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INFORME TECNIC (PROJECTE)

Expedient num.: 4304450006-2026-0000079

Assumpte: Concessio directa gratuita d'us privatiu del be immoble de domini public
situat a I'avinguda Generalitat num.3, 1r pis (antic C. Granada,9) al SEM

Tipus: Intern

Identificacié del responsable: Sandra Sanz Montanés, Arquitecta Técnica Municipal

Fets

En data 09/02/2026 amb el numero d'assentament E2026000663, per part del SISTEMA
D’EMERGENCIES MEDIQUES (SEM), s’ha presentat sol-licitud de concessié d’'us
privatiu del bé immoble de domini public situat a I'espai ubicat a 'Avinguda de la
Generalitat, num. 3, planta primera, per tal de poder ubicar una base assistencial del
SEM i poder oferir I'atencid integral de les urgéncies i les emergéncies sanitaries,
mitjancant la gestid dels recursos personals, materials i econdmics que siguin
necessaris per tal de prestar 'atencid prehospitalaria in situ i el transport assistit dels
pacients critics.

L’Ajuntament de la Sénia pretén formalitzar una concessio directa de la planta primera
de l'edifici situat a 'avinguda de la Generalitat, 3, al SEM amb la finalitat de millorar el
servei sanitari d’assisténcia a la ciutadania, establint una base assistencial amb una
unitat de Suport Vital Basic de 24 hores, al municipi de la Sénia.

Descripcio del bé immoble

L’esmentat bé immoble és propietat d’aquest Ajuntament i té les seguents
caracteristiques:

- Tipus de bé: bé de domini public (demanial)

- Reégim juridic: Edifici administratiu i de serveis generals, afectat al servei public

- Naturalesa: urbana

- Ubicacid: Avinguda Catalunya, num. 3 (antic carrer Granada, 9)

- Superficie total construida: 318 m2 (consta de planta baixa i planta primera)

- Superficie total construida a ocupar (planta primera): 159m2

- Referéncia cadastral: 0421313BF7002A0001IF

- Inscripcié Registre de la Propietat: Tom 2795, Llibre 1254, Fulla 160, Finca 968,
Inscripcio 2a

-  Data d’adquisicié: 27/10/1978

- Inscripci6 Inventari de Bens municipal: Epigraf 121, element 00003.

Mitjancant informe proposta de necessitats elaborat per la regidoria de I'area de les
persones, de data 09/02/2026, s’ha admeés 'oportunitat de 'ocupacié del domini public
sol-licitada pel SEM, mitjangant concessié directa i s’ha requerit als serveis técnics per
tal que redactin el projecte corresponent, entre altres.
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Fonaments de dret

D’acord amb el Pla d’'ordenacié urbanistica municipal de la Sénia, aprovat definitivament
per la Comissioé Territorial d’Urbanisme de les Terres de I'Ebre, en data 16 de febrer de
2022 (DOGC num.8635 de 28.3.2022), 'immoble es troba qualificat com equipaments
comunitaris publics i els usos admesos son:

1. Larelacié d'usos admesos i els seu grau de permissivitat €s la seglent:

RESIDENCIALS DOTACIONALS COMUNICACIONS i
SERVEIS

habitatge unifamiliar
COMPATIBLE

allotjament dotacional
DOMINANT/COMPATIBLE

educatiu
DOMINANT/COMPATIBLE
sanitar-assistencial
DOMINANT/COMPATIBLE

seguretat publica
DOMINANT/COMPATIBLE

aparcament
COMPLEMENTARI

socio-cultural
DOMINANT/COMPATIBLE

esportiu
DOMINANT/COMPATIBLE

religios
DOMINANT/COMPATIBLE

administratiu
DOMINANT/COMPATIBLE

serveis funeraris
DOMINANT/COMPATIBLE
serveis ambientals
DOMINANT/COMPATIBLE

L’article 64 del Reglament de patrimoni dels ens locals, aprovat pel Decret 336/1988, de
17 d’octubre, (RPEL), estableix que admesa, en principi, I'oportunitat de I'ocupacio, el
ple, en el mateix acord, ha d'encarregar la redaccio del projecte corresponent als tecnics
de la corporacié o als qui es designin lliurement, o bé per concurs entre facultatius
competents.

