4 + 2 - 2 = 4%

1-104"3
Vc = (Rendes netes teoriques - Rendes netes esperades) x

0,04

Vc

15.000 € X 2,7750912 = 41.626,36 €



X) VALORACIO D’IMMOBLE AMB TEMPS COMPARTIT (art. 59)

Exemple: Un immoble, el valor de taxacié del qual és de 200.000€, sobre el que es pugui
cedir 25 setmanes de dret de temps compartit, corresponent als mesos d’abril a setembre
(ambdés inclosos), les rendes netes teoriques del total del temps és de 20.000€ anuals.
Solament sera cedit el dret de temps compartit per 25 setmanes durant 5o anys, dels que
han transcorregut ja 6 anys, amb unes rendes anuals de 8.000%€. El deute public net anual
a llarg termini és del 4%. Calcular:

a) El valor de les 25 setmanes cedides.
b) El valor d'una setmana del mes de juliol, sabent que la renda neta d’aquest
mes és de 1.000 €.

a) El valor total de totes les setmanes susceptibles de cessid és de 20.000€, a actualitzar
durant 44 anys (50 anys — 6 anys transcorreguts)

VA = 20.000€ / 0,04 = 500.000€

El valor d’'una setmana de juliol és igual a actualitzar 1.000€ durant 44 anys

VA2 = 1.000€ / 0,04 = 25.000€

El percentatge sobre el total: 25.000 / 500.000 = 5%

b) El valor de taxacié d'aquesta setmana sera el resultant d’aplicar el 5% al valor de taxa-
ci6 de I'immoble:
5% X 200.000€ = 10.000€

c) Elvalor de les 25 setmanes en les que s'ha cedit realment el dret de temps compartit sera:
8.000€ / 0,04 = 200.000€

d) El percentatge sobre el total sera:
200.000€ / 500.000€ = 40%

e) Elvalor de taxacié d’aquestes 25 setmanes sera el resultant d’aplicar el 40% sobre el valor
de taxacié de 'immoble:
40 % X 200.000€ = 80.000€

X1) CONCESSIONS ADMINISTRATIVES
Normativa: Text refés de la Llei d'Impostos sobre transmissions patrimonials i actes juri-
dics documentats, RDL 1/1993, de 24 de setembre, art.13.

Segons la naturalesa de I'obligacié que s'imposi al concessionari:

a) Si TAdministracié imposa una quantitat total en concepte de preu o canon que el con-
cessionari ha de satisfer, per import d'aquesta quantitat.

b) Si TAdministracié imposa un canon, un preu, una participacié o benefici minim que el
concessionari ha de satisfer periodicament i el periode de la concesié no és superior a un
any, per la suma total de les prestacions periodiques. Si el periode de la concesié és supe-
rior a un any, s’ha de capitalitzar al 10% la quantitat anual que satisfa el concessionari.

Si per aplicaci6é d'aquesta regla s’ha de capitalitzar una quantitat anual variable a conse-
quiencia exclusivament de I'aplicacié de clausules de revisié de preus, que prenen com a
referéncia indexs objectius de I'evolucié dels preus, s'ha de capitalitzar la corresponent al
primer any. Si la variacié depen d’altres circumstancies, la taé matematica de 1a qual es
coneix en el moment de 'atorgament de la concesié, la quantitat a capitalitzar és la mitja
anual de les que el concessionari ha de satisfer durant la vida de la concesié.
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c) Si el concessionari esta obligat a revertir a 'Administracié uns béns determinats, s’ha de
computar el valor del fons de reversié que el concessionari hagi constituit d’acord amb el
que disposa el RD 1.643/1990, de 20 de desembre, o la norma que la substitueixi.

Per casos especials en que el valor no és possible fixar-lo:

a) Saplicara al valor dels actius fixos afectes a I'explotacio, I'iis o I'aprofitament de que es
tracti el percentatge del 2% per cada any que duri la concessio, amb un minim del 10%
sense que el maxim pugui superar el valor de l'actiu.

b) Si no permet la valoracié anterior, es prendra la que senyali 'Administracié publica
corresponent.

¢) Si no correspon aplicar cap de les dues regles anteriors, s'adoptara el valor que declarin
les persones interessades, sens perjudici del dret de 'Administracié per procedir a la com-
provacio d’'aquest valor segons els mitjans que preveu I'article 52 LGT.

Exemple:

Calcular el valor de la concessié d'un aparcament per 30 anys si el valor de mercat de T'a-
parcament és de 18.000 € i es paga un canon anual de 500 €. El valor de reversi¢ al final de
la concessio és de 13.000 €. Suposem que el Deute Public = 4 % , sense tenir en compte I'lPC

Valor de 1a concessio: Vimmoble - Valor actual canon - V actual reversio

N =30 500
V canon =3 —— = 0.524€
N=1 (1,04)"
13.000
Vreversio = ———— = 4.008€
(1,04)3°
Vc = 18.000 -9.524 - 4.008 = 4.476€

XI1) ANTICRESI
Normativa: art.1.8811 ss Codi Civil.

Per I'anticresis, el creditor adquireix el dret de percebre els fruits d'un immoble del seu deu-
tor, amb T'obligacié d’'aplicar-los al pagament dels interessos, si es dequessin, i després al
del capital del seu credit.

El creditor, excepte pacte en contra, esta obligat a pagar les contribucions i carregues que
pesen sobre la finca. Aixi mateix, esta obligat a fer les despeses necessaries per a la seva
conservacié i reparacio.

Es deduiran dels fruits les quantitats que utilitzi en un i altre objecte.

El deutor no pot readquirir el gaudi de I'immoble sense haver pagat abans enterament el
que deu al seu creditor.

El creditor no adquireix la propietat de 'immoble per falta de pagament del deute dins del
termini convingut.



L'habitatge de proteccio
publica
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3.1. Reservadel sol per habitatge proteccio publica

Normativa:

ESTATAL:

Llei 8/ 2007, de 28 de maig, de sol (vigéncia 1juliol 2007)

Llei 2 /2008, de 20 juny pel que s’aprova el Text Refos de la Llei de sol (BOE 26 juny), vigent
27 juny 2008. Deroga Llei 8/ 2007 de sol i RDL1/1992, de 26 juny, Text Refos Llei sobre régim
del sol i Ordenacio Urbana

Art.16: cessio de sol (entre 515 %) i art. 10: reserva terrenys necessaris per realitzar el 30 %
de l'edificabilitat residencial prevista per 'ordenaci¢ urbanistica en actuacions d’urbanit-
zacié a habitatges subjecte a un regim de proteccié publica

AUTONOMICA:

Decret Legislatiu 1/ 2005, de 26 juliol, Text Refés Llei d’Urbanisme

DT 4a: Memoria social

Decret 305/2006 de 18 juliol, Reglament Llei d'Urbanisme. art. 69

Decret Llei 172007, de 16 d’'octubre, de mesures urgents en materia urbanistica

Reserves de sol per HPP.

Art.57.3: els POUM, llurs modificacions i revisions: sdl corresponent 30 % sostre Us residen-
cial nova implantacié sol urba com urbanitzable..a HPP 20 % (régim general o especial)+
10 % (preu concertat)

Art.57.4 Es considera als efectes anteriors el sol urbanitzable, urba no consolidat (PAU i PEMU)
que tinguin per objecte alguna finalitat art. 68.2 a) incloses les actuacions aillades de dota-
cio.

Art. 57.5 Sistema d’habitatge dotacional public no computa a efectes 57.3, DT 2a.3 1 DA 193;
tampoc computa a efectes cessions zones verdes, equipaments art. 58.1f), 5i7;65.315; 68.7
i8iart.g4

DT 2a.3: Sino hi ha un POUM o PAUM adaptat a Ia Llei,

- Modificacions dels instruments de planejament general i derivat i llurs modificacions:
poden establir reserves de sol per HPP; les minimes 57.3 s’han d’establir en:

- Municipis > 10.000 habitants i capitals de comarca, a les modificacions del planejamentge-
neral que tinguin per objecte les actuacions aillades de dotaci6 (DA 16a), als sectors subjectes
a un PMU en SUNC que prevegi usos residencials de nova implantacio i sectors de sol urba-
nitzable amb us residencial, llevat que tinguin aprovat inicialment un planejament.derivat
abans de la entrada en vigor de la Llei 10/2004. Es pot reduir les reserves sila densitat és infe-
rior a 25 hab/Ha i tipologia edificatoria incompatible a I'habitatge protegit

- En tots els municipis en canvi de classificacié de sol no urbanitzable amb la finalitat d'u-
sos residencials sempre que la modificacié no estigui aprovada inicialment abans de la
entrada en vigor de la Llei 10/2004

DA 19a.- Noves tipologies de HPP.

Normativa materia habitatge (llei del dret a I'habitatge, entrada en vigor g abril 2008),
POUM municipis > 10.000 habitants i capitals de comarca, llurs modificacions i revisions, a
més reserves art. 57.3, han de fer reserva minima del 10 % tant sol urba com urbanitzable.



Aquesta reserva és obligatoria als municipis de més de 10.000 habitants i capitals de
comarca amb planejament general no adaptat a la Llei en els suposits establerts en els
apartats a) i b) DT 2a.3.

DA 21a.- Arees residencials_estratégiques

Limitacions del dret d'aprofitament urbanistic:

Sol urba no consolidat o urbanitzable: art. 431 45.... tenen dret al 9o %

Arees residencials...pot reduir al 85 %

Qualificacié de sol per HPP: la meitat habitatges (s’ha de donar compliment als requeri-
ments que estableix I'art. 57.3 1, si s'escau, la DA 193, pel que fa al percentatge minim de sos-
tre a destinar a diverses tipologies d'habitatges amb proteccié oficial)

Llei 18/2007, de 28 desembre, del dret a I habitatge (art. 73 “solidaritat urbana”)

Municipis > 5.000 habitants i capitals de comarca: en termini 20 anys han de disposar d'un
parc minim d’habitatges destinats a politiques socials del 15 % respecte del total d’habitat-
ges principals existents d’acord amb la definicio art. 3 de 1a Llei

Art.17.4 1 Disposici6é Addicional sisena

El Pla Territorial Sectorial d’habitatge, pot establir que una zona determinada es destini
total o parcialment a habitatges amb proteccié oficial. La determinacié només pot com-
portar la destinacio parcial d'un maxim de 20 % del sostre d'us residencial en edificis amb
un sostre total edificable superior a 5.000 m2.

Modalitats dels habitatges de proteccié publica:

LS 8/2007: art. 10 b): Habitatge subjecte a un régim de proteccié publica

Accessos: Venda; lloguer; dret de superficie 6 Concesié Administrativa

LUC art. 57.3:

Amb caracter General: 20 % (sol urba com urbanitzable)

Altres mesures d’'estimul habitatge assequible: 10 % poblacié > 10.000 habitants; Capital
de Comarca; i en modificacions de sol no urbanitzable del POUM de qualsevol municipi

Decret 244/2005 de 8 de novembre. Pla Dret Habitatge 2004-2007:

Decret 13/2010 de 2 de febrer, del Pla per al dret a I'habitatge del 2009 - 2012 (DOGC 11 de
febrer de 2010)

Art. 6.5: Reserva d’habitatges de proteccié publica, en el POUM o PAUM:

Regim General

Venda
V.PO. Reégim Especial
Lloguer Renda basica
Mesures d'estimul: ~ Habitatge Preu Taxat

Las reservas de sol per habitatges de proteccio publica en aplicacio de la normativa de
Ordenacic Territorial i Urbanistica a Catalunya
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D.L.1/90 L 2/2002 L10/2004 D.L.1/ 2005 LS 8/2007
14 juliol 21juny 31 desembre 29 juliol 1juliol/2008
SUNC - - - - 20 % VPO 20 % +10 % 20% +10 % 30%

art. 57.3: POUM art.573/ DA 8a art.57.3 art.10 b) DT 1a.
SUP/D---- 20 % VPO 20 % +10 % 20 % +10 %

PAUM: DT 2a.1.2. | PAUM: DT 2a.1. 2.

art. 60.10 art.57.3 DA 8a.
Rural transf. urb. 30%

art.10 b) DT1a.

PPU./PERI mo reserva VPO

Al DT8a L 2/2002
DT 2a 3. L10/2004

-
>

modificacié PGO / PERI/PPU si reserva VPO
A.l. DT 2a. 3. L1/2005

L

Modificacié PGO y delimit. Sol urba
A.l.no reserva VPO

Modificacié PGO si reserva VPO

-
’

Al. DT3a.2L2/2008

Preus maxims de venda per als habitatges protegits any 2008, i a data actual. (dades Secretaria

d’habitatge)
Regim especial Regim general Preu concertat | Habitatge concertat
Zona €/m?2 til €/m?2 1til €/m2 util €/m2 util €/hab.
maxim
A1 1.705,50 1.940,48 3.001,68 4.000 300.000
A2 1.705,50 1.940,48 3.001,68 3.500 280.000
A3 1.705,50 1.940,48 2.728,80 3.200 250.000
B 1.478,10 1.576,64 2.183,04 2.600 200.000
1.307,55 1.394,72 1.773.72 2.100 160.000
1.137,00 1.212,80 1.364,40 1.600 120.000
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Exemple calcul de cessié de sol

- Cessio d'aprofitament 10 % en sol urbanitzable.- art. 45 DL1/ 2005
Suposem una finca 1 Ha.
Usos admesos planejament: Plurifamiliar; i comercial
El Pla parcial aprovat definitivament concreta els segtients parametres:
- Superficie sol plurifamiliar: 4.000 m? sl x 1 m?st/m2sol = 4.000 m? st.
- Superficie sol terciari: 1.000 m2 50l x 0,8 M2 st./m2s0l = 800 m? st.
- Cessions per vialitat, zones verdes, serveis técnics i equipaments: 5.000 m2sol

- Valors de repercussio del sol: (ECO 805/2003 modificada EHA 564/2.008 de 28 febrer)
Vs = Vv x (1-b) - Ci

- Habitatge plurifamiliar lliure:  1.100 €/m?st.
- Habitatge plurifamiliar H.PP: 265 €/m?st. (régim general en funci6 poblacio)
- Terciari: 570 €/m2 st.
- Percentatges superficie neta:
- habitatge plurifamiliar lliure i HPP cada una: 40 % total

- Terciari: 20 % restant

- Relacio valors unitaris:

Habitatge plurifamiliar Iliure: coef.1(1.100 /1100 = 1)
Habitatge plurifamiliar H.PP. coef. 0,24 (265 / 1.100 = 0,24)
Terciari coef 0,518 (570 / 1.100 = 0,518)

Calcul dels coeficients d’homogeneitzacio i valor de cessio del 10 % d'aprofitament:

Aprofitament urbanistic: art.36137DL1/ 2005 Llei d’Urbanisme
art.36 D 305/2006,18 juliol Reglament Llei d'Urbanisme

Tipologia Us coef. intensitat | Rigidesa Localitzaci6 | Coef.homog.
d'us demanda

Plurifamiliar Hab. |1 1 1 1

Plur. HPP Hab. | 0,24 0,9 1 0,216

Terciari Com | 0,518 0,85 1 0,44

Tipologia m2 sol m2 sostre | coef. homog. Aprofitament urb.

Plurifamiliar 2.000 2.000 1 2.000

Plur. HPP 2.000 2.000 0,216 432

Terciari 1.000 800 0,44 352

Totals 5.000 4.800 2.784

Aprofitament urbanistic del sector:

Aprofitament urbanistic mitja:
2.784 st. homog. Plurif. /100.000 M2s0l = 0,2784 m2st. homog plurif. / m2 sol -
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Cessid 10 % aprofitament urbanistic del sector : 278,4 m2 st. homog. Plurif.

o bé: 200 m? st. plurif. lliure 200,0 m? st. homog. Plurif.
200 m? st. plurif HPP 43,2 m? st. homog. Plurif,
80 m?2 st. terciari 35,2 m?2 st. homog. Plurif.
480 m?2 st. 278,4 m? st. homog. Plurif.

Si TAdministracié es queda el maxim de H.PP.

278,4 m?2 st. homog plurif.
m?2 st.protegit = --------omme oo = 1.288,88 m?2st. H.PP.
0,216 m? st. HPP/m?2 st. plurif.

El percentatge a cedir en HPP seria del 26,85% del total sostre.

Les cessions d'aprofitament urbanistic varien en base a la modificacié de la llei
d'Urbanisme de Catalunya, pel Decret 26/2009 de 23 de desembre que modifica els arts. 43,
45194.6.

Nota: Veure I'Annex, pag. 169

3.2. Valoracio6: habitatges de protecci6 oficial i preu taxat
A) HABITATGES DE PROTECCIO OFICIAL:

- D 2.114/68, de 24 juliol: Reglament VPO.

- D 3.148/78, de novembre, del MOPU, que desenvolupa el RDL 31/78, de 31 d'octubre.

-RDL1.932/91, de 20 de desembre.

- Disposicié Final 1a: Estableix arees geografiques en funcié de la poblacié de dret.

- RD 727/1993, de 14 de maig, sobre el preu dels habitatges de proteccié oficial de promocié
privada.

- Les Ordres Ministerials de Foment (anteriorment MOPT i Medi Ambient), que cada any es
publiquen, establint els preus maxims de venda per m? til per 'any en quiestio.

- RD 1.186/98, 12 juny, sobre mesures de financament d’actuacions protegides en materia
d' habitatges i sol del Pla 1998-2001.

- Llei Dret a I'habitatge 18/2007, de 28 desembre. Entrada en vigor g abril 2008, pendent
dels reglaments. Pla Local Habitatge 2004-2008

Habitatges Regim general: 20% increment Régim especial maxim 5,5 SMI
Proteccié Oficial:
Réegim especial: maxim 2,5 vegades SMI

Promocio Publica Habitatges acollides Valor de mercat
abans RDL 31/10/78 ... irenda lliure
V.PO.
Promocid privada RD 727/93 de 14/s:

Després RDL 31/10/78...  Valor moduls VPO
Renda s/CCAA

Habitatges acollits al RDL 31/78, de 31 d’octubre, (art 11):



- Valor edificaci6 habitatge: Modul x 1,2 x m2 t. (preu maxim)
- Valor edificaci6 garatge: ~ Modul x 1,2 x 0,6 x m? t.
- Modul: En funcié de les arees geografiques i és modificable cada any.

RD 1.186/98, de 12 de juny, (art. 24): Les CCAA tenen competéncies per fixar el valor dels

moduls dins d'uns limits:

- Habitatge de proteccio oficial: Superficie tutil maxima de 9o m?2, excepte en casos de
familia nombrosa declarats com a tal.

- El preu per m? de garatge o traster no pot ser superior al 60% del preu per m? vivenda.

- Superficie maxima del garatge: 25 m?2 de superficie Util; i traster: 8 m2, encara que la
superficie real sigui superior.

- Termini de regim legal de protecci6 oficial: 30 anys, a partir de la data de la cedula de
qualificacioé definitiva.

- S’ha de destinar I'habitatge a domicili habitual i permanent, i no es pot vendre
I'habitatge en un termini de 5 anys a comptar des de la data de formalitzaci¢ del préstec
qualificat sense cancel-lar-lo i reintegrant les ajudes rebudes amb els interessos legals
des del moment de la seva percepcio.

En base al RD 727/93, els preus maxims de venda i renda per metre quadrat util per VPO en
segona i posteriors transmissions acollides a régims anteriors al RDL 31/1978, de 31 d'octu-
bre, seran els que Tliurement acordin les parts (és a dir, el preu de mercat). A aquests efec-
tes, també es consideraran segones transmissions, les primeres que es realitzin a partir de
la vigencia d’aquest Reial Decret quan els habitatges es van destinar amb anterioritat a
arrendament o estiguessin ocupades per aquells que les van promoure.

Els preus maxims de venda i renda per metre quadrat util per VPO en segona i posteriors
transmissions acollides al RDL 31/1978, de 31 d'octubre, sera el maxim que correspongui a
VPO que es qualifiquin provisionalment en I'any que tingui lloc el contracte de compraven-
da, en la corresponent area geografica.
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Casos practics



4.1. Valoracio d’un habitatge

- Superficie: construida inclos p.p. elements comuns, segons quota
- Alcada minima 1,90 m (Decret d’habitabilitat 55/2009, de 7 d’abril, en habitatges usats)

- Antiguitat: Coef. Depreciacié RD 1020/1993
Coef. Conservacio
Edat efectiva (si hi ha obres de reforma, millora, ...)

- Cost Construccié: BEC; EME DOS; CONSTRUC -homogeneitzat-

- Valor en venda: 6 mostres mercat homogeneitzat, art. 21.c)
- Superficie; ubicacié; qualitat constructiva; venda: APl o particular; antiguitat

- Valor de I'asseguranca: sols valor edificacié

- VALORACIO:
- METODE COMPARACIO
- METODE DEL COST (VALOR DE REEMPLACAMENT)
- VALOR DEL SOL: COMPARACIO O RESIDUAL

- HABITATGE EN LLOGUER EXPLOTACIO (RENDES ESPERADES)
VAN = Ej/ (+i)0- sk/ 1+ + valor reversié / (1+1)n

Valor reversio: valor sol ponderat + CRN edificacié a n) anys

- VALOR DE MERCAT PER ACTUALITZACIO DE RENDES ACTUALS:
Ve = R /i R = rendanetaany; i =taxade mercat
Rn = Rbx 0,70 (maxim)

4.2. Valoracio d'un local comercial i una oficina

- Homogeneitzacioé:

- Mercat real: Valor de venda es reduiraun 3 /5 % (comissio API)

- Entorn: caracteristiques de I'entorn del local que es taxa i el dels testimonis siguin
diferents en funcié adequacid al'us (+5%/-5%)
Sense testimonis semblants (+10 % / - 10 % ) sobre valor venda

- Ubicacié: Diferéncia repercussié del sol + /-3 a5 % sobre vendes

- Superficie i disseny: Lamplitud oscil-lara entre +10 % i - 10 % sobre preu d'oferta entre els
testimonis i el local que es taxa, major incidéncia en locals de superficie reduida i gran
superficie

- Antiguitat RD 1.020/1993

- Conservacié i reformes Edat efectiva

- Instal-lacions

- Qualitats constructives

Una vegada homogeneitzades les mostres per la resta de conceptes, procedim:

Superficie llindant facana: 100 %, disminuint en crugies aproximadament de 5 x 5 m,, fins
elfonsuns %

O
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Suma valor crugies
Coeficientdefons % = ------------------
numero crugies

Valor de la crugia facana: Preu venda brut €/m2st./Coeficient de fons

Exemple:

Local PVPbrut | CF Valor crugia facana pes ponde. | Valor crugia pond.
1 2.000 95 2.105 33,34 701,80

2 2.200 85 2.588 36,66 948,76

3 1.800 70 2.571 30,00 771,30

Sumes ‘ 6.000 ‘ ‘ ‘ 100,00 ‘ 2.421,86
Coeficient de fons del local a valorar suposem 85 %

Preu venda brut local a valorar €/m2 construit  2.064,31

La ponderacié pot donar major pes al més semblant al local que es taxa. La suma de les
sis ponderacions ha de donar 100 %

4.3. Valoraci6 d'una Nau industrial
Parametres d’homogeneitzacié

- Mercat real (comissié APl / particular) disminucié valor: - 10 % maxim
- Entorn: en funcié de la seva adequacié alis +/- 5%

- Ubicacio: diferencia valor del sol

- Ocupacié: en funcié densitat d'ocupacioé poligon + /- 2,5% s/PVM

- Mida nau: s/ Valor mercat

Nau que es taxa  diferéncia amb nau testimoni coef. Maxim ponderacio
Fins 500 m2 500 a 1.000 M2 5a75%
Superior 500 m? 1.000 m2 superior 75%

>1.000 M2 10,00 %

- Antiguitat: RD 1020/1993 s/ cost construccio

- Conservacié i millores: Edat efectiva

- Qualitat de la construccié

- Oficinesennau: +/- 2,5% s/ PVM

- Equipament del poligon: +/-10 % maxim

- Ponderacio testimonis: atribuir el major pes al més semblant

~
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4.4, Valoracio del dret de vol
Arbres de jardi
Metode Granada:

Valor Final = Valor Basic x Factor multiplicador x (1 + Factors intrinsecs i Extrinsecs ) x
Coeficient d’ajust

VF = VB XY x (1+Suma Fl + Suma FE) x Ca
VB = valor de l'arbre a 1,35 m. d’'alcada

Factor multiplicador (Y): Depén tipus creixement i longevitat
Exemple: Un Cedrus Atlantica glauca Y =872 per una alcada de 24 m.
Un cedrus deodora Y =580 perunaalcada de 16 m.

Factors Intrinsecs: mida + estat sanitari + expectativa de vida util (maxim 1,5; nul: o)

Factors extrinsecs: Estetic i funcional + representativitat i raresa + situacié + factors
extraordinaris (maxim 2; nul: o)

Coeficient d’ajust: relacio alcada/ diametre; si és o no arbre ornamental (maxim 1, minim o,10)

Arbres fruiters: valor de I'arbre + valor fruit (abans de recollir-lo)

4.5. Valoracié d’'un pouil’aigua

Pou: CRB - Coef. depreciacio - Coef. Conservacio
CRB = Cost reposicié brut + projectes + Ilicéncies

(Ingressos - Despeses) x 100

Ingressos:

-Volum d’aigua anual: m3/dia x 365dies = x m3

- Preu unitari aigua potable del municipi: €/m3

- Sil'aigua, en funcié de la seva analisi, no és potable: a descomptar en el seu preu unitari,
un % en funcio dels elements que contingui.

Despeses d’explotaci6:

- Import electricitat anual + amortitzacié instal-lacions (bomba, canonades, ...)
- Import de I'analisi de potabilitat de I'aigua

- Import despeses administracio + impostos ACA, etc.

- Projectes, llicéncies i altres.

4.6. Valoraci6 d’un habitatge en lloguer

- Qiestio a valorar: drets de I'arrendatari
- Finalitat taxacio: Valor real mercat
- Finalitat taxacié: Garantia hipotecaria
- Suposits: - contracte indefinit
- contracte temps limitat



Dades:

- Superficie habitatge inclos elements comuns: 100 m2st.
- Valor mercat (6 mostres homogeneitzades) :  205.833 €
- Valor unitari: 205.833 € / 100 m2st. = 2.058,33 €/m2 st.
- Valor del sol obtingut pel MRE: 64.383 €
Vs = 205.833€ X (1-0,18) - 900 x 1,16 = 64.383 €
-Valor vol: 205.833 - 64.383 = 141.450 €
- Despeses conservacio, manteniment: 250 €/mes
- Edat edifici: 20 anys
- Vida util edifici: 9o anys (RD 1.020/1.993)
- Cost construccio: 900 €/m? st.
- Despeses Llicencies; honoraris facultatius;
aranzels no recuperables: 16%

Determinar:
a) Rendibilitat mitja mercat
b) Determinar lloguer de mercat
c) SiT’habitatge es troba arrendat amb import 590 €/mes, contracte indefinit + IPC, despe-
ses: 215 €/mes. Calcular el valor de capitalitzacio
d) Valor habitatge a I'any 2005. Contracte lloguer a temps limitat sabent:
- Renda bruta: 550 €/mes; despeses 211 €/mes; Increment lloguer IPC
- Any contracte 1999; duracié contracte 10 anys
e) Calcular drets propietari i arrendatari a data 2005 (indemnitzacié a pagar)

a) Rendibilitat mitja mercat

Testimonis
envenda lloguer despeses mes renda neta taxa actualitzada
VM € / mes € Rn=Rbx0,7 Rnx12/VM

1) 187.000 800 160 640 4,10

2) 200.000 820 125 695 417

3) 183.000 780 155 625 4,09

4) 215.000 800 160 640 3,57

5) 250.000 820 190 630 3,02

6) 200.000 700 140 560 3,36
1.235.000 3,7%

b) Determinar lloguer de mercat

Preuvenda  taxaactualitzada lloguer despeses Lloguer  Lloguer
Mercat neta net €/mes brut anual brut
205.833.- 3,71% 636€ 250€ 886€ 10.632€

Vc = Rn x 100 / %; Rn anual = 205.833 x 3,71 /100 = 7.636 €/ any

Rn mensual = 7.636€/any / 12mesos = 636,36 €/mes
Rb mensual = 10.632 €/any / 12mesos = 886,00 €/mes
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c) Si 'habitatge es troba arrendat amb import 590 €/mes, contracte indefinit IPC.
Despeses 215 €/mes. Calcular el valor de capitalitzacié (valor mercat per actualitzacié de
rendes)

Renda neta: Rb — g = 590 - 215 = 375 €/mes

Renda neta anual: 375 €/mes x 12 mesos = 4.500 €/any

Edat edifici a I'any 2005: 20 anys

Vida util edifici: 100 anys

Resta vida util: 100 — 20 = 80 anys

Rendibilitat deute public a 5 anys promig 12 ultims mesos (2005) = 3,5 %
IPCany 2005:2,70 %

Actualitzacio 1a taxa de mercat:
Vc =R /i=4.500€/any / 0,0371 = 121.294 € (valor actualitzacié mercat)

Si s‘actualitza al tipus minim que marca normativa 0,0395 = 3,95 %:
Vc =R /i=4.500 €/any / 0,0395 (taxa mercat) = 113.924 €

Per tant, el valor de mercat per actualitzacié en el mercat hipotecari sera el menor:
113.924€

Calcul del coeficient 3,95 % a I'any 200s5:

TA tipus de garantia hipotecaria (taxa de risc)

TLR taxa lliure de risc

PR prima de risc

TLR rendibilitat deute public a 5 anys ...... 3,26 % TA =TLR + PR nominal

PR Diferencial recomanat per ATASA ... 350% TA=6,76%

IPC any 2.005: 2,70 %

Taxa real garantia hipotecaria: (1+TA / (1+1PC)) - 1

Tr = (1+0,0676 / (1+0,027)) - 1 = 3,95 % (taxa utilitzar valoracié hipotecaria)

Si utilitzem la férmula d’actualitzacié en la seva férmula estesa pel temps de vida util: 100
anys—20 anys = 80 anys

n=u
Ve= X Rn/(+)M+Vr/(+id

n=1
i per rendes netes constants en tenir clausula d’actualitzacié d’IPC, la formula és la
seguent:

Ve = Rn x (((1+)Y4=1)/ (1+)Uxi)) + (Vr/ (1+i)4)

(1+ 0039580 - 1 64.383
——————————————————————— + ----------- =108.788 + 2903
(14+0,0395)8° x 00395  (1+0,0395)8°

Vc

i
>
v
o]
o]
=

Vc = 111.690 €

d) Valor habitatge a 'any 2005. Contracte lloguer a temps limitat sabent:
- Renda bruta: 550 €/mes; despeses 211 €/mes; Increment lloguer IPC
- Any contracte 1999; duracié contracte 10 anys



Ve = Rn ox (((+1)Y=1)/ (+i)Uxi)) + (Vr/ (1 +i)4)

Renda neta mensual: 550 — 211 = 339 €/mes

Renda neta anual: 339 €/mes x 12 mesos = 4.068 €/any
Taxa actualitzacié mercat: 3,71 % = 0,0371

Temps transcorregut contracte: 2005 -1999 = 6 anys

Vida util contracte u = 10anys - 6 anys = 4anys

Valor reversié immoble: Vr = VM - Cd

Depreciaci6 fisica Cd = (CRB-Vs) x coef. Antiguitat

Coeficient depreciacié per antiguitat = 4 anys /100 = 0,04 = 4%
CRB = Vs + Cc + despeses

CRB = 64.383 € + 900 €/m2st. x 100 M2 st. x 1,16 = 168.787 €
CRB-Vs = 168.787—64.383 = 104.404 €

Depreciacio = 104.404€ X 0,04 = 4176 €

Valor immoble al final vida util contracte arrendament:

205.833 € - 4176 € = 201.657 € (valor habitatge lliure d’arrendataris)

Valor mercat per actualitzacié
Vma = Rn x ( ((+)%=1)/ (1+)Uxi)) + (Vr/ (1+i)U)

(1+0,0371)4 -1 201.657
VMa =4.500X --------------- oo =16.446 +174.313
(14 0,0371)4 x 0,0371 (14003714

suma de rendes valor edifici net lloguer

Vma = 190.759 € (valor maxim per la compra de 'habitatge en aquestes condicions)

e) Calcular drets del propietari i arrendatari a data 2005 (indemnitzacié a pagar)

Valor habitatge: 205.833 €
Taxa actualitzada mercat: 3,71 %

Rn = Vmxi = 205.833 € x 0,0371 = 9.275€any
Rn mensual = 9.275€/any / 12 mesos = 773€/mes
Despeses mensuals = 21 €/mes
Renda mensual bruta = 984 €/mes
Renda real bruta = 550 €/mes
Diferéncia rendes 434 €/mes x12mesos = 5208 €/any

Valor actual estalvi arrendatari:
Va difer.tenda = 5.208 x ((1+0371)4 - 1) /(1+0371)% x00371 = 19.034 €

Drets propietari: 205.833 € - 19.034 € = 186.799 €
O utilitzacié de Ta férmula segtient:

Ve=R/Zix ((1-0/70+1)"M) = 5208/700371x((1=(1/(+0,0371)4))

Vc = 140377 X 0,13559460632 = 19.034 €
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4.7.Valoraci6 d’'un camping a data 2004

Finalitat: Garantia hipotecaria per formar part d'una cartera de cobertura de titols hipo-
tecaris emesos per les entitats promotores i constructores a que es refereix el Reial Decret
685/1982, de 17 de marg, article 2, que desenvolupa aspectes de la Llei 2/1981, de 25 de mare,
de Regulacio del mercat hipotecari

Dades:
a) Superficie: 50.000 m?2 sol
b) Classificacié sol: S.N.U.
¢) Qualificacié urbanistica: Zona 11 serveis camping
d) POUM: aprovat definitiu i publicat DOGC.
e) Parcelles: 200 m? sol amb electricitat i aigua
f) Edificacions: Masia; club social; supermercat; restaurant; banys; habitatge de la propie-
tat; piscina; depuradora; bar, edificacio que alberga transformador electric, ...
g) Superficies:
- vials: 10.000 m?2 entre pavimentats i sense pavimentar
- pistes poliesportives: 950 m?2
- superficie total dos piscines: 350 m?
- Edificacions serveis: 300 m?
- Masia: 790 m2
- Recepcié: 30 m?2
h) Qualitats constructives: mitges
i) Antiguitat: inici activitat amb llicéncia 1998. (2004 —1998 = 6 anys)

NORMATIVA: ECO 805/2003

S’ha de calcular:

- Valor de reposicid net

- Valor mercat per comparacié si fos possible
- Valor per actualitzacié de rendes

El valor de mercat per comparacié no és possible perque no es disposa de 6 mostres d’ofer-
tes o transaccions

CALCUL DEL VALOR DE REPOSICIO NET (VRN)

VRB = sol + Cost execuci6 edificacions + despeses promocié

Valor sol: Métode de Comparacié (6 mostres homogeneitzades)

Capitalitzacié de rendes (si no fos possible per comparacio)

Valor s0l = 50.000 m?2 x 15.500 €/Ha = 77.500 €

Cost infrastructures: 10.000 m2 x 50 €/m2 = 500.000 €

Valor sol + infrastructures: 77.500 € + 500.000 € = §77.500 €

Cost execucio edificacions:

Masia: 790 m?2 st. x 1.000 €/mZ2 st. = 790.000 €
Recepcid: 30 m? st. x 700 €/m? st. = 21.000 €
Serveis: 300 m2 st. x 700 €/m2st. = 210.000 €
Cost execucio per contrata 1.021.000 €
Transformador electric 19.000 €
Estacié depuradora 50.000 €



Pista poliesportiva + 2 piscines 90.000 €
Total cost eXecucio ... 1.180.000 €

Despeses promocio:

- SOl + infraestructures ... 577.500 €
- Cost execucid contracta ..o 1.180.000 €
- Honoraris + llicéncies 15 % ............... 177.000 €
- Despeses promocio 4 % $/1.757.500 ... 70300 €

VRB 2.004.800 €

VRN = VRB - depreciaci6 fisica

Amortitzacio lineal que considera depreciacié constant

Rati de depreciacio: antiguitat / vida util

Rati = 6anys / 35anys = 0,17 = 17% (35anys maxim s/normativa)
Depreciacio fisica = antiguitat / vida util x (VRB—Valor sol)

VRN = 0,17 X (2.004.800 - 577.500) = 1.762.159 €

Repercussié per parcella: 1.762.159 € / 200 parcelles = 8.810 €

CALCUL VALOR ACTUALITZACIO RENDES
A) ANALISI RATIS MIG DEL SECTOR

Nombre situaci6 categoria num.  obertura preus
Camping municipi parcelles anual/no  adults nens cotxe caravana
preus

autocaravana tenda parcella electricitat

Caracteristiques de la demanda: Temporades Alta; mitja i baixa
Contractacio: no hi ha intermediaris

Estudi dels preus

Estudi ocupacio del camping

B) CALCUL DELS INGRESSOS

Allotjament: diferents variants d'utilitzacié d'un camping:
1) Parcel-la, tenda, cotxe, adults, nens, electricitat, restauracio
2) caravana, cotxe, persones, electricitat, restauracio
3) Autocaravana, persones, electricitat, restauracio

Esquema de valoraci6 ingressos:
Camping periode duracié6 total parcelles ocupacio preus  ingressos
% parcel-les €/dia  €/forfait €

XXX anual 365 200 20 40 Y/ud W
S.Santa 4 200 70 140 Z/dia V
Estiu 30 200 60 120 “ %

45 200 45 90 Y/ud W1

Masia habitacions 365 15 T/dia W2

TOTAL INGRESSOS 350.000 €
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CALCUL DE DESPESES

Considerem que ascendeixen al 40 % dels ingressos:
G = 350.000 X 0,40 = 140.000 €

Renda neta: 350.000 € - 140.000€ = 210.000 €

CALCUL DE LA RENDA IMPUTABLE A 'IMMOBLE

Es calcula la rendibilitat del capital invertit prescindint de 1a renda de I'equip i mobiliari i
de la gestié del negoci, és a dir, si adoptem una taxa de 7,53 % corresponent a la taxa reco-
manada per ATASA per hotels i campings:

Renda imputable a I'immoble: 753 % X 2.004.800 € = 150.961 €

Percentatge s/ renda neta: 210.000:100:: 150.961: x; X = 71,88 %

DETERMINACIO TAXA DACTUALITZACIO

Es calcula el promig dels Ultims 12 mesos Deute de I'Estat:
Asanys:  3,45% (any 2004) valors nominals

A1oanys: 4,23% (any 2004)

Formula taxa nominal ataxareal Tr = (1+Tn)/ (1+ IPC))—1
irealatoanys = ((1+0,0423)/(1+0,036))—1 = 0,006 = 0,60 %

5 anys 10 anys
mitja total inominal 3,45 4,23
12 Mesos IPC 3,60 3,60
ireal - 0,15 0,63 taxareal.... taxa lliure risc

ATASA recomana per hotels i campings: 7,53 % - 0,63 taxareal = 6,90 prima de risc

CALCUL VALOR ACTUALITZAT DE LES RENDES

Var = R x (1407 =1) / (1+i)"xi)) + VRN/ (1+i)"

R = 150.961€

i = 753% = 00753

n =vida util —antiguitat = 35anys - 6 anys = 29 anys

Al final dels 35 anys les edificacions estaran obsoletes i, per tant, el valor de reposicié net
coincideix amb el valor del sol. D'igual forma succeira amb la urbanitzacio dels vials
Excepte la masia i edifici estacié transformador: 100 anys vida util

Rati de depreciaci6 en els 29 anys, és a dir, quan I'explotacié tingui 35 anys sera el quocient
entre 'antiguitat 35 anys i1a vida util 100 anys; és a dir:

35/100=35% = 0,35. valor =1-0,35 = 0,65

Components € depreciacio VRN
Sol 77.500 77.500
Masia 790.000 0,65 513.500
ET. 19.000 0,65 12.350
Total VRN a 29 anys 603.350

Var =150.961 x ((1+ 0,0753)29-1) / (1 + 0,0753)29 x 0,0753 ) + 603.500 / (1 + 0,0753)29
Var = 1.760.614 € + 73.487€ = 1.834.101 €



RESUM DE VALORS | VALOR DE TAXACIO

Valor reposicio net ... 1762150 € ... 8.810 €/ parcel-la
Valor actualitzacio rendes ............ 1.834.101€ ............. 9.170 €/parcella
VALOR TAXACIO HIPOTECARI ..couueererrrernnerenene 1.762.159 €

4.8. Valoracié d’'una concesié administrativa

Objecto: Valoracié d'un aparcament subterrani, afectat per obra publica
Finalitat: indemnitzacié per extincié. Valor real mercat. Compravenda
Data de valoraci6: maig 2003
Aparcament construit any 1985
Valor de compra placa aparcament a 'origen en 6.000 €
Final de la concessi6 50 anys: entrega de les places d'aparcament mateixes condicions que
es van entregar. Temps restant: 2003 —1985 =18 anys
50 anys concessié —18 anys transcorreguts = 32 anys
Pla de manteniment 130 €/any placa + 50 €/placa per altres conceptes
Numero de places: Soterrani —1 = 30 places

Soterrani—2 = 20 places
Mesures de les places: 2,50 m x 5,20 m. altura: 2,35 m. compleixen amb la normativa
Valor mercat plaga aparcament any 2003: Soterrani—1 : 23.000 €

Soterrani—2 : 22.000 €

Preu mig placa en lloguer 9o €/mes S-1 1 86 €/mes S-2
Despeses de lloguer 15 % ingressos:
15 % X (30 X 90 + 20 X 86) / 50 = 13,26 €/mes X 12 mesos = 159 €/any
Ocupacio util: 9o %
Cost construccié inclos installacions: 450 €/m?2
Rati placa: 25 m?
Despeses de promocid a data valoracio: 75 €/m?2

Formula d’aplicacié:
V mercat actual = Rn x ((1+ 1')t -1/0+ i)JE X 1) +Vr/(1+ i)JE

1) Estudi de mercat per cada planta soterranis:

Places d'aparcament en venda homogeneitzades:

Situacio; ubicacio; accessibilitat; dimensions; instal-lacions i sequretat
2) Estudi mercat en lloguer: igual dades anterior

3) Rendibilitat lloguer placa aparcament, segons estudi de mercat

tipus Vm lloguer  despeses lloguer ocupaci6 correcci6 rendib taxa
€/mes  €/any net util desocup. real real
S-1 23.000 9O 159 921 90 % 829 3,60
3,49
S-2 22.000 86 159 873 85 % 742 3,37
Taxa real: 45.000:100:1.571:X; X = 1.571X 100 / 45.000 = 3,49 %

TRL = deute public a mig illarg termini = 3,36 %

LN
O




PR = primade risc placa aparcament recomanat ATASA = 3,50
TRL+PR = 336+3,5 =686 %

IPCmaig 2.003: 3,63 %

Tar = ((1+Tn) / (14 IPC)) —1= ((1 + 0,0686) / (1,0363)) =1 =0,0311 = 3,11 %

Places a valorar: maig 2.003

Planta num. any vida vida valor lloguer taxa taxa

Places Contracte contracte restant brut despeses net mercat min.
S-1 30 1985 50 32 1080 159 921 3,49 3,50
S-2 20 1985 50 32 1032 159 873 3,49 3,50

Calcul del valor dels drets: valor actual de 1a renda neta

Planta num. resta lloguer taxa (1+i)"  coefact. Valor Valor total
places Vida net min. dret

S-1 30 32 921 0,0350 3,006 19,0688 17562 526.860

S-2 20 32 873 0,0350 3,006 19,0688 16.647  332.940

Valor total en el mercat (indemnitzacid) 859.800

Coef. actualitzat = (1+1)"=1/ (1+i)"xi
Valor dret per placa = Rn x coef. actualitzat
n=32anys

valor total = valor dret per placa x num. places

4.9. Valoracio6 hipotecaria dels drets de traspas d’una concessio administra-
tiva d’un tanatori en funcionament al T.M. de XXXX

OBJECTIU DEL TREBALL

Lobjectiu del treball és realitzar una valoracié hipotecaria dels drets de traspas d'una con-
cessié administrativa d'un tanatori en funcionament al municipi de XXXX mitjancant 1'a-
plicacié de l'ordre ECO 805/2003 de 27 de marc i EHA/3011/2007 de 4 d’'octubre. El que es
pretén és reflectir en aquest treball les passes a sequir, els articles a tenir en compte, els cal-
culs a realitzar, etc, per a poder fer la valoracio, aixi com obtenir un document base per tal
de poder redactar el certificat i I'informe que, en una valoracié real, s’hauria de lliurar a
I'empresa taxadora i a I'entitat bancaria.

