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JSM

Informe

Adreçat a: Joan Samper Bustins, cap de secció de Patrimoni
Josep de Solà-Morales Capdevila, cap del Servei de Planejament i Gestió
Urbanística

Emès per: 

Antecedents, fets i consideracions:

Vist el comunicat de data 17 de febrer de 2021 en el marc de l'expedent 2020041499,
relatiu al dret de superfície sobre la finca situada al carrer Agudes 72-74, amb la referència
cadastral 3667401DG8436H0001OM, en la que es sol·licita:
a) Qualificació urbanística  i ús assignat
b) Valoració pericial detallada del dret de superfície sobre la parcel·la objecte de l'operació
projectada efectuada d'acord amb la normativa de valoracions vigent i aplicable.
c)  Que l'esmentada parcel·la no està compresa en cap pla d'ordenació, reforma o
adaptació que la faci necessària per a l'ens local actualment ni en el futur.

I. EN RELACIÓ ALS APARTATS a I c:

S'ha analitzat el planejament vigent.

II. EN RELACIÓ A L'APARTAT b):

II.1. Marc normatiu
D'acord amb l'article 35 - Criteris generals per a la valoració d'immobles del TRSL i article 6
- Àmbit de les valoracions i criteris generals de la valoració del RVLS, la valoració de les
concessions administratives i dels drets reals sobre immobles, als efectes de la seva
constitució, modificació o extinció, se efectuarà d'acord amb les disposicions sobre
expropiació que específicament en determinen el justi preu; i subsidiàriament, segons les
normes de dret administratiu, civil o fiscal que resultin d'aplicació.

La LEF certament preveu al seu RT. 41 el criteris de valoració per a les concessions
administratives, però no pels drets de superfície, als quals se'ls hauria d'aplicar per
assimilació.

Tanmateix, la valoració del dret de superfície està explícitament recollida a l'article 53.2 de
la ECO 805. Per a valorar un dret de superfície sobre un determinat terreny i atès que no es
disposa de dades d'un mercat representatiu per aplicar el mètode comparatiu,  s'aplicarà el
mètode residual pel procediment dinàmic previst a l'art. 36 (Procediment de càlcul "dinàmic)
d'aquesta Ordre, tenint en compte, en particular les quantitats a pagar pel superficiari durant
la construcció i, en el seu cas, resta de durada del dret, així com els cobraments i
pagaments generats per l'activitat econòmica associada al dret de superfície.

L'Ordre ECO estableix 2 mètodes de valoració del dret de superfície:
a) El valor del dret de superfície es calcularà como si fos un immoble en ple domini. Del
valor així obtingut es restaran:
- El valor actual dels pagaments a efectuar al concedent
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- El valor actual de reversió en la data d'extinció del dret de superfície
Constituint la suma d'aquests dos valors (pagaments i valor de reversió) l'equivalent al valor
de la part del concedent o propietari del sòl.
b) Càlcul del valor per actualització a què es refereix l'article 24.2 d'aquesta Ordre. Pel
càlcul d'aquest valor es tindran en compte a més, les precisions següents:
i) Els pagaments a efectuar al concedent per qualsevol concepte
ii) Les inversions a efectuar por el concessionari en edificis o instal·lacions.
iii) El període en que es generaran rendes o ingressos.
iv) La inexistència d'un valor de reversió per al concessionari.

II.2. Hipòtesis generals
S'adopten com a hipòtesis:
 - S'assumeixen les condicions de les Bases de licitació mitjançant concurs públic per a  la
transmissió onerosa i constitució d'un dret de superfície sobre la finca del carrer  Agudes
72-74 per a destinar-la a la promoció, construcció i gestió d'habitatges de  lloguer
assequible per a joves, que obra l'expedient (en endavant Bases). Atès el marc  econòmic
específic que es fixa en les Bases, no és possible establir amb precisió el  valor de
l'immoble en ple domini per no disposar d'una mostra de mercat comparable,  per tant,
caldrà valorar el dret de superfície pel mètode "b" d'actualització.
 - S'adopten els criteris de l'Avanç d'estudi econòmic pel concurs del dret de superfície  de
la parcel·la municipal del carrer Agudes 72-74, per destinar-lo a habitatge de  protecció de
lloguer per a joves, que obra a l'expedient (en endavant Estudi econòmic)
 -  Moment de la valoració: La data de constitució del dret de superfície
 - El superficiari construeix l'edifici en el termini de 3 anys (estimació de l'estudi  econòmic)
 - S'esgota el termini del dret de 75 anys.
 - S'adopta com a IPC pels 75 anys de durada la mitjana aritmètica dels IPC dels darrers  10
anys:  0,88%. 
 S'adjunta com Annex 3 la publicació de la sèrie al web de l'INE.
 -  Atenent a les garanties previstes en les bases pel dret de superfície, i d'acord amb  l'art.
32.2 ECO, s'adopta com a tipus d'interès nominal de la taxa d'actualització la  rendibilitat
mitjana anual del tipus mitjà dels bons i obligacions de l'estat, entre abril de 2020 i març de
2021, publicada pel Banc d'Espanya: 1,37 %
 S'adjunta com Annex 4 la publicació de la sèrie al web del Banc d'Espanya.
 
