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1.-DATOS Y DECLARACION DEL TECNICO.

Valoro:

Que el inmueble del tipo vivienda unifamiliar, de tipologia modernista situado en Ia
Avenida RepuUblica Argentina, numero 23, después de las correspondientes
comprobaciones, andlisis y cdlculos correspondientes y testigos utilizados.

Se obtiene un resultado final de valoracién, correspondiente al inmueble de
266.670,00 €,

Como bien hago constar en el correspondiente informe, en el que se explican y
desarrollan todos los cdlculos realizados.

Lo cual hago constar, sometiendo a criterio de mejor consideracion, en Sada, a 07 de
Noviembre de 2018.

En Sada, a 07 de noviembre de 2018

Técnico redactor: Pedro Abeledo Cortizas
Graduado en Arquitectura Técnica
Colegiado NUmero 2991



2.-ANTECEDENTES.

2.1.-Solicitante de la tasacion.

2.2.-Objeto/Finalidad.

Habiendo sido designado como técnico para la realizacion de valoracion,
correspondiente al inmueble situado en la Avda. Republica Argentina 23, 15160 Sada,

Me corresponde realizar todas las comprobaciones posibles y andlisis de datos, asi
como toma de datos de campo en las visitas que se debe proceder como
comprobacién y valoracion de las diversas situaciones que se deben fener en cuenta
para llevar a cabo la comespondiente valoracion e informe técnico del inmueble descrito
anteriormente.

Informe del técnico:

De este informe de valoracion deberian deducirse en su Caso aquellas cargas o
limitaciones que puedan recaer sobre el bien no incluidas en la documentacion utilizada
o motivadas por vicios ocultos no detectados en la inspeccion visual realizada.

El mismo se ha elaborado teniendo como referencia los requisitos de las EVS/EVA,
normas europeas de valoracién, y aplicaciones europeas de valoracion, y de la norma
ECO/805/2003, de 27 de marzo sobre normas de valoraciones de bienes fincas y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, la Orden EHA/3011/2007,de 4
de octubre, por la cual se modifica la Orden ECO/805/2003 y la Orden EHA/564/2008, de
28 de febrero, per la cual se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo.

Segun mi leal saber y entender, emito el presente dictamen, con la mayor objetividad
posible,

tomando en consideracién tanto lo que pueda favorecer como lo que sea susceptible
de causar

perjuicio cualquiera de las partes, con conocimiento de las sanciones penales en gue
podria incurrr st incumpliese el deber como perito, de acuerdo con lo que dispone el art.
335.2 de la Ley 1 /2.000, de 7 de enero de Enjuiciamiento Civil.

La presente tasacion se fundamentard en los siguientes prinCipios:

a) Principio de anticipacion, segun el cual el valor de un inmueble que se encuentre
en explotaciéon econémica en funcién de las expectativas de renta que
previsiblemente proporcionard en el futuro.

b) Principio de finalidad segun el cual la finalidad de la valoraciéon condiciona el
método y las técnicas de valoracion a seguir. Los criterios y meétodos de valoracion
utilizados serén coherentes con la finalidad de la valoracion.



c)

d)

f)

a)

h)

Principio de mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un in mueble susceptible
de ser dedicado a diferentes usos serd el que resulte de destinarlo, dentro de Ias
posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mds aconsejable, o sj es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, serd el que
resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la intensidad
que permita obtener su mayor valor.

Principio de probabilidad, segun el cual ante varios escenarios o posibilidades de
eleccion razonables se elegirdn aquellos que se estimen mds probables.

Principio de proporcionalidad, segun el cual los informes de tasacion se elaborardan
con la amplitud adecuada teniendo en cuenta la importancia y uso del objeto de
valoracion, asi como su singularidad en el mercado.

Principio de prudencia, segun el cual, ante varios escenarios o posibilidades de
eleccion igualmente probables se elegird el que dé como resultado un menor
valor de tasacién. Este principio serd de aplicacion obligatoria cuando el valor de
tasacion se utilice para alguna de las finalidades sefialadas en el articulo 2.a), b) y
d) de esta Orden,

Principio de sustitucion, segun el cual el valor de un inmueble es equivalente al de
otros activos de similares caracteristicas sustitutivos de aquél.

Principio de temporalidad, segun el cual el valor de un inmueble es variable alo
largo del tiempo.

Principio de transparencia, sequn el cual el informe de valoracion de un inmueble
deberd contener la informacién necesaria y suficiente para su facil comprension vy
detallar las hipétesis y documentacién utilizadas.

Principio del valor residual, segun el cual el valor afribuible a cada uno de los
factores de produccién de un inmueble serd la diferencia entre el valor total de
dicho activo y los valores afribuibles al resto de los factores.



2.3.2.-Caracteristicas del entorno.

Se trata de un inmueble situado en el casco urbano, del nicleo de poblacion del
Municipio de Sada, ubicado en su salida direccion Betanzos Ac-142.

se frata de una vivienda de tipologia modernista, rodeada en su entorno por
edificios con un alto grado de ocupacion y alguna vivienda en las inmediaciones de
tipologia semejante. ARO de construccion de la misma 1918

NUmero de habitantes:

La poblacién de derecho se encuenira en torno a 15.242 habitantes, pero la
poblacién real o de hecho es de 15.242 habitantes.

Crecimiento de la poblacion:

En lineas generales no se producen alteraciones significativas en el nimero de
habitantes.

Delimitacion del entorno:

Por la posicion que ocupa en la poblacién, podemos decir que el inmueble se halla
dentro del casco urbano de la misma.

Actividad dominante:
La ocupacién predominante de los residentes en esta poblacion es el comercio, turismo,
actividades nauticas o relacionadas con el mar.

Nivel de Renta:

Dado que para la realizacion de este informe hemos estudiado los precios de inmuebles
en la zona, ello nos ha permitido conocer también el nivel de renta de los habitantes de
dicho entorno, que puede calificarse como medio.

