
Càlcul del Preu Just en Operacions

Aleatòries de Compra-venda de Nua

Propietat
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1 Resum Executiu

Aquest informe analitza i avalua la viabilitat i els beneficis d’un contracte de renda

vitaĺıcia en la compra-venda de la nua propietat d’un habitatge, per facilitar la presa

de decisions de les parts implicades.

El Preu Just és el càlcul basat en les condicions de l’acord. Es compon de la valoració

del dret del propietari a gaudir de l’ús del seu habitatge i de la valoració de la renda

vitaĺıcia que percep.

El fet que es parli de “preu just” no ha de portar a confusió; aquest terme es refereix

exclusivament al càlcul tècnic basat en els factors acordats, especialment l’import de la

renda vitaĺıcia, i no implica necessàriament que l’acord sigui equitatiu o beneficiós per

a ambdues parts.

Amb les mateixes condicions, les variacions en l’import de la renda vitaĺıcia comporta-

ran canvis a l’alça o a la baixa del preu just, segons si s’incrementa o es redueix la renda

vitaĺıcia.

L’acord serà compensat per a ambdues parts si el preu just és similar a la taxació de

l’habitatge.

Aquestes operacions aleatòries de compra-venda permeten als compradors adquirir la

titularitat de l’habitatge sense el dret d’ús i gaudi del mateix (nua propietat), a un preu

inferior al valor de mercat de l’habitatge, i als venedors assegurar un flux constant

d’ingressos (renda vitaĺıcia mensual) mentre mantenen el dret a residir al seu habitatge

fins al seu decés (dret d’usdefruit).

Els compradors adquireixen la nua propietat a un cost inferior al valor de mercat de

l’habitatge, representant una inversió a llarg termini i permetent diversificar les seves

inversions immobiliàries.

Els venedors, per la seva banda, asseguren un ingrés vitalici i la continüıtat de resi-

dir a l’habitatge, eliminant preocupacions sobre la gestió del seu patrimoni i possibles

conflictes hereditaris.

Aquesta valoració no és per a una operació de compra-venda al comptat de l’habitatge,

sinó per a una operació amb aleatorietat, ja que es desconeix a priori el temps que viurà
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el venedor.

L’anàlisi considera riscos com la longevitat del venedor, que pot incrementar el cost

total per al comprador, i el decés prematur del venedor, que reduiria els ingressos totals

per rendes.

Els resultats per a l’acord detallat en els paràmetres d’aquesta operació de compra-

venda són els següents:

Preu just de l’operació: 396.327,02 C

Valor de l’usdefruit: 167.125,85 C

Valor de la nua propietat: 229.201,17 C, per a una renda vitaĺıcia de 2.000,00 C/mes.
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2 Definició de l’Operació i Objectiu

L’operació que analitzem consisteix en la compra-venda de la nua propietat d’un ha-

bitatge, conservant el venedor el dret d’usdefruit vitalici. Aquest tipus d’operacions es

consideren aleatòries i, per tant, s’ha de definir un preu just tant per la part venedora

com per la part compradora.
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3 Definició de Conceptes

3.1 Valor de l’Usdefruit

El valor de l’usdefruit es calcula actuarialment com el valor actual de la renda vitaĺıcia

que l’usufructuari deixa de pagar pel gaudi de l’habitatge.

3.2 Valor de la Nua Propietat

La nua propietat és el valor d’un habitatge excloent el dret d’usdefruit. Representa el

valor de la propietat sense tenir en compte el dret de l’usufructuari a viure-hi.

3.3 Preu Just

El preu just ha de ser la suma de les valoracions de l’usdefruit i de la nua propietat, ja

que ambdós elements contenen aleatorietat.

Preu just = Valor de l’usdefruit + Valor de la nua propietat

3.4 Renda Vitaĺıcia Mensual

La renda vitaĺıcia mensual és l’import mensual que haurà de rebre l’usufructuari mentre

visqui com a contraprestació pel pagament de la nua propietat.

3.5 Rendibilitat del Lloguer

La rendibilitat del lloguer es refereix al rendiment que un propietari obté en llogar la

seva propietat en comparació amb el valor d’aquesta. És un indicador clau del mercat

de l’habitatge, basat en dades proporcionades pel Banc d’Espanya.

3.6 Tipus d’Interès de la Valoració

El tipus d’interès utilitzat en el càlcul de la renda vitaĺıcia és un paràmetre clau que

s’aplica per descomptar els fluxos de renda futura al seu valor present, permetent aix́ı

determinar el valor actual de l’usdefruit i de la nua propietat.
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3.7 Taules de Supervivència

Les taules de supervivència (PER2020) són eines actuarials utilitzades per estimar la

probabilitat que una persona d’una certa edat visqui fins a una edat espećıfica. Aquestes

taules són essencials en la valoració de productes i serveis que depenen de la longevitat,

com en aquest cas.