Per altra banda, I'art. 65 del mateix RPEL diu que el mencionat projecte ha de contenir,
com a minim, les dades i els documents seguents:

a) Memoria justificativa.

b) Planols representatius de la situacid, les dimensions i les altres
circumstancies de la porcié de domini public objecte d'ocupacid.

c) Planols de detall de les obres que, si s'escau, s'hagin d'executar.

d) Valoracio de la part de domini public que s'hagi d'ocupar, com si es tractés de
béns de propietat privada.

e) Pressupost.

f)  Plec de condicions, si s'escau, per a la realitzacié de les obres.

g) Plec de condicions que ha de regir per a la concessio, d'acord amb l'article
62.
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Per tal de procedir a la valoracié econdmica del bé immoble es pren en consideracio la
normativa seguent:

Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de la Llei
de sol i rehabilitacié urbana.

Article 37. Valoracié en el sol urbanitzat.

1. Per a la valoraci6 del sol urbanitzat que no esta edificat, o en qué l'edificacié existent
0 en curs d’execucio és il-legal o esta en situacié de ruina fisica:

a) Es consideren com a us i edificabilitat de referencia els atribuits a la parcel-la per
l'ordenacié urbanistica, inclos si s’escau el d’habitatge subjecte a algun régim de
proteccié que permeti taxar el seu preu maxim en venda o lloguer.

Si els terrenys no tenen assignada edificabilitat o (s privat per l'ordenacié
urbanistica, se’ls atribueix l'edificabilitat mitjana i I'is majoritari en I'ambit espacial
homogeni en que per usos i tipologies I'ordenacio urbanistica els hagi inclos.

b) S’aplica a aquesta edificabilitat el valor de repercussiéo del sol segons I'us
corresponent, determinat pel metode residual estatic.

c¢) De la quantitat resultant de la lletra anterior es descompta, si s’escau, el valor dels
deures i carregues pendents per poder fer I'edificabilitat prevista.

2. Quan es tracti de sol edificat o en curs d’edificacio, el valor de la taxacio és el
superior dels segiients:

a) El determinat per la taxacio conjunta del sol i de I'edificacio existent que s’ajusti a
la legalitat, pel métode de comparacio, aplicat exclusivament als usos de l'edificacié
existent o la construccio ja feta.

b) El determinat pel métode residual de [l'apartat 1 d’aquest article, aplicat
exclusivament al sol, sense consideracio de I'edificacié existent o la construccio ja feta.
3. Quan es tracti de sol urbanitzat sotmeés a actuacions de reforma o renovacié de la
urbanitzacio, el metode residual a qué es refereixen els apartats anteriors considera.

Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions
de la Llei de sol:

Article 23. Valoracié en situacié de sol urbanitzat edificat o en curs d’edificacioé.

Quan es tracti de sol edificat o en curs d’edificacid, el valor de la taxacio és el superior
dels seglients:

a) El determinat per la taxacié conjunta del sol i de I'edificacié existent que s’ajusti a la
legalitat segons el que estableix larticle 5 d’aquest Reglament, pel métode de
comparacio, aplicat exclusivament als usos de I'edificacio existent o la construccio6 ja
realitzada, d’acord amb l'article 24 d’aquest Reglament.

b) El determinat pel metode residual, regulat a l'article 22 d’aquest Reglament, aplicat
exclusivament al sol, sense consideracié de [l'edificacié existent o la construccié ja
realitzada.
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Article 24. Taxacié conjunta del sol i I'edificacio pel métode de comparacio.

1. Quan existeixi un conjunt estadisticament significatiu de transaccions reals o d’ofertes
el nombre de les quals sigui igual o superior a sis mostres comparables, la determinaci6é
del valor de I'immoble per taxacié conjunta, establerta a la lletra a) de I’article anterior,
es realitza pel metode de comparacié de mercat segons el que es disposa a continuacio:

La seleccié de comparables, que té com a objectiu la identificacié de testimonis que
permetin la determinacié del valor, s’ha de portar a terme amb un grau de certesa
suficient per establir el valor de substitucié al mercat de I'immoble objecte de valoracié.
A aquest efecte, a la seleccio dels comparables s’han de tenir en compte les condicions
de semblanga o equivalencia basica seglients:

a) Localitzacio.

b) Us.

¢) Configuracié geometrica de la parcel-la.

d) Tipologia i parametres urbanistics basics.

e) Supefficie.

f) Antiguitat i estat de conservacio.

g) Qualitat de I'edificacio.

h) Gravamens o carregues que condicionin el valor atribuible al dret de propietat.
i) Data de presa de dades del comparable.