S'adjunta com Annex 1 el càlcul del valor del dret de superfície pel concessionari i del valor
de la nua propietat del bé pel propietari del sòl (concedent), així com el de la plena
propietat.
S'adjunta com Annex 2 el Flux de caixa i actualització del dret de superfície

Fonament jurídic: 

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana.(TRLS)
- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo. (RVLS)
- Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre expropiación forzosa. (LEF)
- Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes inmuebles y
de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.(ECO 805)
- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el text refós de la Llei
d'urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificació de la Llei
d'urbanisme. (LUC)
- Decret llei 50/2020, de 9 de desembre de 2020, que modifica els preus establerts pel
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Decret 75/2014, de 27 de maig.
- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.
(RLU)
- Pla General d'Ordenació Urbana de Girona, aprovat definitivament pel conseller de Política
Territorial i Obres Públiques, el 28/02/2002 (BOP de Girona núm.72 de 14/04/2003 i DOGC
núm.4618 de 21/04/2006). (PGOU)

a) La parcel·la objecte de l'informe està inclosa en el sector de sòl urbanitzable delimitat
executat, essent el planejament d'aplicació el Pla Parcial Mas Masó, aprovat definitivament
per la Comissió Territorial d'Urbanisme de Girona en sessió de data 24 de gener de 2003
(DOGC 3876 de 5/05/2003). Publicació al web municipal:

http://www.girona.cat/urbanisme/cat/planejament_fitxa.php?idReg=46

Es correspon amb la finca resultant del projecte de reparcel·lació A-11.2. Està està
qualificada pel PPU Mas Masó de zona de volumetria vinculant (clau 2.4), amb els
paràmetres següents:
     Sostre màxim sobre rasant:  4.140 m2
     Posició edificació: Segons plànol d'ordenació
     Nombre màxim de plantes: 6 (B+5)
     Usos: L'ús dominant és el d'habitatge plurifamiliar. Són usos compatibles el comerç petit
i mitjà, oficines, hoteler, sanitari, assistencial, religiós, cultural, esportiu en planta baixa,
administratiu, i aparcament. Caldrà fer una reserva del 10% per destinar-lo a habitatge
social.
Té condició de solar i és susceptible d'obtenció de llicència d'edificació. 

b) D'acord amb el marc normatiu, les condicions de les bases i els criteris i paràmetres de
l'estudi econòmic exposats, i d'acord amb els càlculs elaborats a l'Annex 1 i Annex 2, en el
moment de constitució del dret de superfície sobre la finca municipal d'Agudes 72-74 els
valors són:

 Valor actual del dret de superfície pel superficiari (C):  7.600.229,70 €
 
 Valor actual dels pagaments a efectuar al concedent (B.1):  31.317,85 €
 Valor actual de reversió en la data d'extinció del dret de superfície (B.2): 1.268.331,48€
 Valor actual de la nua propietat (pel propietari del sòl): 
  31.317,85 € +  1.268.331,48€ = 1.299.649,33€

 Valor actual del ple domini de la finca edificada:
  7.600.229,70 € + 1.299.649,33€ = 8.899.879,03 €, 

 que es constata que és inferior al valor màxim calculat a (A) de 9.166.775,90 €.

c) La parcel·la objecte de l'informe no està compresa en cap pla urbanístic que en
requeteixi el manteniment de la titularitat municipal o pública, actualment ni en una fase
posterior, dins la vigència del planejament urbanístic vigent.

S'informa:
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Josep de Solà-Morales Capdevila

El cap del Servei de Planejament i Gestió
Urbanística

Girona, 21 d'abril de 2021

Xavier Artés Bosch, cap d'UrbanismeCòpia a: 
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E. 1/1.000

Serveis Tècnics Municipals

PLANEJAMENT VIGENT. PLA PARCIAL MAS MASÓ

Ref. cadastral 3667401

N

INFORMACIÓ URBANÍSTICA 2021-035  Exp. 2020041499                 C/ de les Agudes, 72-74 
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Annex 1 ‐ A l'informe de qualificació urbanística, ús assignat, valoració del dret de superfície i 
no necessitat per part de  l'Ajuntament,   de  la  finca situada al carrer Agudes 72‐74,  relatiu a 
l'expedient 2020041499 
 
 
CÀLCUL DEL VALOR DEL DRET DE SUPERFÍCIE. 
 