Rasgos urbanos del entorno:

Dado que uno de los factores que condicionan el valor de un inmueble es el entorno
préximo, entendiendo como tal el drea que resulte homogéenea con el emplazamiento
del edificio, hemos de establecer qué rasgos especificos tiene.

Centraremos la caracterizacion del entorno en tres aspectos: Significacion o tipo de
edificacion predominante, infraestructura existente, y por Ulfimo equipamiento y
comunicaciones.

Significacion:
El entorno proximo al inmueble es de cardcter claramente residencial.



Infraestructura;

Las infraestructuras o servicios urbanisticos con los que cuenta son pavimentado de
calzadas, encintado de aceras, alumbrado publico, red de alcantarillado, red

eléctrica de baja tensién, suministro de agua potable y tendido telefénico, canalizacion
de gas ciudad.

Equipamiento:

Distinguimos dos tipos de equipamientos: unos gue denominaremos necesarios, por
ser fundamentales para el desarrollo de una poblacién, y ofros no necesarios o Udicos,
que, aungue contribuyen a dicho desarrollo, no son estrictamente imprescindibles.

En lo referente a los primeros, la zona cuenta con comercial necesario, sanitario,
policia, educativo, farmacia, guarderia y gasolinera.

Respecto a equipamientos secundarios se observa que los equipamientos IUdicos
de que dispone son parque publico, zonas deportivas, bares y restaurantes y
biblioteca, escuela de musica.

Comunicaciones:

En cuanto a comunicaciones urbanas cuenta con autobuses urbanos. Respecto

a las interurbanas, cuenta con carretera local o comarcal. Parada de taxis en la zona del
Paseo, al lado del edificio de “La Terraza".

Consolidacién:
El nivel de consolidacion del entorno es del 100 %.



3.-IDENTIFICACION DEL INMUEBLE.
3.1.-Tipo de inmueble.

Se trata de una vivienda familiar de tipologia modernista ubicada en el municipio de
Sada en la Avenida Republica Argentina, 23 15160 Sada, Carretera AC-162.

3.2.-Emplazamiento

El inmueble se haya ubicado en la parcela situada en la Avenida Republica Argentina
23, 15160 Sada.
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Foto 1: Situacién del inmueble en Zona Ac-162



3.3.-Datos catastrales,

Segun los datos catastrales disponibles, el inmueble estd identificado como:

Inmueble AVDA REPUBLICA ARGENTINA 23 Es:1 PI:00 Pt:0C

La Referencia Catastral es 0799523NH6909N000T1KO
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Otros datos de interés:

Uso: residencial

Afio de construccion: 1918
Superficie construida: 338 m2
Superficie de la parcela:461 m2
Valor del suelo:145.726.22 Euros
Valor de la construccion: 27.358,88

3.4.-Descripcién urbanistica.
Planeamiento vigente:
PXOM Aprobado el 11 de octubre de 2017
Uso Residencial, Clase de suelo urbano

Segun el cual y en consulfa con el propio ayuntamiento se puede construir 4+B en la
parcela existente. Cumpliendo con el planeamiento actual.

Criterios de Clasificacién y ordenacion del suelo segun el PXOM vigente

En su apartado 4, 4.1, 4.1.1,4.1.2 especifica esos criterios, como paso indicar tal cual

“4.1 SOLO URBANO
4.1.1. Criterio de clasificacion do solo urbano

Para determinar o alcance do Solo Urbano tivéronse en conta as condicions e regras
establecidas na lexislacion urbanistica.

A Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién urbanistica e proteccion do medio rural
de Galicia establece no seu

artigo 11. Solo Urbano:

“1. Os plans xerais clasificardn como solo urbano, incluindoos na delimitacion que para
tal efecto establezan, os terreos que estean integrados na malla urbana existente sempre
que reunan algun dos seguintes requisitos:

a) Que conten con acceso rodado publico e cos servizos de abastecemento de auga,
evacuacién de augas residudis e subministracién de enerxia eléctrica, proporcionados
mediante as correspondentes redes publicas con caracteristicas adecuadas para servir a
edificacién existente e @ permitida polo plan.

Para estes efectos, 0s servizos construidos para a conexion dun sector de solo
urbanizable, as estradas e as vias da

concentracién parcelaria non servirdn de soporte para a clasificacion como urbanos dos
terreos adxacentes, agds cando estean integrados na malla urbana.



b) Que, ainda careciendo dalgins dos servizos citados na alinea anterior, estean
comprendidos en dreas ocupadas pola edificacién, polo menos nas dias terceiras
parfes dos espazos aptos para ela, segundo a ordenacién que o plan xeral estableza.

2. Para os efectos desta lei, considéranse incluidos na malla urbana os terreos que
dispofian dunha urbanizacidon bdsica constituida por unhas vias de acceso e
comunicacion e unhas redes de servizos das que poidan servirse os terreos e que estes,
pola sua situacién, non estean desligados do urdido urbanistico xa existente. "

Teran consideracion de Solo Urbano Consolidado as dreas que comprenden os solares,
asi como polas parcelas que, polo seu grao de urbanizacion efectiva e recofecida nos
Planos de Informacién do presente Plan Xeral, podan adquirir a condicidon de solar
mediante obras accesorias e de escasa entfidade que poden executarse
simultdneamente coas de edificacion.

O solo urbano non consolidado estd integrado pola restante superficie de solo urbano e,
en todo caso, polos terreos nos que sexan necesarios procesos de urbanizacion, reforma
interior, renovacion urbana ou obtencidn de dotaciéns urbanisticas con distribucion
equitativa de beneficios e cargas, asi como por aqueles sobre os que o Plan planea
unha ordenacién substancialmente diferente da realmente existente. Asemade se
inclien nesta categoria os dmbitos de solo urbano que ainda se atopan en proceso de
desenvolvemento urbanistico como consecuencia da tramitacién e execucién das
Unidades de Execucion Integral previstas nas anteriores NN.SS. de planeamento de Sada.
Atendendo ao criterio exposto, o Plan recofiece como solo urbano de uso global
residencial o nicleo capital da Vila de Sada, asi como 0s dmbitos urbanizados resultado
do desenvolvemento urbanistico previsto no planeamento anterior e instrumentos de
ordenacion do territorio, a saber.