NORMATIVA A UTILITZAR :

ECO 805/2003 de 27 de marg

Objecte de 1a Llei:

Tal i com diu 'article 1. Objeto. La presente Orden tiene por objeto la requlacion del régimen
juridico al que ha de ajustarse el cdlculo del valor de tasacion de bienes inmuebles y deter-
minados derechos, asi como la elaboracion de los informes y certificados en los que se forma-
lice, siempre que dicho cdlculo se realice para alguna de las finalidades integrantes de su
dmbito de aplicacion.




Ambit d’aplicacié:

La valoraci¢ dels drets de traspas d'una concessié estaria motivada per a la sollicitud d'un
credit hipotecari o determinacio de la capacitat de negoci per part del titular de la conces-
sio, i estaria sol-licitada per una entitat bancaria o asseguradora.

En I'article 2 es marquen quines son les finalitats de 1a taxacié :

a) Garantia hipotecaria de créditos o préstamos que formen o vayan a formar parte de la
cartera de cobertura de titulos hipotecarios emitidos por las entidades, promotores y cons-
tructores a que se refiere el articulo sequndo del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo, por el
que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del
Mercado Hipotecario.

b) Cobertura de las provisiones técnicas de las entidades aseguradoras exigida en el Real
Decreto 2486/1998, de 20 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacion
y Supervision de los Sequros Privados.

¢) Determinacién del patrimonio de las instituciones de inversion colectiva inmobiliarias
reguladas en el Real Decreto 1393/1990, de 2 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley 46/1984, de 26 de diciembre, requladora de las Instituciones de
Inversion Colectiva.

d) Determinacion del patrimonio inmobiliario de los Fondos de Pensiones regulados en el
Real Decreto 1307/1988, de 30 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planes
y Fondos de Pensiones.

Des del nostre punt de vista, hem interpretat la valoracié del dret de la concessié que ens
ocupa com si hagués estat motivada pel propietari a I'hora de demanar un credit hipote-
cari a una entitat bancaria.

Principis:

En I'article 3, ens marquen quins han de ser els principis per a societats de taxacié a I'hora
d'utilitzar aquesta norma. Els principis que son utilitzables per a la nostra valoracié son el
de “anticipacion”: segun el cual el valor de un inmueble que se encuentre en explotacion eco-
nomica es funcion de las expectativas de renta que previsiblemente proporcionard en el
futuro.

I el principi de “proporcionalidad” : sequn el cual los informes de tasacion se elaborardn con
la amplitud adecuada teniendo en cuenta la importancia y uso del objeto de valoracion, asi
como su singularidad en el mercado.”

Definici6 del Taxador:

En T'Art. 4, en Tapartat de definicions, es pot comprovar quin significat té cada concepte i
particularment el del Taxador, que és el paper que tenim en la Valoracio. També es determi-
na que s'entén pel “Valor de mercado o venal de un inmueble :

(VM). Es el precio al que podria venderse el inmueble, mediante contrato privado entre un
vendedor voluntario y un comprador independiente en la fecha de la tasacion en el supues-
to de que el bien se hubiere ofrecido ptiblicamente en el mercado, que las condiciones del
mercado permitieren disponer del mismo de manera ordenada y que se dispusiere de un
plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar la venta.

Superficie utilitzable o computable:
Larticle 5 determina quina superficie de la parcel-la i de l'edificacié hem d'utilitzar com a
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base per a la valoracié. Aquesta és la comprovada pel taxador.

En el cas del Tanatori de XXXX, al no disposar de la superficie registral, varem fer una visita
el dia 18 de juny de 2006, i amb I'ajut un distanciometre laser varem comprovar les dimen-
sions de l'edifici i de 1a parcel-la.

Comprovacions minimes:

Segons larticle 7, per a determinar el valor de taxacié es realitzaran les comprovacions
necessaries per coneixer les caracteristiques i 1a situacié real de I'objecte de valoracio. Les
comprovacions que varem dur a terme nosaltres son :

a) ldentificacio fisica de 'immoble, mitjancant visita i segons la informacié cadastral.

b) Lestat de I'explotacié i us.

¢) ladequacioé de I'immoble al planejament urbanistic vigent

d) La comprovacioé de veracitat del projecte executiu de 'edifici.

Documentacié necessaria:
La documentacié recollida, facilitada pel propietari de la concessié del Tanatori, i per
I'Ajuntament de XXXX, ha estat la seglient :
1- Planejament de la zona, pla parcial Can CCCC
2- Copia del projecte executiu de I'edifici del Tanatori i accessos.
3- Document de consulta de les dades cadastrals.
4- Fotografies de I'interior i exterior de l'edifici.
5- Contracte tipus de concessié administrativa d'un Tanatori.
6- Plec de clausules economiques - administratives pel concurs de la concessié per I'obra
publica i subseglient explotacié del servei.
7- Dades de gestié economica, per a calcular el flux de caixa :
a.numero de morts al mes
b. tipologia i preu mig dels tauts i cost
c.flors
d. esqueles i recordatoris
e.capella ardent
f. treballs funeraris
g.tecollida i transport
h. personal
8- Resum economic de la construccié d'un tanatori de caracteristiques similars al munici-
pi de Centelles.

Adverténcies generals:

Segons T'art. 11, en el nostre treball hem considerat que les advertencies a tenir en compte
eren les seguients :

1- Que no s’ha disposat dels Balancos i comptes de resultats dels ultims 3 anys.

2- Que existeixen discrepancies entre la superficie cadastral i registral de la parcel-a, i que per
tant s'adopta com a superficie comprovada la comprovada sobre planol del projecte executiu.
3- Que el Valor calculat només sera valid sempre i quan s’'inscrigui en el Registre de la
Propietat el contracte concessional aportat.

4- Que el valor calculat només és valid en funcié de la documentaci¢ juridica i economica
aportada pel sollicitant de I'informe, que s’adjunta en els annexos.



Valoracié de concessions administratives:

En l'article 52, Seccié 5a “Valoracion de determinados derechos y los bienes objeto de los mis-
mos”, es determina quina és I'aplicacié d’aquest tipus de valoracid i aquesta és segons T'a-
partat 2.b 1a Concessié administrativa.

En I'article 54, es marca la valoracié de concessions administratives i tal i com diu I'apartat
b:

Calculando el valor por actualizacion a que se refiere el articulo 24.2 de esta Orden. Para el
cdlculo de dicho valor se tendrdn en cuenta ademds las precisiones siguientes:

i) Los pagos a efectuar al concedente por canon u otro concepto.

ii) Las inversiones a efectuar por el concesionario en edificios o instalaciones.

ifi) Las tarifas del servicio publico de la concesion y su previsible evolucion.

iv) El periodo en que se generardn rentas o ingresos.

v) La inexistencia de un valor de reversion para el concesionario.

Valor d’actualitzacio:

Segons l'article 26, pel calcul del valor d’actualitzacio, cal:
a) estimar els fluxos de caixa: segons art 30

b) estimar el valor de reversio: segons art 31

c) elegir el tipus d’actualitzacié: segons art 32

d) aplicar la formula de calcul: segons I'article 33

Fluxos de caixa:

La determinacio dels fluxos de caixa d'una activitat economica, segons indica I'article 30,
sera necessari per a la valoracié d'un immoble o dret de concessio. Lestimacié dels fluxos,
s’haura de preveure en el periode de temps que previsiblement hagi de continuar I'activi-
tat.

Pel nostre treball, en T'elaboracié dels fluxos de caixa de l'activitat del Tanatori ens hem
basat en les dades de les despeses i ingressos de l'activitat per un periode maxim de 35
anys, tal i com diu l'art 19, punt 2.b per a edificis d'us industrial o immobles Iligats a una
activitat economica.

Valor de reversio :

Art. 31, punt 3:

“Cuando los flujos de caja se calculen de acuerdo con lo previsto en el articulo 30 (Flujos de
caja de otros inmuebles en explotacion econdmica) de esta Orden, para estimar el valor de
reversion al final del periodo de tiempo en que previsiblemente vaya a continuar la explota-
cion, se tomard su valor de reemplazamiento neto en dicho momento. Para ello se tendrd en
cuenta lo senialado en las letras siguientes:

a) Se calculard el valor del suelo en la fecha de la tasacion y se ajustard en los términos esta-
blecidos en las letras a) y b) del apartado 1 de este articulo.
b) La depreciacion de las edificaciones se corresponderd con el periodo citado.”

Férmula de calcul del valor per actualitzacié Article 33:

VA=3Z[E/(+ Y] -2 S / (1 +)tK] + [Valor de reversion / (1 +1)71]




o
~

On

VA = Valor actual.

Ej = Import dels ingressos imputables al immoble en el moment J.

Sk = Import dels pagaments previstos en el moment K.

tj = Nombre de periodes de temps que ha de transcorre des del moment de la valoracié fins
que es produeix el corresponent Ej

tk = Nombre de periodes de temps des del moment de la valoracio fins que es produeix el
corresponent Sk.

i =Tipus d’actualitzacié elegit corresponent a la duracié de cada un dels periodes de temps
considerats.

n = Nombre de periodes de temps des de la taxacio fins el final del periode d’estimacié dels
ingressos esperats.

Aspectes formals:

Larticle 63 regula els requisits del CERTIFICAT. Per a I'elaboracio del certificat de la nostra
Valoracio hem seguit aquest article. De forma resumida hi ha de constar el seglient:

a) Denominacio social de la societat de taxacio

b) La finalitat legal de Ta taxacio.

c) Referéncia precisa a I'informe de taxacié que sintetitza.

d) Localitzacié i tipus de 'immoble, identificacio registral, referéncia cadastral i superficies.
e) Declaracié expressa del taxador que es realitza segons els continguts d’aquesta norma.
f) Metode de Valoracid

g) El valor de taxacio.

h) Condicionants i advertiments.

i) Data d’emissio, data de la ultima visita a I'immoble.

j) Firma d'un representant de T'entitat.

k) Qualsevol altra informacio requerida.

Larticle 64 regula els requisits del INFORME. Larticle 65 determina I'estructura general dels
informes de taxacié. | els articles 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77 1 78, regulen cada
una de les parts del INFORME.

DOCUMENTACIO UTILITZADA

INFORMACIO CADASTRAL (WEB: https://ovc.catastro.meh.es)
PLA PARCIAL SECTOR QQQQ

MODIFICACIO DEL PLA PARCIAL SECTOR QQQQ

ANNEXES DE CALCUL

CC: COSTOS CONSTRUCCIO PER CAPITOLS (A NOU)
AMORTITZACIONS

CC: COSTOS DE CONSTRUCCIO

INTERES A UTILITZAR — INGRESSOS — DESPESES — CASH FLOW
FORMULA



ANNEX DE CALCUL
CC: COSTOS CONSTRUCCIO PER CAPITOLS (A NOU)

sup construida
amb 50% porxos %
249,78
1, Inici d’obra 2.826,50 9,05 0,69%
2. Moviment de terres 11.269,69 36,09 2,75%
3. Fonamentacié 33.803,32 108,27 8,26%
4.Subbase pavimentacio 4.573,66 14,65 1,12%
5.Sanejament 8.188,62 26,23 2,00%
6. Estructura 69.046,76 221,14 16,88%
7. Coberta 15.325,44 49,08 3,75%
8. Tancament/divisories 74.183,39 237,60 18,13%
9. Impermeabilitzacions i aillaments 4.255,06 13,63 1,04%
10.Revestiments 37.725,22 120,83 9,22%
11.Paviments 16.747,90 53,64 4,09%
12.Tancaments exteriors 17.276,23 55,33 4,22%
13.Tancaments interiors 2.932,70 9,39 0,72%
14.Envidriaments 6.784,82 21,73 1,66%
15.5erralleria 10.693,62 34,25 2,61%
16.Ajudes de paleta 8.610,45 27,58 2,10%
17.Climatitzacio 28.813,64 92,28 7,04%
18.Instal.electrica enllumenat,TV,TF 32.278,75 103,38 7.89%
19.Fontaneria, acs, sanitari 12.749,13 40,83 3,12%
20.Contraincendis 3.294,95 10,55 0,81%
21Varis-altres 7.759,50 24,85 1,90%
TOTAL (CC) 409.139,35 1.638,00 100,00%
ANNEX DE CALCUL
CALCUL DE LES AMORTITZACIONS
cc 409.139,35
construccio 60% 245.483,61
installacions 40% 163.655,74
mobiliari i equip 60.000,00
amortitzacions
construccio amb 35 anys 4.909,67
instal-lacions amb 15 anys 10.910,38
mobiliari i equip amb 10 anys 6.000,00
total amortitzacions anuals 21.820,05 _
N~
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ANNEX DE CALCUL
CC: COSTOS CONSTRUCCIO

DESPESES (14%)
VRB sense mobiliari i equip
VRN sense mobiliari i equip

VRB amb mobiliari i equip
VRN amb mobiliari i equip

1, Inici d’'obra 2.826,50
2. Moviment de terres 11.269,69
3. Fonamentacié 33.803,32
4. Subbase pavimentacio 4.573,66
5.Sanejament 8.188,62
6. Estructura 69.046,76
7. Coberta 15.325,44
8. Tancament/divisories 74.183,39
9. Impermeabilitzacions i aillaments 4.255,06
10.Revestiments 37.725,22
11.Paviments 16.747,90
12.Tancaments exteriors 17.276,23
13.Tancaments interiors 2.932,70
14.Envidriaments 6.784,82
15.Serralleria 10.693,62
16.Ajudes de paleta 8.610,45
17.Climatitzacio 28.813,64
18.Instal.electrica enllumenat,TV,TF 32.278,75
19.Fontaneria, acs, sanitari 12.749,13
20.Contraincendis 3.294,95
21Varis-altres 7.759,50
TOTAL (CQ) 409.139,35
altres despeses 14% 57.279,51
Total VRB sense mobiliari i equip 466.418,86
Mobiliari i equip 60.000,00
ToTAL VRB AMB MOBILIARI | EQUIP 526.418,86
Total VRN (= VRB depreciat linealment dels 6 anys sobre 100) 384.590,99
altres despeses 14% 53.842,74
Total VRN sense mobiliari i equip 438.433,73
Mobiliari i equip depreciat (linealment dels 6 anys sobre 10) 24.000,00
Total VRN amb mobiliari i equip 462.433,73



ANNEX DE CALCUL
INTERES A UTILITZAR — INGRESSOS — DESPESES — CASH FLOW

Vida util de I'explotacio 35anys
Antiguitat 6
Vida util restant 29
Tipus d’actualitzacio utilitzat 6,35%
La rendibilitat mitja anual (amb venciment no inferior a 5 anys) 4,05
Diferencial 2,50
Tipus 6,55
IPC -0,20
Tipus actualitzat amb I'IPC 6,35
Ingressos 375.684,07
Despeses 260.985,76
Relacid costos respecte ingressos 69,47%
Marge brut d’explotacio 114.698,31 30,53%
Dotacié per amortitzacions 21.820,05
BENEFICI NET DE LEXPLOTACIO 92.878,26 24,72%
Impost Renta Societats 30% 27.863,48
BENEFICI NET (BDIT) 65.014,78 1731%
Amortitzacions 21.820,05
CASH-FLOW estabilitzat(*) 86.834,83
Valor Actual de 1a Reversio (el terreny és de 'Ajuntament) o
Valor Actual del cash-flow 851.948,16
VAN del tanatori amb mobiliariiequip ~ 1.063.200 euros 851.948,16
VAN del tanatori sense mobiliari i equip ~ 1.063.200 euros 807.732,62

impostos no recuperables(1,5%)
(registre, notari i gestoria de la hipoteca) 12.115,99

VALOR DE MERCAT ATRIBUIBLE A 'IMMOBLE 795.616,63

(*) Aquest valor sera igual per a tots els fluxos de caixa reals utilitzats al llarg de 1a vida util de
T'explotacio.
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ANNEX DE CALCUL
INTERES A UTILITZAR — INGRESSOS — DESPESES — CASH FLOW

VA = (sumatori Ej/(1+i)tj) - (sumatori Sk/(1+i)tk) + (valor de reversid/(1+i)n) =
(on sk = despeses + amortitzacions + impost societats)

sum Ej/(1+i)tj

Ej i tj (1+i) tj (1+i)tj resultat

Ej/ (1)t
375.684,07 0,0635 1 1,06 1 1,06352 353245,891
375.684,07 00635 2 1,06 2 1,13107479 332147,859
375.684,07 0,0635 3 1,06 3 1,20292066 312309,9321
375.684,07 00635 4 1,06 4 1,27933018 293656,8491
375.684,07 0,0635 5 1,06 5 1,36059323 276117,8436
375.684,07 0,0635 6 1,06 6 1,44701812 259626,3762
375.684,07 0,0635 7 1,06 7 1,53893271 24419,8814
375.684,07 0,0635 8 1,06 8 1,63668571 229539,5304
375.684,07 0,0635 9 1,06 9 1,74064799 215830,0083
375.684,07 0,0635 10 1,06 10 1,85121395 | |202939,3037
375.684,07 0,0635 n 1,06 1 1,96880306 190818,5118
375.684,07 0,0635 12 1,06 12 2,09386143 179421,6487
375.684,07 0,0635 13 1,06 13 2,22686351 168705,4768
375.684,07 0,0635 14 1,06 14 2,36831388 158629,341
375.684,07 0,0635 15 1,06 15 2,51874918 149155,0145
375.684,07 0,0635 16 1,06 16 2,67874012 140246,5535
375.684,07 0,0635 17 1,06 17 2,8488937 131870,1608
375.684,07 0,0635 18 1,06 18 3,02985542 123994,0583
375.684,07 0,0635 19 1,06 19 3,22231184 116588,3653
375.684,07 0,0635 20 1,06 20| | 3,42699309 | [109624,9862
375.684,07 0,0635 21 1,06 21 3,64467569 103077,5032
375.684,07 0,0635 22 1,06 22 3,87618549 96921,0764
375.684,07 0,0635 23 1,06 23 4,12240079 91132,34956
375.684,07 00635 24 || 106 24| | 438425569 | | 85689,36133
375.684,07 0,0635 25 1,06 25 4,66274361 80571,46206
375.684,07 00635 26| | 106 26| | 4,95892109 | | 75759,23542
375.684,07 00635 27 | [ 106 27 52739175 | | 71234,42476
375.684,07 0,0635 28 1,06 28| | 560891063 | [66979,86381
375.684,07 0,0635 29 1,06 29 5,06518863 62979,41159
total 4922932,28




SK 1 tK (1) tK (14+i)tK resultat

SK/(1+i)tK

sum SK/(1+i)tK 310.669,29 1 0,0635 1 1,06 1 1,06352 292114,1976
310.669,29 1 0,0635 2 1,06 2 1,13107479 274667,3288

310.669,29 1 0,0635 3 1,06 3 1,20292066 258262,4952

310.669,29 1 0,0635 4 1,06 4 1,27933018 242837,4597

310.669,29 1 0,0635 5 1,06 5 1,36059323 228333,7029

310.669,29 1 0,0635 6 1,06 6 1,44701812 214696,2003

310.669,29 1 00635 7 1,06 7 1,53893271 201873,2137

310.669,29 1 0,0635 8 1,06 8 1,63668571 189816,0954

310.669,29 1 0,0635 9 1,06 9 1,74064799 178479,1027

310.669,29 1 0,0635 10 1,06 10 1,85121395 167819,2255

310.669,29 1 0,0635 1 1,06 n 1,96880306 157796,0222

310.669,29 1 0,0635 12 1,06 12 2,09386143 148371,4666

310.669,29 1 0,0635 13 1,06 13 2,22686351 139509,8039

310.669,29 1 0,0635 14 1,06 14 2,36831388 131177,4145

310.669,29 1 0,0635 15 1,06 15 2,51874918 123342,6871

310.669,29 1 0,0635 16 1,06 16 2,67874012 115975,898

310.669,29 1 0,0635 17 1,06 17 2,8488937 | [109049,0992

310.669,29 1 0,0635 18 1,06 18 3,02985542 102536,0118

310.669,29 1 0,0635 19 1,06 19 3,22231184 96411,92621

310.669,29 1 0,0635 20 1,06 20| | 3,42699309 90653,60897

310.669,29 1 0,0635 21 1,06 21 3,64467569 85239,21409

310.669,29 1 0,0635 22 1,06 22 3,87618549 80148,2004

310.669,29 1 0,0635 23 1,06 23 || 4,12240079 75361,25357

310.669,29 1 0,0635 24 1,06 24| | 4,38425569 70860,21285

310.669,29 1 0,0635 25 1,06 25 4,66274361 66628,00215

310.669,29 1 0,0635 26 1,06 26| | 4,95892109 62648,56529

310.669,29 1 0,0635 27 1,06 27 5,27391175 58906,80503

310.669,29 1 0,0635 28 1,06 28| | 560891063 55388,52587

310.669,29 1 0,0635 29 1,06 29 5,06518863 52080,38012

| total 4070984,12

valor de reversié/(1+i)n (el solar és de I'Ajuntament) 0,00
formula sumatori Ej/(1+i)tj = 4.922.932,28
sumatori Sk/(1+i)tk = 4.070.984,12

valor de reversié/(1+i)n= 0,00

VALOR ACTUAL DEL CASH FLOW (net amb mobiliari i equip) 851.948,16
Relaci6 entre CRN sense mobiliari i equip / CRN amb mobiliari i equip 94,81%
VALOR ACTUAL (net) DE MERCAT SENSE MOBILIARI | EQUIP 807.732,62
impostos no recuperables(1,5%) (registre, notari i gestoria de la hipoteca) 12.115,99

VALOR DE MERCAT ATRIBUIBLE A 'IMMOBLE

795.616,63
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CERTIFICAT:

A peticié de SERVEIS FUNERARIS AAAA, S.L.1 per 1a finalitat de Mercat Hipotecari s'emet el
present certificat de taxacio, pel que s’han tingut en compte els requisits exigits per la
ordre ECO/805/2003, sobre normes de valoracié de bens immobles i de determinats drets
per certes finalitats financeres, publicada en el Butlleti Oficial de I'Estat de 9 d’abril de
2003.

Limmoble que es valora sén els drets de traspas de la concessié administrativa per I'explo-
tacio i gestio dels serveis funeraris al municipi de XXXX, en el tanatori ubicat al PI. Can
CCCC, carrer Del ——, num. —, del municipi de XXXX, provincia de Barcelona, les dades
registrals del qual son:

Registre de la Propietat nim. 2 de Vic":
Finca inscripcio  llibre tom foli seccio
Finca 1000 1a. 100 10 1 XXXX

Les dades cadastrals de la finca son: 8158242DGooooNooo000o

Conforme amb la finalitat per la que se'ns ha sollicitat 1a taxacié, amb els principis, crite-
ris i métodes que se'ns indiquen, l'analisi de la documentacié que se'ns ha aportat, les
comprovacions que hem realitzat i amb les definicions i abast que figuren adjuntes en
aquest Certificat, és la nostra opinié que al 18/06/2009, data de la ultima visita a I'immo-
ble:
VALOR DE TAXACIO HIPOTECARI ES:
438.433 EUROS

(QUATRE-CENTS TRENTA-VUIT MIL, QUATRE-CENTS TRENTA-TRES)
El Valor calculat equival al Valor de Reemplacament net sense mobiliari i equip.

En la present valoraci6 s’han estimat els seguients valors:
Criteris i métodes de valoracié utilitzats (en euros)

Valor de Reemplacament Net amb mobiliari i equip 462.433 euros
Valor de Reemplacament Net 438.433 euros
VM pel metode d’actualitzacié de les rendes esperades del

tanatori amb mobiliari i equipament 851.948 euros
VM pel metode d’actualitzaci6 de les rendes esperades del tanatori 795.616 euros

En relacié a 1a opinid del valor indicat, hem de senyalar les seguents:

ADVERTIMENT:
No s’ha disposat dels Balancos i comptes de resultats dels tltims 3 anys.

Existeixen discrepancies entre la superficie cadastral i registral de la parcel-la, i sadopta
com a superficie comprovada® 1a comprovada sobre planol del projecte executiu.

1. El certificat registral no 'nem pogut obtenir. Si la 2. Segons l'article 11 de 1a ECO/805/2003
valoracié hagués estat real, I'entitat bancaria ens

'hauria facilitat. De manera que les dades registrals 3.Segons l'article 5 de la ECO/805/2003
certificades son inventades.



El Valor calculat només sera valid sempre i quan s'inscrigui en el Registre de la Propietat el
contracte concessional aportat (que s'adjunta en els annexos), de tal forma que el dret del
concessionari, emanat d’aquest contracte, resti inscrit en el Registre com un dret real de
concessié administrativa, d'acord amb les condicions que apareixen en 'esmentat docu-
ment contractual.

Els drets contemplats en la taxacié s’han taxat segons les determinacions de la
ECO/805/2003. Els valors de taxacié per hipoteques sobre concessions administratives no
compleixen amb l'article 21 del R.D.685/1982 de 17 de marc.

El valor s’ha calculat i només és valid en funcié de la documentaci¢ juridica i economica
aportada pel solicitant de I'informe, que s'adjunta en els annexos.

OBSERVACIO:

El solar on esta construit el tanatori objecte d'aquest Informe és propietat de 'Ajuntament
de XXXXXXX.

La superficie comprovada és inferior a la registral i cadastral. Hem adoptat com a superfi-
cie computable la superficie comprovada sobre terreny respecte el planol del projecte exe-
cutiu.

Data de la visita: 18 de juny de 2009

Data d’emissio de la valoracié: 26 de juny de 2009

Data de caducitat (6 mesos): 26 de desembre de 2009

INFORME:
1. SOL-LICITANT | FINALITAT:
El present Informe de valoracié ha estat encarregat per SERVEIS FUNERARIS DEL AAAA, S.L.

La procedéncia de 'encarrec ve de la sucursal niim.oooo de ENTITAT BANCARIA que actua
com a mandataria del client.

Conforme a la petici6 del sol-licitant i amb coneixement de I'entitat mandataria, la finali-
tat és la de Mercat Hipotecari.

La taxacié compleix els requisits establerts a I'Ordre ECO 805/2003, de 27 de marg, sobre
normes de valoracié de béns immobles i de determinats drets, per certes finalitats finan-
ceres.

El criteri de Valoracio utilitzat és el calcul del Valor de Mercat dels drets de traspas obtin-
gut pel Métode d’Actualitzacié de les rentes esperades®.

Adjunt al Certificat de Valoracio, que sintetitza aquest Informe, es detallen les definicions i
abast del nostre treball.

2. IDENTIFICACIO DE LIMMOBLE

En data 18 de juny de 2009 els perits EEE, y TTT, hem fet visita al Tanatori de XXXX, ¢/ —,
num.—-, acompanyant-nos a la visita el Sr. SSS.

En aquesta visita s'ha fotografiat tant I'exterior com I'interior de I'immoble.

4. Article 15.1.c de la ECO/805/2003, desenvolupat en
la seccio 4rta del capitol | del titol Il
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E1 St.SSS ens ha facilitat el contracte de la concessié administrativa aixi com un estudi eco-
nomic financer de I'explotacio.

S’ha comprovat la superficie respecte els planols del projecte i, en efecte, aquesta coinci-
deix amb la realitat.

Limmoble que es valora té 1a seglient identificacio:

2.1. IDENTIFICACIO FiSICA

Nom : EDIFICI TANATORI DE XXXX

Tipus d'immoble: Equipament destinat a serveis funeraris - Tanatori.

Localitzacio:

Municipi : XXXX

Provincia: Barcelona

Direcci6 : C/ , num. —

Barri: zona Poligon Industrial Can CCCCC

En data18/06/2009 s’ha visitat i inspeccionat5 I'immoble que, actualment, esta acabatien
funcionament.

En Ta visita esmentada s’ha comprovat que la superficie i demés caracteristiques coincidei-
xen amb la documentacié utilitzada. També s’ha comprovat que no existeixen servituds
visibles aixi com T'estat d'ocupacié i I'explotacié que se'n fa.

S’han fet fotografies per tal de veure el seu estat de conservaci6 aparent.

2.2 IDENTIFICACIO REGISTRAL — CADASTRAL
S’ha disposat de 1a documentacié cadastral corresponent a la finca valorada.

Les dades cadastrals sén 8158242DGooo00000 amb una superficie cadastral de la
parcella de 2.280 m? i d’edificacié de 246 m2.

2.3. CORRESPONDENCIA REAL - REGISTRAL
S’ha disposat de 1a Nota Simple Informativa de I'immoble que es valora, les dades registrals
de la qual sén :

Registre de la Propietat num. 2 de vic®,
Finca inscripcio  llibre tom foli seccio
Finca 1000 1a 100 10 1 XXXX

La superficie registral de la parcella és de 2.120 m?, que no es correspon amb la superficie
cadastral de la parcella de 2.280 m2.

I'hauria facilitat. De manera que la superficie regis-

5. Article 7 de la ECO/805/2003 o
tral és inventada.

6. El certificat registral no 'hem pogut obtenir. Si la
valoracié hagués estat real, 'entitat bancaria ens



3. DOCUMENTACIO UTILITZADA | COMPROVACIONS REALITZADES
3.1 DOCUMENTACIO
Per realitzar el present Informe de taxacié s'ha utilitzat la segiient documentacio:

- Planejament urbanistic (POUM)
Pla Parcial Sector Can CCCC
Modificacié puntual del Pla Parcial CCCCC
- Planols aportats per la propietat
- Fotocopia del contracte d’Adjudicacié de la Concessié Administrativa.
- Nota Simple Informativa’
- Documentaci6 cadastral
- Fotocopia del Plec de Condicions economic-administratives del concurs per la construc-
cio, gestid i explotacio del tanatori.
- Estudi economic financer aportat pe 7 el sol-licitant.

I no s’ha disposat de:

- Cedula de qualificacié urbanistica.

- Balanc i comptes d’explotacié dels ultims tres exercicis.
- Llicéencia Mediambiental (Permis d’Activitats)

3.2. COMPROVACIONS
Aixi mateix s’han realitzat les seglients comprovacions:

- Inspeccié ocular de I'immoble.

- Identificacio fisica.

- Comprovaci6 de la correspondencia real - registral.
- Comprovacié de la correspondéncia real - cadastral.
- Comprovacio de les superficies.

- Comprovacio de les servituds visibles.

- Estat d'ocupacié de 'immobile.

- Us o explotacié existent.

- Adequacio al planejament urbanistic.

Com a resultat de la documentacié utilitzada i de les comprovacions realitzades s’han
obtingut les dades i conclusions que es presenten en els capitols d'aquest Informe.

4. LOCALITAT | ENTORN
4.1. LOCALITAT

Municipi: XXXX

Barri/districte: Zona Poligon Industrial CCCC
Ocupacié laboral principal: Multiple

Poblacio de fet: 13.680 habitants

Evolucio recent: estable

7. El certificat registral no I'hem pogut obtenir. Si la
valoracié hagués estat real, 'entitat bancaria ens
T'hauria facilitat.
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4.2. ENTORN DE L'IMMOBLE

Delimitacié de I'entorn:

Lentorn és confrontant amb el casc urba del municipi, en el sector del Poligon Industrial
Can CCCCC, situat a la entrada de la poblacid per el sector Oest , de consolidaci¢ alta, dins
d’'un sector d'equipaments que inclou també una gasolinera i un Supermercat..

Trets basics territorials:

Tipologia de I'entorn : urba Usos dominants: ~ Serveis
Ordenacio: illa oberta Densitat: mitja
Desti dels edificis: Industrials Desti residencial: ~ en la proximitat

Desenvolupament edificatori:

Grau de consolidacio: alt Nivell d’ocupacioé: alt
Antiguitat estimada: 8 anys Renovaci¢ edificatoria: ~ escassa
Desenvolupament edificatori: ~ alt Potencial edificatori: baix
Qualitat constructiva: mitja

Infrastructures de I'entorn i grau de consolidacio:

Pavimentacio: Acabada Enllumenat public: Acabat
Subministrament aigua: Xarxa general  Telefon: Si existeix
Sanejament : Xarxa general  Gas natural : Si existeix
Electricitat: Xarxa general  Grau de conservacié: Aparentment bo

Equipaments de I'entorn:

Comunicacions: Bones Escolar: Suficient
Transports publics: Autobus Hoteler: Suficient
Aparcament public: Suficient Sanitari: Suficient
Comerg: Suficient Esportiu: Suficient

Limmoble té una bona ubicacié respecte al centre de XXXX i respecte a les principals vies
de comunicacio.

5. ELTERRENY
5.1. SUPERFICIE DE LA PARCEL-LA DE 'IMMOBLE VALORAT
Les superficies considerades del terreny son les segtients:

Registral que figura a la documentacié6 utilitzada 2.120 m?
Cadastral que figura en la documentacié aportada 2.280 m?
Comprovada per medicié del taxador (sobre planols) 2120 m2
Comprovada sobre el terreny pel taxador 2.120 m2
Superficie Adoptada® 2.120 m?
8. S'adopta la superficie comprovada sobre el jecte que va servir per construir el tanatori, segons

terreny que es correspon amb la que figura en el pro- quadre de superficies, i amb la superficie registral.



5.2. INFRAESTRUCTURES EXISTENTS
El dia de la visita 18/06/2009, 'immoble disposava, aparentment, de les seglients infras-
tructures a peu de parcel-la:

Pavimentacio: Suficient Telefon: Existeix
Aigua: Acabada Enllumenat public: Existeix
Sanejament: Acabada Gas natural: Existeix
Electricitat: Acabada

Les infrastructures estan construides i presenten un estat de conservacié aparentment
correcte.

6. LEDIFICI

6.1. DESCRIPCIO

Per realitzar aquesta valoracié s’ha comptat amb la documentacié técnica que es detalla a
continuacio:

Documentacié grafica: Planols del projecte constructiu del tanatori

Com a resultat de la informacié que figura en la documentaci6 facilitada i de la verbal
complementaria obtinguda durant la visita a I'immoble, s’han deduit les caracteristiques
basiques (tipologia, distribucié de I'edificacié, superficies, usos, qualitats, etc..) en les que
es sostenen els valors adoptats i 'extracte dels quals es descriu en aquest Informe.

En Tedifici que es valora s’hi realitzara 'activitat de serveis funeraris (adquisicié del feretre
o urna, esqueles, lapides, flors i complements) i 1a contractacié dels serveis de recollida del
cadaver difunt i conduccié amb vehicle funerari a les dependencies dels serveis funeraris
aixi com a l'església.

Ledifici esta format per una Unica planta, i la seva distribucié es planteja en funci6 del
doble recorregut que precisa l'activitat. Ledifici disposa de dos accessos.

1) accés situat a la part frontal del mateix destinat a accés de familiars

2) accés situat en un lateral posterior destinat a accés del vehicle funerari i difunts.

El tanatori disposa de tres zones diferenciades:

1- Zona d’Administracio, on es realitzen les tasques de contractacié dels serveis i sala d'ex-
posicié de tatits.

2- Zona de serveis.

3- Zona de Capelles, amb els seus vestibuls corresponents, on I"s principal és el de vetlla i
acompanyament del difunt.

4- Zona de treball i preparacié dels difunts.

5- Garatge

6.2. SUPERFICIES
Quadre de superficies :
- Superficies segons projecte aportat:

Planta baixa : 232,06 m2 superficie construida
17,72 M2 50% porxo
total 249,78 m? superficie construida
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6.3. CARACTERISTIQUES CONSTRUCTIVES
Les caracteristiques constructives deduides de la documentacié aportada i complementa-
da amb la informaci6 obtinguda durant la visita sén les seglients:

Obra civil:
-Cimentacié: sabates aillades de formigd armat
-Estructura: formig6 armat
-Tancaments i divisories: tancament aplacat de pedra natural / vidres
-Facana: aplacat de pedra natural
-Coberta: Coberta plana
-Fusteria exterior: alumini lacat
Acabats:
Zona administracio Zona Capelles Zona treball
- Parets Pintura aplacat fusta Pintura/ceramic
- Paviments Marbre Marbre Terratzo
- Fusteria interior Fusta Fusta Fusta
- Sostres Cel-ras Cel-ras Cel-ras
Installacions:
- Electricitat: Trifasica
- Llauneria: Installacio encastada
- Climatitzacié: Bomba de Calor
- Sanitaris: Qualitat mitja
- Instal-lacié de telefonia i TV: Si
- Instal-lacions especials: Proteccié contra incendis segons normativa vigent

-Sistema d’alarmes i cameres de vigilancia.

Com a resum de tot el que s’ha exposat podem concloure que la qualitat de l'edificacié és
mitja, amb acabats interiors i serveis adequats a 1a seva categoria i funcio.

6.4. SITUACIO ACTUAL | ANTIGUITAT

En la data de la visita 18/06/2009, 'immoble esta acabat.

Ledat de l'edificacio des del seu acabament és de 6 anys, s'han realitzat les obres de man-
teniment necessaries i el seu estat de conservacio és correcte, per aixo s'adopta una anti-
guitat de 6 anys.

D’acord amb la documentacio i informacié que s’ha disposat, a 'immoble s’hi desenvolu-
pa l'activitat de serveis funeraris i Tanatori.

7. SITUACIO URBANISTICA
Lainformaci6 urbanistica ha estat obtinguda del Pla d’Ordenacié urbanistica municipal de
XXXX, aixi com del Pla Parcial Sector CCCC i la modificacié puntual del Pla Parcial CCCC.

7.1. CLASSIFICACIO URBANISTICA
El terreny en el que s'ubica I'immoble valorat es troba classificat com a sol urba (SU) en el
POUM de XXXX.

7.2. QUALIFICACIO URBANISTICA
El terreny taxat esta qualificat com a equipament public.



7.3. PLANEJAMENT URBANISTIC

- Planejament vigent:

El POUM de XXXX va ésser aprovat definitivament el 20 de octubre de 1999

El Pla Parcial Sector Can CCCC va ésser aprovat definitivament el 28 d’octubre 1998

La modificacio6 del Pla Parcial Sector Can CCCC va ésser aprovada definitivament el 20 de
juny de 2001.

El terreny on s’ubica el Tanatori que es valora esta qualificat de EP. Equipaments publics.

7.4. GESTIO URBANISTICA
Limmoble valorat esta inclos dins ambit d’actuacié urbanistica del PP Can CCCCC.

Aparentment no existeixen carregues urbanistiques pendents, d'acord amb la documenta-
ci6 aportada, la informacié obtinguda en Tentrevista, i tenint en compte que els terrenys
d’equipaments publics no contribueixen en les carregues urbanistiques. En el cas de que
existissin carregues o quotes pendent de pagament, anirien a carrec de I'Ajuntament de
XXXX, que és el propietari del terreny.

