Anexon°9
Informe técnico de la tasacién de edificaciones y
construcciones a derribar.
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"8.. VALORACION PORMENORIZADA DE LOS BIENES EXISTENTES.-

Se solicita asimismo del firmante del presente informe la valoracion de o
casa y de las construcciones anexas propiedad de D. GUILLERMO ENRIQUE
GONZALEZ GONZALEZ con arreglo a los criterios legales vigentes en los cuales

se ha fundamentado &l mismo.

8.1: Titulo de propiedad,
Adquiere D. GUILLERMO ENRIQUE GONZALET GONIALEZ la mitad de la

finca que se valora por herencia de su ta DAa. LUISA GONZALEZ MARTINEZ,
ello en virtud de la escritura de aceptacion y manifestacion de herencia
otorgada el 8 de Noviembre de 1.991 ante ef Notario del llustre Colegio de
Oviedo con residencia en Avilés D. ELOY MENENDEZ-SANTIRSO SUAREL al
nimero 1.734 de su protocolo y adquiiendo el 50% restante también por
herencia de su madre DRa. ROSA GONZALEZ MARTINEZ, en virtud de
escritura autorizada con fecha 23 de abril de 2.008 para el protocolo del
también Notario def! llustre Colegio de Oviedo con residencic en Avilés D

JOSE ANTONIO ESCUDERO GARCIA.

8.2: Descripcién legal de la finca y construcciones.
"Tereno dedicado en ofro tiempo a castafiedo llamado del MARTINETE

sifo en el término de su nombre, parroquia de Molleda, concejo de Aviles
que mide QUINCE AREAS, VEINTISIETE CENTIAREAS, SETENTA Y UN
DECIMETROS CUADRADOS que actualmente linda: SUR, con el rio v
camino que fleva a la Fuente de Marcos;, ESTE, con el rlo de Santa
Apolonia o Arlés; OESTE, con servidumbre para la finca del Martinefe,
propia de los herederos de D. Atanasio Carrefio y ofros, casa de la viuda
de D. Rosendo Alvarez y mds terenc en aberfal y por el NORTE, confina

con fereno vendido a D. lsmael Diaz Iglesias gue estd cemado sobre si

con pared.
INFORME DE VALORACION DE BIENES Y DERECHOSPRCGPIFDAL D T w7 e f ety
GONZALEZ GONZALEZ DENTRO DEL AREA DE PLAMEAMIFIT B af

"AZUCARERA DE VILLALEGRE" {AVILES)



JULIO YALLAURE ARREDONDO . L AERLEEL .
C/ San lddare, n 1 8, 3°-33.003-0VIEDO TH-Fax 985 70 ¢7 97 ceem e Co

Comprende el terreno UNA CASA de planfa baja y piso alto sin numero
con unos diez metros de frenfe por ofros diez de fondo y una cuadro
unida a lg misma casa de seis melros de fachada por diez de fondoque
linda por el frenfe con camino que va a la Fuente de Marcos v por los

demds lados con la finca en la que se hallan consfruidas.

8.3: Inscripcién Registral.
La finca resulta inscrita en el REGISTRO DE LA PROPIEDAD NUMERQ 2 O
AVILES en el tomo 2007, libro 245 del Ayuntamiento de Avilés. folio 215

finca nimero 5017-N.

8.4: Descripcidn de los Inmuebles.
Dentro de la finca que D. GUILLERMO E. GONZALEZ GONIALEZ aporta en

la actuacién, se encuentran las construcciones que a continuacidn paso
a describir:

CASA edificada en dos plantas sobre rasante y bajocubierta, con planta
de edificacién de seccidén cuadrada de aproximadamente 10 m x 10 m..
ocupa una superficie construida por planta de 101 m?. En planta baja. ala
que se accede directamente desde la calle, la vivienda se distribuye en
recibidor, pasillo, cocing, salita, saléncomedor y bafio: en el recibidor se
encuenira el arrangue de escaleras a las plantas altas. En la fachada de
la casa que se abre a la finca hay un porche, sobre éste la galeria de
madera de la planta superior.

La primera planta se programa en 5 estancias destinadas a dormitorio y
un pasifio que da a su vez paso a un amplia galerfa. De esta planta se
accede a su vez por la escalera a la planta bajocublerta destinada a
desvdn. La escalera es de madera de castafio con barandilla vy
pasamanos.

La edificacién inicial es centenaria, pero de aquella construccion inicial
se mantiene tan solo parte de su estructura perimetral de mamposteria de

piedra, incluso se ha recuperado el aspecto inicial de algunos sectores,

INFORME DE VALORACION DE BIENES Y DERECHOSPROPIEDAD DE 1 ¢ if nr + @
GONZALEZ GONZALEZ DENTRO DEL AREA DE PLANEAMIFLT ~ %8 &0 af
"AZUCARERA DE VILLALEGRE" (AVILES)



JULIO YALLAURE ARREDONDO . e Aeiy Ll
</ San Isidoro, n® : 8, 3%-33.003-QVIEDO THoFax 1985 7°C */ 47 " orem L0 e ‘ s

dejando dichos muros de piedra vistos y reju niados con mortero retirando
su enlucido posterior (Salén, salita y recibidor). La estructura horizontal la
constituyen vigas de madera.