— Ambito do Plan parcial do SAU-3, en Veigue.

- Ambito do Plan parcial do SAU-6, en Meirds.

~ Ambito do Plan parcial do SAU-8, en Meirds.

- Ambito do Plan parcial do SAU-10, en Mondego.

— Ambito do Proxecto sectorial "Ampliacién de centro de atencién especial a personas
con pardilisis cerebral”, en

Osedo.

- Ambito do Proxecto sectorial "Ampliacién de la estacién de ITV de O Espitito Santo

Todas eles, considerados cumpridores das sUas obrigas de urbanizacion e cesion do solo
consonte ao seu réxime asi como con recepcion de obra por parte do Concello, o que
faculta para a sua consideracion como solo urbano consolidado.

Mesmo, o Plan recofiece como solo urbano de uso global industrial, os enclaves
empresariais de Espirito Santo - Sofieiro, incluindo tanto as dreas consolidadas de
conformacién histérica como os dmbitos desenvolvidos en base ds previsions do
planeamento anterior.

~ Ambito do SAU-5- Plan parcial Ferradura.

- Ambito do Plan parcial de ordenacion Espirito Santo Concello de Cambre e Sada
(SEPES).



4.1.2. Criterios e obxectivos para a ordenacion do solo urbano
A ordenacién do solo urbano formulase atendendo a fres consideracions:

» Areas ou zonas sobre as que é preciso establecer unha ordenacion dende o Plan
mediante determinaciéns graficas e normativas que regulan os sistemas, Usos, niveis de
intensidade, tipoloxias edificatorias, etc.

» Ambitos de ordenacién pormenorizada provenientes do planeamento anterior cuxas
determinaciéns se consideran vixentes e operativas en tanfo que regulamentan cun alto
grao de especificidade.

As dreas de planeamento subsistente rexeranse polos instrumentos de ordenacion
orixinais, agds indicacién expresa na normativa do Plan ou determinacions graficas
contrarias reflectidas nos planos de ordenacion e que poderian afectar parcialmente ao
ambito, deixandoo sen vixencia, aos sistemas, alifiacions, etc., na medida en que

a sta ordenacién detallada se considere inadecuada.

« Ambitos de solo urbano cuxa problematica especifica requira da formulacion dun
instrumento de ordenacién detallada, de cuxas determinacions xurdira unha solucién
axeitada e co suficiente nivel de detalle.

O Plan remite a ordenacién pormenorizada dos dmbitos correspondentes aos nucleos
orixinais de Fontdn e A Tenencia a lans especiais de proteccion co obxectivo de
establecer as determinaciéns axeitadas para omantemento da frama urbana antfiga e
as medidas necesarias para a proteccion do patrimonio construido.

Para os dmbitos de solo urbano non consolidado, o Plan remite a ordenacion
pormenorizada a Plans especiais de reforma interior coa finalidade de completar o
mallado urbano.

A problemdtica particular dos nucleos orixinais de Sada de Arriba e Riovao que require
simultaneamente do establecemento de determinaciéons tendentes ao reconecemento
da sua trama antiga e de operacions de reparto de cargas e beneficios, se resolverd
mediante a remisién a un Plan especial que refunda o contido dos Plans especiais

de proteccion e dos Plans especiais de reforma interior.

Atendendo a estas consideraciéns, a ordenacién do solo urbano terd en conta os
seguintes criterios de ordenacién para as tres areas de solo urbano reconecidas no

territorio municipal:

— A Vila de Sada



- Os dmbitos descontinuos do medio rural urbano nas parroquias de Veigue, Meirds e
Mondego que provefien de desenvolvementos urbanisticos do planeamento anterior.

— Os enclaves empresariais do Espirito Santo — Sofieiro e Tarabelo.”

Foto: Condiciones urbanisticas en el PXOM de Sada

Observaciones:

La parcela descrita y objeto de valoracién estd ubicada en el propio nucleo de
Sada, en una zona perfectamente consolidado el uso del mismo, Clase de suelo urbano,
uso residencial, vivienda unifamiliar.

Se frata de una vivienda de tipologia modernista no recogida en Patrimonio.



CONCELE
SADA

ARTIGO £.1.4.- ACCIONS PERMITIDAS E PROHIBID,

Permilense lodas aquelas accibns encamifiadas & mellora e acabiado do  Scio urbano,

tanta na sia on fisica, « I fa, como de de

urbanizacidn,

Permitese o cambio de USD Sempre que Incoma nunha siuacion de compatibiidade. Os

cambios de uso que Impliquen reforma interior desanvolveranse mediante oS
de prop

Sempre que se afecte aos edificlos ou zonas de Interse historico-artistico, catalogacos

por este Plan, poderdn aplicarse 05 p Isticos da
te, mals cos & as caulelas que se derivan do grao de

ao disposio no Titulo X desta Nomaliva e

P g Neste senlido est
no Catdlogo de Patrimonio.

Mﬁeasmmmmuwmmwamanwmmwmwsh&m
os dmbitos de crdenacitn

informe da entidade Portos de Galicia.

Permitese a uldizacion temporal de [2MTe0s & SCAres cumpnndo sempre oo estatiecido
na lexistacion urbanistica.

Cando nas unidades minimas ¢e planeamenta e, bloque lineal, . ) haxa algunna
propiedade que se alope no inlerior delas, € non peda beneficiarse da execucidn direcla
Ho deralio @ edficar, deberd procederse a unha nomalizaciin de fincas nos lemos
exposlos no anigs 1.4.5. desta Nomaltiva.

ARTIGO 6,1.5.- DESENVOLVEMENTO DO SOLO URBANO CONSOLIDADO.
Q0 s0l0 Urhano ¢ te proxecios de edificacion cando se
[ afase dep
oF e Plan Xerai c
urbano consolidada;
. Areas oroenadas directamente polo FIan ou, no Seu £asa, pendentes de estudas o
detaile ou proxecio de urbanizackin tendentes a acadar a condicidn de soar.