7.5. LLICENCIES | PROTECCIO URBANISTICA
No s'ha disposat del permis Mediambiental (permis d’activitats).

8 - REGIM DE TINENGA | OCUPACIO
Segons la documentacio registral aportada el propietari de la finca on s’ubicara el tanato-
ri, objecte del present Informe, és I'Ajuntament de XXXX.

SERVEIS FUNERARIS AAA, S.L. consta com a adjudicataria de la concessié del Tanatori (obra
publica) i 'explotacié del servei funerari, per un periode de 45 anys a contar des de 11 de
juny del 2003, d'acord amb la descripcié que figura en el document de la concessié adjun-
tat en el present Informe.

9. INFORMACIO DE MERCAT

9.1. LOFERTA
Oferta de Tanatoris i serveis funeraris:

La oferta d'aquest tipus de serveis esta dominat per 6 operadors aproximadament, que es
distribueixen pels sectors nord, oest, sud i centre de la comarca - - - - - -- .
En el mateix municipi no existeix oferta d’aquest tipus de servei.

OFERTA FUTURA:
No es coneix I'existéncia de promocions futures d’instal-lacions noves que puguin afectar
I'ocupacié de I'establiment que es valora.

9.2. LA DEMANDA
La demanda esta vinculada als serveis funeraris que provenen de forma estimada de:

-un 60% provenen de Centres Hospitalaris o centres geriatrics.
- un 10% provenen de fora de la comarca.
- un 30% provenen del propi municipi.

Actualment la taxa de mortalitat de Catalunya és de 8,9 finats per cada 1.000 habitants.
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Segons l'estudi de viabilitat aportat pel sol-licitant la demanda prové dels municipis de
XXXX (13.680 habitants), YYYY (1.911 habitants), ZZZZ (2.264 habitants), WWWW (3.210 habi-
tants) i VVVV (300 habitants).

10. CALCUL DE VALORS TECNICS

10.1. VALOR DE REEMPLACAMENT

El Valor de Reemplacament Brut (VRB)? s'obté aplicant el métode del Cost™, i equival a la
suma dels Valors de Mercat del terreny en el que s'esta edificant I'immoble, del Cost de la
construccio per contracte, i les despeses generals necessaries per edificar. El Valor de

Reemplacament Net (VRN)" s'obtindra a partir del VRB deduint la depreciacié fisica i fun-
cional de T'edificacio.

10.1.1. VALOR DE MERCAT DEL TERRENY (5)™

El Valor de Mercat d'un terreny, en general, ve determinat en funcié del seu aprofitament
urbanistic (edificabilitat i usos permesos) i, quan es valora per un edifici determinat, de
I'ts, edificabilitat i caracteristiques de I'edifici existent. El sol es valora pel criteri de Valor de
Mercat definit com al preu al comptat més provable que un comprador mig estaria dispo-
sat a pagar pel mateix en el mercat lliure, tenint en compte les circumstancies fisiques i
urbanistiques.

En el cas que ens ocupa, tenint en compte que el que es valora son els drets de traspas
d’'una activitat desenvolupada a través d'una concessié administrativa amb les
installacions construides sobre un terreny qualificat d’Equipament public i propietat de
I'Ajuntament de XXXX, no es calcula el seu Valor de Mercat.

10.1.2. COST DE CONSTRUCCIO (CC)®

El cost d’'execucio per contracte de I'edificacié es determina a partir de les diferents unitats
en les que es pot dividir I'edificacio i inclou els materials, ma d’obra, mitjans auxiliars i des-
peses generals i el benefici del constructor.

El cost del mobiliari i equip de les instal-lacions s’ha determinat igualment com a nou als
preus actuals. La seva consideraci6 es realitza a efectes operatius per determinar el VM™
que correspon a la part immoble de I'explotacié de la concessio.

9. Article 18 de 1a ECO/805/2003 12. Article 18.2 de 1a ECO/805/2003

10. Article 15.1.a. de la ECO/805/2003, desenvolupat 13. Article 18.3 de 1a ECO/805/2003
en la seccié 2a del capitol | del titol Il

14. Valor de mercat
1. Article 19 de la ECO/805/2003



COST DE CONSTRUCCIO PER CONTRACTE (A NOU)

Capitols d’obra Total
1. Inici d’obra 2.826,50
2. Moviment de terres 11.269,69
3. Fonamentacié 33.803,32
4. Subbase pavimentacio6 4.573,66
5. Sanejament 8.188,62
6. Estructura 69.046,76
7. Coberta 15.325,44
8. Tancament/divisories 74.183,39
9. Impermeabilitzacions i aillaments 4.255,06
10.Revestiments 37.725,22
11.Paviments 16.747,90
12.Tancaments exteriors 17.276,23
13.Tancaments interiors 2.932,70
14.Envidriaments 6.784,82
15.5erralleria 10.693,62
16.Ajudes de paleta 8.610,45
17.Climatitzacio 28.813,64
18.Instal.eléctrica enllumenat, TV,TF 32.278,75
19.Fontaneria, acs, sanitari 12.749,13
20.Contraincendis 3.294,95
21Varis-altres 7.759,50
TOTAL PRESSUPOST 409.139,35 €euros

10.1.3. DESPESES NECESSARIES (GN)®

S'inclouen en aquest concepte els impostos no recuperables, aranzels, honoraris tecnics,
costos de llicencia i taxes de la construccio i les despeses de 'administracié d'un promotor
de tipus mig que construeixi un immoble de les caracteristiques descrites en aquest
Informe. No s'inclouen les despeses de comercialitzacio (si hi fossin), les despeses finance-
res, ni el benefici del promotor.

S’ha estimat que les despeses necessaries totals, computables als efectes de calcul del Cost
de Reposicio, ascendiran al 14% sobre el conjunt format pel cost de construccio.
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15. Article 18.4 de 1a ECO/805/2003




10.1.4. CALCUL DEL VALOR DE REEMPLACAMENT BRUT
Conforme amb alldo exposat anteriorment s’han determinat els segtlients valors (arrodo-
nits) per 1a hipotesi d’edifici de nova construccio:

Superficie Unitari Parcial
(m?2) (euros/m2)  (euros)
A) VM del terreny (S) 2120
B) CC hipotesis edifici acabat (CC) 249,78 1.638 409.139,35
C) DESPESES NECESSARIES (GN) 14,0 % 57.279,51
VALOR DE REEMPLACAMENT BRUT (sense mobiliari i equip) 466.418,85
Mobiliari i equip 60.000
VALOR DE REEMPLACAMENT BRUT (amb mobiliari i equip) 526.418,86

10.1.5. CALCUL DEL VALOR DE REEMPLACAMENT NET (EN EL SEU ESTAT ACTUAL)

El Valor de Reemplacament Net de I'immoble en el seu estat actual, s'obtindra sumant al
Valor del sol, 'import del cost de construccié i de les despeses generals, depreciats en fun-
ci6 de l'edat actual de I'immoble.

Superficie Unitari Parcial
(m2) (euros/m?2)  (euros)
A) VM del terreny (S) 2120
B) CC actual al 18/06/2009 (CC)16 249,7 1.539,72 384.590,99
C) DESPESES NECESSARIES 14% 53.842,74
VALOR DE REEMPLACAMENT BRUT (sense mobiliari i equip) 438.433,73
Mobiliari i equip” 24.000
VALOR DE REEMPLACAMENT BRUT (amb mobiliari i equip) 462.433,73

10.2. VALOR DE MERCAT PER COMPARACIO

No es calcula aquest valor tecnic al no disposar del nombre suficient d’'ofertes o transac-
cions de testimonis comparables al tanatori valorat que permetin utilitzar el Métode de
Comparacio.

10.3. VALOR DE MERCAT PER ACTUALITZACIO

Per determinar el Valor de Mercat dels drets de traspas d'una concessié administrativa s’ha
d’utilitzar el metode d’actualitzacio de les rendes, establertes en I'Ordre ECO 805/2003, de
27 de marg, sobre normes de valoracié de béns immobles i de determinats drets, per certes
finalitats financeres.®

16. S'ha utilitzat 1a depreciacio lineal, ja que es consi-
dera que amb 6 anys d'antiguitat practicament és la
mateixa que I'exponencial.

17. Es deprecia tenint en compte una vida util de 10
anys. | utilitzant 1a formula lineal.

18. Segons T'article 33 de la ECO/805/2003 el valor de
T'actualitzacié de 'immoble objecte de la valoracio
sera el valor actual VA dels fluxes de caixa i del valor
de reversio esperat pel tipus d’actualitzacié escollit.



VA = [Ej / (1+1)tj] - [Sk/ (1+1i)tk] + [Valor de reversion / (1 +i)n]

On

- VA = Valor actual.

-Ej = Import dels ingressos imputables al immoble en el moment J.

- Sk = Import de les despeses previstas en el moment K.

-tj= Nombre de periodes de temps que han de transcorrer des del moment de la valora-
ci6 fins que es produeixi el corresponent Ej.

-tk= Nombre de periodes de temps des del moment de la valoracié fins que es produei-
xi el corresponent Sk.

-i = Tipus d’actualitzaci6 escollit corresponent a la duracié de cadascun dels periodes de
temps considerats.

-n = Nombre de periodes de temps des de la taxacio fins el final del periode de estima-
ci6 dels ingressos esperats.

El flux de caixa s’ha determinat a partir de I'estudi de viabilitat aportat pel sollicitant ja
que no existeixen ratis coneguts per aquest tipus d’explotacio.

Conforme amb aquest criteri s’han establert les seglients hipotesis de comportament
futur dels parametres economics de les instal-lacions de serveis funeraris.

10.3.1. PREVISIO D’INGRESSOS
Els ingressos es produeixen pels diferents conceptes que relacionem a continuacié, d’acord
amb l'estudi dels ingressos i despeses aportada pel client:

1. Servei de Tatlit: amb un preu promig de 1.150 euros.

2.Sala de Vetlla del Tanatori: ingressos per concepte de recollida, trasllat, ingrés al Tanatori
i utilitzacié de la Sala de Vetlla. Trasllat a I'església i cementiri.

3. Treballs funeraris: vestir, amortallar, condicionament sanitari i tanatoestetica.
4.Subministrament de materials funeraris: sudari de recollida, llencols per amortallar, pro-
ductes desinfectants.

Existeixen altres ingressos secundaris, en els que intervenen altres proveidors, dels quals
Iempresa té un marge industrial reduit.

5. Flors: La familia i coneguts que s’acosten a vetllar el difunt solen augmentar la demanda
de flors, pel fet de venir al Tanatori.

6. Esqueles i recordatoris, premsa i radio: només es té en compte en les defuncions de les
quals es realitzara tot el servei en el municipi de Torelld

El total d'ingressos es reduiran un 10% ja que no existeixen ratis mitjos del sector'.
10.3.2. PREVISIO DE COSTOS
Les despeses generals del tanatori son:

1. Llum: es tracta d'una despesa relativament fixa, només depén de les utilitzacions de les
capelles.
2. Aigua:la despesa d’'aigua és poc significativa.

19. Article 30.5 de la ECO/805/2003
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3. Tribut: quantitat poc significativa, d'import fixa.

4. Assegurances: import fixa anual.

5. Personal: correspon a la partida de despeses més important. Es considera que
correspon a 3 persones, que englobaria les diferents tasques parcials que s’han de
portar a terme.

6. Despeses de tatit.

7. Despeses per flors,esqueles,recordatoris,premsa i radio.

8. Conservaci¢ i reparacio.

9.S’inclou com a despesa el canon que segons informacié del sol-licitant i el contracte
I'empresa concessionaria haura de satisfer a 'Ajuntament corresponent a:

1) 5% sobre els ingressos per servei funebre tatt
2) 10% sobre els ingressos de capella ardent

10.3.3. TIPUS DACTUALITZACIO

L'Ordre ECO 805/2003, que regula les taxacions d'immobles pel mercat hipotecari estableix
que com a tipus d’actualitzacié s'utilitzara una taxa percentual nominal superior a la ren-
dibilitat mitjana anual del Deute de I'Estat a termini de venciment no inferior a 5 anys,
incrementat en un diferencial, estimat a partir de les caracteristiques de I'explotacié en
quan a ubicacié, grandaria i tipologia.

D’acord amb aquestes condicions hem adoptat un tipus d’actualitzacié del 6,3% anual en
euros nominals. Aquesta s’ha obtingut a partir de la rendibilitat mitja anual (amb venci-
ment no inferior a 5 anys) vigent en la data de la taxacié del 4,052%, més un diferencial
d’'increment positiu del 2,24% per les caracteristiques de I'immoble. Per obtenir el tipus
real s’ha considerat I'efecte de I'IPC que hem estimat en el -0,2% anual de mitja pels anys
de vida util de T'explotacié (que correspon al IPC vigent en Ta data actual).

10.3.4. VIDA UTIL
La durada de la concessié és de 40 anys, d'acord amb el contracte adjunt en els annexos
aportats per la propietat

La vida util maxima de I'explotacié economica és de 35 anys, i actualment s’ha estimat una
depreciacié acumulada del 17,14% ( 6 / 35 ),ja que 'immoble es troba en funcionament.

La vida util restant de la residéncia sera per tant de 29 anys, que sera el termini adoptat per
l'actualitzacio dels fluxos de caixa.

10.3.5. VALOR DE REVERSIO
No es calcula el valor de reversio per ser el terreny propietat de 'Ajuntament que és qui
adjudica la concessié administrativa de la que es calcula el valor del seu dret de traspas.



10.3.6. CALCUL DEL VALOR DE MERCAT PER ACTUALITZACIO

DADES DE LEXPLOTACIO:
INGRESSOS en euros:

TOTAL INGRESSOS 375.684,07 100%
1. Serveis funebres tatt 217.350,00
2. Capella ardent 37.422,00
3. Recollida ingrés capelles 24.124,50
4. Treballs funeraris 2272710
5. Subministrament de materials funeraris 3.441,56
6. Flors 32.301,97
7. Esqueles i recordatoris 28.661,56
8. Esqueles premsa i radio 9.655,38

COSTOS en euros:

TOTAL COST 260.985,76 69,47%
1. Cost taut 49.140,00
2. Personal 109.578,60
3. Despeses generals 10.330,50
4. Flors 24.226,72
5. Esqueles i recordatoris 20.063,48
6. Premsa i radio 7.724,11
7.Canon Ajuntament (5%+10%) 14.609,70
MARGE BRUT D’EXPLOTACIO 114.698 30,53%
BENEFICI BRUT D’EXPLOTACIO 114.698
Dotacié per amortitzacions 21.820,05
BENEFICI NET DE UEXPLOTACIO 92.878,26
Impost Renta Societats 30% 27.863,48
BENEFICI NET (BDIT) 65.014,78
Amortitzacions 21.820,05
CASH-FLOW estabilitzat(*) 86.834,83
Revaloritzacié anual del Cash-flow -0,2 %
Vida util de I'explotacié 29 anys
Valor Reversid euros actuals o
Tipus de descompte en euros nominals 6,35%
Valor Actual de 1a Reversid o
Valor Actual del cash-flow 851.948,16 euros
VAN del tanatori amb mobiliari 851.948,16 euros

(*) aquest valor sera igual per a tots els fluxos de caixa reals utilitzats al llarg de la vida util
de I'explotacio.




El VAN®® obtingut a partir dels fluxos de caixa de l'explotacié correspon a la installacié
completa, formada per 'immoble i el mobiliari i equip. Per obtenir el valor atribuible a 1''m-
moble 1i aplicarem el VAN calculant 1a relaci¢ existent entre la inversio en immoble i la
inversio total del tanatori..

VAN corresponent a I'immoble amb mobiliari i equip 851.948,16 euros

Relacio = 0,9481%
VAN corresponent a I'immoble sense mobiliari/equip 807.732,62 euros

VALOR DE MERCAT DEL TANATORI (arrodonit) 807.732,00 euros

11. VALOR DE TAXACIO

D’acord amb els calculs anteriors i tenint en compte la finalitat de la Taxaci6, els valors
obtinguts per la hipotesis d’edifici acabat sén:

- VALOR DE REEMPLACAMENT NET: 438.433 euros
- VALOR DE MERCAT PER ACTUALITZACIO: 807.732 euros

Conforme a la finalitat per la qual sems ha sol-licitat la taxaci6, amb el criteri de Valor de
Taxacié que fixa la normativa vigent, amb I'analisi de la documentacié que se'ns ha apor-
tat, amb les comprovacions que hem realitzat i amb les definicions i abast que figuren en
el revers del Certificat d'aquesta valoracio, és la nostra opinié que el Valor de Taxacid
Hipotecari dels drets de traspas de la concessié administrativa correspon al Valor de
Reemplacament Net™, i és:

VALOR DE TAXACIO HIPOTECARI el 18/06/2009 ES DE:
438.433 EUROS
(QUATRE-CENTS TRENTA-VUIT MIL, QUATRE-CENTS TRENTA-TRES EUROS)

12. CONDICIONANTS, ADVERTENCIES | OBSERVACIONS
En relacié a 1a opinié del valor indicat, hem de senyalar els seguients;

ADVERTIMENT:
No s’ha disposat dels Balancos i comptes de resultats dels ultims 3 anys.

Existeixen discrepancies entre la superficie cadastral i registral de la parcella, i s'adopta
com a superficie comprovada® la comprovada sobre planol del projecte executiu.

El Valor calculat només sera valid sempre i quan s'inscrigui en el Registre de 1a Propietat el con-
tracte concessional aportat (que s'adjunta en els annexos), de tal forma que el dret del conces-
sionari, emanat d'aquest contracte, resti inscrit en el Registre com un dret real de concessio
administrativa, d'acord amb les condicions que apareixen en I'esmentat document contractual.

20. Valor d’Actualitzacié Net 22. Segons l'article 5 de 1la ECO/805/2003

21. La ECO/805/2003 diu que s'agafara el valor infe-
rior.



Els drets contemplats en la taxacié s’han taxat segons les determinacions de la
ECO/805/2003. Els valors de taxacié per hipoteques sobre concessions administratives no
compleixen amb l'article 21 del R.D.685/1982 de 17 de marc.

El valor s’ha calculat i només és valid en funcié de la documentacié juridica i econdmica
aportada pel sollicitant de I'informe, que s'adjunta en els annexos.

OBSERVACIO:

El solar on esta construit el tanatori objecte d'aquest Informe és propietat de 'Ajuntament
de XXXX.

4.10. Valoracié d’un hotel en explotacio

Finalitat i data de la valoracio:
Hipotecaria; ivalor a 2 de maig 2007
Situacio:

Municipi XXXXX, carrer YYYYYY num. ZZZZ.

Normativa urbanistica:

PO.U.M. aprovat definitivament amb data..... i publicat el DO.G.C. data ...
Classificaci¢ del sol: sol urba consolidat

Qualificacioé urbanistica: AAA

Ocupacié en planta.

Altura requladora: Pb + X plantes

Altres parametres

Descripcié de 'immoble

.Vida util edifici: 10 anys

. Categoria edifici 3-6 mitja

. Planta soterrani: parquing per 20 vehicles

. Planta baixa: recepcio, cafeteria, restaurant, salé social, administracio, serveis
despatx direccio.

.Planta Primer, segon , tercer i quart pis: 10 habitacions cadascuna d’elles

.Planta Atic: 5 habitacions

. De les 45 habitacions: 10 son triples; 25 dobles; 10 individuals

. Serveis habitacions: bany; televisio; fil musical; telefon; aire condicionat;
armari empotrat, antena parabolica.

.Serveis Hotel: Allotjament; esmorzars; tintoreria, cafeteria; sala de reunions

Superficies construides:

Planta Sup. m? Serveis habitacions parquing
Soterrani 500 100 200
P.Baixa 600 300

P.1a. 500 100 425.-

P.2a. 500 100 425.-

P.3a. 500 100 425.-

P. 4a. 500 100 425.-

Atic 300 100 250.-

Total 3.400 900 1.950.- 200
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Criteris normatius
R. D. 685/1982, de 17 de marg, art. 2, que desenvolupa la Llei 2/1981 de 25 de marg de
Regulaci6 del mercat hipotecari

Normativa vigent: ECO 805/2003, de 27 de marc. Entrada en vigor: 27/9/2003

Valoracions a efectuar.
. Valoracié del so (Vs): METODE RESIDUAL ESTATIC:
ECO 805/2003. Art. 40 a 42
Vs = Vwx (1-b)-Ci
Vv = Valor venda producte acabat
b = benefici promotor en tant per u (DT. Unica ECO 805/2003)
Ci =Ccxlhxlloxla
Cc = cost construccié intrinsec
Ih = Honoraris projectes i direccio obres, control qualitat, etc.
llo = Import impost d’'obres | taxes per llicencia d'obres
la = Aranzels no recuperables: import escriptures terreny, ONDH

. Valoracié edificacié (VRN): METODE DEL COST
ECO 805/2.003. Art.17 A 19
VRN = Vs +VRB x Cd x Cc
Depreciacié bé immoble si s’escau (Cd)
RD 1.020/1993 . Norma 13. ECO 805/2003 art.19.2i 3
Estat de Conservacié si s’escau (Cc)
RD 1.020/1993 . Norma 13. ECO 805/2003 art.19.4

.Valoracié de mercat (VM): METODE DE COMPARACIO
Art. 20 a 23 ECO 805/2003
Art. 21.1.¢) sis transaccions o ofertes de comparacio
Art. 22.1.d) Homogeneitzacié d'ofertes comparables
Art. 23.1. 2. Ajustos del valor de comparacié (reduccié: 10 /15 %)

. METODE D’ACTUALITZACIO DE RENDES (VAN):
Art. 24 a 32 ECO 805/2003
Requisits:
. Disposar com a minim de sis dades de rendes de lloguer comparables
. Existéncia contracte d'arrendament
.Immoble lligat a una activitat econémica

Procediment de calcul:
. Estimar fluxos de caixa: Ingressos i despeses
. Estimar el valor de reversié: valor immoble al final contracte arrendament
Valor reversio = Valor del sol + valor edifici depreciat
Amb la OM 30/11/1994: 1a plusvalua del sol:i =2 %. Vs x (1+ )"
Actualment no esta fixada i depen de la possible evolucié del mercat
.Elegir tipus d’actualitzacié: i = TLR+ PR (taxa rendibilitat Iliure risc +
prima risc)
Peralataxareal: Tr = (( (1+Tn)/ (1+1PC)) — 1
Tn = Taxa nominal.- Rendibilitat mitjana del tipus mig del Deute de I'Estat a 5 i
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10 anys (bons i obligacions de I'Estat en valoracions hipotecaries > 5 anys)

.Férmula general:VAN = S Ej/(1+i)tj -S Sk/ (1+1’)JEk + Valor reversi6 / (1+i)1
. Férmula simplificada immoble lligada a explotacié economica:
VAN = Rnx ((1+)" -1/ (1+)" x i + Valor reversi6 / (1+i)1))
Valor actual rendes futures + valor actual del valor de reversio

Rn = Renda neta anual de I'immoble; Rn = Ingressos - despeses
i =Tipus d’actualitzacié

n = vida util restant de I'immoble

Vr =Valor de reversio.

Formula de calcul per immobles destinats a I'arrendament:

VAN = Rnx ((1#)™-1/ (14+)" xi + Valor sol / (14i)1))
Amb contracte indefinit i vida util residual > 50 anys: capitalitzaci6 a perpetuitat
VAN = Rn /i

VALORACIO:

a) VALOR DE COMPARACIO O DE MERCAT
- Sinodisposem de 6 mostres o transaccions: No es pot aplicar

b) VALOR DE REPOSICIO NET O METODE DEL COST

Calcul unitari Vs:

Per a us hoteler: Vs = 4.000 x (1—0,22)-1.200 =1.920 €/m?2st.
Per parquing: Vs = 1.700 x(1-0,20)- 950 = 410 €/m?2st.
Valor total s0l = 1.920 x 3.700 m2st. + 410 x 600 m2st. = 7.350.000 €

Calcul VRN immoble: Vs + VRN

VRN = 1.920 +1.200 X 0,896 X1 = 2.995,00 €/m2 st.
VRN = 410 + 950%x 0,896 x1 = 1.261,00 €/m2st.

Valoracié immoble:

Vedif principal = 2.995 €/m2s.t. x 3.700 m2st. =11.081.500 €
Vedif parquing = 1.261 €/m?st.x 600 m?st. = 756.600 €
Total valor (VRN) 11.838.100 €

¢) METODE D’ACTUALITZACIO DE RENDES (VAN):
1) Estudi economic d'ingressos i despeses: S'analitzara

. Oferta hotelera: num. hotels; num. habitacions/hotel; si estan oberts tot I'any o
no, ubicacié dins el municipi

. Caracteristiques de la demanda: % d’'ocupacid; mesos més ocupats; mitjana
d'estanca, perfil de visitant.

.Sistema de contractacié: % de forma directe; % per agéncies o altres

. Preus habitacions: individuals, dobles, triples

. Preus d'esmorzar, dinars, sopars; parquing, cafeteria, salons

. Prestacio de serveis: Televisio; caixa forta; minibar; assecador; bar; aire
condicionat, parquing, sala de reunions, etc.

.Comparaci¢ de les dades de I'hotel a valorar amb la mitjana del sector
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2) Valoraci6 dels ingressos

habitacions numero habit. num. places preu unitari
individuals 10 10 100 €/dia’/hab
dobles 25 50 120

triples 10 30 140

Valor promig: (10 X 100 + 50 X 120 + 30 X 140) / 90 = 125 €/dia/hab.

Serveis num.  preu mig ocupacié  dies/any €
Allotjament 100 125 85 % 310 3.875.000
Extres habit 80 2 85 % 310 49.600
Esmorzar 100 10 85 % 310 310.000
Cafeteria 40 15 75 % 274 164.400
Salé i bar 3 200 10 % 36 21.600
Parquing 15 20 20 % 73 21.900
TOTAL INGRESSOS ..o 4.442.500
3) Valoracid de les despeses
Personal; electricitat; telefon; material bany; cuina; seguretat; neteja;
Administracio; financament; impostos... etc.
Suposem un % mitja sobre ingresos del 67 %
Total despeses: 67 % X 4.442.500 € = 2.976.475 €
4) Calcul de la renda imputable al immoble
.Rn = Ingressos —despeses = 4.420.500 € - 2.976.475 € = 1.444.025 €
.Renda imputable al immoble, taxa: 8 % x 11.838.100 € = 947.048 €
.Renda imputable al negoci (34,41 %) .eevevvrerrreereeresn 496.977 €
. % renda imputable al immoble: 947.048 € X 100 / 1.444.025 = 6559 %

.Amb ECO 805/2003, les taxes sdn les que operen en el mercat; i = Rn/VM

5) Determinacié taxa d’actualitzacio:
Taxa lliure de risc: Deute mitja de I'Estat a 5 anys (2007) ....... 4,20 %

IPC: 2,60 %
Tr=((+M™)/(0+IPC))=1=(((1+0,042)/ (1+0,026)) —1 = 0,01559
Tr = 1,559 %

Prima de risc:
2 punts superior a la que seria per habitatges: Pr=2,8+2 = 4,80 %
Per tant el tipus resultant seria: i = 1,559 +4,8 = 6,359 %

6) Valor d’actualitzacié de les rendes:
Dades:
R imputable al immoble: 1.039.770 €

i=6359%

n = vida util restant = vida util total — antiguitat = 35-10 = 25anys
vida util total : ECO 805/2003. art.19
.Habitatges residencials: 100 anys
. Edificis oficines: 75 anys
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. Edificis comercials: 50 anys

. Immobles lligats a una explotacié economica: 35 anys

En ser que al cap d’'aquests terminis part de I'edifici té un valor residual,
(cimentacio, estructura, tancaments, coberta) es preferible utilitzar d’'acord amb
la jurisprudencia la férmula del RD 1.020/93, que donar un valor residual als
immobles al final del periode de vida util

Vs = 7.350.000 €
Vr = als 35 anys l'edifici seria obsolet, perd amb un valor economic d'una part d’ell,
que s'estima un 60 %, en el cas concret:
60 % x (11.838.100 — 7.350.000 ) / 4.300 = 626 €/m2st.
Calcul depreciacid als 35 anys: 41 % (1—0,41 =59 % de valor)
VRN = 7.350.000 + 626 x 0,59 x 4.300 m2st. = 8.938162€

VAN = 947.048 x ((1+0,06359)25 1) / (1+0,06359)25 x 0,06359)) +
+ 8.938.162 / (140,06359)25 = 11.704.235,32 € + 1.913.780,41 =
= 13.618.015,66 €

RESUM VALORACIO:

VALOR DE REPOSICIO NET 11.838.100,00 €
VALOR D’ACTUALITZACIO RENDES 13.618.015,66 €
VALOR DE TAXACIO HIPOTECARIA 11.838.100,00 €

411. Valoracio6 de les indemnitzacions per trasllat d’activitat i dret d'arrendament
d'un solar. Concurréncia de pacte contractual

1) OBJECTE DEL DICTAMEN

La valoracio6 de les indemnitzacions corresponents, com a conseqiiéncia del trasllat d'una
activitat existent i del dret d'arrendament del solar del qual és titular I'entitat mercantil,
XXXXXX, per causa d'impossibilitat de conservacié per ser radicalment incompatible amb
T'ordenacié del planejament, i que ha d’extingir-se aquest dret, aixi com enderrocar-se les
construccions existents, en I'execucié del projecte de Compensacioé del Sector que aqui ens
ocupa.

1) ANTECEDENTS

La Modificacié Puntual del Pla General Metropolita del Sector YYY, Districte d’Activitats
Avancades de Gran Via ZZZ, delimita I'ambit del mateix, i inclou terrenys de la Ciutat de
XXXX.

Ajuntament SSS en superficie de 2.699 m? que representa un 2,30 % del total.
Ajuntament CCC en 101.825,56 m2 que representa un total de 97,70 %.

La Tramitacié del projecte de Compensacié s'efectua per TAjuntament de CCC, i aquest
sol-licitara la conformitat de l'Ajuntament de SSS.

Sistema d’actuacio, d’acord amb Tart. 14 de les Ordenances: COMPENSACIO

Constitucié Junta de Compensacié de la AAA Metropolitana: en escriptura publica de data
26 de juny de 2002 davant T'lltre. Notari de Barcelona Sr. QOQQ amb numero de protocol

2.971. o
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Laprovacié dels Estatuts i Bases d’Actuaci6, aixi com la constitucié de la Junta de
Compensacio es va efectuar per acord de la Comissié de Govern de 'Ajuntament de CCC
amb data 13 de setembre de 2002, 1 publicat al BOP el 21 de setembre del mateix any,ien el
DOGC el 25 del mateix mes i any. laprovacio definitiva va ser pel transcurs del termini d’ex-
posicié publica sense haver-se interposat cap recurs, segons preveia el citat acord d’apro-
vacio.

Amb data vuit de novembre del 2002, la Comissié de Govern aprova definitivament el
Projecte de Compensacié de la Modificacié del Pla General Metropolita al sector YYY,
“Districte d’Activitats Avancades de Gran Via ZZZ”, presentat per la Junta de Compensacié
de la AAA Metropolitana.

La Junta de Compensacié s'ha inscrit en el Registre d’Entitats Urbanistiques Col-laborado-
res amb data 3 de febrer de 2003, amb el numero 1.619, tom 15.

1) DOCUMENTACIO FACILITADA

La documentacié que ha estat facilitada a I'efecte per 'emissi6 del present informe és la
que a continuacié es detalla:

Fotocopia del projecte de compensacié del sector AAA Metropolitana.

Fotocopia de pagines del contracte d’arrendament amb T'entitat, XXXXX, SA amb referéncia
al terme de duraci6 del mateix.

Fotocdpia de I'informe presentat per la referida entitat mercantil XXXX, SA, emés pel Sr.
Guillermo VVVV de LLLL SL, aixi com de I'informe emes per I'Arquitecte/ Enginyer industrial
Sr.Jose Maria RRRiCia SR.C.

Fotocopia del recurs ordinari (Llei 1.998) 932/2003, seccio tercera presentat per 'empresa
XXXX SA davant la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de
Catalunya, per desestimacié presumpta del recurs d’alcada interposat davant
TAjuntament de CCC com Administracié urbanistica actuant de la Junta de Compensacio
de la AAA Metropolitana.

IV) SITUACIO ACTUAL
De la documentacié examinada, i de la inspeccio exterior, es desprenen les seglients dades:

4.1) Descripci6 registral de 1a finca:

URBANA. Parcella o porcié de terreny situada en part en el terme municipal de CCC,ien
part en el de SSS, en el sector denominat “Gran Via ZZZ ", en T'illa delimitada pels carrers
AAAAAAA, dels BBBBB, Transversal 2 CCCCC. Té una extensio superficial de cinc mil cent vui-
tanta metres quadrats (5180 m2). LLINDA: al Sud, amb el carrer dels BBBBB i, per 1a resta de
bandes, amb la propia finca de la que es va segregar, de propietat del Consorci de la Zona
TTT de SSS, sent concretament els seus llindars: al Nord i a 'Est,amb la propia finca de que
procedeix; al Sud, amb el carrer dels BBBBB; i, a I'Oest, amb la porcié segregada de la finca
de superficie 3.316,82 m2.

Inscripcio: Consta inscrita en el Registre de la Propietat de CCC num. set, al tom 1.364, Ilibre
30 seccid 7a, foli10,inscripcio 1a, finca num. XXX.

Titol: Pertany al Consorci de la Zona TTT de SSS, per segregacié atorgada davant el Notari de
Barcelona Sr. ZZZZZ PPPP el dia 17 de setembre de 1990.



Carregues: Dret d’arrendament a favor de la societat XXX XXXSA, formalitzat en escriptura
publica de 14 de maig de 1973, autoritzada pel Notari que va ser de Barcelona St.ZzZZZZ NNN
amb num. 706 del seu protocol. Aquest arrendament és incompatible amb el planejament;
havent-se valorat I'extincié del referit dret en la suma de 497.143,36 euros. Sol-licitant-se
expressament del Registre de la Propietat la cancellacié d’aquest arrendament, per la
causa considerada.

Nota:

D’aquesta superficie 5180 m2, corresponen 1.442 m2 al terme municipal de SSS i els restants 3.738 m2 al terme
de CCC.

4.2) Edificacions, construccions i instal-lacions:

Nau magatzem(34 m.x 6,5m) 221,00 M2
Edifici oficines (14 m x 12 m) 168,00 M2
Edifici auxiliar vestuaris (6 m x 4 m) 24,00 m2
Cobert uralita aparcament vehicles (12 x 6 m) 72,00 m2
Paviment solar 4.71270 m?
Vallat facana principal 105,00 m.l.
Vallat lateral 55,00 M.l
Vallat llindar parcel-la Repsol 108,00 m.l.
Portes metal-liques accés parcella corredissa (9 m) 1,00 ud.
Porta metallica zona emergéncia (7 m.aprox) 1,00 ud.
Instal-lacié contra incendis

- Oficines extintors 3,00 ud.
- Magatzem pati manegues boca incendi 26,00 ud.
- Magatzem extintors 4,00 ud.
manega 1,00 ud.
Focus en pati 3,00 ud.
Parallamps 2,00 ud.
Diposit gas-oil 1,00 ud.
Estanteries per emmagatzematge 300,00 ud.
Ampolles de GLP 18.000,00 ud.
Notes:

Les medicions de les edificacions, s’han pres “in situ”. Les mesures del vallat segons plan.
Superficie paviment: 5180 m? sup. Parcella - (221 nau magatzem + 168 oficines + 24 edif. auxiliar + 54,90
amplada tanques) = 4.712,50 m2.

Materials i acabats edificis:

Edifici oficines: parets d'obra vista, coberta d'uralita quatre pendents, qualitat mitja.

Nau magatzem: estructura vertical de ferro, coberta d’'uralita, i paraments de planxa qualitat senzilla.
Vestuaris: parets de totxana, coberta d'uralita, lavabos qualitat senzilla.

Cobert aparcament: estructura metal-lica i coberta uralita a una sola pendent.

Tancat parcel-la:

Facana principal: paret de 30 cms de gruix, de 2,70 m d’altura i Greys HEB-18 cada 10 m.

Facana lateral dreta entrant: pals de formigd cada 2 m i plaques de formigé de 0,50 m d’'ample per 2 m de llarg.
En la seva coronacio, pals metal-lics i filferro altura 1 m. aprox.

Facana lateral esquerra entrant: sols existeix el tram entre la nau magatzem ila porta corredera, aproximada-
ment de set metres i és a base de pals de formigd i peces prefabricades de formigo.

Facana posterior llinda amb parcel-la de Repsol: Murets d'obra de 10 cms de gruix i 2 de m. d’altura, amb pilars
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de totxana massissa de 30 x 30 cada 2 metres, rematada en la seva coronacié en corba amb peces de pedra
artificial. A més de pals tubulars superiors de 1,5 m. d’altura.

No obstant, el tancat lateral de separacio amb la parcel-la de Repsol, si bé no es disposa d’elements justifica-
tius de I'any de la seva construccid, per la seva configuracio, el seu estat fisic, la seva prolongacié en la finca
veina, sembla que disposa de bastants anys d’antiguitat.

4.3) Del contracte d'arrendament:

- Arrendador: Consorcide la Zona TTT
- Arrendatari: XXXX  XXXSA

- Lloguer solar : 5.180 M2 50l

- Data contracte: 14 de maig de 1.973

- Régim normatiu: En ser el contracte, amb prorroga forcosa per I'arrendador, i facultatiu
per l'arrendataria, en virtut del pacte sisé del contracte d'arrendament de data catorze de
maig de mil nou-cents setanta-tres, acceptat entre les parts, aquest es regira en base al
Codi Civil Comu.

- Import renda mensual a data 2002, aprovacio6 projecte compensacio: 0,325 €/m?2 mes x
12 mesos = 3,91 €/m?2 any

- Duraci¢ del contracte: 23 anys, amb dues prorrogues successives de deu anys cadascuna
(total 43 anys); acaba 2016.

- Clausula setena contracte. Obres: Totes les obres i installacions necessaries per la cons-
truccié i muntatge del magatzem al que es refereix el pacte segon, seran a carrec i comp-
te de I'empresa arrendataria, aixi com aquelles altres, 'execucié de les quals vingui impo-
sada pel funcionament o millor servei d’aquest magatzem i que no formin part del pla
d’obres d'urbanitzacio del Consorci.

- Clausula novena. Obres de qualsevol classe: Lempresa arrendataria no podra exigir cap
indemnitzacio per les obres que realitzi en el seu interes, ni tant sols en el suposit de que
es pretengui sostenir que aquestes obres poden representar una millora real i efectiva pel
Consorci.

- Clausula dotzena. Extincié del contracte.- “...quan per qualsevol causa acabi I'arrenda-
ment, 'empresa arrendataria procedira al desmuntatge de les instal-lacions i edificacions
construides sobre la superficie arrendada, si el Consorci no interessa la seva adquisicio,
dins del termini de dos anys computats des del dia seglient a aquest fi, i si transcorregut
el termini fixat no s’hagués deixat Iliure i expedita la indicada superficie, s'entendra que
les edificacions i installacions en ella existents quedara de propietat del Consorci”.

4.4) Activitat que s’exerceix

Segons se’'m diu en el moment de la meva visita, 'empresa Arrendataria, és concessionaria
de Repsol-Butano per la distribucié a domicili de gasos liquats del petroli (buta, propa) i en
part la venda es realitza directament al client que recull “in situ”les ampolles plenes, retor-
nant les buides.

El magatzem esta autoritzat segons se'm diu, fins a una capacitat de 225.000 Kg de GLP en
ampolles de 12,5 Kg, el que fa un total de 18.000 ampolles.



V) CRITERIS NORMATIUS
Indemnitzacions per extincié de drets i arrendament:

Aquestes indemnitzacions poden produir-se en algun dels suposits segtients:

A) Expropiacions (art. 3 LEF; art. 6 i 8 REF).

Ocupacions directes (art. 203 LS/92; art. 54 RGU)

Instruments d’equidistribucio (reparcel-lacié o compensacio) (art.168.4 LS/92 (vigent); arts.
98199 RGU)

Llei Expropiacié Forcosa: art 47: 5% premi d’afeccié.

Art.168.4:"...1Tes indemnitzacions per I'extincié de servituds predials o drets d'arrendament
incompatibles amb el planejament o la seva execucio es consideraran despeses d urbanit-
zacio, corresponent als propietaris en proporcié a la superficie dels seus respectius
terrenys”.

Art. 98: “Les plantacions, obres, edificacions i instal-lacions que no poden conservar-se es
valoraran amb independéncia del sol, i el seu import es satisfara als propietaris o titulars
interessats, amb carrec al projecte, en concepte de despeses d'urbanitzacié” (STS 6/2/1995).

Art. 99: “Allo disposat en l'article anterior sera igualment aplicable a les servituds i carre-
gues, drets d'arrendament i qualsevol altres que, per ser incompatibles amb I'execucié del
planejament, han d’'extingir-se amb I'acord de reparcel-lacié.”

Aquest precepte concorda amb T'article 63 TRLS/92 -norma d’aplicaci6 plena- en tant que
estableix que les normes de valoracidé d’obres, edificacions, installacions, plantacions i
arrendaments es fixaran d’acord amb els criteris de la Llei d’Expropiacié Forcosa.

Aixi mateix, concorda amb l'article 106 de la LS/76, i I'article 137 del RGU.

Art.137.1. RGU: “El valor de les plantacions, obres, edificacions i instal-lacions que existeixen
en el sol es determinara d’acord als criteris de 1a Llei d’Expropiaci6 Forcosa.”