El  document  present  es  realitza  dins  el marc  normatiu  i  amb  les  hipòtesis  assenyalades  a 
l'informe al qual s'annexa. 
 
 
 
A. Càlcul del valor del Ple domini. 
 
Tal com s'ha exposat a les hipòtesis generals de l'informe, no hi ha dades de mercat per poder 
calcular el valor del ple domini pel mètode de homogeneïtzació de mostres. No obstant, es pot 
calcular  fàcilment  el  seu  valor  màxim  o  topall  que  servirà  únicament  als  efectes  de 
comprovació,  considerant  que  d'acord  amb  les  bases  l'edifici  s'haurà  de  destinar  a  lloguer 
assequible, "en qualsevol cas, inferior a la renda màxima prevista pels habitatges de protecció 
oficial en règim general". Pel seu càlcul, s'adopta com a preu de venda el màxim establert per 
aquesta tipologia a  la zona A en  la qual es situa Girona. D'acord amb el Decret Llei 50/2020, 
art. 1, aquest preu és de: 
 
  2.385,63 €/m2 útil, pels habitatges 
  1,192,82 €/m2 útil pels annexos (aparcaments) 
 
Pel càlcul de les superfícies útils s'adopten els paràmetres de l'avanç d'estudi econòmic: 
 

Dades promoció       Per ut    

Sostre màxim  4.140,00 

Habitatges (màxim)  59  70,17  m2 const 

útil / construït  0,75  52,63  m2 út 

Aparcaments  59  25,00  m2 út 

útil / construït  0,85    29,41  m2 const 

 

Valor ple domini finca edificada   Unitari     Total 

Valor habitatges  Sobre rasant  2.385,63 €/m2 út  7.407.381,15 € 

Valor aparcaments  soterrani     1.192,81 €/m2 út  1.759.394,75 € 

PV TOTAL  9.166.775,90 € 

 
El valor màxim o topall del ple domini de la finca edificada al moment en què s'acabi l'edifici 
i s'iniciï l'activitat, es pot assimilar a  9.166.775,90 € 
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B.1. Valor actual dels pagaments a efectuar al concedent (cànon) 

Base 5.1. Termini  de vigència del dret de superfície: 75 anys. 
Base 5.2. El cànon anual a satisfer per a la transmissió del dret de superfície serà de cinc‐cents 
euros  anuals (500,00 €/anuals), als que caldrà afegir l’IVA, que calculat al 21% és de cent‐cinc 
euros anuals  (105,00 €/anuals). Aquests  imports  s’ajustaran anualment de  conformitat amb 
l’IPC estatal. 
L'actualització es calcula d'acord amb els criteris de l'article 26 i següents de l'Ordre ECO. 
 
  Fluxe de caixa: Cànon 500  €/any actualitzat amb IPC 
  Tipus d'actualització (amb correcció de l'efecte inflacionista):  1,37% ‐ 0,88% = 0,49%  
  Nombre de períodes: 75 
 
    VA = S Ej/(1+i)tj    on, 
 
  VA: Valor actual 
  Ej:   Import dels cobraments imputables en el moment 
  tj:   Nombre de períodes que han de transcórrer des del moment de la valoració  
    fins el corresponent Ej 
 
  Atès que en aquest cas la renda és constant, l'expressió es pot simplificar com a 
 
    VA = E x (1‐(1+i) ‐tj )/i 
 
D'aquí, el valor actualitzat al moment de la constitució del dret de superfície, del cànon és de 
31.317,85 € 
 
 
B.2. Valor actual de reversió en la data d'extinció del dret de superfície. 
 
Segons l'annex III del RVLS, la vida útil màxima d’edificacions, construccions i instal∙lacions del 
RVLS, la vida útil màxima en anys dels  edificis d’ús residencial  és de 100 anys. 
Per  al  càlcul  de  l'amortització  de  la  construcció  s'adopten  els    correctors  per  antiguitat  i 
conservació de l'annex II. 

Base 8.2. Millora en la proposta de manteniment. Es considera el preu mínim de manteniment 
normatiu i preventiu en 15.000 euros anuals. Per cada 1.000 euros anuals de millora del preu 
mínim 1 punt. Fins a 15 punts. Per tant, es considera que  l'estat de conservació de  l'edifici a 
l'extinció del dret de superfície serà "normal". 

 

Pel  càlcul  dels  cost  de  l'edifici  s'adopten  els  paràmetres  de  l'avanç  d'estudi  econòmic, 
considerant la finalització de l'edifici en 3 anys. 