. Areas de crdenacion especial. © Plan Xeral delimila estas areas remilindoas acs
enmespondentes plans especials de proteccion.

as it de e do solo

Este tipo de rep ién non dard lugar 8 modificacién na contia da
superficie das parcelas integrantes nin cesién algunha, agis a que resulle do
cumprments da alifiacisn oficlal. Poderd ramitarse cando concoma algin tos
supostos establecidos no arligo 1.4.5.

Imdgenes correspondientes al PXOM suelo urbano

MONTIOUVA ARDITECTORA S L P,

ARTIGO 6.1.6.- DESENVOLVEMENTO DO SOLO URBANO NON CONSOLIDADD

o5 Inslramentos de ordenacdn
na it i e

O solo urbano non c
(Plans Especials de Reforma Interior) & xestion p
concrelados en cada caso polo presente Plan Xeral,
MNon poderdn dreas de

Xeral, agas 3 oporty 3ifi

que nen estean previstas no Plan
4on do Plan

A5 bolsas de 500 urbano noN ¢

e Areas de Reparto
de calgaseuemcm,&wme‘mulsposbmmuhlaupuﬁmﬂm Xeral no que

a Xestion de F

Cada drea de reparto podera execularse en un ou vanos poligones feparcelatonos aos
efecios previslos para a xesbin, salvo Indicackin conlrara en planas, onde a existencia
deles queda expresamente delimitada. Os plans especials de reforma interor sinalarin
s peligonos de execucién

As meservas de solo para sislemas xerals & Iocais serdn as que, para cada Area, se
especifican.

Ordenanza reguladora

CAPITULO 2 - DRDENANZAS REGULADORAS EN SOLO URBANO

ARTIGO 6.2.1.- RUEIRO PECHADO. ORDENANZA SU-1

1.- CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USQr
Definiclén.-

Comprende 0% blogues Ou fueiros completos farmadas por unhia ou varas
parceias totaimente ocupadas pola edificacidn Definense medlante unha
alifiacion exterior que 0% desiinda do espaze plblico, xa Sexa viaro ou espaze
Whre.

Usos.-

O uso pormencnizado & residencial na calegoria 2% Pemmitense os usos
definicos como permiides na tHboa do Anexo |

En planta bana & s0l0s Non 58 permite o uso residencial
CONDICIONS DA PARCELA:

Parcela minima:
Non se esixe.
Fronte minima:

A fronte minima esixble serd de 6 m; non obslante poderase mceptar unha
fronte de ata 4 melros NS casos que o parcela se dlope entre edficacions e
sexa Impositie ampliar dita fronte

Condicién de forma;
A parcela edificable terd unna forma 1al que parmita inscribir neta un circuio de
4 metros de didmetro.
3. CONDICIONS DE QCUPACION DA PARCELA.
Ocupacién maxima:

Poderd alcanzarse o 100% da ocupacién da parcela edifcable. salvo indicackin
contraria nos Planos de Ofenacion por sl fose necesano estaliecer
recuamento, separacion ou Iimitar o fondo.

Recuamaentos & Separacions:

De exislf excepcionalmente, sinalaranse nos Planos de Ordenacion,
Fondo maximo:

Caso de imilarse, sinatarase nos Planos de Ordenacian

4.- CONDICIONS DE VOLUME £ FORMA DA EDIFICACION,
Adtura maxima:
£ a indicada nos Pranas de Ordenacin mediante o nimero de plantas, &
gbrigatorio alcanzar a allura maxima en de nova dn &
cando se proceda A obras para aumeniar o nimero de plantas. Manleranse en
ordenacion as edificackins realizadas con licenza balko o5 planeamentos
anteriores e que excedan da atura establecida nos planos
Edificabilidade:
Vird dada como resultado o€ aplicar @ totasdade da parcela reta ol edifitabile o
nomero de plantas p coas sobire ocupacion,
condicions de cuberta, palios, voos e demals limitacidns & condiclins se
establecen nesta ordenanza,
Sotos & semisotos:
Penmilese @ consbucién de planta solo @ semisolo, Cods limitaciéns
estabiecidas no Titulo Il sobre medicion de afturas.
Construcions permitidas por encima da aktura maxima.
Forma da cubera:
Por riba da altura maxima solo se PEMItE 3 consirucsin da cubera e os seus
elemenilos asocados, lal & como se describe no Artigo 3.2.4. para Cubenas en
solo Urbano. Pemitese o aproveitamento residencial baixo cuberta.
Voos:
Permitense, cumprindo as candiciins descritas no artige 3 2.5

Chafrans:

Deberdn realizarse chalrins cando asi o Indiquen os Planos de Ordenacién
guindo & ¢ i dafimida no arligo 326

Patlos:

Mon se establece a obnga de realizar patios; se ben, pederfa ser necesania a
construclon da patio de parcela pala esivencia de cumpeir as NHV-2010.

Soportals & entrantes:

De seren s ¢ [ Planas ge Ordenacian,

ARTIGO 6.2.2.- RUEIRO CON PATIO. ORDENANEZA SU-2
1~ CONDICIONS OE TIPOLOXIA £ USTH
Definicién.-

Comprente 05 MUeIs fNmacos pol unna cu vanas parcelas onde a edificacitn
s limita 3 unha alifacien & un fondo midma, XEfnde na interior un patio de
fueirg libve de edificacion e de uso privado
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Usos..

O uso pormenorizado es residencial na

calegoria 2* Pemmilense os uscs

definides como permilidos na taboa do Anexo |

CONDICIONS DA PARCELA.

Parcela minima;

Man

52 Bshke

Fronte minima;

A fronte minima esixible
frante de ata 4 metros

serd de 6 m; non obstante poderase aceplar unha
NOS CA505 NOS que A parcela se encontre entre

eqMcacins & sexa imposible ampliar dia fronte.
Condicidn de forma:

A parcela edficable lerd unha forma tal que permita inscribir neta un circulo de
4 metros de didmetra,

Ocupacion maxima:

Nas

Ma plania sota,

plantas sobre msante, 3 ocupaclan vird imitada ol fonds mamo.
ocupar a tol da parcala o o

e5pazo baxo rmsante do patio rueir.