Art.137.3. RGU: “En la determinacié de les indemnitzacions per arrendament s'utilitzaran
els criteris estimatius de I'article 43 de la Llei d’Expropiacié Forcosa i es tindran en compte
les segiients circumstancies”:

B) En arrendaments urbans:

Dificultat de substitucié de I'arrendament en condicions analogues i especialment la deri-
vada de la diferéncia de rendes.

Quantia de les despeses de trasllats per llicencies, ports, nous contractes, etc.

Valor de les millores realitzades en I'immoble quan la seva percepcié correspongui a
l'arrendatari.

Precisions: 1.- El concepte de trasllat d'industria, encara que no especific dels arrenda-
ments, és un dels caracteristics que integren la indemnitzacié per extincié d’arrendaments
de locals.

2.- El concret concepte de “cessament de negoci” sols sorgeix i resulta indemnitzable, 10gi-
cament, quan per la seva naturalesa no sigui possible en altra ubicacié.

Jurisprudencia:
Tota vegada, la jurisprudeéncia, reiteradament, i amb base a I'article 43 de la propia Llei
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Expropiatoria, havia senyalat que no hi havia vinculacié als criteris indemnitzatoris contin-
guts en la LAU, doncs del que es tractava era d’establir una justa indemnitzacio, pel qué, en
ocasions, aquests criteris no resultaven adequats (STS 11/4/1989. Ar 2838).
Indemnitzacions a favor d’arrendataris en base a l'article 43 LEF: STS 21/2/1995s.

Aixi mateix, en indemnitzacions d’arrendaments, Ia jurisprudencia ha entes aplicable cri-
teris de llibertat estimativa (STS 27/11/84; 4/5/87).

El criteri més comunment admes en la jurisprudencia per la indemnitzaci6 del dret d'ar-
rendament és el de capitalitzacié al 10% de la diferencia de rendes.

Aquest metode de calcul exigeix determinar la renda d'un immoble d’analogues caracte-
ristiques a I'afectada per I'expropiacié, per a partir d'aqui trobar la diferencia anual entre
I'antiga renda que es venia satisfent i la nova que hauria de satisfer. Aquesta diferéncia és
la que es capitalitza al 10%. El criteri, tot i aixo, s'ha justificat per la jurisprudéncia en I'exis-
téncia del dret de prorroga indefinida, pel qué quan aquesta no jugui ha d'atemperar-se a
la duracié restant de I'arrendament.

No obstant, cal observar que amb la Llei dArrendaments Urbans 29/1994, de 24 de novem-
bre, els terminis d'arrendament han deixat practicament de ser indefinits, pel que a efec-
tes de valorar la indemnitzaci6 en base a la capitalitzacié de diferéncies de rendes al 10%,
aquesta haura de ser substituida per una férmula de capitalitzacié que tingui en compte
el periode de temps i la taxa interna de rendiment.

Si el periode de temps del contracte és superior a 15 anys, la diferencia de valor és escassa
amb la capitalitzacié al 10%, perd per temps curts (dos, tres anys) si que existeix diferéncies
importants; aixo és deduible de I'aplicacié de la formula.

Férmula de capitalitzacio:  Vc = R /i x ((1- (1/(1+i)™))

R = diferéncia de Rendes.

La taxa anual minima (i) de naus industrials és del 9%, i d’oficines del 5,5%, segons aixi ho
estableix la Resoluci6é 20 de juliol de 1999, de la Direccié General del Tresor i Politica
Financera, que substitueix la Resolucio de 15 de juliol de 1997 que, a la vegada, aquesta
modifica els coeficients continguts en 'OM 30 de novembre de 1994.

n = temps pendent en anys.

Pel que fa al temps, és de ressenyar que des de la formalitzacié del contracte (any 1973) fins
el moment de la valoracié any 2002, havien transcorregut 29 anys, aixi que restaven de con-
tracte 14 anys.

Aixi mateix, és de ressenyar que la Jurisprudéncia valora les indemnitzacions per trasllat
d’'una activitat o negoci, tenint en compte els segtlients conceptes:

a) Despeses de nou establiment:

En aquest Capitol, el Real Decret de 20 de desembre de 1.990, pel que s’aprova el Pla General
de Comptabilitat, en la regla 6a.b), de 1a seva part V, diu que tindra consideracié de despe-
ses de primer establiment les segiients partides:

- Honoraris professionals dels estudis previs de localitzacio, etc.

- Despeses de viatges, i altres per estudis previs de naturalesa técnica i economica.

- Publicitat de llancament.

- Captacio, ensinistrament i distribuci6 de personal, etc, ocasionats per motiu de 'establi-
ment.




b) Despeses de trasllat de material:

- Valor de les instal-lacions no susceptible de trasllat.

- Desmuntatge de mobiliari i altres estris.

- Carrega destris, utils del negoci i elements recuperables.
- Transport.

- Descarrega.

- Muntatge i reinstal-lacié dels elements recuperables.

- Colllocacioé d’estris i utils de negoci.

- Deteriorament o pérdua d’existencies a causa del trasllat.

c) Despeses d’'obertura:

- S'inclou: Honoraris facultatius d’Arquitecte i Aparellador o Arquitecte Tecnic, i Enginyer,
per les obres de I'adaptacié i condicionament del nou local.

- Taxes municipals.

- Llicéncia d’'obertura (exempt en cas d’expropiacio).

d) Despeses d'instal-lacié en el nou local:
- Connexié del servei d'aigua

- Connexio del servei de clavegueram

- Connexiod del servei d'energia electrica
- Connexio del servei de gas

- Sortida de fums i gasos

- Instal-lacio de telefon

- Connexié del servei de FM i TV

e) Despeses de substitucio:
- Obres de condicionament del nou local.
- Reparacié i instal-lacié dels elements de produccié aprofitats.

f) Indemnitzacié per pérdua de benefici:

Es computa en funcié del benefici anual del negoci traslladat, referit a la mitja de tres anys
anteriors (STS 11/7/1.984: termini minim 1 mes; STS 6/10/1986: termini major; STS 22/4/1983:
15 dies).

Davant la impossibilitat d’acreditacié fefaent de la concreta renda liquida derivada de I'ex-
plotacié del negoci, es va substituir aquella pel salari minim interprofessional (STIC num.
1000 de 28 de novembre de 1995).

Per pérdua de clientela fins que es normalitza en comparacié amb I'anterior situacio (STS
28/6/1985: La indemnitzacio per perdua de clientela no queda inclosa en els perjudicis per
inactivitat comercial).

Per pérdua de beneficis per cessament de produccié i venda durant el temps de trasllat i
instal-lacio (paralitzacié d’activitats o lucre cessant).

Despeses de publicitat per recuperar la clientela.

g) Indemnitzacio al personal:

Import dels salaris i quotes de la Seguretat Social del personal del negoci durant la paralit-
zaci6 d'aquest.

S'abonen les quantitats corresponents al numero de treballadors que tingui el negoci que
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es trasllada, en funcié dels sous que aquests percebin i del temps de duracié del canvi de
domicili.

- Despeses de desplacament dels treballadors de 'empresa.

h) Perjudicis per majors despeses de carrega i transport de les mercaderies objecte del

negoci, derivats de la situacié comercial eventualment inferior al nou local respecte a I'an-
terior.

Indemnitzacié per construccions i instal-lacions

En base a la Llei del sol 6/1998, de 13 d’abril, en vigencia a partir del cinc de maig de 1998,
en el seu article 31.2 preceptua: “El valor de les edificacions, que aixi mateix es calcula amb
independeéncia del sol, es determinara d’acord amb la normativa cadastral en funcié del
seu cost de reposicié, corregit en atencié a I'antiguitat i estat de conservacio de les matei-

”

Xes.

La Normativa Cadastral ve recollida en el Real Decret 1.020/1993, de 25 de juny, que regula
les “Normes Tecniques de valoracié i quadre marc de valors del sol i de les construccions per
determinar el valor cadastral dels béns immobles de naturalesa urbana”; en la seva norma
12.1 estableix: “Per valorar les construccions s'utilitzara el valor de reposicié, calculant el seu
cost actual, tenint en compte Us, qualitat i caracter historic-artistic, depreciant-se, quan
procedeixi, en funcié de I'antiguitat, estat de conservacioé i resta de circumstancies contem-
plades en la norma 14 per la seva adequacié al mercat.

S'entendra per cost actual el resultat de sumar al cost d'execucio, inclosos els beneficis de
contrata, honoraris professionals i I'import dels tributs que graven la construccié.

El cost de construccié a nou: es considerara com el cost unitari d’execucié material inclo-
ent despeses generals (6%) i beneficis industrials (13%) en base a les dades obtingudes de
la revista de construccié CONSTRUC i Boletin Econémico de la Construccion, per I'any 2.002,
quart trimestre, num. 252, -data d’aprovacié definitiva del projecte de compensacié- aixi
com de les dades obtingudes de la praxis professional

El coeficient corrector H) antiguitat de la construccié i el coeficient 1), estat de conserva-
ci6 vénen definits en lTa norma 13.1 del citat Real Decret, segons s’especifica a continuacio:

a) Pel calcul del coeficient de depreciacié (Cd), o antiguitat de la construccié

Lantiguitat de T'edifici s‘obtindra en base a les dades obtingudes del projecte de
Compensacio.

Pel calcul de la depreciaci6 utilitzarem I'expressi6 algebraica segiient:

Cd = ((1-1,5)xd / uxcxt) “t”,on d =1-(t-35) / 350

U = Us predominant edifici: Nau industrial no fabril, altres Us 2n coef. = 0,90
Oficines, habitatges us 1r coef. = 1,00
C = qualitat edificatoria: =~ mitja categoria 3-6 coef. = 1,00
alta categoria 1-2 coef. = 1,20

T = temps transcorregut des de la construccié

Sent que els edificis i instal-lacions i obres d'urbanitzacié es va construir en I'any 1975, el



periode de vida a data de valoracié dels béns immobles (2.002) és de 27 anys, pel queé el coe-
ficient de depreciacio a tal data és:

Nau magatzem, construccions, instal-lacions Cd = 35% (1— 0,65) = 0,35...... 35 %
Oficines i vestuaris Cd=32% (1-0,68)= 032.. 32%

No obstant, tenint en compte el pacte sete, nove i dotze del tan reiterat contracte d'arrenda-
ment i al qual ja s’ha fet mencid en el cos del present dictamen, referent a I'abast i condicié
juridica de les edificacions, el sotasignant entén que I'arrendatari quan accepta les clausules
citades, es compromet a no exigir cap indemnitzacié per les edificacions construides en el seu
intereés ni que aquestes fossin considerades com a millora real i efectiva pel Consorci, havent
de procedir al desmuntatge de les mateixes, o si no interessaven al Consorci la seva adquisi-
ci6 en el termini de dos anys, restaven aquestes edificacions de la seva propietat.

Pel cas de la nau industrial no fabril en planta baixa (Us 2n) pel periode de vida de go anys
0 més, i qualitat constructiva mitjana (categoria 3-6), segons la taula del citat RDL
1020/1993, té un valor residual de 0,28, és a dir d'un 28 %. | 'edifici destinat a oficines i ves-
tuaris (categoria 3-6) té un valor residual de 0,32; aix0 és un 32%.

Si aixo ho apliquem en el cas que ens ocupa, el contracte té una vigéncia maxima de 43
anys, que observant la citada taula obtenim un percentatge residual per 1a nau magatzem
ila resta de construccions i instal-lacions del 0,52, 0 el qué és el mateix: del 52 % del seu
valor; per tant, que s’ha depreciat en un 48%, i en edifici d'oficines i vestuaris un percen-
tatge residual del 55%, amb el qué s’ha depreciat un 45% (1—0,55 = 45%).

La condicio resolutoria del contracte d’'arrendament en els termes explicitats, condueixen a
determinar que I'arrendatari sap en el moment de la formalitzacié del contracte que no pot
amortitzar l'edificacio de que gaudeix durant I'arrendament; és a dir, que ha de renunciar a
part del valor de la mateixa; aixo ens condueix a formular la pregunta de: quin coeficient
corrector s’ha d’aplicar en les construccions?, I'obtingut en el moment de I'aprovacié del pro-
jecte de reparacel-laci6 o aquell altre que tindria al final del periode del contracte?

El perit que subscriu, entén que haura d’adoptar-se com a coeficient corrector la deprecia-
ci6 ja consumida; és a dir, el 35% 1 32% respectivament, anteriorment obtingut, més el 52%
(nau magatzem i resta elements) i 55% (oficines i vestuaris) del valor residual d'impossibi-
litat en base al contracte d'arrendament, d'aprofitament per part de I'arrendatariiaran de
la nova qualificacié urbanistica també per part de I'arrendador, en tant que aquesta finca
resta afectada en part per la prolongacié d'un carrer i en part per la nova alineacié maxi-
ma de l'edificacid, especialment la nau magatzem, aixi com per la distribucié de les noves
parcelles resultants.

El restant percentatge del 13% del valor de la nau magatzem i de 1a resta d'elements cons-
tructius (100 —35-152 = 13 %), i del 13% en edifici d'oficines i vestuaris (100 —32 - 55 = 13
%) és el qué s'entén com a dret de I'arrendatari al seu gaudi o Us d’aquelles edificacions i
instal-lacions en una situacié de normalitat en el total compliment del contracte, i que per
les circumstancies explicitades no li ha estat possible amortitzar aquest percentatge, pel
que ha de ser indemnitzat.

b) Obtencié de I'index de conservacié (Ic)
En funcié del manteniment i conservacié que hagin tingut els edificis durant la seva vida,
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els mateixos presenten distints estats de conservacié. La Norma defineix en el coeficient
d’estat de conservacio els seglients casos:

Normal: Independent de la seva edat, els immobles no necessiten reparacions importants.
Correspon un coeficient d’1.

Regular: Presenten els edificis defectes permanents sense comprometre les condicions nor-
mals d’habilitat i estabilitat, és a dir, les establertes segons el Decret 28/1.999, de g de
febrer, que deroga el Decret 314/1996, de 17 de setembre, de modificacié del Decret
274/1995, d'11 de juliol, sobre el nivell d'habitabilitat objectiva exigit als habitatges (DOGC
num 2.259, de 23 de setembre de 1996); i la Norma NBE-FL-go0 “Murs resistents de fabrica de
totxana”, Real Decret 1.723/90. Li correspon un coeficient de 0,8s.

Deficient: Necessiten reparacions de certa importancia amb problemes d’estabilitat i habi-
tabilitat. Correspon un coeficient de o,50.

Ruinds: Manifestament inhabitable o declarada legalment en ruina. Correspon un coefi-
cient de o.

Lestat de conservacié dels immobles i instal-lacions que aqui ens ocupa i objecte de valo-
raci6 s'estima pel seu estat fisic exterior, facanes i coberta, aixi com de I'estat del seu inte-
rior de Normal, el que li correspon un coeficient de 1.

VI) VALORACIO DE LES EDIFICACIONS, INSTAL-LACIONS | ELEMENTS D'URBANITZACIO

a) Edifici d’oficines i vestuaris

Oficines: 596,36 €/m2t. x 168 m2t. x 0,13 X 1 = 13.024,50 €

Vestuaris: 476,36 €/m2t. x 24m2t. x 013 X 1 = 1.486,24 €

Valor total de reposici¢ oficines + vestuaris 14.510,74 €
b) Edificacié nau magatzem

Planta baixa: 276,77 €/m2t. x 221m2t. x 013X 1 = 7.951,60 €
c) Cobert aparcament vehicles

Planta baixa: 84,01€/m2 x 72m2t. x 013X 1 = 786,33 €
d) Tancat solar

En facana principal : 105 m.l. x 384,68 €/m.l. x 0,13 X 1 = 5.250,88 €

En facana lateral dreta: 48 m.l.x104,71€/m.1. x 0,13 X1 = 653,39 €

En facana lateral esquerra:  7m.l. x 8530 €/ml x013X1 = 77,62 €

Llindar parcella Repsol : 108 m.I. x 243,39 €/m.l.x 0,13 x 1 = 3.41719 €

Valor total reposicié tancat 9.399,08 €
e) Portes metal-liques accés a parcel-la (correderes)

Porta automatica 4.611,23 €/ud x 0,13 X 1 = 599,46 €

Porta manual 3.063,35€/ud x 0,13 X 1 = 398,23 €

Baixada barrera 2.500,00 €/ud (no s’aplica depreciacio) = 2.500,00 €

Valor total reposicié portes 3.497,69 €

f) Paviment a base ferma bituminés
471270 M2 X 22,16 €/m2 x 013 X 1 = 13.574,61 €



g) Xarxa de desaigiies aigiies pluvials
1o m.l.Embornal  x 2527€/ml X 0,13 X 1
13 m.l. Embornal X 12739 €/m.l. X 0,13 X1
13 m.l. reixa X 2578€/ml x 013 X1
resta solar 15.000€ X 0,13 X 1
Valor total reposicié xarxa desaigtlies aigiies pluvials

h) Instal-lacié contra incendis

Extintors 7ud. x 17,44 €/ud. X1
Manegues: 27ud. X 556,06 €/ud. x0,48
Instal-lacié tuberia 319 m. X 59,34 €/m.l. x0,48

Installacid manega aigua 166 m. x 4,66 €/m.l. x 0,48
Valor total reposici¢ installacié contra incendis

i) Instal-lacié enllumenat pati
2 focus (dos sobre nau magatzem) x 751,66 €/ud. x 0,13

1 focus oficines x 851,66 €/ud. x 0,13
125 m.l. instal-laci6 cablejat X 12,78 €/m.. x 0,13
125 m.l.col-locacié, tubs, rases X 10,50 €/m.. x 0,13

Valor total reposicié enllumenat

j) Parallamps

2 ud. partida alcada. a 8s50€/ud. x 0,13
k) Diposit de gas-oil

1ud.. 5.000€ x0,48

1) Instal-lacié alarma
1ud.

m) Instal-lacié informatica
Per PCS

n) Instal-lacié centraleta telefonica
4 linies

= 32,85 €
= 215,28 €
= 43,57 €
= 1.950,00 €

2.241,70 €

= 822,08 €
= 7.206,53 €
= 9.086,14 €

= 371,30 €
17.486,05 €

= 195,43 €
= 10,71 €
= 207,67 €
= 170,62 €

684,43 €

221,00 €

2.400,00 €

5.000,00 €

3.000,00 €

2.500,00 €

Notes: En els preus unitaris esta inclos el benefici industrial i despeses generals:13% +6 % = 19 %

Tanca Facana principal: plaques de formigd h = 2.70 m. pals metal-lics HEB-180 construida: 1991

- 0,30 m3. excavacio terres a 7,94 €/m3 2,38 €/mll.
- 0,30 m3. omplir ciments a 91,72 €/m3 27,01 €/m.l.
- 0,81 m3. fabrica totxana a 386,30 €/m3 312,90 €/m.l.
-10 ud. Grey-18 1.431Kg 2,44 €/Kg 33,25 €/m.l.
-1,00 m.l. acabat 30x15 amb c.p. 9,14 €/m.l.
Tanca Facana lateral dreta: plaques de formigé entre pals de viguetes, i pals-filferros
- 0,20 M3. excavacio terres a 7,94 €/m3 1,59 €/m.l.
- 0,20 m3. omplir ciments a 90,34 €/m3 18,07 €/m.l.
- 0,50 ud. Pal formigé 32,08 €/ud. 16,04 €/m.1.
- 2,00 m?2 parament plaques form. 24,80 €/m?2 49,60 €/m.l.

-1,00 ml. Pals galvan. i malla 19,41 €/m3 19,41 €/m.l.

Total - 384,68 €/m.l

Total - 85,30 €/m.l.
Total - 104,71 €/m.l.

LN
o




O
O

Tanca llindar parcella Repsol: pilars 30x30 ¢/ 2m.imur 10 cms gruix i 2 m altura coronacié pedra artificial; pals
superiors i filferro 1,5 m altura

- 0,30 m3. excavacié terres a 7,94 €/m3 2,38 €/mll.

- 0,30 m3. omplir ciments a 91,72 €/m3 27,01 €/m.l.

- 0,30 m3. fabrica totxana a 386,30 €/m3 115,89 €/m.l.

-3,20 m2. revoc paret 14,14 €/m3 45,24 €/m.

-1,00 m.l. pedra artificial 15,03 €/m.l. 15,03 €/m.l.

- Tanca superior pals filferro 3784 €/m.l. 3784 €/ml.  Total ... 243,39 €/m.l.
Portes metal-liques corredisses de reixa, 1,60 m. altura

- 1,00 ud. Porta 7 m. manual partida alcada 2.700,30 €/ud

- 1,00 ud. Tancament seguretat 363,35 €/ud  Total ...... 3.063,65 €
Portes metal-liques corredisses de reixa, 1,60 m. altura

- 1,00 ud. Porta 9 m. automatica partida alcada 4.611,23 €/ud

- 1,00 ud. Automatitzacié 1.911,23 €/ud

- 1,00 ud. Baixada barrera p. alcada 2.500,00 €/ud

Paviment asfaltic capa rodadura 10 cms
- Superficie: 5180 m? solar — (221 nau magatzem + 168 oficines + 24 vestuaris + 105 x 0,3 + 96 X 0,075 + 108 X
0,15 tanques) = 4.712,10 mzApaviment

Sanejament aigties pluvials

- Clavegueram: 10 m.l.de o 20 cms 25,27 €/m.l.
- Embornals: 0,40 x13 M. X 0,4 127,39 €/m.l.
- Reixes: 1ud. 0,40 x 13 M. 25,78 €/m.l.

VIl) RESUM VALORACIO EDIFICACIO, INSTAL-LACIONS | ELEMENTS D'URBANITZACIO

a) Edifici d'oficines i vestuaris 14.510,74 €
b) Edificacié nau magatzem 7.951,60 €
c) Cobert aparcament vehicles 786,33 €
d) Tancat solar 9.399,08 €
e) Portes metal-liques accés a parcel-la (corredisses) 3.497,69 €
f) Paviment a base ferma bituminés i voreres del solar 13.574,61 €
g) Xarxa de desaiglies aiglies pluvials 2.241,70 €
h) Instal-lacié contra incendis 17.486,05 €
i) Installacié enllumenat pati 684,43 €
j) Parallamps 221,00 €
k) Diposit de gas-oil 2.400,00 €
1) Installacié alarma 5.000,00 €
m) Installacié informatica 3.000,00 €
n) Installacié centraleta telefonica 2.500,00 €

TOTAL VALOR A INDEMNITZAR (Valor a nou — (depreciacio + pérdua valor) 83.253,23 €

VIIl) INDEMNITZACIO DEL DRET D'ARRENDAMENT
a) Obtencid de valors unitaris de mercat de naus i solars llogats

Per a l'obtenci6 del valor unitari de €/m2. sostre x mes, es tindra en compte la tipologia de
la nau, la qualitat edificatoria, I'antiguitat, I'alcada de la mateixa, el precentatge de super-
ficie de les oficines i el pati.

D’un estudi de mercat, i pel métode de Comparacié segons 'OM 30/11/1994, s’han de pren-
dre com a minim sis mostres, en operacions, en el nostre cas en lloguer, o tres mostres en



operacions en lloguer efectives, s’ha efectuat el seglient estudi referit a I'any i mes en curs
obtenint-se les segtients dades:

Hospitalet zona travessia Industrial telef. Contacte 93.265.54.00:

1) Nau p.baixa 975 m2 t. (7 m. altura) + 508 m? oficines (altura total 11 m.) .... 9.000 €/mes ... 6,06 €/m2mes

2) Nau p. baixa 927 m2t. + 446 m?2 oficines en dos altells total 11 m. altura.... 8.500 €/mes ...... 6,19 €/m2mes
(no disposen de pati. Nau a nou)

Poligon industrial Mas Blau. (Aeroport) teléfon contacte 93.201.15.00
3) Nau p. baixa 980 m?2 (10 m. altura) + 430 m? altells (3 m. altura) + 10 places aparcament soterrani i ascen-
sor amb pati, nau a nou ......... 10.000 €/mes ... 7,09 €/m2. mes

Cornella.- Poligon Famades telefon contacte 93.477.64.67
4)Nau p.baixa 500 m? + p.altells 500 m? oficines ......... 5.500 €/mes ... 5,50 €/m2mes
muntacarregues, altura 5 m. nau a nou

Hospitalet Carretera del Mig Avda Pau Casals . ADI SL, telefon contacte 93.215.11.00
5) Nau p. baixa 450 m2 + p.altell 360 m2 oficines ........ 3.600 €/mes .. 4,44 €/m2mes
Nau de 9 anys existéncia i oficines equipada amb subministraments donats d’alta, pati d’'uns 50 m?

Hospitalet www. Navescastornutria.com telf. contacte 93.574.06.00
6)Nau p. baixa 927 m2 + altell 1° 223 + altell 2° 223m. oficines ... 9.912 €/mes ... 7,21 €/m2mes
Nau a nou altura 10,5 m. + 2,50 + 3,50 m

Barcelona Bon Pastor www. Naves XP.PL
7) Nau p.baja 1.350 m? + altell 200 + pati 55 m2........ 11.980 €/mes ... 7,73 €/m2mes
Nau a nou altura 10,5 m. + 2,50 + 3,50 m

Barcelona Zona Franca www. Naves.XP.PL
8)Nau p. baixa 1.612m?2 + altell 1194 + soterrani 1.450m2........ 26.500 €/mes ... 7,50 €/m2mes
Nau a nou altura 12 m. + pati goo m?

Nota: Després d'efectuar diverses consultes a oficines d’API, sols s’ha trobat un solar en lloguer i directe de la
propietat, amb el seglient detall:

Cornella. Edificis Fira telefon contacte 93.207.27.00. Tracte directe propietat
9) Lloguer solar de 2.387 m2. .......... 6.000 € .......... 2,51 €/m2s. mes
Dades finca: solar 31 x 77 m.; ocupacié 70%; Facana minima 20 m. altura 15 m.Volum 10 m3/m?2

b) Valor unitari homogeneitzat en lloguer nau:

Mostra  Lloguer coeficients Valor
€/ m2mes homogeneitzat
1 2 3 4 5
1 6,06 0,97 1,02 0,98 1,00 0,95 5,582
2 6,19 0,97 1,02 0,98 1,00 0,95 5,701
3 7,09 0,97 1,06 1,00 1,03 0,98 7358
4 5,50 0,97 1,00 0,98 1,00 0,98 5,123
5 4,44 0,97 1,10 0,98 097 097 4,368
6 7,21 0,97 1,10 0,98 0,97 0,95 6,947
7 773 0,97 115 0,96 097 095 7628
8 7,50 0,97 0,86 1,00 0,97 1,00 6,068

Valor unitari homogeneitzat lloguer nau: 48,775 / 8 = 6,096 €/m2t.
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Coeficients:

1.- Venda o lloguer a través d’API

2.-  Proporcio superficie p. baixa (a us industrial) /p. altell (Us oficines)
3.- Ubicacié, emplacament

4.- Nauanou o usada

5.-  Superficie parcellaifacana a carrer/s

c) Valor unitari lloguer sol:

Tenint en compte que el dret d'arrendament ho és solament sobre el sdl, i els valors obtin-
guts son de sol i nau construida, hem de trobar la proporcionalitat entre ambdoés factors
(sol 1 construccié de nau).

Aixo presenta una primera dificultat que ve determinada per la superficie construida
maxima permesa pel planejament, en cada tipus de sol industrial i, en concret, ens referim
al coeficient d'ocupacio en planta, i I'altura reguladora maxima.

En zones d'ambit industrial com és el cas que ens ocupa, el coeficient d’'ocupacié en plan-
ta oscil-la entre el 60 i 70%, i I'altura reguladora que pot ser variable, permet normalment
planta baixa i una planta alta o pis.

Si el valor de sol industrial a I'any 2002, oscillava en aquesta zona entre els 650 i 800
€/m2.s.tenint en compte la seva ubicacié, accessos, urbanitzacié, planimetria, ocupacié en
planta i superficie de parcella, i que el cost de construccié a nou d'una nau amb oficines
en planta pis, en proporcié del 50% , segons els calculs referits en el present dictamen déna
una mitja de (375,50 + 706,91) / 2 = 541,20 €/mZ2.t, obtindrem el seglient resultat.

Valor promig sol: (650 + 800) / 2 = 725€/m?s.

Ocupacioé promig: (6o +70) / 2 = 65%

Valor promig cost construccié: 541,20 €/m?2t.

Edificabilitat promig per parcella: 0,65 x 2 plantes = 1,30 m2t./m?2s.

Valor cost construccié: 541,20 €/m2t. x 1,30 m2t./m2s = 703,56 €/m2s.

Valor unitari total: s61 + construccio ....... 725 €/mM2.5.4 703,56 €/m2s. = 1.428,56 €/ m2.s.
Proporci6 del sol: 725 €/m2.s. / 1.428,56 €/m2s. = 05075 = 50,75%

Per tant, si el valor homogeneitzat de lloguer de sol amb nau industrial és de 6,096 €/m?2
mes, o el sol presenta el 50,75 % del total valor, resulta que d’aquest import, el lloguer del
sol sera de:

50,75 % de 6,096 €/m2. = 3,093 €/mesm2s.

Nota.- Aquest import, 3,093 €/m?mes, és superior fins i tot al preu de lloguer de I'iini solar que s'ha trobat en
el mercat i en la zona proxima; és a dir 3,093 €/m2mes > 2,51 €/m?mes, el que ens permet donar per correc-
te el valor homogeneitzat del lloguer del sol.

d) Valor extinci6 dret arrendatiu

d1) Calculat en base a la capitalitzacié del 10 %



Diferéncia de rendes:

Renda mensual de mercat 3,093 €/m2s.
Renda mensual actual segons contracte 0,325€/m2s.
Diferéncia de rendes mensual 2,768 €/m2.s.
Renda neta anual: 12 meses x 2,768 €/m2mes 33,216 €/m2any

Diferéncia rendes total solar 33,216 €/mZ2anual x 5180 m2s. = 172.058,88 €
Valor de capitalitzacié: 172.058,88 x 100 / 10 = 1.720.588,80 €

Tenint en compte que el dret de prorrogues establert en el referit contracte d'arrenda-
ment no és indefinit, cal considerar el termini restant al periode total de I'arrendament,
pel que:

Temps total contracte: 43 anys (no indefinit)
Temps transcorregut: 29 anys ............ 67,44 % del total anys contracte
Temps restant: 14.ANYS v 32,56 % del total temps contracte

Valor capitalitzacié en funcié temps restant:
32,56 % x 1.720.588,80 € = 560.223,71€

No obstant, i pel suposat cas de que el Tribunal considerés que és més adequada l'aplica-
ci6 de la formula de capitalitzacié que tingui en compte temps i taxa interna, a tals efec-
tes s'efectua a continuaci6 'esmentada valoracié:

Ve =R/ix ((1- (1/(1+i)"))

En ser de la totalitat de superficie edificada, la planta baixa (Us industrial) i planta pis (ofi-
cines) de igual superficie (és a dir, 50% cada planta), es prendra el promig de les taxes inter-
nes abans citades i que son de 9% per nau industrial i 5,50 % per oficines, el que dona un
promigde (9+5,50) / 2 = 725%

La Renda neta és aquella establerta anteriorment i que era igual a 172.058,88 €
Aplicant els valors a la férmula mencionada obtenim:

Ve 172.058,88 /00,0725 x ((1-(1/ (1+00725)4)) =
= 237322593 x ((1- (1 / 26641717)) = 2373.22593 x ((1 - 0,375351)

2.373.225,93 X 0,624649 = 1.482.433,20 €

Nota: La taxa de 7,25 % és més beneficiosa per a l'arrendatari que I'adoptada segons la Jurisprudencia (10%)
Sila taxa fos del 10%, el valor de capitalitzacio seria de: 1.074.764,07 €

1X) INDEMNITZACIONS PER TRASLLAT D’UNA ACTIVITAT O NEGOCI

a) Despeses de nou establiment:

- Honoraris professionals dels estudis previs de localitzacio, etc .........coomerrrrvvienennns 16.022 €
(localitzacio de terrenys o locals per ubicacié del negoci i comprovacié de normativa urba-
nistica per I'efectivitat d'aquesta. Com que els APl normalment obtenim un mes de renda
per aquests casos, s'adopta aquest criteri)

- Despeses de viatges, i altres per estudis previs de naturalesa tecnica i economica.
No procedeix.

- Publicitat de llancament.
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Canvi de direccio en fulletons, targetes comercials, paper, sobres, etc ... 1.500 €
(Partida alcada)

- Captacié, ensinistrament i distribucié de personal, etc, ocasionats per motiu de l'establi-
ment. No procedeix.

b) Despeses de trasllat de material

- Desmuntatge de mobiliari i altres estris 19.241 €
Taules de treball, armaris varis, estanteries metal-liques, i de fusta, maquinaria

Per reparacions, peces de recanvi, altres utils, i 18.000 ampolles buta

.Lloguer 4 camions per 8 dies : 4 X 64 1 X 24,00 €/h ..o 6.144,00 €
. 256 h. conductor x 19,00 €/h 4.864,00 €
.Carrega i descarrega camions 512 h x 16,08 €/h 8.233,00 €

- Valor de les instal-lacions no susceptible de trasllat
Les installacions fixes i, per tant, no susceptibles de desmuntatge
itrasllat, sén les seglients:
.Instal-laci6 contra incendis
.Instal-lacio electricitat
. Parallamps Valorades en edificacions i instal-lacions
.Instal-laci6 alarma
.Installacié informatica

c) Despeses d’obertura

- S'inclou: Honoraris facultatius d’Enginyer, per les obres d’adaptacio

i condicionament del nou local 8 % x 83.253,23 6.660,25 €
- Taxes municipals 83.253,23 X 3,40 % 2.830,60 €
- Llicéncia d’obertura (exempt en cas d’expropiacio)

d) Despeses d’instal-lacié en el nou local (valors aproximats)

- Connexi6 del servei d'aigua, energia electrica, telefonia 6.000 €
- Connexio del servei de gas (no procedeix)

- Connexio del servei de FM i TV (no procedeix)

f) Despeses de substitucio
- Obres de condicionament del nou local; instal-lacié d'oficines
.Ajudes electricista per desmuntatge i muntatge d’ordinadors, lampares i
maquinaria 40 hores x 26,09 €/h 1.044 €
- Reparaci¢ i installacié dels elements de produccié aprofitats pels materials de qué es
tracta no és possible pensar en la reparacio d'aquells que sent possible el seu aprofitament
patissin danys en els mateixos en el seu trasllat; per tant, No PROCEDEIX aquesta partida.

g) Indemnitzacié per pérdua de benefici

Es computa en funcio del benefici anual del negoci traslladat, referit a la mitjana dels tres
anys anteriors.

- Per pérdua de beneficis per cessament de produccié i venda durant el temps de trasllat i
instal-lacio (paralitzacié d’activitats)

- Per perdua de clientela fins que es normalitza en comparacié amb I'anterior situacio:



No és possible la seva valoracié per no disposar d'informacié de la propia empresa per
aquesta finalitat.

- Despeses de publicitat per recuperar la clientela

Inclos en publicitat de llancament

h) Indemnitzacié al personal

- Import dels salarisi quotes de la Sequretat Social del personal del negoci durant la para-
litzacié d’aquest

S’abonen les quantitats corresponents al numero de treballadors que tingui el negoci que
es trasllada, en funcié dels sous que aquests percebini del temps de duracié del canvi de
domicili.

Import a indemnitzar:

No és possible la seva valoracié per no disposar d'informacié de la propia empresa per
aquesta finalitat.

- Despeses de desplacament dels treballadors de 'empresa

No procedeix

i) Perjudicis per majors despeses de carrega i transport de les mercaderies objecte del
negoci, derivats de la situacié comercial eventualment inferior al nou local respecte a
I'anterior

No procedeix

TOTAL INDEMNITZACIO PER TRASLLAT D’EMPRESA 53.297,85 €

Nota.- S’ha de tenir en compte que les partides g) i h) no s’han pogut valorar per no disposar d’informacio a
Tefecte.

X) RESUM VALORACIO INDEMNITZACIONS

a) Drets d'arrendament del solar. 560.223,71€
b) Indemnitzacié edificacions, instal-lacions i obres urbanitzacio. ... 83.253,23 €
) Indemnitzacio per trasllat dempresa 53.297,85 €
TOTAL IMPORT INDEMNITZACIONS 696.774,79 €
5 % premi d'afeccid s/ 696.774,79 € 34.83874 €
TOTAL VALOR DEL JUSTI PREU 731.613,53 €

Nota.- Es de fer constar que resta pendent de valorar la partida g) i h) de les indemnitzacions pel trasllat de
Tactivitat per la circumstancia esmentada

412 Cessament d’activitat. Impossibilitat de trasllat d'indlstria

La indemnitzacio recollira:

La totalitat dels perjudicis derivats de la seva desaparicié obligatoria (STS 21 de juny i 15
d’octubre 1975)

Ha de ser plenament acreditada la impossibilitat de trasllat (STS 5 de desembre 1984)
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METODE: Capitalitzacié al 8% o 10% dels beneficis mitjos anuals de la industria, calculats
pel promig dels beneficis nets dels ultims tres anys anteriors a I'any corresponent a la data
de valoracioé (STS 16 de juny de 1980; 12 de juny 19811 6 de juliol de 1981)

Que succeeix si la industria en funcionament que s’expropia fos il-legal per no disposar de
llicencies?

Ha de ser valorada.

La valoraci6 haura de ser reduida en funcio de les expectatives de tancament de la indus-
tria o sancio.

STS 12 de desembre de 1997:

“En este sentido, ha de destacarse la doctrina de esta Sala contenida en las sentencias de 20
de diciembre de 1973 y 2 julio de 1979, en el sentido de que el articulo 1 de la Ley expropiato-
ria impone la valoracion de los perjuicios derivados del cese y traslado de industria, aun
cuando ésta pueda estar a falta de correspondientes licencias administrativas, pues otra cosa
nos llevaria a una situacion de confiscacion incompatible con el articulo 33 de la
Constitucion Espariola y con el citado articulo 1de la Ley de Expropiacion, no existiendo pre-
cepto legal alguno en que pueda apoyarse la tesis contraria, mdxime en un supuesto como
el de autos en que la industria en cuestion venia satisfaciendo el impuesto sobre actividades
ecnondémicas”
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51 Ambit d'actuacio

Ambit art. 23

Moment que
s’han referir
les valoracions
art. 24

Llei del sol 6/1998

Expropiacions

Procediments de distribu-
ci6 de beneficis i carregues

a) Expropiaci6 forcosa:

- Justipreu individualitzat:
moment inici expt.

- Taxacié conjunta:
Exposici6 public projecte
expro.

b) Altres suposits: moment
iniciacié del procediment
c) Indemnitzacions per
canvi planejament:
Aprovacié definitiva nou
planejament (art. 41 - 44)

Llei de sol 8/2007
ilLlei 2/2008

Art 20.1 / art 211

Justipreu en I'Expropiacié (en
qualsevol finalitat

ilegislacié que la motivi)
Operacions de repartiment de
beneficis i carregues

Venda o substitucio6 forcosa
Determinacié Responsabilitat
Patrimonial

Art.20.2. / art. 21.2
a) Expropiacié forcosa
Igual LS 6/1998

b) Operacions repartiment:

igual LS 6/1998

¢) Indemnitzacié responsabilitat
patrimonial entrada vigor disposi-
ci6 o inici de T'eficacia de I'acte
causant

d) Venda o substitucié forcosa:
iniciacié procediment de declara-
cié d'incompliment del deure que
el motivi art. 170 a 176 Decret Llei.
1/ 2007 Mesures urgents materia
urbanistica

Nota.- LS 8/2007 art. 20: Es d’aplicaci6 a les expropiacions: Ocupacié directa art. 150 DL 1/ 2005; Per Ministeri
de la Llei art. 108; Permuta forcosa: atribucio de terrenys pertanyents al patrimoni Public del sol; Regles de
valoracié sobre la reversié dels béns art. 55.2 LEF; criteris de valoracié en suposits d’actualitzacié justipreu, art.
54.2.2) 1 58 LEF, en relacio a 'art. 29.2.b) LS 8/2007 (retaxacio).

No s'aplicara en valoracié de terrenys del Patrimoni Public del sol a efectes de disposicié onerosa de
TAdministracio: valor de mercat
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5.2 Disposicions transitories: Llei 8/2007i 2/2008

DT 3a Llei / DT 3a Llei:

Les regles de valoracié seran d’aplicacié a tots els expedients inclosos en el seu ambit
material d’aplicacié que s’inicien a partir de I'entrada en vigor de 1a Llei

Terrenys classificats en el planejament de sol urbanitzable delimitat: es valoraran confor-
me ala Llei sol 6/1998, modificat per Llei 10/2003, sempre que en el moment de la valora-
cié no hagin vencut terminis per a I'execucié del planejament, o vencut o sigui per causa
imputable a TAdministracié o a tercers. En el suposit de no haver terminis s’adoptara de
tres anys a partir de 'entrada en vigor Llei.

Mentre no es desenvolupi el reglament d’aquesta Llei:

Els criteris i métode de calcul de 1a valoracié amb el que sigui compatible en ella s’estara
a allo disposat en I'art. 137.3 RGU (RD 3288/1978, de 25 d’agost) i a les normes de valoracié
de béns immobles i els determinats drets contingudes en 'Ordre ECO 805/2003, de 27 de
marc¢ o disposicié que la substitueixi

Nota.- Larticle 137.3 RGU es refereix a la determinacié de les indemnitzacions arrendataries, que es remet a
Tarticle 43 LEF

Referent a I'article 43 LEF.- A efectes de valoracié del sol: derogat art. 73 LS 8/90; i confirmada la seva inaplica-
cio per art. 46 LS/92; art. 23 LS/98; art. 20.1.b) LS 8/2007.