Quan en el conjunt de comparables seleccionades s’apreciin diferéncies substancials
entre els preus d’oferta i els valors reals de mercat, es pot aplicar un coeficient corrector
de valor comprés entre 0,7 i 1, sempre que aquesta circumstancia quedi degudament
justificada en la valoracio.

En els casos en qué no es pugui aplicar entre les condicions de semblanga o
equivalencia basica la localitzacio, en rad de I'is i desti especifics de I'immoble, es
poden utilitzar en la valoracio, per a I'obtencié d’una mostra estadisticament significativa,
comparables sobre la base d’altres criteris d’identitat de rad expressament i degudament
justificats.

2. En els casos en qué no existeixin suficients comparables que satisfacin la totalitat
de les condicions de semblanga o equivaléncia basica que estableix I'apartat anterior,
es poden utilitzar técniques d’homogeneitzacié de preus que considerin, a més dels
atributs relatius a la localitzacio i altres condicions de semblanga o equivaléncia basica
esmentades, altres circumstancies que, de manera degudament justificada, puguin
produir diferéncies significatives de valor.

Per realitzar 'homogeneitzacio per antiguitat i estat de conservacio s’utilitzen els
coeficients correctors que estableix la taula de I'annex Il d’aquest Reglament, aplicats
en proporcio al pes corresponent del valor de la construccié respecte al valor en venda
del producte immobiliari considerat, , d’acord amb I'expressio seglient:
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En que:

W’ = Valor en venda de I'immoble homogeneitzat per antiguitat i estat de
conservacio, en euros per metre quadrat.

Vv = Valor en venda de I'immoble, en euros per metre quadrat.

F = Factor de relacio del valor estimat de les construccions, respecte al valor total
de la propietat caracteristic de la zona, expressat en tant per u.

B = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacié de I'immoble objecte
de valoracio.

Bi = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacio de la mostra.

Als efectes de la determinacié del coeficient B, se segueixen els criteris que estableix
l'apartat 4 de l'article 18 d’aquest Reglament.

3. Tant la seleccié de comparables com I'homogeneitzacié dels preus i la seva
consideracioé en I'estimaci6 del valor de mercat s’han de justificar, expressament, sobre
la base de criteris objectius i racionals. A aquests efectes, es dona prioritat a les
valoracions determinades en processos estadistics respecte a les estimacions basades
en I'experiencia dels taxadors.

Els informes técnics de valoracié han d’incloure la documentacioé relativa a la seleccié
dels comparables, aixi com els criteris d’homogeneitzacié utilitzats per a la seva
correccio.

La informacié ha de ser suficientment precisa per poder justificar, de forma independent,
els valors estimats de mercat determinats en les taxacions que, si s’escau, hagin estat
realitzades per les parts.

4. El valor final de Iimmoble es determina a partir dels valors en venda, corregits o
homogeneitzats, si s’escau, d’acord amb el que estableix aquest article.
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ANNEX 1l

Vida atil maxima d’edificacions, construccions i instal-lacions

Edificacions i construccions:

Edificis d'0s residencial . . .. ... ...
Edificis d'oficines i administratius . . . .. ... ...
Edificis comercials i de serveis. . . . ...
Edificis industrials | magatzems . . .. ... ..
Casetes, coberts, rafals, barracons i similars de construccié lleugerafixa ... .. ... ..

P aICS . .

Instal-lacions:

Instal-lacions eléctriques . .. .. ... ...
Instal-lacions d’'emmagatzematge, tractament i distribucio de fluids ... ..
Altres instal-lacions. . . ... e

vida (til
maxima
(anys)