La cubierta del edificio, - a dos aguas - se ha sustituido en su totalidad.
incluso la estructura de apoyo que actualmente forman cabios y
pontones de madera apoyados sobre los muros perimetrales de piedra
Sobre los mismos se ha colocado un tablero aiskante de madera prensada
y teja curva Grabe.

Los suelos en planta baja son de terrazo o con recubrimiento cerdmico, en
la planta de vivienda y desvén son de madera.

La porteria tanto interior como exterior es de madera maciza pintada
blanco con excepcién de la de acceso a la vivienda desde el exterior
que es de aluminio.

La vivienda estd dotada de calefaccién eléctrica con calefactores
Acesol®. Los techos son lucidos y pintados, los paramentos interiores
igualmente lucidos y pintados ~ saivo aquellos ya mencionados en los que
se ha recuperado la piedra vista - y con recubrimiento cerdmico en &l
bafio y en la cocina. La cocina no tiene muebles superiores, si bajo k
encimera que alberga un fregadero de un cuenco de acero inoxidable y

en ki gue se ha encasfrado un horno con encimerg vitro-ceramica

GARAJE/ALMACEN en una consfrucciéon adosada a la casa que ocupa

una pastitla rectangular de edificacion de aproximadamente 6 70 m de
tachada y 10 de fondo, {Superficie de 67 m?) solventada en una sola
planta con acceso peatonal y rodado desde ef exterior.

Interiormente se divide en dos partes, la exterior, destinada o garaje y la
interior, separada de aquella por un tabique de fabrica de ladrille fucido y
pintado, con marco y puerta de madera, destinada o almacen La
estructura de ko construccidn es de caracteristicas similares a las yo

descritas para la casa, con cubierta a un agua.

CASETA ALMACEN es una constuccién de indole menor, con ung

superficie de 9§ m? y planta rectangular de aproximadamente 3m x 3 m
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destinada a servicios de la casa, dispone de tralda de agua y desagles

asi como de tomas de corriente eléctrica en b. 1. en alumbrado vy fuerza

8.8: Antigledad y estado de conservacion.

El estado de conservacion de las construcciones descritas, especiaimente
de la vivienda es correcto. Pese a la antigiiedad de o construccion inicial
ha existido un esfuerzo mantenido para su conservacion y mejora

En la visita realizada he tenido acceso al interior de la vivienda sin haber
observado en ninguna de las estancias, ni tampoco por sus fachadas
exteriores ni grietas ni fisuras; tampoco he constatade movilidad alguna
en los apoyos de cimentacién ni en los de las vigas de cubierta que

hagan presuponer la existencia de patologia estructural alguna

8.4: Superficle de las consirucciones,

Segun la informacién catasiral relativa a dicha finca, la misma atberga las

siguientes construcciones:

VIVIENDA de 2 plantas sobre rasante con 101 m* de superficie construida
por planta, total superficie de la vivienda 202 m*

AME& edificacidn sencilla sobre rasante con 9 m* de superiicie
construida.

GARAJE edificacién sobre rasante con 67 m?* de superficie construida

NOTA .- En la informacién catastral no se contempia el espacio que ocupa la
planta bajo-cubieria, su superficie construida es igual a la de las plantas inferiores
no pudiendo computarse sobre aquella la superficie Uil ya que se frata de una
planta abuhardilada.
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8.7: Valoracion. -

8.7.1.- Valoracién de la casa. Excluido valor del syelo.

Para obtener e! valor de marcado de las construccionas aplicaré la

térmula contenida en la O. M. EC0O/805/2003 del Ministerio de Economia

VM=[F +(1-d) S Ci] /(1 -b)

Siendo:

F. el valor del terrenc.

VM, el valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado
b, el margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.
d, es el coeficiente de depreciacién por antigiedad.

S Cl, cada uno de los pagos necesarios pard proceder a la construccion

En este caso, dado que pretendemos conocer el valor de las
construcciones de ias que excluimos el valor del suelo, eliminamos el factor

(F), con lo que la férmula se simplifica como sigue:
VM=(1-d) 3 Ci/(1-b)

En el caso que nos ocupda

Para obtener el total de costes de construccién o remplazamiento el autor
del presente informe de valoracién caleula los costes de construccidon por
confrata "a nuevo" de una edificacién como la que se valora - calidad
estandar - en 580,00 £./m? coste al que habria que afiadir el unitario de
104,40 €./m? por gastos generales y beneficio industrial del constructor, y
también 136,90 £./m? por gastos de remplazamiento, (En este capftulo se
incluyen los impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la
formalizacién de la declaracién de obra nueva del inmueble. los

honorarios técnicos por los proyectos y la direccién de las obras u otros
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necesarios, los costes de ficencias y tasas de construccién; el importe de
las primas de los seguros obligatorios de la edificacion y de los honorarios
de la inspeccién técnica para el céiculo de dichas primas; ios gastos de
administracién del promotor y los debidos a otros estudios necesarios) 1a
suma de las cantidades anteriormente determinadas nos dard los costes
unitarios necesarios para llevar una construccion estandar fipo. Tci = 821 .30
£/m? cantidad provinente de la suma de los pagos necesarios pard
conseguir una edificacién sobre la parcela o valorar, con métodos de
construccidn actualizados.