La DA 5a LS 8/2.007 modifica art. 43.2.a) LEF, en el sentit de “no sera, en cap cas, d’aplicacio a les expropiacions
de béns immobles, ....". 43.2.b): s'aplicara valoracié béns Mobles...”

DISPOSICIO DEROGATORIA UNICA LS 8/2007 LS 2/2008

Queden derogats a I'entrada en vigor de 1a Llei:

- La Llei 6/1998, de 13 d’abril, de Régim del sol i Valoracions

- L'article 133; 134.1; 243.1; 276; 280.1; 287; 288 i 289 TRLS/1992 de 26 juny

- Larticle 38 i 39 LEF de 16-12 -1.954

Altres disposicions d’igual o inferior rang que s’hi oposin

- Lallei 2/2008 deroga tots els articles que eren vigents de 1a LS/92 i1a Ls 8/2007

D.L. 6/ 2010 de 9 d’abril, de mesures per I'impuls de la recuperacié economica i del ter-
mini. Es prorroga el termini de 1a DT 3a. 2, fins el 31 de desembre de 20m, i es modifica la
D.A. 7a: regles de capitalitzacié del SNU. (mercat secundari deute public de termini
entre 21 6 anys)

5.3 Fases de I'expropiacio

a)Necessitat d'ocupacié. Laprovacié definitiva dels instruments de planejament porten
implicit 1a declaracié d’utilitat publica i necessitat d'ocupacié (causa expropiandi)

b) Justipreu (valoracio)

) Actuacions materials de pagament i ocupacio

Moment que s’han de referir les valoracions en les EXPROPIACIONS (art.21.2.b) LS 2/2008
en referéncia art. 36.1 LEF): Entrada en vigor de la Llei
- Procediment taxacié individualitzat: Inici de 1a peca separada del justipreu; és a dir, en el
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moment del mutu acord (art. 24,29 i 30 LEF) 0 en el requeriment del full d'apreuament
- Procediment taxacié conjunta (expropiacié urbanistica): Moment d’exposicié al public
al DOGC o al BOP de I'aprovacio del projecte de taxacio

Responsabilitat Patrimonial de 'Administracié (art. 35 L 2/2008):

- Es considera iniciat d'acord amb els articles 69, 70 i 142 LRIPAC, quan I'Administracié
urbanistica actuant adopti d'ofici 'acord d’incoacié o quan el subjecte interessat presenti
la reclamacio.

- Uinici de T'expedient administratiu: Abans d'un any del fet lesiu. El fet ha de ser produit
en els termes de l'article 143 LRJPAC

- En base art. 21.2.d) L 2/2008, 1a data de valoracié ha de ser referida a la publicacié de 1'a-
provacié definitiva del corresponent instrument de planejament:

Suposits:

- Restriccions de les condicions de I'exercici de I'execucié de la urbanitzacié

- De les vinculacions o limitacions singulars

- Revocacio de llicencies i resta de titols autoritzats

En els casos de denegacio improcedent de titols autoritzats la data sera la de la notifica-
ci6 de la resoluci6 que denegui I'atorgament dels esmentats titols

Per exemple: En el moment en el que es procedeixi I'enderroc d'allo il-legalment construit

Suposits de venda o substitucié forcosa:

Els criteris de valoracio de la LS 2/2008 resultaran d’aplicacié quan I'expedient que acredi-
ti 'iIncompliment culpable del propietari del sol del deure d'edificar o rehabilitar s'inicii
amb posterioritat a tal data d’'entrada en vigor (STSJ Cantabria 7/11/2006)

Procediments d’equidistribucié (art. 21.2.a) LS 2/2008)

Quan T'inici del procediment d’aprovacio, d'ofici per 'Administracié actuant, o a instancia de part,
es produeixi amb posterioritat a l'entrada en vigor de 1a LS8/2007 (1/7/2007), amb independéncia
de la data d'aprovaci6 de I'instrument de planejament que li atorgui cobertura juridica.

5.4 Disposicio transitoria3aldelalLS 8/2007,idel text refos de laL 2/2008:
En els expedients iniciats a 1a seva entrada en vigor (1/7/2007) es segueixen aplicant les
regles de 1a LS 6/1998.

5.5 La valoracio del sol no urbanitzable (SNU) i del sol urbanitzable no delimitat
(SUND) (art.261LS 6/98)

- Estableix com a métode el de COMPARACIO, a partir de valors de finques similars; de forma
subsidiaria i davant d'inexistencia de valors comparables el metode valoraci¢ sera el de capi-
talitzacio de rendes reals o potencials en atencié al seu estat en el moment de 1a valoracié

- Larticle 27.2.LS 6/98, remet als mateixos criteris per valorar el S.U.N.D.

El Métode de Comparacid requereix: comparacié amb els valors en venda comprovats d’al-
tres finques, fonamentats en fets contrastats i acreditats (STS 13/4/2005, i exposicio de
motius de la LS 6/98). La STSJ Burgos 8/7/2004 “rechaza expresamente que en el método de
comparacion puedan utilizarse precios de ofertas, admitiendo unicamente valores reales y
ciertos”) i, d’altra part, requereix que els terrenys utilitzats com a comparacio es correspon-



guin a finques de caracteristiques similars a la que es pretén valorar, pel que no resulta fac-
tible Ta utilitzacié de valors de finques, que amb la mateixa classificacid de SNU, s’integren
en un diferent tipus legal autonomic de tal classe de sol (STSJ Asturies 28/9/2005)

- Com a elements de comparaci6 es podran fer servir: valors acceptats per mutu acord en
expropiacions (STS 4/11/2005), els fixats pels Jurats d'expropiaci, els fixats pels tribunals
per terrenys colindants de les mateixes caracteristiques, la valoracié dels serveis d’'Hisenda
Publica; els valors comprovats per I'Administracié Publica, els valors comprovats per
TAdministracié Tributaria, o altres compravendes amb tercers siguin privats o publics.

- No son valids com a valors de comparacié aquells obtinguts amb posterioritat a la data
de valoracié (STSJ Navarra 31/1/2005)

- Els valors obtinguts per comparacié ja contemplen les expectatives urbanistiques; per
tant, aquestes - en estar ja considerades - no s’han de valorar (STSJ) Castella i Lled
28/04/2006)

Davant de la inexisténcia o inconcrecié dels valors similars derivats de la falta d’activitat
del mercat del sol o 1a falta de transparéncia d'aquest (com precisa la STS 22 juny 2005), que
permeti recorre al métode de comparacié: La determinacio6 del valor del SNU i SUND es fara
mitjancant el métode CAPITALITZACIO DE RENDES REALS (les obtingudes per I'explotacié
del terreny) o potencials (possiblement obtingudes amb una explotacié adequada confor-
me al desti natural dels terrenys que no tinguin explotacio o es trobin poc explotats) d'a-
cord amb el seu estat en el moment de la valoracié (STS 22 juny 2005: la capitalitzacié de
rendes haura d’efectuar-se per referéncia al tipus d’explotacié que efectivament es porti a
terme en la finca expropiada, i no per allo que podria obtenir amb una explotaci6 adequa-
da o la que habitualment es doni en la zona en finques de similar naturalesa).

El valor del sol s'obté capitalitzant la renda real o potencial derivat del rendiment brut
obtingut en els ultims 5 anys (art. 145 RGU), pero el problema sorgeix amb el tipus d’inte-
rés a capitalitzar. La falta d'interpretacié legal ha donat peu a utilitzar a I'interes legal del
diner; a I'interés establert en el valor cadastral i, finalment (LS 8/2007), a I'interés meritat
pel deute public (en aquest mateix sentit, STSJ Castella-La Manxa 04/07/2005).

Aquest metode no solament ha de contemplar les rendes derivades de I'explotacié rustica
del sol sin6, a més, les possibilitats d’altres usos compatibles - segons planejament o Llei
autonomica - aixi com les possibilitats edificatories, tota vegada que ha d’incorporar-se un
coeficient corrector que incorporiles expectatives urbanistiques, o usos alternatius amb la
finalitat d’obtenir un valor més real en funcio del veritable estat del sol, sempre amb dades
contrastades.

5.6 Valoracio del SNU i SUND a efectes d’expropiacio per a laimplantacio de siste-
mes generals urbansiinfrastructures estatals i autonomiques

Amb la Llei 6/1998 (art. 25.2), 1a Jurisprudéncia establia el criteri valoratiu per SNU i SUND
sense diferenciar si tenien caracter municipal o supramunicipal, com si fossin SUD i s’apli-
cava el metode Residual, des d'una optica analitica, quan es produis la singularitzacio i
individualitzacio de 1a parcel-la expropiada respecte de les del seu entorn, les quals presen-
tessin altra classificacié, impedint una efectiva distribucio de les carregues i beneficis res-
pecte de les parcelles que es troben al seu voltant, o respecte de les que s’incloien en sec-
tors urbanitzables en els que s’hauria d’haver inclos la parcel-la expropiada si formalment
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s’hagués inclos pel planejament com a part del sistema general ja que, la seva finalitat és
crear ciutat (STS 26/10/2005: parc urba; STS 5/7/2005: via de circumval-lacié; STS 21/6/2005:
desdoblament carretera interurbana; STS 7/6/2004: diposit regulador; STS 12/10/2005: doc-
trina jurisprudencial sobre les vies de circumvallacié de grans ciutats, entre altres SSTS
22/12/2005 i 4/7/2006; STS 20/2/2007: autovia de circumval-lacio de les Palmas de Gran
Canaria, tant per crear ciutat com per la seva proximitat a nuclis urbans que li déna unes
expectatives urbanistiques que han de ser considerades tal com proclama en I'exposicié de
motius; SSTS 18/7/2008;1/10/2008 1 4/11/2008: fan referencia a 1a M-45 de Madrid determi-
nant “el suelo expropiado debe ser valorado como urbanizable, con independencia de lo que
establezca al respecto el planeamiento ya que discurre por ellos una infraestructura consti-
tutiva de un sistema general integrado en la malla urbana de Madrid y municipios limitro-
fes del Sur y del Este de la capital...”

Per contra, i davant de la falta de I'esmentada singularitzacio, s'aplica la valoracié com a
SNU o SUND en tractar-se d'infrastructures que no s'integren en el tramat urba (STS
28/10/2005: ronda de circumval-lacid; STS 28/9/2005: via interurbana; STS 16/9/2005: esta-
ci6 depuradora d’aiglies residuals; STS 28/6/2005: autopista; STS 27/4/2005: centre peniten-
ciari; STS 14/2/2003: dotacio esportiva; STS 6/2/2003: cementiri).

La Jurisprudencia (STS 13/4/2005) també senyala: Que si els terrenys expropiats no es des-
tinen a la implantacié d'una infrastructura que crReA CIUTAT, sind que els mateixos simple-
ment SERVEIXEN a la proteccio de la ciutat en sol immediat a ella, excloent el desenvolupa-
ment urba, han de ser valorats conforme a la seva classificacio.

Amb la Llei 53/2002, de 30 de desembre, (art. 104), que modifica I'article 25.2 de 1a LS
6/1998, entrada en vigor 1 gener 2003 (DF 9a):

Amb independencia de que els sistemes generals estiguin incorporats al planejament
urbanistic o siguin de nova creacio, la seva valoracio s’ha de realitzar exclusivament en fun-
ci6 de la classificaci6 del sol, a excepcié que el planejament corresponent els hagi adscrit o
inclos en algun ambit de gestid en el que s'apliquin mecanismes d'equidistribucio; en tal
cas, la valoracié es realitzara tenint en compte I'aprofitament de tal ambit de gestio.

Aquesta modificacié de I'article 25.2 determina la inaplicacié de la doctrina jurisprudencial
a partir de la seva entrada en vigor? Depén de 1a nocié de Sistemes General i nocié d'infras-
tructura autonomica o estatal.

Lalegislaci6 urbanistica autonomica en base a la Llei del sol 1976 1 de 1998 configura els sis-
temes generals com aquells elements de l'estructura del territori (dotacions publiques)
destinats a satisfer a les necessitats del conjunt de la poblacio. Els sistemes generals ope-
ren en benefici de la comunitat general i les dotacions locals operen al servei d’un sector
determinat. La distincio - segons 1a jurisprudencia - és a partir dels subjectes beneficiaris
per la dotacié.

El concepte de sistemes generals s'integra en la legislacié autonomica en materia d'urba-
nisme pel sistema general d'espais lliures, el sistema general d'infrastructura (comunica-
cio) i el de serveis i equipaments comunitaris (Catalunya: art. 34.1 DL 1/2005, Llei
d’Urbanisme), reconeixent-se en moltes normes autonomiques que el sistema de comuni-
cacions i equipaments pot tenir una dimensié supramunicipal, incidint sobre la compe-
téncia municipal les politiques estatal i autonomica. Aquest ultim extrem permet dir que
la configuraci6 autonomica dels sistemes generals els considera amb caracter general com



una xarxa integrada dels serveis publics a nivell supramunicipal, municipal o local.

Aquesta configuracio sembla confirmada per les Lleis sectorials que defineixen les obres
publiques (infrastructures) d’interés general i, per tant, de competéncia estatal (Llei
39/2003, de 17 novembre, art. 7: terrenys afectats per sector ferroviari com a Sistema
General); xarxes de transport d'energia, Llei 54/1997, de 27 de novembre, art. 35 i 40; infras-
tructura de gas,emmagatzematge hidrocarburs regulats en l1a Llei 34 /1988, de 7 d'octubre,
art 501 59.

La configuracio dels sistemes generals i de les infrastructures no implica una classificacio
del sol pels mateixos, doncs la legislacié autonomica permet la seva exclusioé de la classifi-
cacio del sol, sense perjudici de la seva adscripcié a una de les classes d'aquest a efectes de
valoracié i obtencié. No obstant, cal precisar que, a Catalunya, 'article 32.1.c) del Decret
Legislatiu 1/ 2005, Llei d’Urbanisme, imposa necessariament que els terrenys reservats per
a sistemes urbanistics generals la seva classificacié com a sol no urbanitzable, si no s'in-
clouen en alguna de les altres categories.

Laplicacié de I'article 25.2 només es refereix a les infrastructures estatals o autonomiques;
per tant, quan es tracti d'un sistema general d'ambit municipal no existeix cap obstacle
legal aT'aplicacié de la doctrina jurisprudencial; conseqiientment, s'ha de valorar el sol com
aurba o urbanitzable, encara que formalment no estigui classificat com a tal si es produeix
un aillament de la parcella amb ruptura del principi d'equidistribucio.

Quant les infrastructures de titularitat estatal o autonomiques, sembla correcta la postu-
radel legislador, quan no donilloc a la creacié de la ciutat; per exemple, tram d'autovia que
passa a una distancia raonable del casc urba. En consequiencia, la valoracié dels terrenys
destinats a la implantacié d’'infrastructures de titularitat publica, aixi com de titularitat
privada, s’ha de valorar conforme a la seva classificacié com a sol no urbanitzable o urba-
nitzable no delimitat.

Ara bé, quan 'estructura es pugui considerar en alguns trams d’ella com un sistema gene-
ral al servei de la ciutat s’haura de valorar com a sol urba o sol urbanitzable: STS 2/7/2002
i 11/2/2002 afirma “una ultima precision debemos anadir: estd jurisprudencia nuestra no
quiere decir, ni dice, que modifiquemos la clasificacion urbanistica del suelo, lo que decimos
unicamente es esto: que a efectos de la valoracion de los terrenos destinados a sistemas gene-
rales, i solo a estos efectos, deberdn tratarse los mismos de acuerdo con la clasificacion que
tengan las parcelas mas representativas del entorno. Y esto no por puro capricho, sino por la
necesidad de garantizar la efectiva aplicacion del principio o regla de equidistribucion, prin-
cipio o regla que sustenta nuestro ordenamiento urbanistico cuyo recordatorio en modo
alguno resulta impertinente, en la medida que puede servir para desalentar hipotéticas anti-
cipaciones requladoras que pudiera convertir tan importante regla en norma puramente
programdtica”.

Només s’ha de valorar com a sol urbanitzable I'expropiacié d'un terreny classificat com
SNU quan la infrastructura planificada i executada per 'Administracié Autonomica o
Estatal, s'integra en la trama urbana municipal, i en un sistema viari, d’'espais lliures, rota-
cional, etc... municipal, el que permet crear en tal cas i només en aquests casos ciutat, a
partir d'una classificacié singularitzada.
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5.7 Valoracio del sol no urbanitzable amb edificabilitat o aprofitament urbanistic
atribuit per la legislacio sectorial o pels instruments de planejament i destinata la
implantaci6 de dotacions privades

Es tracta de la implantaci6 de determinades infrastructures privades i lucratives de carac-
ter turistic, que resulten adients amb l'aprofitament dels recursos naturals del terreny,
mantenint la seva preservacié del procés d'urbanitzacié. Exemple: Llei 2/1989, de 16 de
febrer, de Centres Recreatius Turistics de Catalunya. que preceptua: art. 8: Que els parcs
tematics d’atraccions, conjuntament amb les zones esportives i inclosos els seus serveis o
espais lliures, hauran d’'ubicar-se en terrenys classificats com a SNU; art. 9, els quals hau-
ran de cedir un 3 % per equipaments publics col-lectius. A la vegada, el Decret 152/1989
assigna una edificabilitat de 0,6 m? st/m?2 sol per Us residencial i 0,03 m?2 st/m2 sol per Us
comercial. O el Pla Especial Director d'usos i infrastructures de l'area del parc tematic de
Benidorm-Finestrat.

La valoracié no pot realitzar-se en base a I'art. 26 LS 6/98, doncs el sol si té atribuit un apro-
fitament en virtut de 1a seva aptitud de ser transformat urbanisticament encara que sigui
parcialment, i que la seva classificacié sigui de SNU. Davant d'aquesta llacuna, la jurispru-
deéncia afirma que aquests terrenys s’han de valorar segons les condicions d’edificabilitat
del terreny que vinguin establertes en la norma legal que i atribueixi, o en T'instrument
de planejament vigent en el moment de procedir a I'expropiacio, aplicant criteris de valo-
racio6 pel sol urbanitzable, i, per tant, aplicant 'aprofitament atribuit el valor basic de reper-
cussio en poligon, que en no estar determinat en la Ponéncia de Valors per no tenir la con-
sideracié de sol urba a efectes cadastrals s'obtindra pel metode Residual, una vegada
deduits els costos d'urbanitzacié pendent i no executada.

(STS 19-12-2006 i 14 /11/2006 i 31/10/2006, en relacid a 'expropiacio per la implantacié del
parc de Terra Mitica. En aquest cas, es va valorar el terreny com SNU per dos motius: pri-
mer, que no existia una Llei prévia i, segon, perqué es va aprovar I'instrument de planeja-
ment amb posterioritat a 1a data a qué havia de referir-se la valoracié. El mateix criteri va
ser sota la vigéncia de la LS/92 en les expropiacions d'implantacié del Parc de Port Aventura
entre altres STS 12/12/2002)

5.8 Valoraci6 del sol urbanitzable delimitat (art. 271 LS 6/98)

El valor urbanistic s'obté per aplicacié de I'aprofitament corresponent al VBRP deduit de les
Ponencies de valors cadastrals corregit per coeficient d’actualitzacié establert en les suc-
cessives Lleis dels Pressupostos Generals del Estat, si la valoracio és referida a un any dife-
rent al que s'elabora la Ponéncia (RDL 1/ 2004, de 5 de marg, pel que s'aprova el Test Refos
de la Llei del Cadastre Immobiliari, art. 24.2). Per tant, el valor del so1 s'obté mitjancant 1'a-
profitament urbanistic (edificabilitat atribuida pel planejament). Lesmentat VBRP, expres-
sat en euros/m?2 construit, s'obté pel metode Residual, consistent en deduir del valor del
producte immobiliari I'import de Ta construccié existent, els costos de la produccid i els
beneficis de 1a promocio (La Norma 16 del D.1020/1993, estableix que Vv = 1,4 x ((Vs +Vc) x
Fl. LOrdre del Ministeri d’Economia i Hisenda estableix un coeficient de mercat (RM) de 0,5
respecte als béns urbans pel qual el valor cadastral s'obté aplicant la formula Vc = RM x Vv



=RM x1,4x (Vs +Vc)x Fl =0,5x1,4x (Vs +Vc)x Fl = 0,7 x (Vs +Vc) (ST.S. 6/10/2001: formu-
la ajustada a dret).

Quan les Ponencies de valors fixen el valor cadastral d'un sol no per referéncia al valor de
repercussio, sind en funcié del valor unitari (VU) — segons de la Norma 9ga.1 del D.
1.020/1993, de 25 juny, Normes técniques de valoracié, per determinar el valor cadastral dels
béns immobles de naturalesa urbana-, per no estar el valor immobiliari estrictament con-
dicionat per 'edificabilitat, 1a valoracié del sol urbanitzable no pot realitzar-se per aplica-
ci6 del valor basic de repercussio, sin6 que es realitzara per aplicacio del citat valor unita-
ri a la superficie corresponent (STSJ Galicia 11 /11/2003 i Aragé 31/1/2003).

Tant en el cas de la valoracié per valor de repercussio6 o valor unitari, I'article 27.1 LS 6/98 pre-
ceptua que s’hauran de deduir les despeses d'urbanitzacié precises i no executades (inclos
indemnitzacions, drets d’arrendaments, etc,, si s'escau) a excepcié que s’haguessin deduit
enla seva totalitat en la determinaci¢ dels valors basics de repercussio o unitari contingut
en la respectiva ponéncia

El valor del sol no podra obtenir-se a partir del valor basic de repercussio o del valor unita-
ri quan no existeixila Ponencia de valors (art. 26.2.b) DL1/ 2004, de 5 de marc Text Refés Llei
Cadastre Immobiliari), 0 aquesta hagi perdut vigéncia (ST) Catalunya 24 juny 2004); el que
passara als 10 anys (art.28.3 DL1/ 2004, de 5 marg, i STS Pais Basc 17/6/2005; no obstant, les
STSJ Andalusia 21/3/2005; STSJ Pais Basc 17/9/2004; STS) Cantabria 18/6/2004, estimen que
el termini és de 5 anys per aplicacié de 'article 145 RGU. - Aquest article actualment esta
derogat -, o quan es produeixi la falta d'adequacié material dels valors de la ponéncia a la
realitat del mercat immobiliari (STSJ Pais Basc: “ello se producird cuando los valores de las
ponencias no hayan sido actualizadas mediante los coeficientes de las Leyes de
Presupuestos”, Aqui s’ha de tenir en compte que aquesta circumstancia, en principi, és
independent del transcurs del temps, si bé resulta raonable suposar que les possibilitats
d'inadequacio seran proporcionals al determinat periode). Tampoc procedira I'obtencié del
valor mitjancant el valor basic de repercussié o del valor unitari guan els valors continguts
en la ponéncia esdevinguin inaplicables per haver-se produit la classificacié o qualificacid
del sol mitjancant modificacié del planejament.

No obstant, arran de I'art. 30 RDL1/ 2004 de 5 marc, Text Refos Cadastre immobiliari, no tota
modificacié de planejament determina la perdua de vigéncia dels valors en ella continguts
(exemple: sila modificacié del planejament varia només I'aprofitament urbanistic i manté
els usos inicials, i el valor recollit per aquests usos en la ponéncia en vigor reflexa la del
mercat, el valor urbanistic es determinara per aplicacié del valor basic de repercussio o del
valor unitari als nous aprofitaments reconeguts pel nou planejament).

Quan la modificaci6 del planejament determina canvis de naturalesa del sol per incloure
en ambits delimitats, fins que no s’aprovi el planejament derivat (PPU) que estableixi I'edi-
ficabilitat a materialitzar en cadascuna de les parcel-les afectades, la determinacio del
valor urbanistic es realitzara mitjancant I'aplicacié dels moduls especifics pels diferents
usos establerts per I'Ordre del Ministeri d’Hisenda de 5 juliol 2000, que permeten obtenir
un valor unitari del sol brut expressat per unitat de superficie de sol (les taules contingu-
des en I'esmentada Ordre han estat modificades per I'Ordre HAC/234/2002, de 5 febrer, BOE
num. 37, de 12 febrer).
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Sila modificacio del planejament varia I'iis dels béns immobles, els mateixos es valoraran
prenent com a valor del sol el que correspongui a la seva ubicacié que, en tot cas, haura
d’estar compres entre el maxim i el minim dels previstos per I'is que es tracti en el poligon
de valoraci6 en que estiguin inclosos tals béns segons la ponéncia vigent.

Quan no resulti utilitzable el valor basic de repercussié o el valor unitari, el valor del sol es
determinara de conformitat amb el metode residual dinamic (MRD) definit en la Norma
ECO 805/2003, de 27 de marg, art. 36, no essent possible utilitzar el metode de comparacio;
per tant, el valor del sol s'obté mitjangant I'analisi d'inversions amb valors esperats en un
moment temporal concret.

Es determinen els fluxos financers del procés immobiliari (cobraments, entregues de cre-
dit que s'estimi obtenir per la venda d'immobles a promoure; i els pagaments previstos,
inclosos els pagaments pels credits concedits, aplicats tots ells en les dates previstes per la
comercialitzacié i construccié de I'immoble), referit tot ell al corresponent poligon fiscal
sobre el que s'ubiqui el bé a valorar (STSJ Catalunya, 21 de maig 2003). El valor del sol s'ob-
té per la diferéncia entre els fluxos positius (ingressos) i els negatius (pagaments) actualit-
zats a cada data, mitjancant l'aplicacié del tipus de taxa i prima de risc. S"hauran de deduir
els costos d'urbanitzacié en el suposit que no vinguin ja comptabilitzats IVA) STSJ Castella-
Lled 15/7/2004; Asturies 5/2/2003; Pais Basc 18/4/2005: no és aplicable als costos; HPO) STS
26/10/2005, i 13/7/2005, 30/6/2005: El valor és el que resulti de multiplicar per 0,15
(Catalunya) 0 20 % percentatge que la jurisprudencia ve estimant aplicable en concepte de
repercussio del sol, pel valor del m? de habitatge de proteccié oficial per 0,8 per convertir
metres quadrats construits en metres quadrats utils, i per 0,90 per aplicar el 10 % de ces-
sions obligatories i per I'aprofitament de les parcelles més representatives de I'entorn
(Catalunya 21 maig 2003 Recurs contenciés administratiu 260/1990). No es podra des-
comptar en SUD, cap quantitat per la urbanitzacié precisa i no executada, en estar aquest
concepte ja compres en els percentatges referits.

STS 26/10/2005 113/10/2005: Quan es parteix de valors de mercat per determinar, pel meto-
de de repercussio, el valor del m? de SUD, resulta precis que aquest valor de mercat hagi
estat dequdament contrastat i obtingut de fonts certes i segures.

5.9 Valoraci6 del sol urba consolidat i no consolidat (art. 281 LS 6/98)

El valor del sol urba sense urbanitzacié consolidada —SUNC- (art. 31.2 DL 1/ 2005, Llei
d’'Urbanisme Catalunya) es determinara per aplicacié a I'aprofitament (que “incorporard,
en su caso, si asi lo establece el instrumento de planeamiento, el aprovechamiento bajo
rasante” STSJ Asturies 11/4/2005) resultant del corresponent ambit de gestié en qué esti-
gui inclos, el valor basic de repercussié6 més especific recollit en les ponéncies de valors
cadastrals pel terreny en concret a valorar, corregit en el seu cas, per aplicacié dels coe-
ficients d'actualitzacio establerts per les successives Lleis dels pressupostos generals del
Estat, silavaloracié s'efectua a un any diferent d'aquell que s'ha elaborat la ponéncia (art.
24.2 RDL1/ 2004, de 5 marc, Text Refos Llei Cadastre Immobiliari.) Laprofitament: s'adopta-
ra el 9o% segons legislacié autonomica — Catalunya art. 43, per cessié obligatoria i gra-
tuita: 10 %,), en relacid a I'article 14.2.c) LS 6/1998.



La normativa sobre valoracié Cadastral només adopta un valor de repercussié en poligon
(VBRP) i un valor de repercussio en carrer (VBRC) (segons RD 1020/93, norma 8, apartats 11 2).
Per tant, el valor del sol s'obtindra per aplicacié al VBRP si la finalitat prevista per I'instru-
ment de planejament pel concret ambit de gesti6 fos Unicament la implantacié d’'un nou
viari o la reforma de I'existent, en ser aquest I'inic incorporat per la ponencia de valors. Per
contra, si la finalitat atribuida per I'instrument de planejament 'ambit de gestié fos la
modificaci6 de l'estructura parcel-laria, 'obtencié d’espais lliures o de dotacions publiques
sense alterar la xarxa viaria existent, el valor del sol s'obtindra per aplicacié del valor basic
de repercussio en carrer (VBRC), en haver de completar aquest la ponéncia de valors.

No obstant aixo,1a STS) Catalunya 25 juny 2004 i 27/10/2003,davant del suposit d'una
expropiacié per T'obertura d'un vial de nova construccié adopta com a valor més espe-
cific el valor unitari del carrer (VUC), ponderat majoritariament en la zona, obtingut a
partir dels diferents valors unitaris de carrer reflectits en la ponéncia en el sector de sol
urba no consolidat en la que esta situada la part de finca afectada, per entendre que és la
solucié més respectuosa amb el principi rector en materia urbanistica d'equidistribucié
de carregues i beneficis. | aixo perque a judici del Tribunal “... cuando la implantacion del
vial recae en exclusiuva en el propietario expropiado cuyo suelo se halla sujeto a una
minusvaloracion porrazon de su destino a vial, serd preciso acudir, para hacer efectivo
también aqui el principio de equidistribucion, a una valoracion del bien con arreglo a las
normas catastrales pero referidas al promedio de la valoracion catastral del entorno...”

ET SUNC, compres en ambits de gestié subjecte a operacions de reforma, renovacié o millo-
ra urbana (Catalunya DL1/ 2005, art. 68.2.a) Plans de millora urbana), es valorara I'aprofita-
ment establert en el planejament, sense cap deduccié, d'acord amb l'article 28.2 LS 6/1998.
En el suposit que en el terreny es disposi d'un edifici, s'efectuara una doble valoracié: a)
Una valoracié prenent com a base l'edificabilitat existent, i b) adoptant-se T'edificabilitat
permesa pel planejament, deduint-se els costos addicionals per demolicié de T'edificacio
existent, o altres d'urbanitzacié, si fos el cas, d’acord amb T'article 30 LS 6/1998).

VALORACIO DEL SOL URBA CONSOLIDAT (art. 28.3 LS 6/1998)

S'efectuara en base a I'aprofitament real —inclos en el cas que existeixi en la parcel-la una
edificacié declarada fora d'ordenacio-, aplicant el VBRP (valor basic de repercussié en par-
cella), recollit de les ponéncies de valors cadastrals,o en elseu cas,del VRC o tram de
carrer, corregida en la forma establerta en la normativa técnica de valoracié cadastral.

ETVBRP, d’acord amb la Norma 8.3 del Decret 1.020/1993, s'obté corregint el valor de reper-
cussié en carrer VRC en funcié del nombre de facanes i la longitud de la facana.

La valoracié del SUC i SUNC, conforme a I'article 28.5 de la Llei 6/1998 —-modificat per la Llei
10/2.003-, determina que s’haura de deduir de la valoracié efectuada les despeses d'urba-
nitzacio, a excepcio que ja s’hagin deduit en la determinacié dels VBRU — valor basic reper-
cussié unitari- No es podra deduir en cap cas els costos d'urbanitzacié d’acord amb la
Norma 9.2 del D.1.020/1993 (A aquests efectes, 1a STS) Madrid 29 /9/2003).

Del valor obtingut, sique s’hauria de deduir, en el seu cas, les indemnitzacions per resolucié de
contractes d’arrendaments, o activitats economiques o altres que corresponguin per ser béns
odrets incompatibles amb el planejament, sempre que en la ponencia no s’hagin deduit abans.
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En el suposit d'inexisténcia, pérdua de vigéncia dels valors de les ponencies cadastrals,
o inaplicabilitat de les mateixes per modificacié del planejament tingudes en compte
al moment de la valoracio, s'aplicara els valors de repercussié obtinguts pel métode
Residual Estatic, d'acord amb l'article 28.4 LS 6/1998 modificat per la Llei 10/2003.

La doctrina no és coincident a I'hora de determinar si el metode residual estatic s'ha
d’aplicar en base al D.1.020/1993 0 en base a la ECO 805/2003; en el meu criteri s'aplica pel
primer fins a I'entrada en vigor de la Llei 8/2007 (1/7/2007), on és en aquesta Llei quan s’es-
tableix en la seva DT 3a.3, I'obligatorietat d’aplicar la norma ECO-805/2003.

Laplicacié d’aquest metode comporta que les mostres de mercat que s'obtinguin han de
ser contrastades i no simples ofertes sense suport documental, deduint-se si és el cas, les
despeses d'urbanitzacio .

Jurisprudencia: STSJ Asturies 11/4/2005: “... que por valor de venda no puede considerarse
unicamente el producto de la venta de los solares, sino que debe tomarse en cuenta la edifi-
cabilidad asignada por el planeamiento”.

A diferencia d'allo que passa en el SUD, la Llei no contempla la possibilitat que a vegades
succeeix: que la Ponencia de valors no hagi fixat un valor basic de repercussié de poligon
(VBRP) pel sol urba per operar simplement amb el valor unitari; en aquest cas, per cobrir
aquesta llacuna legal, s’ha d’obtenir el valor del sol urba consolidat o no consolidat, bé
calculant el VBRP mitjancant la divisié del valor del m? de sol que figuri en la ponéncia
entre 'aprofitament que atorga I'instrument de planejament al terreny (deduint-se en el
seu cas el 10 % d'aprofitament de cessié) o bé saplica directament el VBU en carrer, al
correspondre amb el valor urbanistic del sol, sense tenir en compte l'edificabilitat atri-
buida pel planejament, en estar aquest inclos al valor unitari en carrer (solucié adop-
tada per la Jurisprudéncia: STSJ Catalunya de 25 juny 2004; STSJ Balears 4 juny 2004).

Com excepcid, la STSJ Castella-La Mancha de 17/5/2005: “ rechaza el recurso al VUC cuando
el terreno tiene asignado un uso dotacional, al considerar que la valoracion catastral parte
del cardcter puramente dotacional del solar, no resultando admisible que el propietario del
mismo deba asumir él solo el minusvalor que supone el que su parcela se califique de dota-
cional publica, mientras todos los propietarios del entorno, el que contrario, aprovechan sus
parcelas para uso residencial y comercial, obteniendo las correspondientes plusvalias.”

510 Valoracio del sol en els suposits de caréncia de planejament o sense atribucio
d’aprofitament (art. 29 LS 6/98)

El valor del sol (SU o SUD) s’'obtindra prenent com aprofitament només als efectes de
valoracio, la resultant de la mitjana ponderada dels aprofitaments referits a I'iis predomi-
nant del poligon fiscal, en que a efectes cadastrals estigui inclos el terreny.

Ens trobem en dos suposits ben diferenciats, 1) que el municipi no tingui planejament
general (disposara d'una delimitacié de sol urba) i 2) quan disposant de planejament
general no s’atribueix per aquest cap aprofitament lucratiu al sol urba o urbanitzable
delimitat, terrenys destinats a dotacions locals a obtenir per expropiacié forcosa, per no
estar inclosos, o adscrits a ambits d'equidistribucié.

En els dos casos, I'aprofitament sera la resultant de la mitjana ponderada dels aprofita-



ments lucratius referits a I'is predominant del poligon fiscal, en que a efectes cadastrals,
estigui inclos el terreny.

En el cas que no existeixi poligon fiscal, la solucié a la buit legal, saplicara la mit-
jana ponderada dels aprofitaments de les finques colindants referits a I'is predominant o
caracteristic de 'ambit; en aquest cas, no es podran tenir en compte els aprofitaments sota
rasant si no estan permesos en les finques colindants. Alaprofitament s'aplicara el VBR o
el VBU més especific fixat per les ponéncies de valors, o s'obtindra pel MR en el cas que no
existeixi o resulti inaplicable (STS 19 abril 2005).

511 Quadre comparatiu de valoracio de sol no urbanitzable i de sol urbanitzable no
delimitat, entre laLlei 6/1998 amb la Llei 8/2007 i el TRLS 2/2008

Llei del sol 6/1998 Llei de sol
8/2.0071i 2/2008

Métode de Comparaci6 (art. 26.1) Usos admesos SNU:
- Valor de finques analogues art. 47 D.L.1/ 2005
(6 mostres art. 21.1.c) ECO 805/2003
Regim Urbanistic; situacio, superficie i
NO URBANITZABLE naturalesa; usos i aprofitaments
art.9 Métode de Capitalitzacié de Rendes Métode de Capitalitzacio
(art. 26.2) de Rendes
- Capitalitzacié al 3 % (DT 2a RDL (art.12.2i 22.1.a i DA 7a)
2/2004 LHL1i DT 2a RDL1/2004 TR Llei (art. 12.2i 23.1.a i DA 7a)
Cadastre Immobiliari tipus de capitalitzacio:
I"iltima referéncia publicada
pel Banc d’Espanya del
Rendiment del deute public
de I'Estat en mercats secunda-
ris a tres anys. Exemple: 5
febrer 2008: 3,58 %
Métode de Capitalitzacio
de Rendes (art.12.2 i 22.1.a)
(art.12.21i 23.1.a)
Métode de Comparacio
(art 271 art. 26.1)
URBANITZABLE NO ¢
DELIMITAT art 10
art.16.2 Métode de Capitalitzacié reals

de Rendes (art. 26.2) .
potencials

En arrendament: Rendes actuals; Rn =Rb -G

Vm=Rn/lI
En explotacié: Rendes constants: Vm = Rn x ( (1+)" = 1) 7 (1) x i) ) + Vr / (14i)™
En explotacio: Rendes variables: Vm =Sk / (1+1’)tk -SDj/(1+ i)tj +Vr/(+i)n

Notes:
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Metode de capitalitzacié de rendes: quan per inexistencia de valors comparables no sigui
possible el metode de Comparacio

Llei de Sol: El valor del sol rural podra ser corregit a I'alca fins un maxim del doble en fun-
ci6 de factors objectius de localitzacié (art. 22.1) (art. 23.1)

En cap cas podra considerar-se expectatives derivades de l'assignacié d'edificabilitats i
usos per 'ordenacio territorial o urbanistica que no hagin estat plenament realitzats (art.
22.2).La simple classificacio en el planejament del SUNC sense disposar de serveis urbanis-
tics basics, s’hauria de valorar com a sol Rural

Valoraci6 sol rustic (LS 2/2008, art. 23.1.a): Capitalitzacié de rendes (explotacié agricola;
o aquelles rendes que tinguin origen en I'Us de I'aprofitament del terreny)

- Es prescindeix del métode de COMPARACIO, establert per I'article 26.1 de 1a Llei del so
6/98, per els SUD i SUND

- Tipus de sol rustic: sol rural comu; sol rural de proteccio (legislacié urbanistica
Autonomica); i sol previst per la transformacié urbanistica (SUD i SUND), fins que s'exe-
cuti l'actuacié de transformacié urbanistica

- Sol Urbanitzat (art.12.3 TRLS): sol integrat de forma legal i efectiva en la xarxa d’actua-
cions i serveis propis nucli urba. Es sol reglat basat en la forca normativa del factic, tant
pel SUC com pel SUNC, en operacions de renovacio i reforma de la urbanitzacié, d’acord
art.14.1.a).2124.3 dela LS 2/2008.

VALORACIO
Rendes: (La norma és aparentment incoherent)
Reals: Efectivament percebudes per I'explotacio del terreny

Potencials: Efectivament percebudes amb una explotacié adequada
- D'una part la determinaci6 de rendes és conforme a I'estat de I'explotacié en el moment
referit de la valoraci6
- Per altra part s'adopta per assumir la renda que resulti superior
- EI'TS, en senteéncia 22 juny 2005, “havia optat per la major renda potencial en front a l'e-
fectiva i real renda obtinguda amb I'explotacio”
- Tradicionalment s’havia tingut en compte el promig d’explotacié dels ultims 5 anys d’a-
cord amb T'article 145 RGU.
- LA LS ART. 22 “per obtenir un valor de substitucio™:
Terreny amb explotacié. Renda real que s'obtingui, aixi com la d’aplicar les tecniques ade-
quades per un agricultor mig amb el mateix tipus de producte
Terreny sense explotacié: Renda potencial del producte més rendible atenent cultius pro-
pis de la zona
- Renda anual real o potencial:
Rendiment brut: Ingressos explotacié + subvencions (agraria, ramadera, forestal) aplicades
a la part proporcional de superficie expropiada. En aquest sentit, la STSJ Andalusia
4/1/2006, i de Canaries de 29/10/2004; no obstant, la STSJ Castella-La Manxa de 19/5/2004
és contraria a la seva admissibilitat per entendre una duplicitat del justipreu, és a dir, el
valor de la finca i la capitalitzacié de les subvencions deixades de percebre, doncs s'ha de
tenir present que el justipreu del terreny expropiat proporcionara un valor substitutori del
mateix que potencialment permetra adquirir un altre bé on es podra sol-licitar les subven-
cions PAC, restant aixi compensada la perdua de subvencié que suposa l'expropiacié”, en el
mateix sentit STSJ Galicia 9 juny 2003 o de Navarra de 12/11/2002




Renda anual (R) = Renda bruta — despeses d’explotaci6 (directes e indirectes) - Benefici
empresarial del propietari de la terra

VALOR DELSOL =R x 100 /| (i = interés de capitalitzacio;

veure //www.bde. es/tipos/tipos.htm.)

