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FRANCISCO GUERRA GARCIA (1 para 1)

Técnico de agricultura
Data de Sinatura: 04/11/2024
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Concello de Lalin

VALORACION ECONOMICA DO BEN INMOBLE DE REFERENCIA CATASTRAL

001100900NH71G0001UK E PARCELA CIRCUNDANTE SITUADA NO LUGAR DE

MOURISCADE, VILANOVA, LALIN.

O que subscribe, en calidade de Enxefieiro Técnica Municipal do Concello de Lalin, a solicitude
de Alcaldia, emite o seguinte informe de VALORACION ECONOMICA da parcela de referencia
catastral 001100900NH71G0001UK (albergue Vicente Agulld) situada no lugar de Mouriscade,
parroquia de Vilanova do término municipal de Lalin (Pontevedra).

1.- ANTECEDENTES:

O ben inmoble obxecto de valoracibn corresponde coa referencia catastral
001100900NH71G0001UK, que se atopa dentro pa parcela catastral 36024A265026950000YJ.

O entorno que se pretende valorar atdpase catastrado baixo en varias porcions das parcelas
catastrais con referencias  36024A265019980000YT, 36024A265026950000YJ e
36024A265026940000Y1

A parcela conta cunha edificacién formada por duas plantas, (planta baixa e planta alta). Dita
edificacion, acometida con medios municipais, rematouse no ano 2003. No arquivo municipal
consta tamén o expediente de “proxecto de Remate de Albergue de Mouriscade” de data de
visado de xuiio de 2006.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 001100900NH71G0001UK

Superficie grafica: 555m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

LG MOURISCADE-VILANOVA
36519 LALIN [PONTEVEDRA]

]
L

CONSTRUCCION

estino
VIVIENDA 110001 540
VIVIENDA

R

aaaaaa

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Miércoles . 30 de Octubre de 2024
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Tamén se pretende valorar a parcela circundante e instalacions formada pola zona de
aparcamento, zona axardinada e entorno do albergue delimitado polo sendeiro exterior que
supo6n unha superficie dunhas 13 ha.
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DESCRICION ALBERGUE

As superficies e zonas da edificacion de acordo co proxecto de remate son:

CARACTERISTICAS EDIFICACION.

Estrutura, piares e vigas de formigon armado.

Forxados e cimentacion, forxado unidireccional a base de bovedilla de formigon e
semiviguetas prefabricadas de formigon. Cimentacién de formigén armado.

Cerramento exterior, formado por fabrica de ladrillo ceramico oco dobre colocado a
medio pé con cAmara de 3 cm e paneis rixidos de poliestirenos extruido e tabique de
ladrillo ceramico oco dobre colocado a panderete.

Cerramento interior, correspondente as divisions interiores formadas por ladrillo
ceramico oco dobre colocado a panderete.

Alicatados, en aseos e cocifias mediante azulexo branco. Precisa a reposicion de varias
pezas.

Revestimentos, formado por morteiro monocapa tipo “cotegran”, aplacado e recercado e
remates mediante pezas de granito silvestre, e no interior tddolos paramentos verticais
interiores e teitos acabados en escaiola mediante guarnecido en yeso e e acabado con
pintura plastica lavable.
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Falsos teitos. Na cocifia de placa vinilica desmontable con perfilaria en aluminio, nos
corredores e aseos con placas de escaiola fixadas ao forxado mediante fios de esparto
e nas habitaciéns e comedor por lamas de madeira machiembrada sobre rastrel.

Carpinteria metalica

o Interior, ventas existentes en follas corredoiras con perfis en aluminio lacado cor
verde

o Exterior, portas entrada de unha folla abatible vertical realizadas en aluminio con
lacado exterior verde. Postas sala caldeiras e cocifia de unha folla abatible vertical
tamén en aluminio lacado verde

Carpinteria de madeira, basicamente de portas de paso e das diferentes estancias
(taboleiro aglomerado e chapado en carballo), pasamans de madeira e armarios das
habitacions.

Vidreria, tanto portas como ventas con acristalamento tipo “climalit” formado por cristal
exterior de 4 mm, cadmara e cristal interior de 4 mm.

Aparatos sanitarios, dotado lavados, duchas e inodoros tipo tanque tipo “Roca Victoria”,
asi como 0s seus accesorios.

Instalaciéon fontaneria, tanto para bafios como zona cocifia e lavanderia, asi como
algunha toma nos exteriores. Esta dotada dun grupo de presion.