Por ofra parte la propia O. M. establece que el beneficio del promotor
para una promocién residencial tipo no podrd ser inferior al 18% en
viviendas de primera residencia y del 24% para el caso de viviendas de
segunda residencia, vy esto para el caso de gque dicha promocidn se
levase a cabo con financiacién propia. Dicho margen de beneficio se
mantiene en la posterior modificacién de la norma, en la Orden Ministerial
del Ministerio de Economia y Hacienda EHA/3011/2.007 de 4 de Octubre
Por un principio de prudencia, considerando que exista un porcentaje de
apalancamiento en la financiacién de la promocidn, el autor del informe
aplicard el coeficiente de beneficio de la promocion, b = 0.24 en base a
un principic de prudencia en la valoracion.

Finalmenie deberemos establecer el coeficiente de depreciacion por
antigledad, en ial sentido aplicaré el coeficiente d = 0,70. elle partiendo
del hecho de que - aun datando la construccidn inicial de hace mas de
100 afios — se ha producido una rehabilitacién del edificio con
posterioridad al afio 1.978, amén de importantes obras de mantenimiento
y mejora. Esta rehabilitacién alcanzé al menos un 50% de la superficie

construida del inmueble

Coste unitario nueva construccidn {Xci): 821,30 €/m*
Beneficio neto de la promocion (b): 0,24
INFORME DE VALORACION DE BIENES Y DERECHOSPROPIEDAD [F 1 7 viv i
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Coeficiente de depreciacion (d): 0.70

VM= (1-d)} 3 Ci/ (1 -b)

VM = {1-0,70) 821,30 €./m?/ (1 - 0,24
VM = 244,39 €./m?*/ 0,76
VM = 324,20 €./m?

Debemos considerar la superficie de la vivienda, para ello consideraré los

101 m2 construidos por planta y un desvan al 40% del valor de mercade

fiiado por planta (Superficie computable de 40 m?)

VM =752,76 €./ x (101 + 101 +40) m?
VM = 324,20 €./m? x 242 m?
VM = 78.456,40 €.

8.7.2.- Valoracién del garaie. Exciulido valor del suelo.

Para oblener el valor de marcado del edificio destinado a aimacén y garaje
([antiguamente cuadra) utlizaré el mismo método de valoracién por cdlculo
de costes, si bien en este caso consideraré que el coste de construccion por
conlrata “a nuevo" de una edificacién como la que se vaiora - calidad
estandar — es del orden de 174,00 €./m? coste al que habria aue afadir el
unitario de 32,00 £/m? por gastos generales y beneficio industial del
constructor, vy también 41,20 €./m? por gastos de remplazamienic  total
gastos 247,20 €£./m?
Aplicaré - por fratarse de construccidn vinculada a la anterior - y dados los
criterios de valoracién ya expuestos el coeficiente de depreciacion d = 0.70

y el margen de beneficio del promotor b = 0,24

Coste unitario hueva construccion (Eci): 247,20 €./m?

Beneficio neto de la promocion {b): 0,24
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Coeficiente de depreciacién (d}): 0.70

VM= (1-d) S Ci/ {1 -b)

VM = {1-0,70) 247,20 €./m?/ (1 - 0.24)
VM =74,16 €/m?*/ 0,76
VM =97,58 €/m?

La superficie de la construccién es de 67 m?, entonces

VM= 97,58 €./m?x 67 m?
VM = 6.537,86 €.

8.7.3.- Valoracién del almacén. Excluido valor del suelo,

Doy por reproducidos aquf los criterios y cdlculo de costes empleados para

la valoraciéon del gargje,

Coste unitario nueva construccion (Ici): 247,20 €./n??
Beneficio neto de la promocién (b): 0.24
Coeficiente de depreciacion (d}: 0,70

La superficie de la construccidn es de 9 m?, entonces

VM =97,58 €/m*x9m?
VM = 878,22 €.

8.7.4.- Valoraclén de preexistenclas.
Incluyo aqul una partida alzada correspondiente o la valoracion de los

cierres de la finca, en muro de fébrica, verjas, portilla de acceso. aceras,

mobiliario no trasladables, arbolado, efc.
VM = 7.800,60 €.
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Valoracion de la casa: 78.454 40 €.
Valoractén del garaje: £.537,86 €
Valoracién del aimacén: 87822 €.
Valoracién de preexistenclas: 7.800.00 €.

TOTAL VALORACION EDIFICACIONES

Y PREEXISTENCIAS (EXCLUIDO VALOR DEL SUELO): 93.672,48 €.
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