Recuamentos e separaciéns:

De existir excepcionalmente. sihalarase nos Planos de Drenaclén
Fondo maximo:

Na planta baixa limitase o fondo a 16 metros,
as construding

mais manteranse en ordenacidn
reakzadas con Heenza balxo os planeamentos anleriores que

excedan dita medida
En plantas de piso o fondo maximo grafiase nos comespondentes Planos de
Ordenacian,

O fondo maximo poderd excederse, excepcionalmente, en  edificacions
existentes sobre as que se promovan acluacions de meliora de accesibiidade ¢
coa finalidade de Incerporar ascensores, Tamplas ou esqueins,

~ CONDICIONS DE VOLUME E FORMA D& EDIFICACION:

Altura maxima;

Ea

chbrigatorio alcanzar a allura maxima

Indicada nos Planos de Ordznacin medianie o nimer de pantas. £
en edificacing de nova censtrucian e

cando se proceda a obras para aumentar o nimero de plantas Manleranse en

ordenacién as edificacions realizadas con

licenza Dbailxo os planeamentos

anteriores que excedan da aftura establecida nos planos,

3-  CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA,

Ocupacién maxima:

Vird deteminada polas mitaciéns de fondo mimo & Recuamenios, se os
houbese

Cango unha parcels 04 fronte a dous ou mdls vianos pablicos, a edificacitn
ccuparﬁnpaﬂedapnmqueaemmnmplms. Conforrne a0 espozo
limitade pala alifiacsin exterior & o fanda,

Recuomentos e separacidns:

Men se esixe o establecemento de recuamentos nn separackng a findeiros,
agds mdicackén confraria en plancs, motivada por canstitulr o exiramo dun
hiogue lineal, lindar ca solo nisbce, espazos libves ou con parcelas que tefian
unha cualficacién de eddicacidn exenta, Neste caso a parade lateral recuada
deberd recibit un tratamento de fachaca,

Fondo maximeo:
E o gratiado en planas da ordenacisn

- CONDICIGNG DE VOLUME E FORMA DA EDIFICACION

Altura maxima

E @ miicada nos Planos de Ordenacin mediante o nimero de planias.
Edificabilidade:

Vird dada comd resultado de aplicar, 4 ttalidade de parcela nata ou eoficable
@ aumero de plantas permdicas, coas particulandades que sobre ocupacion,
condicidns de cuberta e demats limitackins e condicions estabiécense nesta
orgenanza

Sotos e semisotos:

Pemmitese 3 construcidn de planta soto e semisolo, coas Hmitacidns
establecidas no Thulo I sabre mediclon de alturas.

Construcions parmitidas por sncima da altura maxima,

Forma da cuberta:

Por riba da allura mibena 50 se penmie a construckn da cuterts € os sous
mmmumlemmmmmmau

Aplicaranse os crierios de desefio de cuberta en solo urbano,

Permilese o aproveltamento res:idencial biaixo cubert en todas as vanantes.
Voos!

Pemi | Cump as NS, noartiga 3.2.5.

Asimesmo, as galerias, baleons e solainas existentes. e de cardcler bagicional,
serin ademais obxecto de protaccicn & maniemenio

Chatrans:

Deberan realizarse chafrdns cands asi o Indiquen o5 Pancs de Crdenacién,
seguindo a construciin xeomelrica definida no arfign 3.2.6.

e
MONTEOLIVA ARGINTICTURA, 517,

Edificabilidade:

Vird dada como
o nimero de plantas p

de aplicar, 4 oy
. COas

que sobre

jpar N
condicions ge cuberta. patios, voos e demals mmiackins e condicidns ss

eslablecen nesla ardenanza
Chatrans:

Deberdn realizarse chafrdns canco asi o Indiguen os Flanas de Ordenacion,

o construcion definida no artigo 3.2.6.

Patios:

Non se establece a obriga de realizar palios. se ben, poderia ser necesaria a

construcldn de patio de parcela pols esixencia de cumprir as NHV-2010
Soportais e entrantes;
De seren o

nos

ARTIGO 8.2.3.- EDIFICACION AGRUPADA. ORDENANZA SU-3

1-

1=

CONDICIONS DE TIPCLOXIA E U

Definicién,-

da parcela neta ou ediicabie

Planos de Ordenacion.

Comprende a edificacion residenclal agrup enf

@ 3
fuelos ou conxuntos ineais con fronte a viaro, cuxa caracleristica singular € a

existencia de espazos bres privados e edificacitns de  cardcter
Nesta ord non se reguld o réxime de divisidtn da

propiedace.
Usos.-

9 uso pormenorizado é residencial, Penmitense os usos definidos como

perméidas na taboa do Anexo |,

- CONDICIONS DA PARCELA'

Parcela minima:
200 m*
Fronte minima:

& melros. Poderase admilr unha fronte de ala 4 melros nios cascs nos gue a

parcela se enconlre entre edificacions e sexa impasible cumgrir dita fronte.
Condicidn de forma;

A parcela edfficable terd unha forma tal que permita inscribir rela un elreulo de

4 metros de didmeiro

PRI A AR S, B

Patios:
Mon se conskleran obrgaforios; se ben, de facerse lerdn as dimensions
requindas nas NHV-2010.

Soportals e entrantes:

De saren o
Anexo;
Permitese un dnico anexo ou p cunha sup
midxima de 15 m* ¢ coas caraclerislicas fixadas no artigo 3.2.11

Recofiecense dentro de ordenackin lodos agqueles anexos existenles de
cardcler iradicicaal.

dentes Planos de Ordenacion.

NG5 Comesp

ARTIGO 6.2.4.- MANTEMENTO DAS CONDICIONS DE ORDENACION, ORDENANZA
SU-4

Definfoidn.-

Esta ordenanza atribdese a aquelas dreas ou Zondas ce solo urbano

cansolidado  que  conton  cunha  ordenacin pleexsiente  herdada  de

instrumentos de ordenacian especificos (estudes de delade, plans Bspeciais,

pans parcials) co ben da girecta de xerals ant

E que 0 presente Plan Xeral manttn nas sdas condicidns lipaltuicas ofixingais,

actuando o Plan Xeral & as sias d i de farma

Usos.»