Si el tipus no respon a la dinamica valorativa real del sol existeix la possibilitat de fixar
nous valors en Pressupostos Generals Estat

Expectatives urbanistiques: LS2/2008, art. 23.1.a) segon paragraf: valor SNU increment del
doble segons factors de localitzacié de forma motivada (accessibilitat; proximitat centres
activitat economiques; entorns singulars, valor ambiental o paisatgistic);

Justificacié: En 'exposicié de motius de la LS, “la localitzacié influeix en el valor del sol,
essent la renda de posicié un factor rellevant en la formacié tradicional del preu de la
terra” aqui es produeix la fallida del canvi tot i que es precisa que aixd no comporta consi-
derar expectatives urbanistiques.

Lorigen es recull en la Llei del sol 1976 11998: es tenia en compte la concreta ubicacio res-
pecte als nuclis urbans i vies de comunicacio.

STS 14/2/2007: “requeria la concurrencia de una razonable posibilidad de que en un tiempo
significativo en términos economicos, el terreno fuese a incorporarse al proceso urbanizador”
(Ta proximitat a nuclis de poblacié o vies de comunicacié pot donar majors ingressos, per
menors costos de transport, etc..)

Jurisprudéncia TSJ: Increment de valor al fixat pel métode de capitalitzacié de rendes:
- Arago6 de 9/5/2006: entre el 10 % iel 20 %

- Castella i Lled de 28/4/2006: 40 %

- Valéncia de 14/12/2006 i Aragé de 9/5/2006: 50 %

- Pais Basc 12/1/2007: no pot superar I'increment com si fos el valor de SUD.

Limits de les expectatives urbanistiques (art. 23)

- Qualitatius: concurréncia real de circumstancies que impliquin augment de valor del
terreny de forma acreditada

- Quantitatius: Xifra maxima del doble del valor del sol rural fixat pel metode capitalitza-
ci6 de rendes ((No es pot aplicar: (Valor sol rural + Valor SUD) / 2 ))

- Dins de I'arc de I'increment del 100 % ha de correspondre a un criteri de ponderacié en
funcié concreta de la localitzacié del terreny

- Es tindra en compte la classificacio del sol especialment si és de proteccié (impedeix les
expectatives)

- Les expectatives derivades d'usos o edificabilitats, no es podran tenir en compte fins que
no estiguin plenament realitzades “la LS incorre en una imprecisi6é conceptual, perque si
tals usos o edificabilitats estan realitzades ja no son expectatives sino drets o facultats
incorporades al patrimoni del subjecte el qual s’ha de valorar en la seva integritat.

- Diferent quiestié és que sigui d’aplicaci¢ I'article 36 LEF, el qual prohibeix tenir en compte
les expectatives derivades de la propia obra o del Pla que s'executi (STS 5/7/2006)

Proposta d'aplicacié de coeficients pel factor de localitzacio:

SUD. e <1TKM e, 752100 % .. . >TKM 50a75%
SUND. ...... 3750250 % 2523750 %
SNU. ... ... 12,50 225 % 021250 %
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Exemple: Un SNU situat a 1 Km del nucli urba perd amb accés directe a l'Autopista, el
valor podria incrementar-se amb un 25%

Collites pendents i plantacions: LS 2/2008, art. 23.1.c)

Valoracio: criteris LEF; sense regulacio expressa: art. 43 LEF: preu de mercat (aplicacio
norma Granada)

Aquesta valoracié sera procedent quan no s’hagi inclos en la valoracié del sol rural per
capitalitzacio de rendes.

Per exemple: terreny destinat a pastura dels animals, no resulta compatible amb el
mateix 'existéncia de collites o viceversa (STSJ Castella La Manxa de 13/2/2006)

Altre exemple: Alzines, arbres fruiters amb un camp d’explotaci6 de blat

Construccions, edificacions i instal-lacions:

Art.22.1.b): Métode del cost de reposicid, independentment del sol

Art.21.3): Esvaloren les millores permanents i que s’hagin executat legalment o que s’ha-
gin legalitzat (o que hagi prescrit I'accié de 'Administracio)

DT 3a.3: Saplicarala norma ECO 805/2003, de 27 de marg (art.18.3). Cost de construccio
per contrata + despeses generals + benefici Industrial constructor — coeficient de depre-
ciacié - coeficient de conservacio: VRN = Vs +VRB x Kh x KI x Kcd x Kcon

VRN = Valor reposicié net

VRB = Valor reposicié brut

Kh = Coeficient honoraris projecte, direccié, control qualitat, estudi seguretat i salut, .....
Kl = Coeficient llicéncia d’'obres (impost d’obres i taxes)

Kcd = Coeficient de depreciaci6. Norma RD 1.020/1.993. No la depreciaci¢ lineal

Kcon = Coeficient conservacio

Despeses generals: ITP. AJD: 1% sobre valor edificacié; Notaria; Registre; Projectes; llicéncia
d’obres; connexions dels serveis d'aigua, llum, etc.
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Llei del Sol 6/1998 Llei del Sol 8/20071 2/2008

Valor Repercussio

Ponéncies Cadastrals Métode de Capitalitzacié
SOL (art. 27.2) de Rendes la major de la
URBANITZABLE ¢ explotacio segons seu estat
DELIMITAT art 10 (art.12.21i22.1.a) DA7a (DT 3a)

art.16.1 Métode Residual (art. 27.2) (art.12.2 i 23.1.a) DAya (DT 3a)

Ponéncies Cadastrals (art.27.2 LS 6/98)
No vigéncia: Inexisténcia; perdua de vigencia dels seus valors, inaplicabilitat per modificacions
planejament

Vigéncia dels valors: 5 anys (d'acord art 145 RGU i interpretacié del Jurat Expropiacié i Tribunals)

Vigencia ponencia: LHL de 1988 ... 8 anys; Llei 53/1997 modifica LHL ...... 10 anys

Conclusio: Es vigent la Ponéncia si té menys de 5 anys a excepci6 que s’hagi produit una
modificacié o revisi6 del planejament

Aplicacio: 16-6-1976 (entrada vigor LS 1976) fins 5-5-1998 (entrada vigor LS 1998)

A partir 5-5-1998: s’han de comprovar si son o no admissibles

Normes Ponéncies Cadastrals:

normes | ElValor basic de repercussié en poligon (VRB), (€/m2. sostre) o,en

8.1.a) el seu cas, carrer, tram de carrer, paratge, s'obté pel metode Residual
9.2 Valor unitari (€/m?2.s0l) basic en poligon

RD1020/1.993 |81b) Valor unitari = VRO x Eo + VR1 x E1 +... (E = edificabilitats diferenciades per usos)
9.3 VRP = VRC x coeficients
9.5 Coeficients correctors del valor del sol
10

Aprofitament (art.27.2 LS 6/1998)

Ledificabilitat sera la que pertoqui, del valor basic de repercussié en poligon, deduit de les
ponencies cadastrals

A=>=0,90XxAuxSup; Au =aprofitament unitari; Sup = superficie

Residual (art. 27.2 ): En els suposits d'inexisténcia o pérdua de vigencia dels valors de les
ponéncies cadastrals, s'aplicaran els valors obtinguts pel metode Residual

La STC 164/2001 d’'11 juliol: declara nul I'article 16.1 LS 6/1998

La Llei 10/2003 (vigéncia a partir 22 maig 2003) art. 1 modifica :

- l'article 16 (regles basiques per I'exercici del dret) i article 27 (valor del sol urbanitzable) de
la LS 6/1998

- La DT 1a,de la Llei 6/1998 : que equiparava al sol urbanitzable tant el sol urbanitzable
programat com el no programat

El Text Refos del DL 1/ 2005 d’Urbanisme de Catalunya, DT 1a: equipara al sol urbanitza-
ble no programat al sol no delimitat d’acord amb la DT 1a.2 b) de la Llei 2/2002.

(o))
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Qtiestions que es plantegen:

1.- A Catalunya: a partir 5-5-1998 fins 21 juny 2002 (entrada en vigor Llei 2/2002), en plane-
jament aprovat:

Es crea la problematica de la valoracié del sol urbanitzable no programat com urbanitza-
ble delimitat (Valor Urbanistic) o no delimitat (valor no urbanistic) Arran de les considera-
cions abans esmentades: El SUNP es valora com el SNU, sense perjudici d’aplicar expec-
tatives urbanistiques

2.- A partir de la Llei 10/2003

En el sol urbanitzable delimitat el calcul del valor de repercussié és pel métode Residual
Dinamic, adoptant-se I'Ordre ECO 805-2003, de 27 de marc, sobre “Normes de valoracio de
Béns Immobles i determinats drets per certes finalitats financeres”

Formula: F = ------ R

Ej = Valor venda del producte immobiliari (€/m? t.), resultat de publicacions oficials
(Generalitat Catalunya, Ajuntament...), estudis de mercat (Col-legi d’API, empreses de valo-
racions .....) ... > valor = > valor del sol

Sk = Despeses en concepte de l'edificacio, urbanitzacio, planejament i gestié, indemnit-
zacions, promoci6 i vendes > despeses = < valor del sol

i = Taxa d'actualitzacié. > taxa = < valor del sol
t = Nombre de periodes de temps previstos per desenvolupar I'operacid

> temps = < valor del sdl

No obstant, es pot aplicar el segtient procediment, o metode simplificat.

Expressio: VA = S2/(1+i )t
S2 = S1- Costos d'urbanitzacio

1) Es calcula el valor del sol S1pel metode Residual Estatic (RD 1.020/93) (hipotesi del nivell
I, Nicéncia d’'obra concedida).
3 — VW =14 x (Vr+Vc) x Fl

Fl = 0,0000006 x Vv + 0,92 (Vv en pessetes)

A partir de 'entrada en vigor del RD 1.464/2007, de 2 de novembre, i atenent a la circular
del Cadastre 01.04/08, de 8 de febrer, la formula de Fl és 1a segiient (Les STS 6 octubre
2.0011 3 juliol 2007 fan referéncia a 'aplicacié de FI > 1):

FI = 0,00007215 x Vv + 0,92304 (Vv en euros)

A partir entrada en vigor LS 8/2.007 (1/7/2.007) d’acord DT 3a. 3, s’aplicara MRE amb la
féormula ECO 805.2.003: Vs =Vvxb-Ci



2) Es dedueix del valor del sol S1 els costos d'urbanitzacié pendents per transformar el sol
en solar (art. 30 Llei 6/1998), obtenint el valor del so61 S2 en la seva situacié actual. Aquest
valor sera el valor actual del sol en 1a hipotesi del Nivell I.

3) Estimar el temps burocratic-especulatiu t entre el valor de la taxacié i 'obtencio de la 1li-
cencia d’'obra.

4) Actualitzar el valor S2 durant el temps t al tipus d'interés immobiliari i segons tipologia,
per obtenir el valor actual del sol.

Valor “t”: Suma terminis: PPU + JC + PU + PR + Sol licitud NIF Junta Compensaci6 + Oficina
Liquidadora + Inscripcid PR. al R.P. + (Operacid Juridica Complementaria) + Adjudicacio
obres d'urbanitzacié + contracte obres + acta replanteig + execucié obres d'urbanitzacio +
sol.licitud recepci6 d'obres “planols aswild” + informe técnic municipal + Actes de recepcid
obres.(temps de vendes)

Valor “i” i = TLRr+ PR = TLRr + PRproducte + PRmercat (art 38 Eco 805/2003)

TLRr = (1+TLRn / 14 1PC) - 1; TLRn = valoracions hipotecaries: bons i obligacions de
I'Estat de 5a 10 anys

PR producte: DTU. Eco 805/2003;

PR mercat, actualment aconsellable:

Habitatge 12 residencia: 2 a 5 %; industries: 6,5 %; oficines: 3 %; locals comercials: 4,5 %;
rustiques: 2 %; altres 5,5 %

-
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513 Quadre comparatiu valoracio del sol urba no consolidat

SOL URBA
NO CONSOLIDAT
art 28.1

SOL URBA
NO CONSOLIDAT
art. 28.2

Llei del sol 6/1998

Valor basic de repercussié
més especific
RD 1020/93 norma 8

Sense urbanitzacio
consolidada:

1a) Valor repercussio
parcel-la (VRP)

1b) Valor repercussié
carrer (VRC)

deduccio: carregues
urbanistiques (art 30)

ambits de gestié: reforma,
renovacié o millora urbana

Aprofitament urbanistic, el
major entre

A =1,00 X Au x Sup
i A =100xAe

Nota: D.Llei 1/ 2007. art. 1.2.b) Tenen caracter sol urbanitzat:
Terrenys classificats planejament urbanistic general com a SUNC que reuneixin els serveis urbanistics (art.

27.1 Llei d’Urbanisme)

Llei de sol
8/2007 i 2/2008

Valoracié del sol urbanitzat no
edificat o amb edificacio exis-
tent o en curs d’execucio és
il-legal o esta en situaci6 de
ruina fisica:

Métode RESIDUAL ESTATIC
deduccié: carregues urbanisti-
ques (art 16.1)

Aprofitament: Sense us lucratiu:
edificabilitat mitja (art. 36.1

Llei d’Urbanisme) i I'tis majori-
tari de les edificacions existents
Amb us lucratiu: I'assignat per
I'ordenacié urbanistica
(art12.21i22.1.a) DA 7a (DT 3a)
Sol urbanitzat sotmeés a actua-
cions Reforma renovacio de la
urbanitzaci6 (14.1.a.2 L 8/2007
remet 68.2.b Llei d’Urbanisme:
Plans de millora urbana)
Métode RESIDUAL ESTATIC

Usos i edificabilitats: els atri-
buits per 'ordenacié enla seva
situacié d’origen

art.23.3 art.24.3

Terrenys que tenen condicié SUNC en virtut DT 1a.1,0 amb DT 4a.1 Llei d’Urbanisme per reunir els esmen-
tats serveis urbanistics basics
DT 1a.1: Planejament aprovat anterior a la Llei 2/2002 (PEMUS, PERIS PAU O UAU)
DT g4a.1: Municipis amb abséncia de planejament
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Llei del sol 6/1998 Llei de Sol
8/2007 i 2/2008
Valor repercussio ponencies
cadastrals Sol edificat o en execucié:
(VBRP), en defecte (VBRC)
R Ponéncies: Vigent Valor del sol el superior entre:
URBA
CONSOLIDAT Ponéncies: No vigent a) Sol + edificacié
art. 28314 Métode RESIDUAL ESTATIC Métode: COMPARACIO
Formula:
Vv =14 x (Vr+Vc) x Fl b) Métode RESIDUAL ESTATIC
Fl = 0,0000006 x Vv + 0,92 sense considerar l'edificacio
(Vv en ptes) existent
F1 = 0,00007215 x Vv +
0,92304 (Vv en €) Vs = Vv x (1-b) - Ci
art.12.31 23.2 art.12.3 i 24.2
DT 3a: ECO 805/2003, 27 de marc
(a partir 1 juliol 2007)
Nota:

La Llei 10/2003, modifica els articles 28.4 i afegeix el punt 5ila DT 1a a), perd s’adopta 'esmentat métode
Residual Estatic

Amb el sol urba consolidat en valoracions hipotecaries, d’acord amb ’Ordre Ministerial 30-11-1994, deroga-
da per la ECO 805/2003,

O.M. 30-11-1994: formula Vs=Vv x (1-b)-Ci b=15x(p+t); Ci = Suma total costos
ECO 805/2003: formula Vs =Vv x (1-b)-Ci b = DT tnica (marge de benefici) Vv = valor venda producte

Lordre EHA/3011/2007, de 4 d’octubre, que modifica I'Ordre ECO/805/2003, de 27 de marg, introdueix en el seu
art. 35, 1a DA 6a, “primes de risc i marges de benefici”, no modificant cap dels coeficients establerts en la
ECO/805/2.003; per tant, es modifica la norma pero es mantenen els indexs.

Sol urbanitzat: LS 2/2008 ART. 24.1 EN RELACIO ART.12.3 (situacions basiques del sol)
DL1/ 2005 Llei d’Urbanisme Catalunya: art. 30: SUC; art. 29 condicié de solar; art. 27; ser-
veis basics urbanistics

Obres illegals: S’ha de referir a tota l'edificacié o una part substancial (no és aplicable per
exemple a una terrassa tancada il-legalment)

Obra ruinosa: Ha d’existir una resolucio; Només és aplicable a la ruina fisica? Crec que és
extensible a la ruina econdmica i urbanistica

VALORACIO: MRE (métode residual estatic) art. 23.1.b) i DT 3a : és d’aplicacié la norma ECO
805/2003 art. 40 a 42

Art 23.1.2) : Per determinar el valor edifici en 1a hipotesis de la seva total execucio, precep-
tua que s’haura de tenir en compte I'iis i 'edificabilitat efectivament atribuits a la parcel-la
per l'ordenacié urbanistica en vigor, fins i tot quan es tracti de VPO.
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Terreny qualificat de dotacional public: No edificable, s'utilitzara l'edificabilitat mitja i I'iis majo-
ritari de 'ambit urbanistic en que per usos i tipologies I'ordenaci6 urbanistica els hagi inclos.
Art. 23.3 LS: Parcella sotmesa a rehabilitacié o renovacié: (DL 1/ 2005, art. 68.2 a) Pla de
millora urbana, s'aplicara 1"us i T'edificabilitat als ja existents i no els assumits pel nou pla-
nejament

Valor del sol: Aux Vs Vs = VWwx (1-Db)-Ci

Au = Aprofitament urbanistic

Vs = Valor de repercussié del sol

Vv = Valor promig venda producte acabat (6 mostres homogeneitzades)

b = Benefici promotor (DT Unica ECO 805/2003)

Ci Suma total costos construccié, comercialitzacié, financers, assegurances, projectes,
Tlicéncies, honoraris tecnics, aranzels no recuperables

Art. 24.1.c) LS: Shauran de deduir despeses d'urbanitzacié pendents i/o altres

Art. 24.2.3) LS: E1 sol urbanitzat que tingui una edificacié executada o en fase d’execucio,
ajustada a la normativa urbanistica vigent, s’haura de valorar pel Métode de COMPARACIO,
valorant-se el sol conjuntament amb l'edificacié existent, prenen com a referéncia exclusi-
va I'is al que efectivament estigui destinat I'edificacié, a excepcio, que aplicant-se el MRE
referit exclusivament al sol, i per tant sense l'edificacié, s'obtingui un valor major, el qual
s'adoptara com a valor aquest ultim.

Qualitats del sol: qualificacié urbanistica; situacio, infrastructures, nivell d'equipaments,
tipologies edificatories, etc.

Per aplicar el metode de Comparacio, les mostres obtingudes per un estudi de mercat,- sis
com a minim-, s’hauran d’homogeneitzar.

El problema que es planteja és si una oferta és un element de comparacio, I'exposicié de
motius de la LS, diu “el valor del sol urbanitzat ha d’assolir un valor de substitucié que
permeti I'adquisicié d’altre immoble similar en la mateixa situacié”, i el qualifica com a
valor actualitzat, el que permet 'admissibilitat de simples ofertes, si bé han d’estar degu-
dament contrastades per assolir un veritable valor de substitucio.

Amb terrenys que continguin edificis historics-artistics, es tindra en compte el valor par-
ticular dels elements de l'edificacié que li dona el caracter

Amb edificis en projecte o en curs d’execucio, la determinacié del valor per Comparacio,
s'efectuara per referencia a la hipotesis d’edifici acabat, prenent com a base els preus
existents en el mercat a la data de valoracié.

Sila parcella esta sotmesa a una actuacié de renovacio o rehabilitacié de 1a urbanitzacio,
I'Gs i I'edificabilitat que s’Thauran de tenir en compte per determinar el valor de 'edifica-
ci6 son els ja executats, i no els assumits pel nou planejament (art. 24.3 LS)



515 Quadre comparatiu valoracio del sol destinat a infraestructures

DESTINAT A
INFRAESTRUCTURES
art. 29

Llei del sol 6/1998
SOL URBANITZABLE
SOL URBA

Normativa:

art 25 LS 6/98 modificat per
Llei 53/2002 de 30/12, art.
104:

- Criteri general valoracié
art 29 Llei 6/1998: 50l sense
aprofitament; s’adopta la
mitja ponderada dels aprofi-
taments, referits a 1'us pre-
dominant, del poligon fiscal,
a efectes cadastrals, estigui
inclos art 32.3. ¢) Llei 2/2002
(concepte de sol no urbanit-
zable)

Deduccié despeses urbanisti-
ques (art 30 LS 6/98)

STS 9 marci13 d’abril 2005
(protegir ciutat no es crear
ciutat)

STS 12 maig 1994; 21 gener
1992; 0 STC 19 desembre 1986

En sol urbanitzable:
Valor venda producte
acabat: VPO

En sol urba edificat:
Valor en venda producte

acabat: Valor mercat

Metode Residual Estatic

Llei de sol
8/2007 i 2/2008

Sol rural
Sol urbanitzat

Normativa

art. 21.2 segon paragraf

- Criteri general de valoracié
art. 22.2 segon paragraf

- Sol rural

Capitalitzacié rendes

- 5ol Urbanitzat
Residual Estatic
deducci6 despeses si procedeix

- Aprofitament urbanistic
art.23.1.a) art. 24.1.a)
edificabilitat mitja i us
majoritari
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Expropiacié per vies de fet:

STSJC 31/01/2002, “actuacié administrativa sense la necessaria cobertura juridica lesio-
nant drets i interessos legitims de qualsevol classe”
SJCA nuim. 1 Girona de 18/1/2007: increment 25 % valor indemnitzacié

Valoraci¢ del sol rural destinat a la implantacié d’infrastructures estatals i autonomica

En base als nous criteris de valorar el sol es presenta el dubte sobre la vigéncia de la doctri-
na jurisprudencial recaiguda sobre els sistemes generals que afecten el sol no urbanitza-
ble (SNU).

A partir de I'any 1994, 1a jurisprudéncia determinava que una obra publica de titularitat
estatal podria ser considerada com un sistema general, si aquesta obra “cREA CIUTAT”; si T'0-
bra no crea ciutat, és a dir, infrastructures viaries que no s’integren en la xarxa urbana, el
sol es valora com SNU o SUND.

El Tribunal Suprem, ha vingut exigint sota la legislacié del sol Llei 1992 i de 1998, que per
considerar una infrastructura viaria autonomica o estatal com un Sistema General muni-
cipal pel qual s’ha d’expropiar el sol, que la mateixa estigui prevista com a Sistema General
en el POUM o PGOU, i no com un sistema general d'interés per tot el territori nacional o
autonomic.

LS 2/2008, Art. 22.2: El sol destinat a una implantacié d'una infrastructura o d'un servei
public d'interés general supramunicipal,amb independencia de que els mateixos estiguin
previstos per 'ordenacio territorial i urbanistica com si fossin de nova creacié, s’haura de
valorar conforme a la classificacié que tinguin els terrenys afectats.

Amb aquesta normativa es corregeix la doctrina jurisprudencial, doncs sera suficient que
lainfraestructura o el servei sigui d'interés general supramunicipal (Estatal o Autonomica)
perque el sol es valori com a Rustic (SNU), estigui o no contemplat en el Pla General.

Unicament si 1a infrastructura crea ciutat, en els termes esmentats, el valor del sol (SUD)
podra ser incrementat amb la indemnitzacioé de 1a privacié de la facultat de participacié en
l'actuacié urbanitzadora.

516 Valoraci6 de la facultat de participar en actuacions d’urbanitzacio

Art. 24 Llei de sol 8/2007
Art. 25 Llei de sol 2/2008
Art. 411 s5.1S/98

Requisits:

a) Terrenys inclosos en la delimitacié de 'ambit d’actuacié i s"hagi completat I'ordenacié
per poder executar-la

b) Que l'acte o disposicié que motiva la valoracié impedeixi I'exercici d'aquesta facultat
o alteri les condicions del seu exercici modificant usos del sol, o reduint edificabilitat

) Que la disposici6, acte o fet, tingui efectes abans del venciment dels terminis esta-
blerts pel seu exercici, o després si I'execucié no s’hagués pogut portar terme per causes



imputables a 'Administracio
d) Que 1a valoracié no porti causa d’incompliment dels deures inherents a I'exercici de la
facultat

Indemnitzacié:

Resultat d’aplicar el % que determini la legislacié sobre ordenacié territorial i urbanisti-
ca (art.16.1,b)

Es refereix a I'edificabilitat mitja ponderada, de cessio obligatoria i lliure de carregues a
I’Administracié.

Amb caracter general el % no pot ser inferior al 5 %, ni superior al 15 %

DF 1a. 3.b) En Ceuta i Melilla: el % sera del 15 % i es podra incrementar fins 20 %

a) Ala diferéncia entre el valor del sol en situaci6 d’origen i el valor que li correspondria
una vegada acabada I'actuacié quan s’impedeixi I'exercici de la facultat

b) Aladisminucié provocada en el valor que li correspondria al sol si estigués acabada
P'actuacié, quan s’alterin les condicions de I'exercici de 1a facultat

Incidéncies sobre la facultat de participar en actuacions de nova urbanitzacié (LS8/2007
art. 25.1.a) 114.2)

Aquest és un altre suposit, que trenca el principi rector del nou sistema de valoracioé de dis-
sociar la classificacié del sol i la seva valoracio, igual - com en el cas de les expectatives
urbanistiques ja esmentades -, doncs I'article 25 TRLS preveu un criteri de valoracié aplica-
ble tant a I'expropiacié com a suposits de 1a responsabilitat patrimonial en 'ambit urba-
nistic, que indemnitzi la impossibilitat d'exercici de 1a facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacio, regulada en 'article 14.1.a), que permeti transformar un sol rural en
sol urbanitzat, o 1a restriccié d'edificabilitat o usos.

El suposit de fet requereix, en base a I'article 25.1.a) i 14.2 TRLS, que el sol estigui classificat
d'urbanitzable delimitat, o que estigui aprovat i publicat el planejament derivat i els ins-
truments de gestié per iniciar les obres d'urbanitzacié, o s'inicii 1a seva expropiacié en els
termes previstos en la legislacié autonomica, com per exemple, 'obtencié anticipada de
terrenys destinats a sistemes generals (art. 150 Llei d’Urbanisme: ocupacid directa)

En segon lloc, requereix, que I'inici de I'expedient expropiatori o la disposicié administrati-
va, 0 acte administratiu, que modifiqui tals condicions d’exercici, o impossibiliti el seu exer-
cici, que generin la responsabilitat administrativa, tinguin lloc amb anterioritat a I'inici
material de I'actuacié urbanitzadora (es justifica mitjancant acta notarial o Administrativa
que doni fe de I'inici de les obres) en els termes de I'article 14.2 LS, i del venciment dels ter-
minis per la seva execucio establerta en la legislacié autonomica. Si se superen aquests ter-
minis, també es podria aplicar aquesta norma sempre que la inexecucié no sigui imputa-
ble al promotor o propietari.

El valor del sol urbanitzable delimitat, es valorara pel metode de capitalitzacio de rendes,
(sol rural), incloses les expectatives urbanistiques, afegint-se la indemnitzacié correspo-
nent a la modificacié o supressié de la facultat de participar en I'actuacié urbanitzadora,
que d’acord amb T'article 24.2, vindra quantificat per I'aplicacié del percentatge d'edificabi-
litat que hagi de cedir-se obligatoriament i gratuitament a T'Administracié actuant,
(Catalunya: 10 %), bé a la diferencia :
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S'impedeix l'exercici: Valor urba - Valor rural
Modifiqui les condicions d’exercici: Minoraci6 que correspongui al valor del sol com urba

517 Valoracié de lainiciativaila promocio d’actuacions d’urbanitzaci6 o d’edifica-
cio

art. 25. Llei de sol 8/2007, art. 26 Llei 2/2008; art. 44 LS/1998

1. Condicions: Esdevinguin inutils per efecte de la disposicié o acte que motivi la valora-
cié, les segiients despeses i costos es taxaran pel seu import incrementat per la taxa lliu-
re de risc i la prima de risc.

a) Per T'elaboracié del projecte/s técnics dels instruments d’ordenacié i execucié que
siguin necessaris per legitimar I'actuacié I'urbanitzaci6, edificacié o conservacié o reha-
bilitacié de I'edificacié

b) Uimport de les obres executades i de financament, gestié i promocié precisos per I'e-
xecuci6 de I'actuacié

¢) Les indemnitzacions pagades

2. Una vegada iniciades les actuacions d'urbanitzaci6é aquestes es valoraran en la forma
esmentada o en proporci6 al grau d’execucié, sempre que I'execucié que es desenvolupi
sigui d’acord amb els instruments que legitimen i no hagi transcorregut els terminis esta-
blerts. El grau d’execucié se li assignara un valor entre 0 i1, que es multiplicara:

a) Ala diferéncia entre el valor del sol en situacié d’origen i el valor que i correspondria
una vegada acabada 'actuacié, quan la disposicié que motivi la valoracié impedeixi
acabar-la

b)A la disminucié provocada en el valor que li correspondria al sol si estigués acabada
T'actuacio, quan s’alterin les condicions d’execuci6, sense impedir que es puguin acabar

La indemnitzacié obtinguda mai podra ser inferior a I'establerta en I'article anterior i es
distribuira proporcionalment entre els adjudicataris de parcel-les resultants de 'actuacié

En el cas que el promotor de I'actuacié no sigui retribuit mitjancant adjudicacié de par-
cel-les resultants, 1a seva indemnitzacié, es descomptara dels propietaris i es calculara
aplicant la taxa Iliure de risc i 1a prima de risc a 1a part no percebuda de la retribucioé

Els propietaris del sl que no estiguessin al dia en el compliment dels seus deures i obli-
gacions, seran indemnitzats per les despeses i costos a que es refereix I'apartat 1, que es
taxaran en I'import efectiu que 1i correspongui

Larticle 26.1 LS2/2008, estableix unes regles de valoracié en el mateix sentit que T'article
25.1.a).

La valoracio de les despeses i costos que esdevinguin inttils en actuacions d'urbanitzacio, edi-
ficacié, conservacio o rehabilitacio, es valoraran pel seu import real, incrementant-se amb una
taxa lliure de risc (interes nominal al risc del projecte d’inversié i atenent al volum i grau de
liquidesa, 1a tipologia de I'immaoble, caracteristiques i ubicacio fisica) més una prima de risc
(informacié promocions immobiliaries; avaluacié del risc de la promocio tenint en compte el




tipus d’actiu immobiliari en funcié ubicacié, liquidesa, termini d'execucié i volum d'inversio)
(Els conceptes vénen regulats en la norma ECO 805/2003, art. 32 138.3).

No obstant, el propietari afectat per I'expropiacid, o en el suposit de responsabilitat, no
hagués complert els deures i obligacions legals en materia urbanistica fixats per la legis-
laci6, 1a indemnitzaci6 sera unicament les despeses o costos que hagi tingut, sense incre-
ment de cap tipus.

En quan a les obres d’'urbanitzacié ja executades, es valoraran pel seu cost real incremen-
tat perla taxa i prima de risc. larticle 25.2 preveu, com a metode alternatiu, si permet obte-
nir un valor superior, atribuir de forma motivada al concret grau d’execucié un valor entre
0 i1que es multiplica a:

S'impedeix I'actuacié: a la diferéncia entre Valor urbanitzat — valor rural

Si altera les condicions sense impedir el seu acabament: Disminucié del valor urbanitzat

Art.26.3 TRLS: En el suposit de que el promotor no propietari de I'actuacié no és retribuit
mitjancant adjudicacio de parcel-les resultants, en cas d’aplicar-se la figura de I'expropia-
ci6, o la responsabilitat patrimonial, la indemnitzacié del seu dret s"haura de descomptar
a aquella que correspongui als propietaris. Saplicara la taxa lliure de risc i prima de risc a
la quantitat deixada de percebre de la retribucié que tingués establerta.

5.18 Valoracio del sol en regim d’equidistribucié de beneficis i carregues

LS 8/2007 Art. 26. LS 2/2008 art. 27

1. En defecte d’acord entre els diferents propietaris sobre 1a valoracié del sol aportat (art.
8.1.¢), als efectes de repartiment de beneficis i carregues i adjudicacié de parcel-les resul-
tants, el valor del sol es taxara per aquell que li correspondria si estigués acabada I'actua-
cié

2. Propietaris que no puguin participar en I'adjudicacié de parcel-les resultants, per causa
d’insuficiéncia de la seva aportacio, el sol, es taxara pel valor que li correspondria si esti-
gués acabada T'actuacié, descomptant les despeses d'urbanitzacié corresponents incre-
mentat per la taxa de lliure de risc i 1a prima de risc

El sol aportat (parcel-les resultants) es valora com a sol urbanitzat (encara que no s’hagi
urbanitzat)

Siles obres d'urbanitzacié no arribessin a acabar-se, bé perque es produis I'expropiacié dels
terrenys o bé per un suposit de responsabilitat patrimonial, la indemnitzacié haura de
valorar-se partint del caracter rural del sol, incrementat en el seu cas amb la privacié de la
facultat de participar en l'actuacié urbanitzadora i amb les despeses i costos ja realitzats
en l'actuacié urbanitzadora.

En el supodsit de propietaris que no puguin participar en 'adjudicacié de parcel-les resul-
tants d'una actuacié d'urbanitzacié per causa d’insuficiencia de la seva aportacioé (art.139.5
del D. 305/2006 Reglament Llei d’Urbanisme en relacié a l'art. 120.1.d) del DL 1/ 2005 Llei
d’Urbanisme: la quantia dels seus drets no arribi al 15 % de la parcella minima edificable),
el sol es valorara pel valor que i correspongui si estigués acabada la urbanitzacio, deduint-
se els costos d'urbanitzacio, incrementat per la taxa i la prima de risc corresponent
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519 Regim de valoracio

LS 8/2007 Art. 27. LS 2/2008 art. 28
La valoraci6 es realitza, en allo no disposat amb aquesta Llei:

a) Conforme als criteris que determinen les Lleis de 'Ordenacio territorial i urbanistica
(operacions per I'execucié de 1'ordenacié urbanistica i en especial, 1a distribucié dels
beneficis i carregues d’elles derivades)

b) Criteris de la legislacié general de l'expropiacié forcosa i responsabilitat de les
Administracions puibliques, segons procedeixi, en els restants casos

5.20 Expropiacio forgosairesponsabilitat patrimonial

LS 8/2007 Art. 28; LS 2/2008 art. 29 Régim d’expropiacions per rad de 'ordenacié urbanis-
tica

1.- Es pot aplicar per les finalitats previstes en la legislacié de conformitat amb aquesta
Llei i 1a Llei d’expropiacié forcosa

2.- laprovaci6 dels instruments de I'ordenacié territorial i urbanistica comporta la decla-
racié d’utilitat publica i necessitat d’ocupacié dels béns i drets corresponents, quan
aquests instruments habilitin per la seva execucié i aquesta ha de produir-se per expro-
piaci6.

Aquesta declaracié s’estendra als terrenys necessaris per connectar l'actuacio d’urbanitza-
cio amb les xarxes generals de serveis, quan siguin necessaris (paragraf TRLS)

3.- El justipreu dels béns i drets expropiats es fixen d’acord amb aquesta Llei mitjancant
procediment individualitzat o de taxacié conjunta. Si hi ha acord amb I'expropiat es pot
satisfer en espécie

Quan en la superficie objecte d’expropiacié existeixin béns de domini public i el desti dels
mateixos, segons I'instrument d’ordenacid, sigui diferent del que va motivar la seva afeccio
o adscripcio a I'us general o a serveis publics, es sequird, en el seu cas, el procediment previst
en la legislacié reguladora del bé corresponent per la desafectacio o mutacié demanial,
segons procedeixi.

Les vies rurals que es trobin compreses en la superficie objecte d’expropiacié s'entendran de
propietat municipal, a excepcié de prova en contra. Referent a les vies urbanes que desapa-
reixen s’entendran transmeses de ple dret a I'Organisme expropiant i subrogades per les
noves que resultin de I'ordenacié urbanistica (TRLS)

4.- Lacta d’ocupacié per cada finca o bé afectat pel procediment expropiatori sera titol
inscriptible incorporant-se: descripci6; identificacié conforme legislacié hipotecaria; refe-
réncia Cadastral, i representacié grafica mitjancant un sistema coordenades que s’acom-
panya a I'acta de pagament o justificant de la consignacié del preu corresponent



La referéncia cadastral i la representacié grafica pot ser substituida per una certificacié
cadastral descriptiva i grafica de I'immoble

La superficie objecte d’actuacié s’inscriura com una o varies finques registrals sense que
sigui obstacle 1a falta d’immatriculaci6é d’alguna d’aquestes finques. En el suposit d’ex-
propiacié d’'una part de finca 'assentament en el registre de la Propietat s’identificara la
porcié de finca expropiada

Si a la inscripcid es detecten dubtes fundats sobre la seva existéncia, es posara tal cir-
cumstancia en coneixement de ’Administracié competent, sense perjudici de practicar-se
la inscripcioé

Tindran la consideracio de beneficiaris de I'expropiacio les persones naturals o juridiques
subrogades en les facultats de I’Estat, de les Comunitats Autonomes o de les Entitats locals
per l'execucié de plans o obres determinades. (TRLS)

Art. 30 TRLS: Justipreu
Art. 31 TRLS: Ocupacié i inscripcio en el Registre de la Propietat
Art. 32 TRLS: Adquisicio Iliure de carregues

Art. 33 TRLS: Modalitats de gestio de I'expropiacio

5.20.1. Lexpropiacié forcosa (LS 2/2008, art 29)

Lexpropiacié és aquella institucié de dret public que permet operar transferéncies
coactives de la propietat d'un particular a 'Administracié publica, o altre particular, per
interés public, previ pagament de seu valor economic (Fernando Garrido Falla: Tratado de
derecho administrativo, vol Il. Madrid 1987).

El dret de propietat, de naturalesa amplia i individualista, tipic del Dret Roma, havia estat
incorporat al Codi Civil de 1889; el seu article 348 preceptua “el derecho de gozar y disponer
de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas por las leyes”,i en lart. 350 del
mateix cos legal es reconeix al propietari del sol la facultat de realitzar en ell les obres, plan-
tacions i excavacions, que tingui per convenient.

Posteriorment la CE, art. 33, reconeix el dret de la propietat privada i a I'heréncia, perd
afegeix “la funcion social de estos derechos delimitard su contenido, de acuerdo con las leyes,
y nadie podrd ser privado de sus bienes y derechos sino por causa justificada de utilidad
publica o interés social, mediante la correspondiente indemnizacion y de conformidad con lo
dispuesto por las leyes”

La configuraci¢ del dret de propietat canvia, doncs, substancialment en funcié de las Lleis
0 normes de dret public: LEF de 1954; les Lleis del sol (1956, 1976, 1990, 1992, 1998, 2007,
2008), que desplaga la normativa civil, per la regularitzacié administrativa de la propietat.

La Legislacié urbanistica ha configurat un dret de propietat estatutari, que determina com
diu la STS 6 marc 1998 “... el contenido del derecho de propiedad serd en cada momento el
que derive de la ordenacion urbanistica”, és a dir, les facultats propies del domini son crea-
ci6 de I'ordenament urbanistic vigent en cada moment; i com diu la STS 15 novembre de
1993 “ ... el cardcter estatutario del derecho de propiedad, reiteradamente destacado por la
Jurisprudencia ... ha venido determinando que el concepto de lesion en el campo del urba-
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nismo haya de definirse atendiendo al momento en que, por cumplimiento de los deberes
urbanisticos, el propietario haya ganado los contenidos artificiales que se anaden a su dere-
cho inicial”

Amb la Llei 8/1990, de 25 juliol, de reforma del regim urbanistic i valoracions del sol, i el Text
Refés LS/1992, es va introduir el sistema d’adquisicié gradual de facultats urbanistiques, en
varies fases: a) dret a urbanitzar; b) dret a 'aprofitament urbanistici c) dret a edificar i dret
a l'edificacio; d'aquesta forma. i a mesura que es complien els deures urbanistics dins dels
terminis, és patrimonialitzable I'aprofitament urbanistic reconegut pel planejament gene-
ral. Lesquema es completava en I'aplicacié d'un sistema de sanci6-expropiacio, en els casos
d’'incompliment de la funci6 social de la propietat recollida en la CE art. 47; que comporta-
va la disminucié de valor patrimonialitzat fins aquell moment del so % del justipreu que Ii
pogués correspondre.

La STC 61/1997 reconeix que el legislador estatal “.. puede plasmar una determinada concep-
cion del derecho de propiedad urbana, en sus lineas mds fundamentales, como, por ejemplo
y entre otras, la que disocia la propiedad del suelo del derecho a edificar, modelo éste que ha
venido siendo tradicional en nuestro urbanismo”.

Aquesta tesi és la que 1a LS 2/2008, en el seu article 8 manté, quan lliga el dret de propie-
tat del sol al desti que aquest tingui d'acord amb la legislacié aplicable en cada moment i
com diu I'exposicié de motius,ja no queda integrat pel dret a urbanitzar. La urbanitzacio es
concep com un servei public que la gestié pot reservar-se a 'Administracié o donar-1a a pri-
vats, siguin propietaris o no del sol, que en afectar una pluralitat de finques excedeix dels
limits propis de la propietat

5.20.2. La causa expropiandi

Las Comunitats Autonomes tenen competéncies per definir 1a causa expropiandi, o deter-
minar els diferents suposits expropiatoris en aquells ambits sectorials en els que tenen
atribuides competéncies exclusives (STC 37/1987) i STC 61/1997:“... la definicion de la causa
expropiandi..., como hemos reiterado, es una competencia que sigue a la competencia mate-
rial, aqui reconducible a las de urbanismo” (fj. 29.a)); “.. el Estado carece de competencies
para dictar con cardcter bdsico o “pleno”una causa de expropiar cuando no tiene competen-
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cias sobre la materia o sector, como en el presente caso ..” (fjn° 30y 31)

5.20.3. Las finalitats de I'expropiacié i concepte d’expropiacio per raé de I'urbanisme (LS
2/2.008, art. 29.1)
Normatives: CE art. 33.2; LEF arts. 71a 751 85; LS 98 art. 34; Catalunya art.104

La inexistencia d'una definicio legal d’'expropiacié urbanistica, va fer que la jurisprudéncia
definis les expropiacions urbanistiques; a tal efecte, les SSTS 12 febrer i 5 marc de 1.990,i 18
febrer 1.992: “. las que se efectuan para ejecutar Planes de Ordenacion Urbana en que se
expropian bienes y derechos con la finalidad de proporcionar a un determinado sector la
necesaria infraestructura... sin que los sean cuando lo afectado no es la ejecucion de un Plan
de urbanismo antecedente.... Y ello aun cuando el objeto del servicio publico a establecer se
hallase comtemplado en los correspondientes Planes ... puesto que esta circunstancia no cali-
fica, por si misma, como urbanistica la expropiacion llevada a cabo..”.