3.8 Esperança de Vida

L’esperança de vida és una mesura estad́ıstica que indica el nombre mitjà d’anys que

es preveu que una persona visqui a partir d’una certa edat, basant-se en les taxes de

mortalitat actuals. És una eina crucial en demografia, salut pública i anàlisi actuarial,

amb aplicacions importants en la valoració de productes financers i assegurances, com

les rendes vitaĺıcies i la nua propietat.
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4 Dades Facilitades

• Data de naixement: 5/2/45

• Sexe: Home

• Data de valoració: 1/1/25

• Tipus d’interès: 3.00%

• Creixement de la renda: 0.00%

• Valor de taxació de l’habitatge: 500.000,00 C

• Renda vitaĺıcia mensual: 2.000,00 C/mes
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5 Resultats dels Càlculs Actuarials

• Valor actuarial de l’usdefruit: 167.125,85 C

• Valor actuarial de la nua propietat: 229.201,17 C

• Preu just: 396.327,02 C

Paràmetres Aplicats

• Taules de supervivència: PER2020

• Rendibilitat bruta de lloguer: 3.50%

• Tipus d’interès: 3.00%

• Creixement de la renda: 0.00%

Informació Addicional

• Esperança de vida: 11.88 anys
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6 Taula de Probabilitats de Supervivència

La taula mostra, per a cada any després de la data de valoració indicada, 1/1/25,

la probabilitat de supervivència, la renda anual esperada d’usdefruit, la renda anual

esperada de nua propietat, i la suma d’aquestes dues rendes.

Cada fila representa un any addicional, començant pel primer any i continuant fins

al 49è any, oferint una visió clara de com evolucionen aquestes variables al llarg del

temps, tenint en compte les rendes de nua propietat i les rendes d’usdefruit per a tots

els anys viscuts.
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7 Appendix

Taula de Resultats

Anys
Renda
Total

Probabilitat
Supervivència

Renda
Usdefruit

Renda
Propietat

0 50,000.00 100.00% 0.00 50,000.00

1 91,500.00 96.82% 17,500.00 74,000.00

2 133,000.00 93.35% 35,000.00 98,000.00

3 174,500.00 89.58% 52,500.00 122,000.00

4 216,000.00 85.51% 70,000.00 146,000.00

5 257,500.00 81.16% 87,500.00 170,000.00

6 299,000.00 76.57% 105,000.00 194,000.00

7 340,500.00 71.79% 122,500.00 218,000.00

8 382,000.00 66.86% 140,000.00 242,000.00

9 423,500.00 61.86% 157,500.00 266,000.00

10 465,000.00 56.84% 175,000.00 290,000.00

11 506,500.00 51.89% 192,500.00 314,000.00

12 548,000.00 47.03% 210,000.00 338,000.00

13 589,500.00 42.25% 227,500.00 362,000.00

14 631,000.00 37.58% 245,000.00 386,000.00

15 672,500.00 32.99% 262,500.00 410,000.00

16 714,000.00 28.57% 280,000.00 434,000.00

17 755,500.00 24.38% 297,500.00 458,000.00

18 797,000.00 20.47% 315,000.00 482,000.00

19 838,500.00 16.89% 332,500.00 506,000.00

20 880,000.00 13.66% 350,000.00 530,000.00

21 921,500.00 10.79% 367,500.00 554,000.00

22 963,000.00 8.32% 385,000.00 578,000.00

23 1,004,500.00 6.24% 402,500.00 602,000.00

24 1,046,000.00 4.53% 420,000.00 626,000.00

25 1,087,500.00 3.17% 437,500.00 650,000.00

26 1,129,000.00 2.12% 455,000.00 674,000.00

27 1,170,500.00 1.35% 472,500.00 698,000.00

28 1,212,000.00 0.81% 490,000.00 722,000.00

_
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Anys
Renda
Total

Probabilitat
Supervivència

Renda
Usdefruit

Renda
Propietat

29 1,253,500.00 0.45% 507,500.00 746,000.00

30 1,295,000.00 0.24% 525,000.00 770,000.00

31 1,336,500.00 0.12% 542,500.00 794,000.00

32 1,378,000.00 0.05% 560,000.00 818,000.00

33 1,419,500.00 0.02% 577,500.00 842,000.00

34 1,461,000.00 0.01% 595,000.00 866,000.00

35 1,502,500.00 0.00% 612,500.00 890,000.00

36 1,544,000.00 0.00% 630,000.00 914,000.00

37 1,585,500.00 0.00% 647,500.00 938,000.00

38 1,627,000.00 0.00% 665,000.00 962,000.00

39 1,668,500.00 0.00% 682,500.00 986,000.00

40 1,710,000.00 0.00% 700,000.00 1,010,000.00
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