Os usos serdn o5 exislentes ou, no sau caso, os previstos polos docwmentos

de 3 O cambio de Uso sempre e cando se

axuste a0 réxime ce compatikoade de ysos previsto no presents Plan Xeral,

No enclave do Holel Sada Manna, propiedade go Concello, establecess

unicamenle cemo usa prncipal parmenorizado o tercianio nas modatidades de
belezn-saus

oficinas dorente- sanitanc-as "

turisteo no grupo aj), mais, balo o réxime de
compatibifidade =n situacion 1 e 2 da tiboa do Ansxo a Normativa
Mo enclave da comp Cerd
usos principals
fabricacién e comerclailzacidn

do Casiro tnicamente como
© industrial en categoria 2% na medalidade de
de produlos cerdmicos. e o de acllvidages

recreativas, socials e culturals nas categorias 15, 3% 4® e g {romedor de
empresaj.
~ CONDIC! VOLUME. ACION E DE APROVEIT) O

Comea regra weral, delerminase o recofiecementa das condicidng exstentes, en
lants que o proceso se considera . nen i maar
wolume au aps Porén, nos casos en que a edificacion

i a unha O esp da oy antenor dun
estudo de defalle, plan especal gu pian parcial, poderanse esgolar as
Condititns e parimelros conlidos en 1@ instrumento se & que airda non
esfiveran esgolados. No Ca50 ce exisl S0ares non ediicancs, estes poderanse
edifiear con amanxs 408 pard & condiciding do e ondenacion
di , 0 cal ¢ 2 i para a parcela en cuestién, actuando
de farma supletarta as deferminaciins do Plan Xeral,
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4.-DOCUMENTACION DISPONIBLE Y COMPROBACIONES REALIZADAS.

Para llevar a cabo la correspondiente valoracién del inmueble citado, se realizardn un
programa de visitas al Municipio de Sada, con el objeto de poder comprobar in situ, 1os datos
necesarios para la elaboracion del correspondiente informe. Poder acudir a ver y analizar la zona
del inmueble, asi como acercamos al Ayuntamiento de Sada para analizar con ellos la situacion
urbanistica de la Zona.

Visita 01:

En una primera visita realizada el dia 09/10/2018, me dispongo a desplazarme con el
propietario con el objeto de conocer en primera inspeccion el inmueble inspeccion y recogida de
documentacion aportada por el propietario de la misma, para su correspondiente andlisis.

Visita 02:

Una vez comprobadao la zona los servicios del Concello de Sada, en su conjunto y después
de andlizados todos los datos correspondientes al inmueble, nos dirigimos al Ayuntamiento el dia
17/10/2018, a Urbanismo con el fin de comprobar la situacién urbanistica de la parcela y su
inmueble, donde amablemente nos informan de sus condiciones, teniendo en cuenta el PXOM
vigenie.

Visita03:

En fecha 01/11/2018 con objeto de recabar toda la informaciéon posible y recogida de
datos del inmueble quedo con el propietario para hace run andlisis mas profundo de la vivienda y
poder realizar el correspondiente reportaje fotografico de la misma.

5.-DEFINICION DEL INMUEBLE.

La vivienda estudio de valoracién, es una vivienda consta de una planta baja y dos
plantas superiores, con una cubierta a dos aguas de fibrocemento y con el edificio
anexo de almacén con cubierta con tejo. Y dos almacenes mds y una zona ajardinada
totalmente cerrada.

Sus muros estdn enfoscados y pintados en su fachada principal dispuesta en fres ejes
verticales con sus balcones correspondientes, en los cuales se pueden apreciar las
caracteristicas de la época modernista con sus molduras y acabados.



Las escaleras y forjiados correspondientes estdn en madera falso techo de barrotillo
actualmente en mal estado.
El estado de la vivienda es areformar o rehabilitar si se diera el caso.

Planta primera:

En ella podemos ver |a composicion de cinco estancias, con un pasillo en el cual
disponemos de armario empotrado y avanzando llegamos a la galeria acristalada y en
madera con vistas al jardin Y un bafo en su lateral.

En la planta superior a Ia cual se accede por sus escaleras de madera con balg ustrada
de madera igualmente tenemos, dos estancias.

En cuanto al revestimiento de suelos, combing Pavimentos de terrazo, cerdmico y
entarimados de madera, lg carpinteria interior es de maderq.

Para terminar con los acabados interiores, sobre los paramentos verticales interiores se ha
aplicada pintura lisa.

En cuanto a instalaciones dispone de red eléctrica, agua y alcantarillado en su jardin
pPodemos observar la ubicacién de un pozo.

Superficies:

Distinguimos entre superficie Util y construida, incluyendo esta Ultima, si procede, la parte
proporcional de los elementos comunes del edificio.

Superficie Util: 338.00 m2,
Superficie construida: 338.00 m2,
Superficie Registral: 338.00 m2.
Superficie parcela: 461.00 m2

Situacion Actual:
En la actualidad el inmueble se encuentra en mal estado de conservacion, necesidad de

reforma o rehabilitacién segun uso o destino.



4.-CALCULO DE LA TASACION. VALORES.

Método de tasacion elegido: El método elegido es el de comparacion
El cual esta basado en el principio de la sustitucion y permite determinar el valor de

mercado de todo tipo de inmuebles.

Es ufilizado para determinar el valor de mercado de los edificios y sus elementos, ¥ todo
tipo de inmuebles. Para ello se foman muestras de mercado comporob!es(’resﬂgos]
minimo de seis y se homogenizan hasta llegar a un valor unitario de comparacion para el

inmueble analizado.

CALCULO DE LOS VALORES UNITARIOS:
Valor de Reemplazamiento Bruto (VRB):
VRB=S+Cc+G

Siendo:

S: Repercusion de suelo urbanizado por m? construido
Calculo de la repercusion del solar.

s = Valor de mercado del solar / Sup. Const. sobre rasante.