Abastecemento auga potable, provinte de pozo con sistema de cloracién na parcela
lindeira. A instalacibn mediante tubo de cobre coas pezas correspondentes como
chaves de paso, cobados, derivaciéns, redutores, etc

Instalacion electricidade, dotado de sistema de iluminacién e forza. Executado con
cables de cobre baixo tubo de proteccion, asi como cadro de contadores e caixas de
rexistro.

Instalacion saneamento, tanto para bafios como zona cocifia e lavanderia. Executada a
rede vertical con tubos de PVC e xuntas estancas e a rede horizontal mediante tubo de
formigon centrifugado en boas condicions. Os desaugues dos aparatos sanitarios
organizanse mediante botes sinfonicos.

Sistema depuracion residuais, mediante fosa séptica filtrante.

Instalacion de seguridade contra incendios, mediante luminarias de emerxencia e
dotacioén dos correspondentes extintores. Tamén se instalou unha BIE de 25 mm de
diametro no exterior do albergue.

Instalacion depdésito e caldeira gas, depésito situado na parte traseira do albergue en
perfecto estado e caldeira para o sistema de calefaccion e auga quente.

Instalacion calefaccion, dotada dun sistema de radiadores de auga quente en todas as
estancias.
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A continuacion amdsanse as imaxes do estado actual:

Concello de Lalin

Area recreativa a carén do rio, muifio e merendeiro

Area recreativa a caréon do rio
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Concello de Lalin

Entrada principal-recepcion

N
TR
\

i

Zona comedor

Detalle corredor acceso habitaciéns

Bafios comuns.

Habitaciéns e mobiliario

2 Cod. Validacion: APNP4LX4WZPZ6XMK5YXT5RPMY

Correccion: https:/lalin.sedelectronica.gal/
= Documento asinado electronicamente desde a plataforma xestiona esPublico | Paxina 8 a 12




©
LKM®O

Servizos de Urbanismo
Exp.: 4655/2024

3.- VALORACION DO SOLO.

Na valoracion do solo para o caso que nos ocupa considéranse os valores de referencia

establecidos na oficina virtual do catastro.
Polo tanto para a parcela 36024A265026950000YJ temos:

Referencia catastral

Localizacién

36024A265026950000Y]

Poligono 265 Parcela 2695
8978. LALIN (Pontevedra)

Para a parcela 36024A265026940000Y1:

Clase Rustico
Uso principal Agrario
Fecha de valor 31/10/2024
Valor de Referencia 25.181,81 €
Referencia catastral 36024A265026940000Y1

Localizacién

Clase
Uso principal
Fecha de valor

Valor de Referencia

Poligono 265 Parcela 2694
8978. LALIN (Pontevedra)

Rustico
Agrario
31/10/2024

8.520,30 €

E para a parcela NON temos valor de referencia:

Polo tanto tendo en conta que se atopan no mesmo entorno e de similares caracteristicas

Referencia catastral

Localizacién

Clase
Uso principal
Fecha de valor

Valor de Referencia

36024A265019980000YT

Poligono 265 Parcela 1998

8978. 36515 LALIN (Pontevedra)

Rustico
Agrario
31/10/2024

No existe valor de referencia

establécese un prezo medio das parcelas por metro cadrado.

Concello de Lalin
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Polo tanto para a parcela 2695 temos un valor de 0,93 €/m2 e para a parcela 2694 temos un
valor de 1,14 €/m2. Polo tanto o valor medio é de 1,04 €/m2 para a superficie da contorna do
albergue.

O valor da totalidade da parcela:
VALORACION SOLO: (13.000 M2)x 1,04 €/M2 = 13.520 €

4.- VALORACION CONSTRUCION.

O concello de Lalin dispon de Ponencia de Valores do termo municipal de Lalin aprobada no
ano 2.003 que recolle no seu Documento 5. Mapa de ruas de valores os correspondentes,
entre outros, ao nucleo rural de Cercio dentro do poligono de valoracion 013. Suelo de Nucleo
Rural.

Asi mesmo, ao transcorrer mais de 10 anos desde a sUa entrada en vigor, esta situacion supon
a perda de vixencia da citada ponencia. A pesar diso, considérase este procedemento de
valoracion para os efectos de lograr un valor de referencia para a parcela obxecto deste
expediente.