Dades promoció       Per ut    

Sostre màxim  4.140,00 

Habitatges (màxim)  59  70,17  m2 const 

útil / construït  0,75  52,63  m2 út 

Aparcaments  59  25,00  m2 út 

útil / construït  0,85    29,41  m2 const 
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Inversió inicial        Unitari     Total 

Cost construcció Habitatges  Sobre rasant  830,00  €/m2  3.436.200,00 

Cost construcció aparcaments  soterrani  0,5  415,00  €/m2  720.147,06 

PEM     4.156.347,06 

DG+BI  20%  PEM  831.269,41 

4.987.616,47 

 
El cost de l'edifici en el moment de la seva finalització (any 3) és de 4.987.616,47 € (sense IVA) 

 

Aquest valor, amb l'inflació adoptada de 0,88% anual acumulada seria a l'extinció del dret de 
superfície (72 anys) de: 

     4.987.616,47 € x (1+0,88%)72     =   9.372.562,54 € 
 
En el supòsit adoptat d'estat de conservació normal, a l'extinció del dret al cap de 72 anys, el 
coeficient corrector que s'obté de l'Annex II del RVLS és de 0,6192. En aquell moment, el valor 
de l'edifici pendent d'amortització serà de: 
 
    9.372.562,54 € x (1‐0,6192)  =  3.569.071,82 € 
 
Valor que actualitzat al moment actual és de: 
 
    3.569.071,82 € x (1‐1,37%)75     =  1.268.331,48 € 
 
Per  tant,  el  valor  actual  de  reversió  en  la  data  d'extinció  del  dret  de  superfície  és  de 
1.268.331,48 € 
 
 
 
C. Càlcul del valor del dret de superfície per actualització. Pel càlcul d'aquest valor es tindran 
en compte a més, les precisions següents: 

i) Els pagaments a efectuar al concedent per qualsevol concepte: 

  Cànon de 500,00 €/anuals, als que caldrà afegir  l’IVA, que calculat al 21% és 105,00 
  €/anuals. Aquests imports s’ajustaran anualment de conformitat amb l’IPC estatal. 

ii) Les inversions a efectuar por el concessionari en edificis o instal∙lacions: 

  Inversió inicial, calculada al punt B.2, periodificada d'acord amb l'Estudi econòmic 

iii) El període en que es generaran rendes o ingressos. 

  Durada del dret de superfície: 75 anys 

iv) La inexistència d'un valor de reversió per al concessionari. 

 
Amb  aquestes  dades,  juntament  amb  els  ingressos  i  despeses  resultants  de  la  hipòtesisi 
establerta per  l'Estudi econòmic, per  l'activitat, s'ha realitzat el flux de caixa per  la durada de 
l'estudi.  
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El valor resultant de l'exercici de cada període (any) s'ha actualitzat amb la taxa d'actualització 
corregida per l'efecte de la inflació, d'acord amb els criteris de l'article 26 i següents de l'Ordre 
ECO: 
   
Tipus d'actualització (amb correcció de l'efecte inflacionista):  1,37% ‐ 0,88% = 0,49%  
 
La  suma dels valor així actualitzats del valor  resultant de cada període és el valor actual del 
dret  de  superfície  pel  superficiari.  El  càlcul  amb  les  dades  i  criteris  exposats  s'adjunta  com 
Annex 2 ‐ Flux de caixa i actualització del dret de superfície, d'on en resulta que: 
 
El  valor  actual  del  dret  de  superfície  per  superficiari,  resultant  de  les  bases  pel  dret  de 
superfície de la finca municipal del carrer Agudes 72‐74 és de 7.600.229,70 € 
 
 
 
 
 
Conclusions: 
 
D'acord amb el marc normatiu, les condicions de les bases i els criteris i paràmetres de l'estudi 
econòmic,  i  d'acord  amb  els  càlculs  exposats,  en  el  moment  de  constitució  del  dret  de 
superfície sobre la finca municipal d'Agudes 72‐74: 
 
  Valor actual del dret de superfície pel superficiari (C):  7.600.229,70 € 
   
  Valor actual dels pagaments a efectuar al concedent (B.1):  31.317,85 € 
  Valor actual de reversió en la data d'extinció del dret de superfície (B.2): 1.268.331,48€ 
  Valor actual de la nua propietat (pel propietari del sòl):  
    31.317,85 € +  1.268.331,48€ = 1.299.649,33€ 
 
  Valor actual del ple domini de la finca edificada: 
    7.600.229,70 € + 1.299.649,33€ = 8.899.879,03 €,  
 
  que es constata que és inferior al valor màxim calculat a (A) de 9.166.775,90 €. 
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