100

75
50
35
30
40
75
50
20

10
20
40

25
35
20
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ANNEX Il
Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacio
co?st::u::ﬂé normal regular  deficient  ruinés cn:?h'::\r{:::iﬁ normal regular  deficient  ruinds
antiguitat antiguitat
0% o000 01500 05000 1,0000 51t D385 043 0EES 1,0000
1% 0,005 04543 05025 1,000 5204 02052 04850 0,607 1,0000
2% 00102 01587 03051 10000 53% 04035 04946 0.7027 1,0000
EL 0,0155 0,1531 0,507 1,0000 ELLY 0,4158 0,503 40,7073 1,0000
48n 00208 01677 0,5104 1,000 5500 04363 0,5123 01,7131 1,0000
5% 00263 0,1723 05131 1,000 56% 0,4368 0,5213 0,7184 1,0000
6% 0,0318 0,1770 0,5159 1,0000 57% 0,4475 0,533 0,7237 1,0000
T 00375 01818 05187 1,0000 5B 4552 10,5395 07291 10000
80 0,0432 01867 0,5216 1,0000 595 04651 10,5487 0,7345 1,0000
% 0,049L 0,1957 0,5245 10000 60% 0,4B00 10,5530 0,7400 1,0000
10% 00550 01968 05275 1,0000 610 04011 05574 0, 7455 1,0000
11% 00611 02059 0,5305 1,0000 62% 0,5022 11,5769 0,7511 1,0000
12% 00672 0,2071 05336 1,0000 653% 0,5135 10,5854 10,7567 1,0000
13% 00735 02124 10,5367 1,0000 64% 0.5298 10,5961 0,7624 1,0000
14%% 00795 02178 0,535 1000 B5%0 0,9353 00,6058 07681 1,0000
15% O0ee3 02233 05431 1,0000 66%: 0,547 06156 07739 10000
16% 0,098 02269 0,564 1,0000 67% 0,5535 0,6255 0,797 1,0000
17% 10,0995 0,2345 0,5457 1,0000 6B8% 0,5712 0,6335 10,7856 1,0000
18% 00,1062 02403 ;5531 1,000 69% 0,5831 6456 0,7015 10000
19% 01131 0,246 0,565 1,0000 70% 0,5950 10,6558 07375 1,0000
20% 0,1200 0,2520 0,560 1,0000 71% 06071 10,6660 0,8035 1,0000
21% 0,1271 0,2580 0,5635 1,0000 72% 0,6192 0,6763 0,5096 1,0000
3% 01342 02641 0,5671 1,0000 73% 06315 0,6857 05157 1,0000
3% 0, 1415 0,270 05707 1,0000 74% 01,6438 0,671 05219 1,000
24% 0, 1488 0,2765 05744 1,0000 75040 06563 0,7078 0,8281 1,0000
5%, 0,1563 0,2625 0,5761 1,0000 76% 06588 0,7185 0,834 1,0000
265 0,1638 10,2802 [,5819 1,0000 7% 06815 0,7292 05407 10000
7% 01715 02057 05857 1,0000 T8% 0,6842 0,7401 08471 1,0000
28%, 0,1792 0,3023 0,55%6 1,000 9% 0,7071 0,7510 08535 10000
280 0,187 03090 05935 1,0000 80% 0,7200 0,7620 08600 1,0000
30% i, 1950 0,3158 01,5975 1,000 81% 0,7331 0,731 00,5565 1,0000
31% 02031 03226  DEDLS 1,0000 8200 0,7462 0,7843 05731 10000
_32% 02112 0,3253 0,6036 1,0040 83% 0,7535 10,7953 05797 1,0000
33% 0,2185 10,3365 10,5007 1,000 B4% 0,7728 0,565 0,354 1,0000
34% 0,278 0343 056139 1,0000 B5% 07863 05183 0,#331 10000
35% 02363 03508 06141 1,00400 B6% 0,7598 0,6298 0,909 1,0000
6% 0,2448 0,3581 0,6224 1,0000 87% 10,8135 08414 0,3067 1,0000
37% 02535 0,3654 0,6267 1,0000 BB% 08272 08531 03126 10000
38% 02622 0,372 0,6311 1,0000 B3% 05411 0,564 0,205 1,0000
39% 02711 0,3804 0,555 1,0000 0% 10,8550 05768 0,3275 1,0000
0% 02800 00,3860 0,640 1,0400 91% (122 05887 0,9345 10000
41% 0,285 01,3957 1,545 1,000 9% 0,853 0,5007 0,5416 1,0000
42% 02962 04035 6431 1,0000 93% 01,8575 0,9126 0,387 10000
43% 0,3075 04113 0,6537 1,0000 9% 02118 0,9250 0,555% 1,0000
4% 03168 04153 6554 1,000 95% 05263 10,5373 0,731 10000
5% 03263 04273 0,6631 1,0000 960 0,508 0,497 0,3704 1,0000
465 03353 0,434 10,6679 10000 97% 09555 09621 0,377 1,0000
47% 10,3455 04435 04,6727 1,000 98% 05702 05747 0,3351 1,0000
48% 03552 0,4519 0,6776 1,0000 99% 10,5851 02873 0, 5925 1,0000
49%% 0,3651 0,9603 10,6825 1,0000 100% 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
50% 03750 04688 {,6075 1,040
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Valoracioé economica
1. Identificaci6 i descripcioé del bé