5.20.4. Els suposits expropiatoris:

- Expropiacions sistematiques: Les que utilitzen I'institut expropiatori com un sistema
d’actuacioé per Poligon d’actuacié o unitats d’actuacié (art 25.1.a); 29.2 i 34.1.c) LS 2/2008

- Lexpropiacié aillada: per obtenir terrenys dotacionals (art. 29.2 i 34.1.a) i també per facili-
tar I'execucio del planejament

- Lexpropiaci6 per incompliment de la funcié social de la propietat: es refereix als deures
d'edificacié i rehabilitacio (art 34.1d) i36.1)

- Lexpropiacio de béns per els patrimonis publics de sol (art 34.1.b)

Arran de les Lleis autonomiques, tenim a Catalunya:

- Suposits expropiatoris per raons urbanistiques (art.104):

Sistema d’actuacié per I'execucio del planejament urbanistic (arts. 146 a 149)

Per T'execuci6 dels sistemes urbanistics de caracter public (arta. 34.8 1107)

Lexpropiacié de béns per els patrimonis publics de sol (art. 154 i 155)

Per rao de falta participacio dels propietaris en el sistema de reparcellacié (Capitol Il del
titol IV DL 1/ 2005)

Per incompliment de 1a funcid social de la propietat (art. 167 i altres )

Per incompliment deures o condicions imposades als propietaris en els suposits d'allibera-
cié de béns de I'expropiacié (art.105)

Expropiacié per ministeri de la Llei (art.108)

Ocupacio6 directa (art. 150)

Expropiacio forcosa d’habitatges per incompliment del deure de conservacio i rehabilita-
ci6, art. 40; i“expropiacié temporal de I'usdefruit per desocupacié permanent de I'habitat-
ge, art 42 (Llei dret a 'Habitatge 18/2007 de 28/12/2007, vigéncia a partir 9/4/2008)

5.20.5. La legitimaci6 expropiatoria. LS 2/2008, art. 29.2
Normativa: CE art.33.3; LEF art. 85; LS 6/98 art. 34; Catalunya art.103.

Aquest precepte, regula I'element formal de la legitimacié expropiatoria de diferent forma
que les legislacions del sol anteriors (LS/76 art. 64.1; LS/92 art. 1321 LS 6/98 art. 33).

Dela LS/98, es varen impugnar un total de 39 articles, mitjancant recurs d’inconstituciona-
litat, dels quals només dos articles, el 16.11 el 38, varen ser declarats inconstitucionals per la
STC164/2001, d'11 de juliol. Respecte a I'esmentat article 33, AT es va pronunciar favorable-
ment, iafavor de la competéncia estatal en relacié amb I'element procedimental de la legi-
timaci6 expropiatoria.

Larticle 29.2 de la LS 2/2008, es diferencia respecte a la Llei 6/98 en els segiients aspectes:

- Fareferencia sempre a l'ordenacié urbanistica i territorial. La legitimacié expropiatoria es
compta en l'aprovacié definitiva i publicacio dels Plans d'urbanisme i també els
d’Ordenaci6 del Territori

- No fa cap referéncia als denominats “ambits de gestio”, I'article 33 LS/98 si que s'hi referia
- La legitimacié expropiatoria com element formal. EI TS, en senteéncies 18 gener 1980 i 26
juliol 1993, cataloguen I'expropiacié com “una de las técnicas de ejecucion de los planes de
urbanizacion, cualquiera que sea la naturaleza y clase de estos”, el qual déna a entendre que
el criteri de 1a legitimacié expropiatoria podria ser en base dels Plans Generals (STS 4 d'a-
bril i 10 juliol 1995); no obstant aixo, les SSTS 2 d’abril 1986 i 26 juliol 1990, destaquen T'exi-
gencia, amb caracter general, de I'aprovacié del Pla Especial o Parcial corresponents als
efectes d’'obtenir aquesta legitimacio.
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- Amb 1la nova regulacio legal:

No és necessaria la declaracio expressa i especifica de declaracié d'utilitat publica i neces-
sitat d'ocupacié per part de "'Administracié actuant, perque la simple aprovacié i publica-
ci6 del Pla o de la delimitacié de la unitat o el poligon provoca automaticament aquests
efectes (STS 28 maig 1997)

La vinculacié de I'expropiacié amb I'instrument de planejament és total, de forma que si
s‘anullés el Pla, quedaria invalidada I'expropiacio (SSTS 18 /4/1995 i10/12/1996: “por inexis-
tencia sobrevenida de su causa y con ella, por cesacion de la legitimacion expropiatoria”)

- El paragraf segon de 'article 29.2, procedeix de I'article 183 de la LS/92, que fa referéncia a
la legitimacié als efectes expropiatoris i es manté vigent incorporat al Text Refés.
Tanmateix a la nova Llei s’han incorporat l'article: 210 que es refereix als béns de domini
public i expropiacié iTlarticle 214 que fa menci¢ als beneficiaris de I'expropiacio, i confor-
men l'article 29.3 i 4, respectivament del TRLS

5.20.6. Els procediments expropiatoris i el pagament en espécie LS 2/2008, art. 30.1
Normativa: LEF arts. 15 a 19, 85,1 125; LS/92 arts. 2221 224; LS/98 art. 36; DL1/90, de 12 juliol
(Catalunya) arts.98.31189.;i DL1/ 2005, de 26 juliol, Llei d’Urbanisme art. 107 “procediment
taxacié conjunta i art. 108 “expropiacié per ministeri de la Llei”

Expedient individualitzat i taxacié conjunta. La LS/92 va permetre I'eleccié de procediment
tant en ambits sistematics com asistematics; amb la LS 2/2008 es manté el mateix criteri.
No obstant aixo, algunes normatives autonomiques remeten al procediment de taxacié
conjunta en actuacions de caracter sistematic.

El procediment tipus en expropiacions urbanistiques és el de taxacié conjunta, aquest pro-
cediment venia regulat en T'article 202 RGU/78. Cal recordar aqui que l'article 38 (taxacid
conjunta) de la LS/98 va ser declarat inconstitucional per la STC 164/2001

Resten en vigor de la LS/92 l'article 222 relatiu al pagament del justipreu, i I'article 224 que
fa referéncia a 'adquisici¢ Tliure de carregues, que d’acord amb la Disposici6 final segona
LS/92 tenen caracter de ple (competéncies exclusives del Estat d'acord amb l'article 149.1.11
18 de 1a CE).

El pagament del justipreu expropiatori en especies: Segueix el mateix contingut que la
LS/76, art. 1131 LS/98, art 37. que sense el previ acord expropiatori no era possible efectuar
el pagament en especie; i se separa del contingut de la LS/go i LS/92, art. 217, que permetia
el pagament en terrenys sense I'expressa conformitat de I'expropiat, amb I'iinica excepcid
de que els terrenys a adjudicar estiguessin situats en una area de repartiment diferent d’a-
quella en la que es trobava el bé expropiat

El tribunal Constitucional, en la Senténcia 61/1997, de 20 de marc, va determinar I'ocupacié
directa (Llei d’Urbanisme de Catalunya: art. 150), com “una singular modalidad expropiato-
ria” amb pagament en espécies. Aquesta tecnica consisteix en I'obtencié de terrenys qua-
lificats de dotacions publiques, mitjancant el reconeixement al propietari del dret d'inte-
grar-se en una unitat d'execucié amb excés d’'aprofitament real, no venint regulada en les
normatives autonomiques el consentiment del propietari. Aquesta técnica era contempla-
da per l'article 203 de 1a LS/92, no declarat inconstitucional per la STC 61/97 pero si derogat
per la LS 6/98, per ser contradictori amb l'article 37 que si exigia el consentiment del pro-
pietari.



La Llei 2/2008 no compta amb cap referencia als terrenys que han d’'adjudicar-se en paga-
ment de T'expropiaci6, aspecte que si es regula en algunes normatives autonomiques. A
falta de normativa especifica s'aplicara I'article 208 del RGU/78 amb caracter de supletori

El pagament en especie consisteix en:

Oferiment de 'administraci6 per escrit i acord del particular expropiat també per escrit
Comunicacioé per part de 'Administracié de la decisié adoptada en un termini 15 dies a par-
tir de T'oferiment

Acta administrativa fent constar les circumstancies de la finca i el valor assignat en I'acord
del justipreu

Pagament consistent en I'entrega de la nova finca, lliure de carregues, una vegada finalit-
zada la urbanitzaci6, atorgant-se escriptura publica en la que es fara constar la transmis-
sio de la titularitat de les parcel-les

Si el propietari afectat no estigués d’acord amb la valoracié de 1a nova finca, pot recérrer a
Catalunya al Tribunal d’Expropiacio, en cas d’obtenir un pronunciament favorable podra
exigir de 'Administracio la diferencia en metal-lic.

En cas de mutu acord en el preu no sera d’aplicacié I'article 47 de 1a LEF; és a dir, el 5 % de
premi d’afeccid (art. 26 del REF i SSTS 13 juliol 19871 20 gener 1989), perd si que pot ser exi-
git com a compensacié moral per la privaci6 “forcosa” del bé del propietari (SSTS 19/10/1994
i28/10/1995)

5.20.7. Ocupacié i inscripcié en el Registre de la Propietat (LS 2/2008, art. 31)

Normativa: LEF arts. 5o a 53; REF arts. 511 62.4; RLH arts. 32,451 62.4; RD 1.093/1997 arts. 22
a 28;1S/76 art.140.1; RGU/78 arts. 209 1 210; LS/92 arts. 223 i 224; LS/98 art. 39; DL1/90, de 12
juliol (Catalunya) arts.1911192;

Titol inscriptible: Una vegada efectuat el pagament o consignacio del justipreu, el titol sera
T'acta d’'ocupacioé de cadascuna de les finques expropiades.

Procediments:

Taxaci6 conjunta: Pagament o consignacié d’acord amb la valoraci6 efectuada per I'organ
competent

Taxaci6 individualitzada: La fixada definitivament en via administrativa, aquesta s’acaba
amb la resolucié del Tribunal Economic de Catalunya. RD 1.093/97 art. 26.3: El preu a pagar
és el fixat per T'Administracié actuant en la privacié definitiva del projecte. El Registrador
de la Propietat posara la segtient nota marginal en la inscripcié de la finca “es practica
sense perjudici dels drets del particular de la finca d’'origen per ser revisada en el procedi-
ment administratiu o jurisdiccional la quantia definitiva pagada o dipositada.”

Requisits de T'Acta:

Descripcié de cada finca o béns afectats per el procediment expropiatori

Identificacié conforme a la llei hipotecaria

Referencia Cadastral i representacié grafica mitjancant sistemes de coordenades.
Possibilitat de substituir-la per certificacié cadastral descriptiva i grafica

Amb inscripcié conjunta: planol de 1a finca RD 1.093/97 art. 24.2.c)

Inscripcio de la finca afectada com una sola finca o varies (RD 1.93/97 art. 24)
SiTAdministraci6é adopta la inscripcié individualitzada de les finques registrals: el titol ins-
criptible sera Acta d’'ocupacio i pagament
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Si adopta la inscripcié conjunta, el titol sera la certificacié resolucié administrativa

Dades que haurien de constar:

Referéncia de les finques expropiades que formin les resultants i els seus titulars

Planols de les finques

Data d’aprovacioé definitiva del projecte expropiatori

Relacié de publicacions procedents

Indicaci6é que s'han fet les notificacions personals als titulars de domini i carreques que
constin en la certificacié (RD 1.093/97 art. 25)

La no immatriculacié d'una finca:
Normativa: LS/76 art.140.1; RGU/78 art.209.1; LS/92 art. 223.1; LH art. 20
No comporta cap obstacle, ve regulat pel principi de tracte successiu (LH art. 20)

Nota marginal posterior a I'expedicio de la certificacié de domini i carregues

D’acord amb T'art 31.1 tercer paragraf de 1a LS 2/2008, la finalitat és identificar la porcié de
terreny expropiada si I'expedient no afecta a la finca en la seva totalitat, es persegueix el
principi de seguretat juridica

Aparicio de terrenys o tercers no tinguts en compte a I'expedient expropiatori una vegada
acabada aquesta

La LS 2/2008, art.31.2,d'igual redactat que la LS 8/2007 art. 28.4 Ultim paragraf, reprodueix
Tarticle 39.2 LS6/98 que a la vegada el deroga: “Si al proceder a la inscripcion surgiesen
dudas fundadas sobre la existencia, dentro de la superficie ocupada, de alguna finca regis-
tral no tenida en cuenta en el procedimiento expropiatorio, sé pondrd tal circunstancia en
conocimiento de la Administracion competente, sin perjuicio de practicarse la inscripcion.”
La LS 2/2008, art. 32, incorpora I'article 224 LS/92: Finalitzat 'expedient i aixecada acta d’o-
cupacio, ’Administracié adquireix la finca Iliure de carregues i no sadmet l'accié interdic-
tal o real contra la mateixa tant aviat hagi estat inscrit el seu dret.

Qtiestions que es poden plantejar:

Apareqguin finques o drets no tinguts en compte que disposin amb anterioritat a la inscrip-
cio registral:

RD 1.093/97 art. 28: La nota al marge de I'tltima inscripcié de domini es cancel-lara per
caducitat transcorregut 1 any des de la seva data. Per aixo sera necessaria la sol-licitud de
IAdministracié actuant acompanyada de document que els titulars han estat deguda-
ment compensats, prévia tramitacié del corresponent expedient

Apareqguin tercers interessats no tinquts en compte:

LS/92 art. 224.3: Poden exercir accions per percebre el justipreu o indemnitzacions
LAdministracié d’ofici o instancia de part o del Registrador, sol-licitara que es practiqui la
corresponent cancel-laci6, perd haura d'iniciar expedient complementari on s’incloura els
fulls d’'apreuament.

Aparequin tercers no tinguts en compte i havent-se pagat el justipreu als titulars regis-
trals:

LS/92 art. 224.5: Només podran dirigir accié contra aquest i mai contra TAdministracio si
els mateixos no haguessin comparegut en temps habil durant la tramitacio

Inscripci6 de servituds: LS 8/2007 Disposicié derogatoria deixa en vigor art. 211.3 LS/92, i el
TRLS art. 32.5 I'incorpora.

La constitucié, modificacié, o 1'extincié forcosa de les servituds seran inscriptibles en el
Registre de la Propietat en 1a forma prevista per les actes d'expropiacio




Modalitats de gestié de I'expropiacié: art. 33 TRLS, incorpora I'article 213 de 1a LS/92 de forma
plena.

5.21 Suposits de reversio i de retaxacio

LS 8/2007 Art.29. LS 2/2008 art. 34

1.- Si s’altera I'tis que motiva I'expropiacié de sol, en virtut de modificacié o revisio del ins-
trument d’ordenacié territorial i urbanistica, procedeix la reversié, a excepci6 de:

a) Que I'iis dotacional public que hagués motivat 'expropiacié hagués estat efectivament
implantat i mantingut durant vuit anys, o bé que el nou s assignat al s6l sigui igualment
dotacional public

b) S’hagués produit 'expropiacié per la formacié o ampliacié d'un patrimoni public de
s0l, sempre que el nou us sigui compatible amb els fins d’aquest

) Haver-se produit 'expropiacio per I'execucié d'una actuacié d'urbanitzacié

d) Haver-se produit I'expropiacié per incompliment dels deures o no aixecament de les
carregues propies del régim aplicable al sol conforme a la Llei

e) Qualsevol dels restants suposits en que no procedeixi la reversié d’acord amb la Llei
d’Expropiacié Forcosa

2.- En els casos de I'apartat 1¢)

a) Procedeix la reversi6, quan hagi transcorregut deu anys des de I'expropiacio sense que
la urbanitzacié s’hagi acabat

b)Procedeix la retaxacié quan s’alterin els usos o I'edificabilitat del sol, en virtut de modi-
ficacié de I'instrument d’ordenacié territorial i urbanistica que no s’efectui en el marc
d’'un nou exercici ple de la potestat d’ordenacié, i aixo suposi un increment del seu valor
conforme als criteris aplicats en 1a seva expropiacié. El nou valor es determinara mitjan-
cant T'aplicacié dels mateixos criteris de valoracié als nous usos i edificabilitats.
Correspondra a I'expropiat o als seus “causahavents” la diferéncia entre aquest valor i el
resultar d’actualitzar el justipreu

En allo no previst en el paragraf anterior, sera d'aplicacié al dret de retaxacié allo dispo-
sat pel dret de reversio, inclos el seu accés al Registre de la Propietat

3.- No procedeix la reversié quan del sol expropiat es segrega el seu vol o subsol, d’acord
amb l'article 17.3, sempre que es mantingui I'iis dotacional public pel que va ser expropiat
o es donin alguna de les circumstancies de 'apartat primer

Reversié dels béns, TRLS art. 34.11 2.a)

Normativa: LEF arts. 541 55; REF arts. 63 a 70; LS/76 arts. 67 a 163.2; LS/92 arts. 2251 226;
LS/98 art. 40; LOE DA 5a; Catalunya DL 1/1990, de 12 de juliol, art. 1011 DL 1/ 2005 de 26
juliol art.103.3

El reconeixement del dret de reversio es condiciona a la desviacié de la finalitat que va
motivar I'expropiacio, en relacié al principi constitucional que existeix una causa justifica-
da d’utilitat publica i interes social art. 33 CE

La Llei Cambo 24/7/1918: va limitar el dret de reversio als 30 anys des de I'expropiacio
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La LEF de 1.954, no va sotmetre el dret de reversié a 1imit temporal ni a condicions efecti-
ves d'exercici

La LS 8/1990: va introduir les primeres limitacions al dret de reversio

La LOE va recollir les mateixes limitacions

La Llei 6/98, establia quatre suposits en el seu article 40

La Llei 2/2008 i1a LS 8/2007: manté les limitacions de LS/98 i amplia amb nous elements

Reversié per alteracio de I'lis que motiva I'expropiacio

No es necessari que el nou Us dotacional public estigui degudament justificat a I'hora de
modificar o revisar el planejament. Element important: la memoria del Pla és per justifi-
car les decisions i determinacions municipals (STS 21/9/1993)

Lexercici del dret de reversio, és la restitucié de la indemnitzacié expropiatoria percebuda
en el seu dia per I'expropiat, el qual haura de ser actualitzat conforme a I'evolucié de I'in-
dex de preus al consum en el periode comprés entre la data d’'iniciacié de I'expedient del
justipreu i la de I'exercici del dret de reversio, a excepcié que s'hagin produit canvis en la
seva qualificaci6 juridica que condicionaran la seva valoracio; o que s’hagin introduit millo-
res aprofitables pel titular o hagi patit disminucié de valors, en aquests casos, es procedira
a una nova valoracié del mateix referida a la data de 'exercici del dret.

Art. 55 LEF: El pagament dels drets de reversid s'ha d'efectuar en el termini de 3 mesos des
de la finalitzacié de la via administrativa “sota pena de caducitat de reversi¢”

STS. 26-2-2008 Seccid 6a, Sala 3a: El contenido y alcance propio del derecho de reversion con-
siste en recobrar los bienes o derechos expropiados —art 54 LEF-, de tal forma que se produz-
ca una restitucion in natura de los mismos y, solo de manera excepcional y en cuanto no
pueda realizarse el derecho en sus propios términos, cabe la reparacion patrimonial median-
te la correspondiente indemnizacion”

Retaxacié dels béns LS 2/2008, art. 34.2.b)

Constitueix una garantia a favor dels propietaris que ja tenen un reconeixement exprés
en la LEF.

LEF art. 58: Procedeix la retaxacio dels béns si transcorreguts 2 anys des de la determinacio
definitiva en via administrativa, no s’hagués efectuat el pagament per I'Administracié
actuant (STS 1/6/1984)

Aquesta retaxacio6 és procedent fins i tot en els suposits de conveni o fixacio del justipreu
per mutu acord sense fer-se efectiu el pagament. Es tracta, doncs, d'una nova valoracié. Els
interessos son sobre el nou preu i a partir de la data que s'hagi sollicitat la retaxacio (STS

15/11/1994)

STS 5-11-2008 Seccidon 62 Sala 32.“ La denominada retasacion interna ha sido rechazada por
el TS en multitud de ocasiones, ya que los tinicos mecanismos existentes en materia de expro-
piacion forzosa para corregir la descompensacioon del justiprecio derivada del retraso en la
fijacion del mismo o en el abono de la cantidad definitiva, son el abono de los intereses de
demora a que se refieren los articulos 56 y 57,y la posibilidad de instar, en su caso, la retasa-
cion prevista en el articulo 58, todos de la LEF”

STS 9-12-2008, Seccion 62 Sala 3% “ Reconocido el derecho a la retasacion, la tinica cuestion a
dilucidar es que valor debe atribuirse al silencio de la Administracion. El articulo 58 de la LEF
deja pocas dudas a este respecto: una vez comprobada la procedencia de la retasacion, hay



que realizar una nueva valoracion del bien expropiado, siguiendo el normal procedimiento
de determinacion del justiprecio recogido en los articulos 24 y ss. LEF. Esto supone que, a la
vista de la hoja de aprecio que el expropiado ha acomparniado con su solicitud de reversion,
la Administrtacion tiene dos alternativas: bien aceptarla, bien formular su propia hoja de
aprecio. En este ultimo supuesto, si el expropiado no estd conforme, la administracion debe
remitir el expediente al Jurtado de Expropiacion”

5.22 Suposits indemnitzatoris

LS 8/2007: Art.30; LS 2/2.008 art. 35; Catalunya DL 1/ 2005: art. 109 “Valoracions i supo-
sits indemnitzatoris”

Donen dret a indemnitzacié les lesions en els béns i drets que resultin dels segiients
suposits:

a) L'alteracio de les condicions de 'exercici de I'execucié de 1a urbanitzacié, o de les condi-
cions de participacié dels propietaris en ella, per canvi de 'ordenacié territorial o urbanis-
tica o de Tacte o negoci de T'adjudicacié d’aquesta activitat, sempre que es produeixi
abans dels terminis previstos pel seu desenvolupament, o transcorreguts aquests, si I'exe-
cucié no s’hagués portat a efecte per causes imputables a TAdministracio

Les situacions de fora d’ordenacié produides pels canvis en 'ordenaci6 territorial o urba-
nistica no seran indemnitzables, sense perjudici que pugui ser-ho la impossibilitat d'usar
i gaudir de la construccio o edificacié en aquesta situacié durant la seva vida util ( analo-
gia art. 41.2 LS 6/1998)

b) Les vinculacions i limitacions singulars derivades de I'ordenaci6 territorial o urbanisti-
ca que excedeixin dels deures legalment establerts respecte de construccions i edifica-
cions, o comportin una restriccié de 'edificabilitat o 1'is que no sigui susceptible de dis-
tribuci6 equitativa (art 43.LS 6/1998)

¢) La modificacié o extincié de T'eficacia dels titols administratius habilitants d’obres i
activitats, determinades pel canvi sobrevingut de I'ordenacié territorial i urbanistica (art.
42 LS 6 /1998)

d) Lanul-lacié dels titols administratius habilitants d’obres i activitats, aixi com la demo-
ra injustificada en el seu atorgament i 1a seva denegacié improcedent. En cap cas donara
Tloc a indemnitzacié si existeix dol, culpa o negligéncia greus imputables al perjudicat
(art. 44.2 LS 6 /1998)

e) Locupacio de terrenys destinats per I'ordenacio territorial i urbanistica a dotacions
publiques, pel periode de temps que passi des de I'ocupacio dels mateixos fins a I'aprovacié
definitiva de I'instrument pel que s’adjudiquen al propietari altres de valor equivalent. El
dret a la indemnitzacio es fixara en els termes establerts en I'article 112 de la Llei d’expropia-
cio forcosa

Transcorreguts quatre anys des de I'ocupacio sense que s’hagués produit I'aprovacio defini-
tiva de l'esmentat instrument, els interessats podran efectuar I'adverténcia a
T'Administracié competent del proposit d’iniciar I'expedient de justipreu, restant facultats
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per iniciar el mateix, mitjancant la tramitacio del full d’apreuament, una vegada trans-
correguts sis mesos des de I'adverténcia. (TRLS)

Els suposits indemnitzatoris:

S’encaixen plenament en el regim de responsabilitat de l'Administraci6 publica

La normativa urbanistica determina els requisits que han de concérrer perque neixi la res-
ponsabilitat, en allo no previst en els preceptes dedicats als suposits indemnitzatoris s’a-
plicara el regim general contingut en la LRIPAC

La responsabilitat ve regulada per la LRIPAC, Llei 30/1992 modificada per la Llei 4/1999, art
139. “Ladministracio respon dels danys causats per tot tipus d’activitats juridiques o mate-
rials —legals o illegals -, siguin per accié o per omissio. La responsabilitat és objectiva inde-
pendent de tota idea o existéncia de culpa

Requisits:

El funcionament normal o anormal de T'activitat, fins i tot I'activitat irreprotxable pot
determinar responsabilitat a excepcié de casos de forca major

Nexe causal —relacié causa efecte-

Lesié o dany —el dany ha de ser antijuridic, i en consequiéncia no existeix obligacié de supor-
tar per part de 'Administrat-

Aplicacions del regim general indemnitzatori

Lincompliment del deure de resoldre en termini, a excepcié que operi el silenci adminis-
tratiu (art.11.4 LS8/2007)

STS 10-5-1988 “S’ha reconegut el dret d'indemnitzacié per no haver-se redactat un Pla
Parcial, impedint l'execucié del Pla General i frustrant les expectatives edificatories; i
també en el cas d'anul-lacié del planejament.

Suposits indemnitzatoris normativa aplicable: LS 2/2008 arts. 6.b); 11.4 1 35.

a) La classificacié del sol com urba:

La LS/98 definia continguts minims del sol urba. Les Comunitats Autonomes han comple-
tat aquest requisits.

Jurisprudencia: “debe ser definido en funcion de la realidad de los hechos sin que se pueda
desconocer, en esta materia, la fuerza normativa de lo fdctico” (SSTS 29/2/1984;30/1/1991). La
classificacié constitueix un imperatiu legal que no resta Iliure a I'arbitri del planificador, ni
del legislador autonomic.

Podra constituir un suposit indemnitzatori si les normatives de la comunitat autonoma
defineixen i precisen els requisits que han de concorrer per considerar un sol urba.

b) Consulta urbanistica

Es un efecte i conseqiiéncia de la publicitat dels plans. [Administrat té dret a la consulta i
coneixement de la normativa bé sigui oral o escrita (LS 2/2008 art. 4.c.d)

Una resposta incorrecta constitueix una manifestacié de funcionament anormal de
I'Administraci¢ i serveix de base a una demanda indemnitzatoria, com a conseqtiéncia el
projecte i la llicéncia esdevenen inutils i comporta un nou projecte, i a la vegada es pot
donar el cas d'una frustracié en I'exit de la rendibilitat de 'operacié. Estariem davant de la
Responsabilitat Patrimonial de TAdministracié perque concorren els requisits de funciona-
ment anormal, dany, lesié i nexe causal. (STS 12/6/1991)



La informacié ha de ser facilitada per I'organ competent i ha de ser completa, escrita i faci-
litada en un termini raonable i ha de referir-se al regim i condicions urbanistiques aplica-
bles a una determinada finca.

El dret de consulta ve regulat en I'article 6 b) LS 2/2008, i 1a poden sol-licitar els propietaris
o no dels terrenys en T'exercici de lliure empresa (Dret Constitucional)

La informaci6 ha de referir-se a:

- Criteris i previsions d’ordenacié urbana de plans i projectes sectorials

- Obres a realitzar per assegurar connexio de la urbanitzacio amb la xarxa de serveis
- Les obres d’ampliacié i reforcament de les infrastructures existents

La informacié erronia pot generar un dret indemnitzatori i té lloc:

- Sies denega la llicencia

- Siesfaen base ales dades o criteris diferents als continguts en la informaci6 urbanistica
(art.6b)

Quantia de la indemnitzacio: Cost dels projectes, impostos d’'obres i taxes, i despeses acredi-
tades (el dret indemnitzatori és a I'empara de I'art. 106 de la CE i desenvolupat per la LRJPAC)
STS 7/3/2000 “ No alcanza a la diferencia de valor de la edificacion informada y la que el pla-
neamiento realmente autoriza”

¢) Llicéncia d’obra i llicéncia d’obertura

La llicencia d’'obra autoritza una construccioé i la llicéncia d'obertura és el control preventiu
sobre l'activitat a desenvolupar

STS 18/6/1990: “La Nlicencia d'obertura s'ha d'obtenir conjuntament amb la llicencia d’o-
bres”. També ve recollit en el Reglament de Serveis de les Corporacions Locals art. 22.3.
STS14/7/1998 “ ... cuando en el proyecto de obra se expresa el especifico destino de la futura
construccion a un establecimiento de caracteristicas determinadas, es siempre prevalente y
condicionante la licencia de apertura y no debe concederse el permiso de obra, sin el otorga-
miento de la apertura, toda vez que en estos casos debe primar el destino especifico de la
construccion”

Latorgament de la Nicencia d'obres sense Tlicencia d’obertura constitueix un suposit de
funcionament anormal de 'Administracio que genera responsabilitat.

d) Indemnitzacié per modificacié de planejament

Normativa: LS6/98 art. 41; LS 2/2008 arts. 3.1;8.2 i35.a)

STS 13/2/1992 “ El planeamiento es desigualdad, perd desiqualdad justificada y motivada”.
Es el "jus variandi”, nascut de la necessitat d'adaptacio dels plans a les canviants realitats i exi-
gencies socials; és la causa, origen i fonament de la major part de les possibles indemnitzacions.
Principis basics:

- Linteres general o public: el pla no es traca en funcié dels propietaris del sol, siné en fun-
ci6 dels ciutadans i de les necessitats col-lectives i correspon a I'Administracié decidir per-
que ostenta la presumpcié de major objectivitat, perd no té el monopoli de I'objectivitat,
ha d’efectuar publicitat i crear el procés de participacio de la ciutadania en els processos
urbanistics de planejament i de gesti6 (a Catalunya, art. 8 de 1a Llei d’'Urbanisme)

- Principi de proporcionalitat: La STS 24/11/1982 “las prerrogativas innovadoras, solo se justi-
fican en beneficio del interés publico con respecto al principio de proporcionalidad entre
medios empleados y fines persequidos”; és a dir, s’ha de fugir de solucions desproporciona-
des, lesives i inadequades; la forma de demostrar-lo és T'estudi economic-financer, en el
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que, concretades les finalitats, també han de concretar-se els mitjans quantificats i demos-
trar la seva viabilitat. STS 4 maig 1990 “La consecuencia, es que las soluciones, a nivel gene-
ral e incluso concreto, deben ser racionales”.

Per aixo la STS ha declarat no racional 'obertura i ampliacié d'un carrer estrangulat o en
fons de sac (STS 10 juliol 1988) o localitzar en parcel-la minima i inadequada un centre sani-
tari (STS 4 abril 1988).

Control judicial:

El fus variandi és de dificil control

Es controlable la desviacié de poder (STS 17/1/1992); El manifest error de fet (STS
24/11/1992); Vulneracié de la legalitat de les Lleis i reglaments. Altres controls STS
8/10/1990:“Se controlan y son controlables los hechos determinantes, el respeto y vigencia de
los principio generales del Derecho, la clasificacion del suelo y su correccion y la calificacion
en cuanto a su coherencia”.

Requisits per a la indemnitzacio:

En base ala LS/92,les SSTS 10/4/1987;3/3/1992; i en base a la Llei 2/2008 art. 35 a) es fa refe-
réncia a que, en el canvi de l'ordenacié territorial i urbanistica, la possible indemnitzacié
resta subjecta tant al planejament general com al derivat.

Els requisits necessaris en base a la Llei 2/ 2008 arts. 7, 8 i 35 a) en relacid LS/76 art. 87.1;
LS/98 art. 411, sén els segiients:

1. Modificaci6 anticipada;

2.S’hagin complert els deures d'urbanitzar, cedir i 'equidistribucié;

3. Que afecti a propietaris que havent complert amb les carregues no obtinguin els beneficis.
4.Dany consistent en reduccié important de 'aprofitament, i 1a necessitat d'edificar en ter-
minis i no demorar-lo, havent-se complert tots els altres deures.

e) Modificacié anticipada:

LS/76 art 87.2; LS/98 art 41.1; La indemnitzacié procedeix quan la modificaci6 es produeix
abans dels terminis d'execucié (via revisié o modificacié planejament) o transcorreguts
aquests, si 'execucié no s’ha portar a terme per causes imputables a 'Administracio.

Per tant, una vegada transcorregut el termini sense executar la urbanitzacio, la modifica-
cié o revisid impedeix el dret d'indemnitzacio; a tal efecte 1a STS 5/2/1991.

Si el termini no esta concretat, 1a STS 15/11/1993 diu“ ... hay que entender que en el Plan exis-
te un plazo implicito que abarcard el tiempo razonablemente necesario para su ejecucion, lo
que justifica una confianza legitima en que el Plan va a mantenerse vigente durante este
tiempo. Solo asi puede esperararse que los particulares hagan gastos para su ejecucion. Y si
la modificacion produce antes del agotamiento de dicho plazo implicito, podrd entrar en
Jjuego la indemnizacion derivada de una modificacion anticipada.”

La LS 2/2008, art. 35.a), correspon la indemnitzacié si per canvi de T'ordenaci6 territorial i
urbanistica es produeix abans dels terminis previstos pel seu desenvolupament.

La Patrimonialitzacio

Per patrimonialitzar cal urbanitzar i equidistribuir, aixi I'article 7.2 LS 2/2008 preceptua que
l'edificabilitat no forma part del contingut del dret de propietat i que només es patrimo-
nialitza i sadquireix quan es compleixen els deures i carregues. El dany o lesié es concreta
en la perdua d’aprofitament.

STS 27/3/1991: “el derecho del propietario solo se patrimonializa cuando el propietario ha



cumplido sus deberes y ha contibuido a hacer fisicamente posible su ejercicio”. STS 15/11/1993:
Només quan el Pla ha arribat a la fase final d'execucié s'adquireix el dret als aprofitaments
urbanistics i, per aixo, I'alteracioé del pla implica lesié i crea indemnitzacio.

Casos que es poden donar per la modificacié anticipada del planejament:

- Que el nou pla atorgui més aprofitament al terreny que I'anterior ja patrimonialitzat: en
aquest cas no correspon, en principi, indemnitzacié. No obstant, pot ser que el canvi de pla-
nejament hagi previst uns usos diferents, o tipologies, en relacio als originaris, que doni un
valor econdmic inferior, i es podria reclamar aquesta diferéncia de valor

- Que el nou pla atribueixi una edificabilitat inferior al patrimonialitzat: correspon la
indemnitzacio

- Supressi6 total: Es a dir, quan el terreny es destina a dotacional public, el valor economic
es quantificara en base a la normativa LS 2/2008, art. 21.1.2 1 art. 26.

Jurisprudencia STS 6/4/1993 afirma “la responsabilidad de la Administracion por la parali-
zacion por mas de 3 anos de la tramitacion de un proyecto de reparcelacion obligando a la
Administracion a indemnizar por el dafio causado.”

STS 21/10/1992 “No se considera suficiente para imputar responsabilidad a la Administracion
por la simple pasividad”, aquesta jurisprudencia ja recollia el contingut de I'article 30 LS
8/2007, quan diu “si Texecucio no s’hagués portar a terme per causas imputables a
TAdministracio”.

STS 5/1/1990 “ El nexo causal necesario queda roto si no se solicito licéncia en plazo una vez
patrimonializado el aprovechamiento, de ahi que en este caso, no hay lugar a indemnizar y
la razén es que el dario no es imputable a la Administracion sino a la inactividad del propie-
tario y a la infraccion legal cometida”.

f) Nul-litat de Pla Parcial

Una vegada aprovat i publicat el Pla, aquest déna la possibilitat dactuacions urbanisti-
ques, si es declara la il-legalitat i, per tant, 1a seva anul-lacié, trenca el procés urbanitzador
en la situacié en que es trobi. A tal efecte, 1a STS 17/10/1978 “sobre la base de que un Plan
Parcial que transforma suelo rustico en urbano, sirvio de fundamento a adquisiciones y com-
pras de terrenos con expectativas urbanisticas que se vieron frustradas”.

EITS afirma que no només la revisié anticipada del Pla sin6 també la seva anul-lacié gene-
ren el dret indemnitzatori per reduccié de I'aprofitament. El fonament és per la concurrén-
cia dels requisits que donen lloc a la responsabilitat Patrimonial de TAdministracio, és a dir,
funcionament anormal de I'Administracié, dany o lesié que pateixen els adquirents dels
terrenys confiant en la vigéncia i legalitat del Pla i el nexe causal. La mateixa STS esmenta-
da diu “.. La aprobacion de un Plan Parcial nulo de pleno derecho es un supuesto de funcio-
namiento anormal de los servicios publicos... Pero el problema fundamental en el supuesto
litigioso se refiere a la existencia de una lesion indemnizable. ...".

g) Convenis urbanistics

S’han de diferenciar entre els convenis urbanistics de planejament i els de gestio, aixila STS
24 juny 2000 diu“... hemos distinguido entre los denominados convenios de gestion urbanis-
tica y los convenios urbanisticos de planeamiento. Mientras que los primeros se dirigen a la
gestion o ejecucion de un planeamiento ya aprobado y continen, por ello, estipulaciones con-
formes al mismo, los convenios de planeamiento tienen por objeto la preparacion de una
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modificacion o revision del planeamiento en vigor, la finalidad del convenio de planeamien-
to es pues, precisamente, la de lograr una modificacion futura de la ordenacion urbanistica
existente...”.

La LS 2/2008, art. 111, preceptua que els convenis estan subjectes al tramit d'informacié
publica, ila DA g9a.1 estipula que correspon al Ple de I'Ajuntament I'aprovacio dels convenis
que tinguin per objecte 'alteracié de qualsevol dels instruments d’ordenacio

La STS 15/12/1993 “ Los convenios no pueden suponer una disposicion de la potestad de pla-
neamiento”.

Perd que passa si 'Administracié incompleix el conveni signat i aprovat?

La STS13/2/1992 diu “sin perjuicio de la posibilidad de indemnizaciones no se puede disponer
por via contractual de la potestad de planeamiento”.

El Conveni no limita la potestat del planejament que no és susceptible de transacci¢; art.
3.1LS 2/2008 i que no és vinculant per "Administracié mentre no es converteixi en Pla.

Si el Conveni no s'incorpora al futur Pla pel seu contingut il-licit o per no estar en concor-
danca amb I'interes public es lesiona el principi de confianca legitima i la indemnitzacioé
ha d’arribar almenys al reembossament de les despeses inservibles o inttils produides.
Per contra, si el conveni s'incorpora al Pla i altre posterior el modifica reduint 1'aprofita-
ment podra generar un suposit indemnitzatori.

No es pot excloure I'exigéncia de responsabilitat per incompliment de convenis de gestio:
SSTS18/7/1994115/2/1994

Els convenis en matéria de concessioé de Ilicéncies, establint condicions o gravamens, volun-
tariament acceptats només seran viables si sén conformes amb la legalitat. Si la Ilicéncia
atorgada s'anulla per illicita TAdministracié haura d'indemnitzar (STS 5/12/1994).

h) Situacié de fora d’'Ordenacié (LS 2 /2008 art. 35 a segon paragraf). Catalunya: art. 102
Llei d’Urbanisme.

La STS 2 d’'octubre 1991 “ Por ello el que un inmueble como el de autos, haya quedado fuera
de ordenacion, no debe convertirse en un motivo casi punitivo —puesto que no estamos juz-
gando las causas que llevaron a esta situacion- impidiendo un aprovechamiento optimo del
inmueble, en utilizacion de una de las facultades del ius domini, ...". Per tant, quan el plane-
jament no permet I"is ni gaudi de la edificacié, la LS admet el dret a ser indemnitzat, és a
dir,equival a privar al propietari del contingut del dret de propietat, i d’aqui s'origina el dret
a ser indemnitzat

i) La suspensio de llicéncia (Catalunya: arts. 711 72 Llei d’Urbanisme)

Una vegada acordada la suspensié de llicencies i publicada aquesta, resten afectades tant
les que s’han sol-licitat amb anterioritat i no resoltes —sempre que no es donin els requisits
del silenci administratiu positiu -, com les posteriors, mentre duri el periode de suspensid
de Tlicéncies (a Catalunya: 1 any, prorrogable fins un maxim de 2 anys).

La mesura de suspensi6é no genera indemnitzacié. Laplacament del ius edificandi no gene-
ra drets indemnitzatoris.

El dret indemnitzatori només es pot exigir quan resti aprovat definitivament i publicat el
nou planejament i aquest comporti reduccié d’aprofitament patrimonialitzat.