Valor solar = (413,00 m?x 533,00 €) = 220.1 29,00 €

§ = 220.129,00 € / 338,00 m?

S = 650,00 €/m?

Ce: Coste de construccion, considerado como el necesario para realizar la
edificacion expresada en €/m? construido.

Valor:

Cc =0,00 €/m?

G: Gastos necesarios para la construccion del inmueble (impuestos, honorarios
técnicos, etc....).

Valor:

G =0,00 €/m?

VRB = 650,00 €/m? + 0,00 €/m?+ 0,00 €/m?

VRB = 650,00 €/m?

Valor de Reemplazamiento Neto (VRN):

VRN = VRB - Da - Df.

Siendo:

VRB: Valor de Reemplazamiento Bruto.
Da : Depreciacion por antigledad.



El cdlculo puede hacerse en base a |a vida Util del inmueble o estimando
los gastos necesarios para su rehabilitacion. En este caso hemos elegido la
primera opcién, también conocida como depreciacion lineal:

Da=CcAxD.

CcA: Coste de construccién actualizado. Es el Valor de Reemplazamiento Bruto
pero sin la parte correspondiente al solar, ya que el suelo no se deprecia por
antigledad.

D: Coeficiente de depreciacion lineal por uso y antigledad. Serd el cociente
resultante de dividir la edad actual del inmueble entre su vida Uil total, que para
viviendas se estima de 100 afos.

D = edad / vida Util.
D = 100,00 afios / 100 afAos.
Da =0,00 €/m2x 1,00.

Da =0,00 €/m2
Df : Depreciacién funcionall,
Df = 0,00 €/m2.

VRN = 650,00 €/m?- 0,00 €/m? - 0,00 €/m?
VRN = 450,00 €/m?

INFORMACION DE MERCADO:
Andlisis de mercado:

Se frata de un inmueble ubicado en centro urbano de Sada, en suelo urbano se
encuentra rodeado de edificios en su ubicacién, asi como alguna vivienda de
caracteristicas semejantes a la analizada.

Elintervalo de precios en la zona para este tipo de inmueble se encuentra en el rango
comprendido entre 896,00 €/m?> y 1.059,78 €/m2.

Actualmente hay una oferta ligeramente mayor para este tipo de inmuebles que la
demanda existente, por lo que se preve una paulatina y ligera caida de valor.



Inmuebles comparables utilizados:

A continuacion, incluimos un resumen de las operaciones utilizadas en la comparativa.

Testigo N° 1:

Fecha Operacién: 02/11/2018;
Situacion: Tenencia;

C. Postal y Poblacion: 15160 - Sada;
Antigiedad: 56 anos;
Procedencia: Testigos Internos;
Superficie Util: 263,00 m?;

Superficie Construida: 302,45 m?,
Valoracién: 213.000,00 €

Testigo N° 2:

Fecha Operacién: 05/11/2018;
Situacién: Osedo;

C. Postal y Poblacion: 15160 - Sada;
Antigliedad: 78 anos;

Procedencia: Inmobiliarias de la zona;
Superficie Util: 256,00 m?;

superficie Construida: 294,40 i
Valoracion: 312.000,00 €

Testigo N° 3:

Fecha Operacién: 01/11/2018;

situacion: Avenida de Sada y Contornos;
C. Postal y Poblacion: 15160 - Sada;
Antigledad: 95 anos;

Procedencia: Testigos Infernos;
superficie Util: 254,00 m?

Superficie Construida: 292,10 m?,
Valoracion: 297.000,00 €

Testigo N° 4.

Fecha Operacion: 05/11/2018;
Situacion: Sofeiro S/N;

C. Postal y Poblacién: 15160 - Sada;
Antigledad: 70 anos;
Procedencia: Testigos Internos;
superficie Util: 300,00 m?;

Superficie Construida: 345,00 m?;
Valoracién: 286.000,00 €



Testigo N° 5:

Fecha Operacién: 05/11/2018:
Situacién: Carmnoedo S/N:

C. Postal y Poblacioén: 15 - Sada:
Antigledad: 72 afios;
Procedencia: Testigos Internos:
Superficie Util: 276,00 m2;
Superficie Construida: 317,40 m2
Valoracion: 320.000,00 €

Testigo N° é:

Fecha Operacién: 30/10/2018:
Situacién: Osedo S/N:

C. Postal y Poblacion: 15 - Sada:
Antigledad: 78 afios;
Procedencia: Testigos Internos:
Superficie Util; 256,00 m2:
Superficie Construida: 294,40 m2:
Valoracién: 310.000,00 €

Valor de Mercado (VM):

VUH: Valor Medio de Mercado Homogeneizado

VUM: Es el valor medio por m? resultante del estudio de mercado realizado. Como las
distintas muestras y el inmueble a tasar difieren entre si se han homogeneizado para
obtener un Valor Homogeneizado, que es el gue usaremos como Valor Unitario de
Mercado. Los coeficientes de cdlculo utilizados se detallan en un cuadro al final del
informe (en el Ultimo anexo).

VUH = 715,00 €/m?

VUM = VUH

VUM = 715,00 €/m?

VM = Superficie construida * VUM.
VM = 338,00 m2 * 715,00 €/m?

VM = 241.670,00 €

VALOR DE TASACION:
Basamos nuestra valoracién en su valor de mercado, respaldando el mismo con el

cdlculo del reemplazamiento neto o coste, que representa Ia mayor parte de dicho
valor,



VT = Superficie construida *Vr
VT = 338,00 m? * 715,00 €/m?
VT = 241.670,00 €

Al valor del inmueble hemos de sumarle el valor de sus anexos. En este caso fenemaos:
Terraza exterior y TRES almacenes: 20.000,00 €

Valor total de los anexos: 20.000,00 €

Importe Tasacion = Valor Inmueble + Valor Anexos.

IMPORTE TOTAL DE TASACION: 266.670,00 €

Asciende el importe de la presente tasacion a la expresada cantidad de DOSCIENTOS
SESENTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS SETENTA EU ROS.