- Tipus de bé: bé de domini public (demanial)

- Reégim juridic: Edifici administratiu i de serveis generals, afectat al servei public

- Naturalesa: urbana

- Ubicacié: Avinguda Catalunya, nium. 3 (antic carrer Granada, 9)

- Superficie total construida: 318 m2 (consta de planta baixa i planta primera)

- Superficie total construida a valorar (planta primera): 159m2

- Referéncia cadastral: 0421313BF7002A00011F

- Data d’adquisicio: 27/10/1978

- Estat de conservacié: Normal (coberta de fibrociment amb amiant encapsulat;
retirada prevista en un futur, a carrec municipal)

2. Marc normatiu i métode

Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions
de la Llei de sol.

Articles 23 i 24: valoracié en sol urbanitzat edificat mitjangant métode de comparacio;
homogeneitzacio de diferéncies, incloses antiguitat i estat (Annex Il) i vida util (Annex

).

3. Coeficient del bé objecte (Annex Il + Annex Ill)

Vida util (Annex Il — edifici administratiu): 75 anys

Antiguitat: 48 anys (1978-2026) — a = 0.64

Estat (Annex Il): Normal — C = 0,85 (escala professional estandard)
Coeficient B objecte: B, =1 - a(1-C) = 0.904

4. Testimonis de mercat i homogeneitzacio (art. 24 RD 1492/2011)
S’han utilitzat 7 testimonis (enllagos de portals immobiliaris).

S’han aplicat coeficients d’homogeneitzacio:

o Coeficient per ubicacio respecte I'immoble a valorar. Des de 0,9 a 1. Sent 0,9 per
a locals situats en altres poblacions limitrofs i 1 per als situats al mateix municipi.
En aquest cas, totes les mostres estan situades al mateix municipi i, per tant,
s’aplica 1 en totes.

e Coeficient per I's actual de les mostres. S’aplica 1 als locals d’us comercial o
serveis i 0,9 als destinats a residencials, que sén facilment readaptables a I'is
que es pretén dur a terme a 'immoble a valorar.

e Coeficient per antiguitat i estat de conservacio, d’acord amb el RD 1492/2011.
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i ieae] @ (rela
Any Estat " ida dti Antiguitat
font municipi adrega m2 | Preuvenda | Preuc/mz | AW | CSE 16 | Twusads |Vvida atil Ganys)| VIS0 zat
¢/ Tarragona, 1 268 |110.700,00€| 413,00€ 1976 Normal Comercial/serveis 50 50 1 085 1 1 085 3s105€  [e/m2
Ps. De la Clotada, 26 90 60.000,00€ | 666,00€ 2002 Normal Comercial/serveis 50 2 048 085 1 1 0928 s1805€  |e/m2
/ sant Carles 111 | 76.000,00€ | 684,00 € 1991 Normal Residencial 100 3 035 085 1 09 09475 se328€  [e/m2
Ps.DelaClotads, 36 | 119 [112.00000€| 94118€ 1995 Normal 100 31 031 085 1 09 09535 so767¢  |e/m2
/ Roma 154 | 77.00000€ | 500,00€ 1970 Normal Residencial 100 6 056 085 1 09 0916 412206 [em2
C/ Madrid - C/ Castells| 108 | 54.700,00€ | 506,48 € 2008 Normal Residencial 100 18 018 085 1 09 0973 aazsze |gmz
¢/ General Prim 98 57.200,00€ | 583,67€ 2000 Normal Residencial 100 % 026 085 1 09 0961 s0482€  |e/m2
mitjana 613,48 €/m2 531,51 | ¢/mz

Un cop aplicats els coeficients d’homogeneitzacié corresponents resulta un preu de
metre quadrat de 531,51 €/m2.

Per tant, resulta un valor estimat de la part d’edifici afectat de 531,51 €/m2 x 159 m2 =
84.510,09 €.

CONCLUSIONS

D’acord amb les dades recollides en el present informe, es conclou que el valor d’aquest
immoble és de 84.510,09 €.

Documentacio adjunta:

e Planols emplagcament
e Planols planejament
e Planols distribucié interior

La Sénia

L'arquitecta técnica municipal,
(Document signat electronicament al marge)

Sandra Sanz Montafés
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