No noso caso non se atopa no nucleo rural de Vilanova pero podemos establecer os valores de
dita localizacién para a edificacion obxecto de valoracién, polo tanto establécense os seguintes
valores basicos e caracteristicas representativas correspondentes:

- Uso e tipoloxia predominantes: Residencial unifamiliar.
- Valores de poligono (€/m2): VRB= 2,50; VUB= 3,00

- Valores de calle (€/m2): VUC= 4,80

- Factor K: 1,20

- Tipo de valor aplicado: Unitario

En canto o modulo basico de construcion considérase a ponencia de valores do termo
municipal de Lalin de setembro de 2023 (non se disp6n da do presente exercicio) que
establece MBC-4 = 550 €/m?2

A norma 19 do RD 1020/1993 establece que unha vez realizada a identificacion de cada area
econdémica homoxénea de construcion, co seu correspondente MCB, o valor da construcion
obterase aplicando ao devandito médulo basico o coeficiente que por uso,clase, modalidade e
categoria corresponda no cadro de coeficientes de valor das construciéns definido na norma
20.

Para iso considerase a tipoloxia:
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\ TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS [ CATEGORIA |
| uso CLASE I MODALIDAD 123456 [7]87]059]
1.1.1 EDIFICACION ABIERTA 165 140 120 105 095 085 075 065 055
1.1 VIVIENDAS COLECTIVAS de CARACTER  1.1.2 EN MANZANA CERRADA 160 1,35 115 100 080 080 070 060 050

URBANO 1.1.3 GARAGES, TRASTEROS Y LOCALES

EN ESTRUGTURA 080 070 062 053 046 040 030 026 020

1 RESIDENGIAL 1.2.1 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 215 180 145 125 1,10 1,00 090 080 070

1.2 VIV. UNIFAMILIARES de CARACTER 1.2.2 EN LINEA O MANZANA CERRADA 200 1,65 135 1,15 105 095 085 075 065
URBANO é.:iGARAGESYPORCHESENPLANTA 090 | 085 | 075 065 060 | 055 | 045 040 035

- 1.3.1 USO EXGLUSIVO DE VIVIENDA 135 120 105 090 080 070 060 050 040
CIEDIRICACIONIRURAE 1.32 ANEXOS 070 060 050 045 040 035 030 025 020

Sendo polo tanto un coeficiente de aplicacion de 0,80 no caso de vivenda e de 0,40 en el caso
dos anexos.

A norma 13 do mesmo Real Decreto ( 1020/1993 ) establece os coeficientes correctores do
valor da construcion:

H) Antigliidade da construcion:

Considerando segundo catastro, que o ano da construcion foi do 2002, consideramos que a

edificacion ten 22 anos, polo que aplicando a taboa, correspéndelle un coeficiente corrector de
0,73.

t H
Uso 1° Uso 2.° Uso 3.°
Afos Categorias Categorias categorias
completos 34 34 34
1-2 56 7-8-9 | 1-2 5.6 7-8-9| 1-2 ‘ 56 7-8-9

0-4 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 100 1,00
5-9 093 092 090 093 091 089 092 09 0,88
10-14 087 085 082 086 084 080 084 082 0,78
15-19 082|079 | 0,74 | 0,80 | 0,77 | 0,72 | 0,78 | 0,74 | 0,69
20-24 0,77 /0,73 067 075 0,70 064 0,72 0,67 0,61

I) Estado de conservacion

En funcién das seguintes fotografias e da visita “insitu” para comprobar o seu estado,
consideramos que o estado de conservacion da edificacion é correcto, precisa dunha serie de
reparacions pero ningunha de caracter importante. Polo co considerase un estado de
conservacion de 1,00.

Asi mesmo, tamén se considera de aplicaciébn os coeficientes da Norma 14. Coeficientes
correctores dos valores do solo e das construcions.

N) Depreciacion econdémica, tanto por la calidade construtiva como pola existencia de
demando no mercado: 0,75
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En funcion dos seguintes datos, a valoracion da construcion seria a seguinte:

ALBERGUE: 792,22 m2 x 550€/m2 x 0,80 x 0,73 x 1,00 x 0,75 =190.845,80 €

A este valor aplicaraselle o coeficiente de 1,19 en concepto de Gastos Xerais ( 13%) e
Beneficio Industrial ( 6%), e o valor resultante un coeficiente estimado de 1,18 en concepto de
Honorarios profesionais ( 8 %), impostos( 3%) e outros gastos necesarios ( 5%), polo tanto o
resultado final das construcions existentes é de:

VALORACIONS CONSTRUCIONS: (190.845,80 x 1,19)x 1,16 = 263.443,54 €

5. VALORACION ECONOMICA TOTAL.

Considerando a valoraciéon do solo circundante e da construcion: 13.520,00 + 263.443,54 =
276.963,54 €

O IMPORTE DA VALORACION E DE_DOUSCENTOS SETENTA E SEIS MIL
NOVECENTOS SESENTA E TRES EUROS CON CINCUENTA E CATRO CENTIMOS.

Asinado dixitalmente ao marxe.
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