Com a excepci6, pot ser indemnitzat el projecte, I'impost sobre obres i construccions i les
taxes.



j) Indemnitzacié per vinculacions singulars (LS 8/2007 art.35.b)

La LS8/2007, aplica els mateixos continguts que 1a LS 6/1998, en el seu art. g s’estableixen
els deures, essent els seglients:

- El deure de destinar el sol als usos que no siguin incompatibles amb I'ordenacio

- El deure de conservacié en les condicions legals

- Seguretat, sanitat, accessibilitat i ornat public

- Deure de realitzar treballs de millora i rehabilitacié fins on arribi el deure legal de con-
servar

- També els deures sobre el sol rural

Només pel cas que les vinculacions han de ser suportades per propietaris concrets per
satisfer un interés general donara lloc a ser indemnitzat de forma plena i restablint I'equi-
libri patrimonial

k) Referent ala conservacid

Normativa: LS 8/2007 art. 35 b) que es remet art. 9.1; LS/98 art. 43: Cc art 389 —dret de con-
servar-; STS 2/2/1992

Deure de conservar per raons tecniques i estétiques: LS/98 art.19; LS 2/2008 art. 9.1

El contingut del deure és més ampli que I'estricta conservacio, ja que no solament es trac-
ta de les obres estrictament necessaries, sind també les de reparacié, reforma, rehabilitacio
imillora del seu entorn.

El problema que sorgeix és que les Lleis estatals no estableixen els limits del deure de con-
servar, i, per tant, a partir de quin punt s'inicia el deure de 'Administracié d'indemnitzar o
de compensar.

STS 13/11/1981 “La propietaria no debe sufragar mds gastos que el que en cualquier caso
pudiera determinarse por la obra necesariamente practicable para la simple seguridad de
un edificio de los que ninguna especialidad ni condicionamiento de indole artistica pudiera
afectarle por lo que ha de ser la diferencia econémica en mds, dimanante de la inclusion en
el catdlogo del plan. Sufragable por la colectividad a través del Ayuntamiento por su induda-
ble cardcter de destinataria del beneficio de su conservacion”.

Son la lleis urbanistiques autonomiques les que delimiten el limit del deure de conservar;
aixi, a Catalunya, la Llei d’Urbanisme en l'article 190 estableix que existeix ruina economi-
ca quan les obres de reparacié necessaries per complir les condicions minimes d’habitabi-
litat, en el cas d’habitatges, son superiors al 50% del cost de construccié de nova planta de
caracteristiques similars a I'existent, en quan a la dimensio i Us. Per tant, quan l'edifici esta
en situacio de ruina fisica, economica ¢ urbanistica, significa el limit del deure de conser-
var.

Amb edificis catalogats, i per tant subjecte a normes sectorials, especialment aquella regu-
ladora del Patrimoni Historic artistic, que és la que majors servituds i vinculacions origina
per als propietaris, quan l'edifici esta declarat en ruina, la seva conservacié és d'interés
public, i supera el limit de ruina, en tant que no es pot enderrocar i la col-laboracié de
IAdministracié és obligatoria.

El financament, en aquests casos és compartit. La propietat fins el deure de conservar
(interés privat) i TAdministracié 1a resta per interes public
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1) Referent a I'edificabilitat o I'is que no sigui susceptible d’equidistribucié (Llei 2/2008
art.35.b)

El dret urbanistic es fonamenta en un principi basic que és la justa distribuci¢ de carre-
gues i beneficis, per tant, si existeix equidistribucié no es pot parlar de dany individualit-
zat (LRJPAC art 13.9 “principis de responsabilitat”).

La indemnitzaci6 es produeix sino és possible I'equidistribuci, tot i en el suposit d'un fun-
cionament normal de "Administracié. El requisits son:

- Restriccié singular de Tedificabilitat, que signifiqui una desigualtat de tracte amb refe-
réncia a altres propietaris

- 'impossibilitat de I'equidistribucié, bé per no poder incloure dins d’un poligon o Unitat
d’execucid, o per no poder actuar per la via asistematica (STS 9/5/1998)

Cas especific: En 1a rehabilitacio forcosa d'edificis, normalment es condiciona I'aplicacié de
les técniques equidistributives a la substitucié de I'edificacié. Quan la restitucié és possi-
ble no comporta cap problema pero quan les normes imposin conservacié i manteniment
de Tedifici i no es pugui materialitzar I'aprofitament, primer haura de ser compensat en
ajudes fiscals, i si aquestes son insuficients, haura de ser indemnitzat (STS 25/6/2003).

m) Indemnitzacié per 1a modificacié o extincié de I'eficacia dels titols per alteracié del
planejament (LS 2/2008 art. 35 c)

La norma compren les llicéncies, autoritzacions, ordres d’execucié, entre altres. El motiu de
la modificacié pot ser pel canvi del planejament urbanistic o d'ordenacié territorial.
Hauran de respondre de les indemnitzacions les Administracions que siguin competents
(Comunitat Autonoma per modificar el planejament territorial, i Administracié
Autonomica i Local en el cas de modificacié del planejament urbanistic que dénalloc a I'ex-
tincié de la llicéncia d'obres i d’activitat).

n) Indemnitzacié per alteracié de planejament: Llicéncia sollicitada

La primera qliestié que es planteja és saber quina normativa és la d'aplicacio, 1a que exis-
teixi en el moment de la sollicitud de la Ilicéncia o la que pugui resultar d'una alteracio del
planejament en el moment de la concessioé. El Tribunal Suprem ha determinat:

En el moment de sol-licitar la llicéncia: Pla vigent

Si s’atorga dins del termini legal: El Pla vigent a la data de la seva concessié

Sino s'atorga dins del termini legal: El Pla vigent al moment de sollicitar 1a llicencia
Sino es resol sobre 'atorgament: Silenci Administratiu positiu si s'escau

La modificaci6 del planejament origina a Catalunya durant els dos primers mesos —perio-
de de temps per la concessio de Ilicéncia- les indemnitzacions seglients (STS 18/2/1990)

- La reducci6 del dret d’aprofitament adquirit

- Les despeses inutils: Projectes, i tots aquells costos invertits per a 'obtencié de I'aprofita-
ment, aixi com els possibles credits obtinguts per construir, possibles perjudicis per vendes
realitzades, ...etc.

o) Licéncia atorgada per silenci administratiu:
Pot donar-se dos suposits:
Que T'edificacié no s’hagi iniciat:
LS/76: El nou Pla no afectava a les llicéncies afectades



LS/92: Comporta la revocacio de les llicencies concedides, i consegiientment produia
indemnitzacio

LS/98: Es declara extingida la llicéncia amb audiencia de I'interessat, si aquesta és dis-
conforme amb el nou planejament, fitxant-se les indemnitzacions per reduccié d’a-
profitament aixi com tots el perjudicis que justificadament s’acreditin

LS8/2007: No diu res al respecte, perd es pot aplicar el mateix criteri que 1a LS 6/98

Construccio iniciada:
No s'admet la revocacié de forma automatica, pero l'edifici resta en la situacié juridi-
ca de fora d'ordenacié o disconforme amb el planejament. Si TAdministraci6 revoca la
Tlicencia, mitjancant expedient amb audiencia del titular de 1a Ilicéncia, correspon la
indemnitzacié. Els conceptes a indemnitzar sén: reduccié d’aprofitament, despeses
inservibles i perjudicis causats.

p) Lanul-lacié de titols administratius, demora i denegacié (LS 2/2008 art. 35 d; LS 6/98:

art. 44)

La norma vigent estableix no solament I'anul-lacié de Ilicéncies, siné també daltres titols

(Llicéncia d’activitat, ordres d’execucié, autoritzacions...), que poden donar Tloc a indemnit-

zacions si concorren els requisits establerts per 1a LRIPAC, i 1a propia normativa urbanisti-

ca.

LS/ 1976. art. 232: Només preveia I'anul-lacié com a possible causa d'indemnitzacié

LS/1992. art. 240: Incorpora, a més, la demora i la derogacié improcedent

LS/1998. art. 44 : Segueix la mateixa linia que I'anterior Llei

LS/2008 art.35: Igual que les anteriors (s'exclou la responsabilitat en el suposits de
culpa, dol o negligéncia greu imputable al sollicitant

La carrega de la prova del dol, culpa, .., correspon a 'Administracio: és obligaci6 seva com-

provar 'adequacio del projecte a 'ordenament juridic (SSTS 16/6/1984; 30/1/1987)

Per la via de revisié d'ofici de llicéncies, també és exigible 1a responsabilitat (STS 2/1/1990).

Pero per a que es generi la responsabilitat per anul-lacié de Ilicencia, 1a causa determinant

ha de ser una infraccié legal clara (STS 20/6/1986)

Lanul-lacié de la llicencia s'exigeix en base a I'article 142.4 LRIPAC i també per acreditar el

dany (STS 2/1/2005)

La indemnitzacié pot arribar a donar-se pels danys morals (STSJ Cantabria 7/11/2006)

q) Demora per inactivitat de TAdministracié

La demora improcedent genera responsabilitat i el deure d'indemnitzar, si no obeeix a
circumstancies objectives (STS 28/10/1997)

En la demora per 'atorgament de 1a Tlicencia, a vegades la Jurisprudencia denega la indemnitza-
ci6 per entendre que el perjudicat podria recorrer al silenci administratiu positiu (STS 24/11/1994).
En altres casos la Jurisprudéncia denega la indemnitzacié perque no estava acabada la fase
de planificacié i, per tant, no es podia atorgar la llicéncia (STS 23/11/2004).

També la passivitat de 'Administracié en front a les dentncies presentades per infraccié
urbanistica generen responsabilitat patrimonial de 'Administracié competent, aixi la STS
16/2/1999, examina la passivitat de TAdministracié davant de la ruina d'un immoble.

Com a conceptes indemnitzables, és interessant consultar les SSTS 15 juny 1988 i 30 abril
1991; La STS 20 abril 1986 clarifica el tema de les despeses financeres; i respecte al reinte-
grament de les despeses d‘inversions, les SSTS 5 juny 1.989 118 d’octubre 1994.
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1) La urbanitzacié: deure d'urbanitzar i despeses del procés

La transformacié juridica del sol s'inicia amb el planejament general, després la tramitacio
del planejament derivat, i projecte d'urbanitzacié on es detalla la implantacio del serveis
basics urbanistics, i després es tramiten i s'aproven els instruments de gestié i posterior-
ment s’inicia I'execucié material de la urbanitzacio, i una vegada acabada I'entrega de la
urbanitzacié a 'Administracié actuant. Doncs bé, si durant el procés de transformacié i a
partir de la publicacié del planejament derivat, es modifica el planejament, aquesta deci-
si¢ pot originar que les despeses d’elaboracio dels plans, projectes d urbanitzacié, constitu-
ci6 junta de compensacio, obres d'urbanitzacié, operacions de credit concertades, etc...
esdevinguin inutils i, per tant, passi a ser una inversio perduda. Si aixo és imputable a
IAdministracié genera responsabilitat i, per tant, dret a ser indemnitzat (STS 17/6/1989).

Requisits per poder ser indemnitzat:
Que els deures s’hagin complert dins els terminis reglamentaris
Que s’hagin produit en el compliment dels deures d'urbanitzar i edificar

Tot i que la LS 2/2008, en el seu article 35, no diu res sobre les despeses produides pel com-
pliment dels deures basics inherents al procés urbanitzador, no vol dir que la Administracié
no respongui per ells; en aquest cas, ens hem de remetre al seu antecedent art 44.4 de la
LS 6/1998 que recollia aquesta questio, perd si que fa referéncia a T'obligacié d'abonar les
despeses inutils dins el procés urbanitzador en els articles 6.1 b) dret de consulta. 11.4) pro-
cediments d’aprovacié o d’alteracié instruments d’ordenacié urbanistica. 25 indemnitzacié
de la facultat i participar en actuacions de nova urbanitzacié, i 26 indemnitzacio de la ini-
ciativa i la promocié d’'actuacions d'urbanitzacié o d’edificacié; que a més inclou els crite-
ris de valoracio.

s) Dret de transformacié del so1 urbanitzable

El dret de la transformacio juridica del sol és un dret a tramitar pels instruments de plane-
jament i de gesti6 necessaris per poder urbanitzar, pero no te contingut patrimonial fins
que no es quantifiqui aquest. Aixo succeeix en I'aprovacié definitiva i publicaci6 del plane-
jament derivat; a partir d'aqui es pot iniciar el compliment dels deures i amb ells el procés
de patrimonialitzacié. Una vegada complerts aquests deures, i concretat 'aprofitament es
pot plantejar el suposit indemnitzatori, d’acord amb la Jurisprudéncia.

5.23 Vendai substitucions forgcoses

LS 8/2007 Art. 311 32; LS 2/2008 arts. 36 i 37. Procedéncia i assolida de la venda o substitu-
cions forcoses

1.- Lincompliment dels deures d’edificacié o rehabilitacié previstos en aquesta Llei donara
lloc a I'expropiacié per incompliment de la funcié social de la propietat o I'aplicacié del
regim de venda o substitucié forcosa, sense perjudici que la legislacié sobre ordenaciod
territorial i urbanistica pugui establir altres consequéncies

2.- La substitucié forcosa té per objecte la facultat d’edificaci6, per imposar el seu exercici
en régim de propietat horitzontal amb el propietari actual del sol



3.- En el suposits d'expropiacié, venda o substitucié forcosa previstos en aquest article, el
contingut del dret de propietat del sol mai podra ésser disminuit per la legislacio requla-
dora de I'ordenacio territorial i urbanistica en un percentatge superior al 50 % del seu valor,
corresponent la diferéncia a TAdministracié

Art. 32. Régim de la venda o substituci6 forcosa (Art. 37 TRLS)

1.- La venda o substitucié forcosa s’iniciara d’'ofici o a instancia d'interessat i s'adjudicara
mitjancant procediment amb publicitat i concurréncia

2.- Dictada resolucio declaratoria de I'incompliment dels deures del regim de la propietat
del sol i acordada l'aplicacié del régim de venda o substitucié forcosa, "'Administracié
actuant remetra al Registre de la Propietat certificacié de I'acte o actes corresponents per
la seva constancia per nota al marge de I'tlltima inscripcié de domini. La situacié de venda
o substitucié forcosa es consignara en les certificacions registrals que de la finca s'expedei-
Xin

3.-Resolt el procediment, ’Administracié actuant expedira certificacié de 'adjudicacio, que
sera titol inscriptible en el Registre de la Propietat

4.- En la inscripcioé registral es faran constar les condicions i terminis d'edificacié a que
quedi obligat I'adquirent en qualitat de resolutories de I'adquisicio

VENDA | SUBSTITUCIONS FORCOSES

Normativa : CE art. 33.2; LEF art. 711 ss;; LS/92 art. 227; Catalunya: arts. 174 i 175 DL 1/ 2005;
SSTC 61/1997; 657/1987 1 42/1989

Competencia: LEstat i les Comunitats Autonomes, a tal efecte la STC 61/1997 va afirmar
que “al Estado Ie es licito establecer la expropiacion por incumplimiento de la funcion social
de la propiedad o la venta forzosa en materia urbanistica’, perd no exclou que “por ley auto-
nomica puedan establecerse, en el dmbito de sus propias competencias, los casos o supues-
tos en que procede aplicar la expropiacion forzosa determinando las causas a expropiar y los
fines de interés publico a que aquella debe servir” (STC 37/1987).

D’acord amb la normativa vigent tant I'expropiacié per incompliment de la funcié social de
la propietat com de la venda i substitucio forcosa, es limiten a I'incompliment dels deures
d'edificacié i rehabilitacio.

Procediment de la venda o substitucié forcosa:
1) Iniciacié i tramitacié:
Si s’inicia d'ofici, que és voluntari, requereix acord de I'd6rgan de I'administracié compe-
tent o d'instancia de part
Les Lleis autonomiques preveuen la subrogacio de la Comunitat Autonoma en els casos
d'inactivitat o incompliment dels seus deures per part dels Ajuntaments, sempre prévia
comunicaci6 i determinacié d'un termini als efectes que 'Administracié local reaccioni
S’haura d'iniciar un procediment en el qual s’hagi declarat I'incompliment del deure
urbanistic que es tracti (art 31.2)
Si és a instancia de part:
La propietat ha de fonamentar davant TAdministracidé que no ha complert amb els seus
deures urbanistics

(o))
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Adjuntar una memoria valorada de les obres precises, un avantprojecte de les mateixes
i un document que determini les garanties que s'ofereixen a 'Administracié, en relacio
amb la seva execucio.

2) Audiéncia al propietari

3) Resolucié de 'Administracié declarant I'incompliment

Lincompliment d’algun dels deures urbanistics, habilita a 'Administracié per incloure la
parcella o solar en el Registre Municipal de Solars i edificacions ruinoses, i en el cas que no
existeixi, es pot aplicar 'execucié forcosa.

Els deures son: El d'edificar sobre solar, 0 amb edificacié deficient, inadequada o declara-
da ruina; i el deure de rehabilitar

Les consequiencies de la inscripci6 en el Registre de solars sense edificar:
Catalunya: arts. 229 a 233 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, i del Reglament de la Llei
d’Urbanisme



Altres valoracions
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6.1 Valoracio d’edificacions

NORMATIVA CADASTRAL. RD 1.020/1993. NORMA 12.
- VALOR DE REPOSICIO NET:
VRN = VRBxCdxCc = Ccxlhxlloxlax(1—Cd)xCc

Cc = Cost construccié intrinsec

Ih = Honoraris técnics i direccio facultativa, control qualitat, estudi sequretat salut, ........
llo = Llicéncia d'obres

la = Aranzels no recuperables: escriptura terreny; obra Nova ....

Cd = coeficient depreciacio ...... normanis ...

Cd=[(1-1,5)xd/uxcx1oo]t d=1-(t-35)/350
Sent: u = Us predominant edifici (> 66%)
d Qualitat edificatoria
t = Temps; anys transcorreguts des de la seva construccié

No obstant, quan al llarg de la vida de I'edifici es realitzen obres de millora, o rehabilitacio,
per obtenir el coeficient de depreciacié, procedeix calcular 'Edat Efectiva, per mitja de la
seglient formula algebraica:

Ee = Er - (Er x Cr / Ca)

Sent: Ee = Edat efectiva edificacié Cr = Cost reparacio edifici
Ca = Cost edifici abans de reposicidé —exclos el sol- Er = Edat real edificacié

Aixi mateix, es pot efectuar el calcul del coeficient de depreciacié en base a la segtient
férmula (Circular 9.06/1.990 del Centre de Gestié Cadastral i Cooperacié Tributaria):

Fa = Fc+ (Fr—Fc) x|

Sent: Fa = Data antiguitat Fr = Datareforma
Fc = Data construccié | = Coeficient de reforma

Coeficients de reforma:
Rehabilitacio integral 1 Reformamitja  o,50
Reforma total 0,75 Reforma minima 0,25

Edificis amb s predominant: La superficie edificada sobre rasant destinada a un us
determinat és igual o superior al 66% de la superficie total sobre rasant.

En el cas d’edificis no destinats a un us determinat, 1a vida util maxima s'obté ponderant
els terminis maxims assenyalats per cada us en funcié de la superficie destinada a
cadascun dels usos

Coeficient de conservacié

OM 30/11/94: La depreciaci6 funcional es calculara deduint del CRB (cost de reposicié brut),
exclos el valor de mercat del sol, el valor dels costos i despeses necessaries per adaptar I'e-
difici als usos als qué es destina.



D 1.020/93 i OM 28/7/89 (aquesta ultima derogada): estableix els seglients coeficients per
Tl'estat de conservacio de l'edifici:

Normal: edificis que independentment de la seva antiguitat no necessiten reparacio =1
Regular: Construccions que presenten defectes permanents sense que comprometin les
normals condicions d'habitabilitat i estabilitat = 0,85 -1

Deficient: Edificacions que precisen reparacions de relativa importancia comprometent les
normals condicions d’habitabilitat i estabilitat = 0,50 a 0,85

Ruinés: Construccions manifestament inhabitables o declarades legalment en ruina = 0a 0,5

6.2 Valoracié d’arrendaments urbans

Lleis d’arrendaments urbans:

D. 4.104/1964, de 24 de desembre, vigéncia 30 desembre 1964: Prorroga forcosa
RDLlei 2/1985 (decret Boyer), de 30 de abril: Supressié prorroga forcosa
Llei 29/1994. vigéncia 1/1/1995: Minim 5 anys

- Justipreu dels drets d’arrendaments:
En base Llei1.964 i Decret Boyer:

Normativa: RGU 1987. art.137; LEF art. 43
Jurisprudéncia:  SSTS 21/2/1995; 4/5/1987; 27/11/1984 : diferéncia de rendes capitalitza-
des al10 %

Nota.- En aplicacié del Decret Boyer i sense prorroga forcosa, el calcul es referira al temps pendent de contrac-
te

En base Llei 29/1994
Férmula de capitalitzacié: Vc = R /i x ((1- 1/ (1+1)"))

Nota: Siel periode de temps del contracte és superior a 15 anys, la diferéncia de valor és escassa amb la capi-
talitzacié al 10%, pero per temps curts (dos, tres anys) si que existeixen diferéncies importants; aixo és dedui-
ble de I'aplicacio de la formula (R = diferéncia de rendes; i = taxa anual minima segon Us; n = temps pen-
dent en anys)

6.3 Valoracié d’arrendaments rustics

Lleis d’arrendaments Rustics i normativa:

Lleil.980 art.100.1

Llei 1/1992; art 4.1 arrendaments rustics historics
Llei 49/2003, de 26 de novembre. DA 2a.

LEF arts.44:47 i52;

Jurisprudéncia STS 25 octubre 1978

Nota.- La DA 2a de la Llei 49/2003 coincideix amb I'article 100.1 de 1a Llei 1980

- Justipreu dels drets d’arrendaments:

Lleil.9801 49/2003:
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- Expropiacio sense canvi de classificacié de sol ( no urbanistica):

-1renda anual actualitzada + 1/4 part de 1a renda anual per any que quedi de contracte
+ despeses i millores + dret d’exigir expropiacié total finca + collites pendents + danys
d’explotacié + indemnitzacié per canvi de residéncia + premi d’afeccié

(5 %) sobre tots els conceptes

- Expropiacié amb canvi de classificacié de sol ( urbanistica):
-1/ 12 part del valor del terreny valorat com a sol no urbanitzable (amb limitacions)

Llei1/1992:

Larrendatari té dret a 1/3 part del valor de la finca

6.4 Valoracio de dretsreals

Normativa d’aplicacio:

- LS 8/2007: art.21.4

-1S 6/1998: art.32

- LEF: art. 42

- RDL 1/1993: Transmissions Patrimonials i Actes Juridics Documentats, art. 10 (impost
sobre drets reals)

- ECO 805/2003, modificada per EHA/3011/2007 de 4 d’octubre

Nua propietat: Valor del bé - valor de 'usdefruit.

Usdefruit vitalici: RDL 1/1993, de 24 de setembre; art. 10: 70% del valor real del bé per usu-
fructuari fins a 20 anys d’edat, deduint 1% per cada any que passi. Minim 10% del valor real
del bé i ECO 805/2003, art. 56.

Usdefruit temporal: RDL1/1993, art.10: 2% per cada any x Valor bé; maxim 70%.

Us i habitacié: RDL 1/1993: 75% del valor de 'usdefruit (vitalici o temporal).

Drets reals de garantia: RDL 1/1993, art. 10: Capital garantit / capital + 3 anys d'interessos.
Dret de superficie: OM 30/11/1994: Valor de 'immoble - (Quantitats actualitzades a pagar
en el futur pel superficiari + valor actual de reversié de I'immoble en el moment d’acabar-
se la concessio o el dret de superficie).

Metode de calcul: Capitalitzacio, apartat Il 1 de 'annex 2. OM 30/11/1.994 i ECO 805/2003,
article 53.

El projecte de Llei del sol, (Estatal) també legisla sobre el dret de superficie

Censos: Llei 6/1990, de 16 de marg, de censos: art.16;1 DT 4a. Derogada por Llei 5/2006 de 10
de maig Codi Civil Catalunya art. 565.1i ss.1 DT 13114

Cens domini directe: DT 4a.4 b).. maxim 2 laudemios; 1/ 40 d'un laudemi per any des de
I'tltima transmissié i art. 16 laudemi ...2 %.

Cens Nua percepcié: DT4a.4.a) en defecte de percentatge, el 3%.

Concessions administratives: art. 41 LEF: Capitalitzacié6 amb interes legal dels rendiments
liquids de la concessio6 dels 3 ultims anys, tenint en compte el termini de reversio; veure RDL
1/1993, art.13 1 ECO 805/2003, art. 54.

Servituds: OM 30/11/1994: Indemnitzacié per danys al predi dominant per la seva extincié.
Ordre ECO 805/2003, art. 55.



6.5 Valoraci6 d’'una activitat o negoci

Es poden donar dos supdsits:
Trasllat del negoci o activitat
Cessament del negoci

Normativa

- Cessament del negoci : Capitalitzacio al 8% 010% dels beneficis mitjos anuals de la indus-
tria, calculats pel promig dels beneficis nets dels Ultims tres anys anteriors a I'any corres-
ponent a la data de valoracié — declaracié de la renta- (SSTS 16 de juny de 1980; 12 de juny
19811 6 de juliol de 1981;12 desembre 1997)

- Trasllat negoci: Real Decret de 20 de desembre de 1990, pel qual s'aprova el Pla General
de Comptabilitat, en la regla 6a.b), de la seva part V
STS 18 maig 1995

Premi d’afeccié: 5 %. LEF:art. 47

Cas especific: Activitat no legal ni legalitzable en finca expropiada

Sembla que en principi no s'admet indemnitzacié, pero la STS del 4 de mar¢ de 1995, afir-
ma que no pot privar-se de I'exercici d'una activitat sense que la beneficiaria aboni el pro-
cedent perqué seria contrari a I'art. 33.3 CE; 349 Cciarts.1, 251 52.7 de la LEF.

La STS 4 febrer 1995 “la privacié d'un element patrimonial amb un determinat valor intrin-
sec, qualsevol que sigui la seva naturalesa, desti i funcié, ha d'ésser adequadament indem-
nitzat al seu propietari”

Trasllat de negoci

Conceptes a valorar:
a) Despeses de nou establiment:
- Honoraris professionals dels estudis previs de localitzacio, etc.
- Despeses de viatges, i altres per estudis previs de naturalesa tecnica i economica
- Publicitat i llancament
- Captacio, ensinistrament i distribucié de personal, ocasionats per motiu
de l'establiment

Rl
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Despeses de trasllat de material

- Valor de les instal-lacions no susceptibles de trasllat

- Desmuntatge de mobiliari i altres estris

- Carrega d'estris, utils del negoci i elements recuperables

- Transport; descarrega; Muntatge i reinstal-lacié dels elements recuperables
- Collocacié d'estris i utils de negoci

- Deteriorament o perdua d’existéncies a causa de trasllat.

n
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Despeses d’'obertura

- S'inclou: Honoraris facultatius d’Arquitecte i Aparellador o Arquitecte Tecnic, i
Enginyer, per les obres de l'adaptacié i Enginyer, per les obres de I'adaptacio
i condicionament del nou local.
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- Taxes municipals; Llicéncia d'obertura

d) Despeses d'installacié en el nou local
- Escomeses: d’'aigua; clavegueram; d'energia electrica; de gas; sortida de fums i gasos;
telefon;ide FMiTV, si s’escau.

e) Despeses de substitucio
- Obres de condicionament del nou local
- Reparaci6 i instal-laci6 dels elements de produccié aprofitats

f) Indemnitzacié per pérdua de beneficis:
- Es computa en funcié del benefici anual del negoci traslladat, referit a la mitja de tres
anys anteriors (STS 11/7/1984: termini minim 1 mes; STS 6/10/1986: termini major;
STS. 22/4/1983: 15 dies )

Davant la impossibilitat d'acreditacié fefaentment de la concreta renda liquida deriva-
da de T'explotacié del negoci, es va substituir aquella pel salari minim interprofessional
(STSJC num. 1.000 de 28 novembre de 1995)

- Per pérdua de clientela fins que es normalitza en comparacié amb I'anterior situacié (STS
28/6/1985: La indemnitzacio per perdua de clientela no queda inclosa en els perjudicis per
inactivitat comercial)

- Per perdua de beneficis per cessament de produccié i venda durant el temps de trasllat i
instal-lacio (paralitzacié d’activitats o lucre cessant)

- Despeses de publicitat per recuperar la clientela

g) Indemnitzacié al personal.

- Import dels salaris i quotes de la Seguretat Social del personal del negoci durant la para-
litzaci6 d'aquest. S'abonen les quantitats corresponents al numero de treballadors que
tingui el negoci que es trasllada, en funcié dels sous que aquests percebin i del temps de
duraci6 del canvi de domicili.

- Despeses de desplacament dels treballadors de Tempresa (Convenis laborals del sector de
T'activitat en concret)

h) Perjudicis per majors despeses de carrega i transport de les mercaderies objecte
del negoci, derivats de la situacié comercial eventualment inferior al nou local respecte
a l'anterior.
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Exemples de calcul de cessié d’aprofitament urbanistic en base a 1a modificacié de
la Llei d’Urbanisme de Catalunya pel Decret 26/2009 de 23 de desembre, i en concret
els articles 43, 45 i 94.6.

Cessi6 d'aprofitament en SUD i SUNC (10 %)

art. 45143 DL1/2005

Suposem una finca 1 Ha.

Usos admesos planejament: plurifamiliar i comercial

El Pla parcial aprovat definitivament concreta els segiients parametres:

Cessions segons art. 65:

- Zones verdes: 20 m? s/100 m? st. Minim 10 % sector
- Equipaments: 20 m? s/100 m2st. Minim 5 % sector
Dades Pla Parcial:
- Vials: 23 % sector
- Serveis tecnics
- Edificabilitat habitatge plurifamiliar:  0,5m2 st/m?2s
- Edificabilitat terciari: 0,4m2 st/m2s
- % sol habitatge: 80 %
- % sol terciari: 20%
- Aprofitament: 10 %

Edificabilitat mitjana: 05X 08+ 0,4X0,2 = 0,4+ 0,08 = 0,48 m2st/m2s
Edificabilitat total sector: 10.000 m?2s.x 0,48 m2 st/m?s. =  4.800 m2st.
Cessio: Z. Verdes: 20 M2 5/100 M2 st x 4.800 m2st = 960 M2s.
Minim 10 % : 10.000 M2s X 10 % = 1.000 m2s.
Equipaments: 20 m?s /100 m2st x 4.800 m2st = 960 m?2s.

Minim 5% : 10.000 M2s X 5 % = 500 MZ2s.
Serveis tecnics: - diposit d'aigua- 740 m3s.

Vials: 23 % X 10.000 M?3s 2.300 m2s.

Total sol public 5.000 M2s,
Total sl privat 5.000 m2s,
Sol habitatge plurifamiliar: 80 % X 5.000 M2S. .o 4.000 M?s.
Sol terciari: 20 % x 5.000 m2s. 1.000 m2s.
Edificabilitat 4.800 m2st.
Plurifamiliar: 4.000 m2s. x 1,0 m2st/mZ2s 4.000 M2st.
Terciari: 1.000 m2s.x 0,8 M2s/m?3s 800 m2st.
Edificabilitat: HPP 30 % x 4.000 m2st. 1.200 m2st
Lliure: 70 % x 4.000 m2st 2.800 m2st.

Sol: HPP 30 % X 4.000 m2s, 1.200 m2s.
Lliure 70 % X 4.000 m2s, 2.800 mZs.
Terciari 1.000 M?2s.
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Valors de repercussio del sol: (ECO 805/2003 modificada EHA 564/2008 de 28
Febrer) Métode Residual Estatic
Vs = Vv x (1-b) - Ci
. Habitatge plurifamiliar Tliure:
Vs = 2.500 X (1—-0,18) = 900 X 1,18 X 1,04 X 1,03

913,- €/ma2st.

.Habitatge plurifamiliar HPP:1.940,48 €/m?st.x 0,8 x 0,15 = 233,- €/m?3st.
(régim general poblacié > 10.000 habitants (A3)
.Habitatge plurifamiliar HPP: 2.728,80 €/m2st. x 0,8 x 0,15 = 327,- €/m3st.

(régim concertat poblacié zona A3)
.Art.573 TRLUC: HPP 20 % régim general + 10 % régim concertat
L% s/total e, 66,66 % 3333 %
.Valor promig HPP: 233 €/m?2st x 0,6666 + 327 €/m?s.t.x 0,3333 =
.Valor sol terciari:
Vs =1.900 X (1—0,24) — 650 X 1,15 X 1,04 X 1,03 =
.Relacio valors unitaris:
Habitatge plurifamiliar Illiure: coef. 1 ( 913/913 =1)
Habitatge plurifamiliar HPP  coef. 0,28  (264,31/913 = 0,29)
Terciari coef. 0,69 ( 644/913 = 0,70)

264,31 €/m3st.

644,- €/m?2st.

Calcul dels coeficients d’homogeneitzacio i valor de cessio del 10 % d'aprofitament:
Aprofitament urbanistic: art. 36 i 37 DL1/2.005 Llei d’'Urbanisme
art.36 D 305/2.006,18 juliol Reglament Llei d’Urbanisme

Tipologia Us coef. intensitat  Rigidesa  Localitzacié Coef. homog.
d'us demanda

Plurifamiliar Hab. 1 1 1 1

Plur. HPP Hab. 0,29 0,92 1 0,266

Terciari Com 0,70 0,788 1 0,552

Nota.- Larigidesa de la demanda s'obté a partir de majors o menors despeses financeres que es poden origi-
nar per situacié del subsol o del sol abans de construir, en relacio a altres zones de 'ambit d’actuacio.

Tipologia m2 sol m2sostre  coef. homog.  Aprofitament urb.
Plurifamiliar 2.800 2.800 1 2.800
Plur. HPP 1.200 1.200 0,266 319
Terciari 1.000 800 0,552 441
Totals 5.000 4.800 3.560

Aprofitament urbanistic del sector:
Aprofitament urbanistic promig:

3.560 st. homog. Plurif. /10.000 m2 sol =
Cessid 10 % aprofitament urbanistic del sector :
obé: 280 m2 st. plurif. 1liure ..o

120 M2 st. plurif HPP ..o
80 M2 st. terdiar e

0,356 m2st. homog plurif./m?2 sol
356 m2 st. homog. Plurif.
280 m? st. homog. Plurif.
31,9 m?2 st. homog. Plurif.
44,1 m2 st. homog. Plurif.

480 m2 st.

356 m? st. homog. Plurif.
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SiTAdministracié es queda el maxim de HPP

356 m? st. homog plurif.
m? st. protegit = - = 1.338,35 m2st. HPP
0,266 M2 st. HPP/m?2 st. plurif.

Com sigui que 1.338,35 m2st. > 1.200 m? st. HPP la diferéncia 138,35 m2st. HPP s’ha de Tliurar
en tipologia d’habitatge plurifamiliar, es a dir:

138,35 m2st. x 0,266 = 36,80 m? st. plurifamiliar Tliure

Per tant el 10 % de cessi6 seria: 1.200 m2st. HPP + 36,80 m2st. Lliure

El percentatge a cedir del total sostre.

(4.800:100::1.236,80:X) X = 1.236,80 X100 / 4.800 = 25,76 %)

Modificacié puntual: Cessié 15 % aprofitament urbanistic del sector
534 ma2 st. homog. Plurif.

0Dbé: 420 m? st. plurif. lliure ........... 420,00 m? st. homog. Plurif.
180 m? st. plurif HPP .............. 47,85 m?2 st. homog. Plurif.
120 M2 st terciar s 66,15 m? st. homog. Plurif.
720 M2 st. 534,00 m? st. homog. Plurif.

Si TAdministracié es queda el maxim de HPP
534 m? st. homog plurif.
m? st. protegit = = 2.007,51 m2st. HPP
0,266 m? st. HPP/m? st. plurif.

Com sigui que 2.007,51 m? st. > 1.200 m? st. HPP 1a diferéncia 807,51 m? st. HPP s’ha de Iliu-
rar en tipologia d'habitatge plurifamiliar, es a dir:

80751 M2 st.x 0,266 = 214,79 m? st. plurifamiliar lliure

Per tant el 15 % de cessi6 seria: 1.200 m2st. HPP + 214,79 m? st. Lliure

El percentatge a cedir del total sostre:

(4.800:100::1.414,79 : X) X = 1.414,79 X 100 / 4.800 = 29,47 %)

Modificacié puntual: Cessié 20 % aprofitament urbanistic del sector (art.94.6):

712 m2 st. homog. Plurif.

obé: 560 m? st. plurif. liure ........... 560,00 m? st. homog. Plurif.
240 m? st. plurif HPP . 63,80 m2 st. homog. Plurif.
160 M2 st. terciar s, 88,20 m? st. homog. Plurif.
960 M2 st. 712,00 m? st. homog. Plurif.

SiTAdministracié es queda el maxim de HPP
712 m? st. homog plurif.
m?2 st. protegit = - = 2.676,69 m2st. HPP
0,266 m2 st. HPP/m? st. plurif.
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Com sigui que 2.676,69 m?2 st. > 1.200 m? st. HPP la diferéncia 1.476,69 m2st. HPP s’ha de
Tliurar en tipologia d'habitatge plurifamiliar, es a dir:
1.476,69 M2 st.x 0,266 = 392,79 m? st. plurifamiliar Iliure

Per tant el 20 % de cessi6 seria: 1.200 m2st. HPP + 392,79 m?2st. lliure

Percentatge a cedir del total sostre:
(4.800:100::1.592,79 : X) X = 1.592,79 X 100 / 4.800 = 33,18 %)

DA 212 ARES: cessi6 15 %.

Sostre: 40 % total residencial a HPP: Regim general; Especial (20 %); Concertat(1o %) i
Concertat Catala (10 %).

Sostre HPP = 40 % x 4.000 m2st. = 1.600 m2st. sol: 40 % X 4.000 = 1.600 m?s.
Lliure 60 % x 4.000 m2st. = 2.400 m2st. 60 % X 4.000 =2.400 m2s,
Terciari 800 m3st. 1.000 m2s.

Densitat mitjana habitatges: 50 hab/Ha.

Valor repercussié del sol (Vs):

.Régim general = 233 €/m?2st.

.Régim concertat = 327 €/m3st.

.Régim Concertat Catala = 913 €/m?2st. (igual valor que 'habitatge Tliure)
Modul: 3.200 €/m2st. util x 0,8 = 2.560 €/m2st. construit

.Terciari = 644 €/m?2st.

.Art.573 TRLUCi D.A.19a.:
HPP 20 % régim general + 10 % régim concertat+ 10 % régim concertat catala

. % s/total 50 % 25 % 25 %

.Valor promig HPP :
233 €/m3st x 0,5 + 327€/m2st.x 0,25 + 913 X 0,25 = 426,50 €/M2sT.

. Relacio valors unitaris:

Habitatge plurifamiliar lliure: coef. 1 ( 913/913 =1)
Habitatge plurifamiliar HPP  coef. 0,28  (426,50/ 913 = 0,467)
Terciari coef 0,69 ( 644/913 = 0,70)

Calcul dels coeficients d” homogeneitzacic i valor de cessio del 10 % d'aprofitament:
Aprofitament urbanistic: art. 36 i 37 DL1 /2005 Llei d’Urbanisme
art.36 D 305/2.006,18 juliol Reglament Llei d’'Urbanisme
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Tipologia Us coef.intensitat  Rigidesa Localitzacié Coef. homog.

d’'us demanda
Plurifamiliar Hab. 1 1 1 1
Plur. HPP Hab. 0,467 0,92 1 0,43
Terciari Com 0,70 0,788 1 0,552

Nota.- La rigidesa de la demanda s'obté a partir de majors o menors despeses financeres que es poden origi-
nar per situacié del subsol o del sol abans de construir, en relacié a altres zones de 'ambit d’actuacio.

Tipologia m2 sol m?2sostre  coef. homog.  aprofitament urb.
Plurifamiliar 2.400 2.400 1 2.400
Plur. HPP 1.600 1.600 0,43 688
Terciari 1.000 800 0,552 441
Totals 5.000 4.800 3.529

Aprofitament urbanistic del sector:
Aprofitament urbanistic promig:

3.529 st. homog. plurif. /10.000 m2s0l = 0,3529 m2st. homog plurif. / m2 sol
Cessid 15 % aprofitament urbanistic del sector : 529,35 m? st. homog. Plurif.
obé: 360 m? st.plurif. Tliure ... 360,00 m? st. homog. Plurif.

240 m2 st. plurif HPP 103,20 m? st. homog. Plurif.
120 m? st. terciari 66,15 M2 st. homog. Plurif,
720 m2 st. 529,35 m2 st. homog. Plurif.

SiTAdministracié es queda el maxim de HPP
529,35 m? st. homog plurif.

m? st. protegit = - = 1.231,04 m2st. HPP
0,43 m?2 st. HPP/m?2 st. plurif.

Com sigui que 1.231,04 m?st. > 1.200 m2st. HPP 1a diferéncia 31,04 m2st. HPP, s’ha de Tliurar
en tipologia d’habitatge plurifamiliar, es a dir:
31,04 m2st.x 0,43 = 13,34 m2 st. plurifamiliar liure

Per tant el 15 % de cessi6 seria: 1.200 m2st. HPP + 13,34 m?2st. Iliure
Percentatge a cedir del total sostre:
(4.800:100::1.213,34 :X) X = 1.213,34 X 100 / 4.800 = 2527%)

NOTA FINAL: Els percentatges de cessio, en tots els cassos variaran en funcié de la zona on s'ubiqui la poblacié
en concret.
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