FECHA DE EMISION Y FIRMA:
Este informe se ha emitido en Sada, a fecha 07 de NOVIEMBRE de 2018.



8.-ANEJOS.

Anejo 1: Homogeneizacion de Testigos

El precio unitario de cada testigo se obtiene dividiendo su valor total entre su superficie.
Pero ese precio no es homogéneo, sino que dependera en cada caso de las caracteristicas de
ese inmueble concreto. Para poder hallar un precio medio aplicable a nuestra valoracién hemos
de ponderar esos valores unitarios en funcién de unos criterios de comparacién con el inmueble a
tasar.

Para cada criterio se aplica un coeficiente corrector que deprecia el testigo si por ese
criterio tiene mayor valor unitario que el principal o lo revaloriza si lo tiene menor.

CRITERIOS DE COMPARACION

Avenida RepuUblica Argentina Nimero 23,
15160 Sada, A Coruiia

Superficie (Sup.)

El inmueble mayor tiene mds valor fotal, pero menos precio por m2.

Aplicamos un coeficiente corector de 0,4% por m2 de diferencia hasta una diferencia de
10 m2.

A partir de ahi aplicamos un coeficiente corrector de 0,2% por cada m2 de diferencia.

Habitaciones (Hab.)

En diferencias de 1 a 4 aplicamos un 3% por cada dormitorio de mds.

Del 5 al 6 aplicamos un 2% que se suma al 12% de los primeros.

Por encima de 6 el coeficiente corrector es un 1% que se suma al 12% de los 4 primeros y
al 4% del 5° y el 4°,

Banos (BA.)
El coeficiente corrector serd de un 4% por cada bafio de diferencia.

Aseos (As.)
El coeficiente corrector serd de un 2% por cada aseo de diferencia.

Reforma (Ref.)

La diferencia entre tener reforma y no tenerla supone un coeficiente corrector de un 6%.
Cuando un inmueble fiene menos de 5 afos consideramos que si tiene tiene reforma, ya
que sus acabados estardn en buen uso,



Calidades (Cal.)
Una diferencia de calidades supone und correccion de un 5%.

Antigiedad (Ant.)
Por cada afio de diferencia aplicamos un coeficiente comrector de un 1%.

Ubicacion (Ubic.)
Una diferencia de ubicacion supone una correccion de un 5%.

Huerto/Jardin (Jar.)
La diferencia entre tener o no jardin puede supone un coeficiente corrector de un 6%.
Piscina (Pis.)

La piscina es un elemento diferenciador que puede incrementar el valor de una vivienda,
por lo que aplicamos un coeficiente corrector del 5%.

Aparcamiento (Park.)
Disponibilidad de aparca miento. Se diferencia un 8% entre un inmueble que disponga de
aparcamiento y otro que no.



Tabla de homogenizacién de testigos:

RELACION DE TESTIGOS - CALCULD HOMOGENEIZACION

[Wuestra Uireccidn Valor Tota Superficie| Precio Unfario Homogen.
Pr]neipg] Avenida Republica Argentina Namors 23 241 240 40 F3R00 71580 71540
1 Terwnzia 210000 IRAE 70& 25 R
2 Ozado S1E.000,00 294 40 1.058.78 79151
3 Avanids do Sach y Comtornor 297 000 20| 292 10 (N TE] G4t £8
4 Sofeinc SN 285 00000 34500 B8 59 T
5 Camoodo SN 320 000,00 31740 1.008.13 T4Z 80
[ Osado SN 31000009 240 1.052.99 B04 85
COMPARACION POR CRITERIOS En cada finez anotameos arriba el valory dabaio el cosficienis 2 aplicar
Muestra [ Sup. Hab. Bn. As, Hef, Cal. Ant. Ukic. Jar. Pis.
Principal | 3300
1 Vaor| G024t q ) ] NG Tqual = hual | & | WO
“Coof| ware 114 0.9 1 1 1 056 1 R i
2 Vaor| 28240 B 2 a NO lqual 1940 Iguai 8l NG
Cosd| 0823 112 Coe ¥ 1 1 078 1 1 1
3 Vaer| 29210 B [ 1 NO lqual 1923 lqual 8l NG
Cosd| CHEE 112 1 Y i 1 095 1 I o
4 Vao| 34500 7 : 1 NO | fqoal [ET) Tqual 7] NG|
Cood| 1028 1CE 1 nes 1 1 a7 1 1 1
5 Vao| Gira0 3 1 a [Xw] Tqual 1545 Taual ] NG
Coedl 0930 108 ! 1 1 1 QT2 1 1 1
B Vaor| 25240 3 : T 3] Taual 840 Taual (O
Coof| 0BS3 112 1 Les 1 1 o7s 1 1

ACLARA CIONES SOBRE EL CALCULO

Hemos multiclicade el pracio unitario d= caca kst
uritano homopenszads. La suma
©an & precio mecio homogsnez

Puede carse una pequefia dilers
D= 2xistir dicha varacan sera
=Deraclnes ciyos =dondaos pueden suoorer u

o todos los or

ncia entrs &5t precio madio
ebids a qus =n la valo

2CI0E hom
2dc que hemos aplicado al

80 pof 'os cosficenies de cada criteria,

erezacos dividida antre 8l numero de Estigos nas

N pegusna desviacdn

#dio cacuiade v = pracio unitana util
racion 2l orecio untario ss o

. hasiz obtener su precio

. izado en a valoraciin
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Anejo 2 Fotogrdfico

anto de entorno como inferior y exterior del

Fotografias del inmueble en estado actualt
mismo.




7.-OBSERVACIONES.

En el correspondiente cdlculo se tienen en cuenta muchos aspectos a considerar entorno
alinmueble, como:

Entorno, equipamiento, servicios, condicién del suelo, superficie de parcelq, ocupacion
de la misma, valor de la construccion, precio de mercado existente, método a utilizar
para la realizacién del mismo, homogenizacién de testigos y busqueda de los mismos.
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