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Ajuntament
d’Argentona

2023/4509 /SECRETARIA

Carrer Bellavista, 61
0301308DG5000S0001BU

Emplacament:
Ref. cadastral:

INFORME TECNIC

Valoracio6 de finca de titularitat municipal a efectes de determinar el valor d'una part del domini
public per ocupacié temporal.

DADES DE LA FINCA

La superficie real de la finca és de 595,60 m2.

Els limits de la finca sén: est amb espai lliure del poligon d'actuacidé PA 11; oest amb sol privat; i al
sud amb carrer Bellavista.

La titularitat de la finca és municipal, segons consta a linventari de bens municipal (fitxa
111.002).

DADES CADASTRALS:
Referéncia cadastral: 0301308DG5000S0001BU

Localitzacio: CL Bellavista, 61
Superficie finca: 606,00 m?2
Us principal: Sol sense edificar
= T ~. .
z"l ,"f 9 5 -
74 e
£ 4 TR fl
f o - & ,-'; B
."r Ir
; ‘ y
lfr'r & o - i ,
. e B a
\
4 S AR oy . £ ‘\‘
= A
B 4 X
~ ZLELC “';
g% i
& > A
;3‘- r"f 2 DE L
i F) &7} ') 0z
i \\\
o B ., s J_?;f &
4,505,300 i ,'! -
L .;.f %
9 e
i

REGIM URBANISTIC DE LA FINCA:
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Ajuntament
d’Argentona

En data 24 de febrer de 2021 es va publicar en el DOGC, a efecte de la seva executivitat
immediata, l'acord de la Comissié Territorial d'Urbanisme de I|'Arc Metropolita Barcelona
d’aprovacio definitiva i conformitat del POUM i les normes urbanistiques.

Classificacié: Sol urba consolidat
Qualificacié: Clau Ell - Sistema d'espais lliures. Parcs i jardins urbans

VALORACIO ECONOMICA
LEGISLACIO D'APLICACIO

= Decret 336/1988 de 17 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament del Patrimoni dels ens
locals.

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

= Reial Decret 1492/2011, de 24 d'octubre, per la que s'aprova el Reglament de valoracions
de la Llei de sol.

SITUACIO BASICA DEL SOL

El terreny de referéncia es troba en la situacié de SOL URBANITZAT definida a l'article 21.3 del
RDL 7/2015 (TRLSRU).

METODE DE VALORACIO:
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Ajuntament
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D'acord amb les determinacions de I'article 19.1 del Reial decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel
qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, en endavant RVLS, el valor del sol
urbanitzat no edificat s'estableix mitjancant el METODE RESIDUAL, regulat a l'article 22 del
RVLS.

METODE RESIDUAL:

D'acord amb les determinacions de l'article 22 del RVLS, el valor dels sol (VS) es calcula d’acord
amb la seglient expressio:

VS=Ei * VRSi

Ei = edificabilitat corresponen a cada Us dels usos considerats, en metres quadrats edificables per metre
quadrat de sol.

VRSi = Valor de repercussié del sol de cada un dels usos considerats, en euros per metre quadrat
edificable.

El valor de repercussié del sol (VRS) es determinara pel métode residual estatic d'acord amb la
seglient expressio:

VRS = (Vv /K) - Vc

VRS Valor de repercussié del sol (€/m2st)

W Valor de venta (m?2st) del producte immobiliari acabat d'acord estudi de mercat, calculat sobre la
base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu

K Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals

Vc Valor de construccié (€/m?2st). Sera el resultat de sumar els costos d'execucié material de I'obra,

les despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs que grava la
construccié, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres despeses
necessaries per a la construcci6 de I'immoble.

Valor de venda (Vv)

S'han consultat les dades publicades pel Departament de Territori i Sostenibilitat de la
Generalitat de Catalunya de compravendes d’habitatge nou i preu de venda registrat de l'any
2023, on el preu mitja de venda d'habitatge nou en la comarca del Maresme va ser de 2.777,87
€/m? construit.

Coeficient K
D'acord amb l'article 22 del RVLS.

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de financament, gestié i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per
a la materialitzacio de la edificabilitat.

Aquest coeficient K, que tindra com a caracter general un valor de 1,40 podra ser reduit o augmentat
d'acord amb els seglients criteris:
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a) Podra reduir-se fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a la
construccié d'habitatges unifamiliars en municipis de escassa dinamica immobiliaria ...,

b) Podra augmentar-se fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats
a promocions que en rad de factors objectius com poden ser, I'extraordinaria localitzacié, la forta
dinamica immobiliaria...,

Valor de construccié (Vc)

Per determinar el valor de construccié (Vc) utilitzarem els moduls establerts a lI'annex de
I'Ordenanca fiscal NUum. 4 de I'lmpost sobre construccions, instal-lacions i obres (ICIO) de
I'’Ajuntament d’Argentona, i afegirem un increment corresponent al benefici industrial i despeses
generals (19%) per obtenir el preu de construccié per contracte (PEC). A aquest cost cal afegir un
increment del 25% corresponent a la suma de les despeses de la construccié (honoris técnics,
taxes, ICIO), despeses de la promocié i despeses financeres i comercials.

Ve =[(Mb- Ct-Cu) + 19%] +25%

Mb (modul basic) 646 €/m?2
Ct (coeficient tipologic) 1,20
Cu (coeficient d'Us) 1,60

Vc 1.844,98 €/m?

Valor de repercussié del sol (VRS)

D'acord amb el criteris de valoraci6 establerts en I'aparat anterior, el valor de repercussié del sol
(VRS) sera:

VRS = (Vv /K) - Vc = 377,32 €/m?st

Calcul de I'edificabilitat (E):

Atés que els sol que ens ocupa no té assignada edificabilitat o Us privatiu per tractar-se d’'un sol
destinat a sistemes urbanistics, per poder aplicar el méetode residual estatic i determinar el valor
de repercussio del sol, cal establir préviament I'edificabilitat mitja de 'ambit espacial homogeni,
d'acord amb les determinacions de l'article 21 del RVLS i mitjancant la segtient expressio:

E; - S; - VRS;
EM 2 VRS,
SA-SD
EM Edificabilitat mitja de 'ambit espacial homogeni (m?2st / m2 sol)
Ei Edificabilitat assignada a cada parcel-la i, integrada en I'ambit espacial homogeni (m2st / m2sol)
Si Superficie de sol de cada parcel-la (m?2)

VRSi  Valor de repercussié del sol corresponent a I's assignat a cada parcel-la (€/m?st)

VRSr  Valor de repercussié del sol corresponent a l'adoptat per la legislacié urbanistica per la
comparacié amb la resta d'usos (€/m3st)

SA Superficie de 'ambit espacial homogeni (m?)

SD Superficie de sol dotacional public existent en I'ambit espacial homogeni ja afectat a desti (m?)
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Ajuntament
d’Argentona

Es delimita com a ambit espacial homogeni una superficie de 36.595,00 m2 a l'entorn de la finca
a valorar.

Es considera que el valor de VRSi i VRSr és el mateix, atés que I'ambit té un Unic Us principal
assignat, I'Gs residencial.

D'aplicar les consideracions anteriors obtenim una edificabilitat mitja de I'ambit espacial
homogeni de 0,47 m2st/m?2sol

Valoracié pel métode residual:

VS =E - VRS = 177,34 €/m?3sol

CONCLUSIONS
De la valoracié economica resulta un valor del sdl per metre quadrat de (VS) 177,34 €/m2sol.

Estimant una superficie d'ocupacié temporal del domini public de 50 m2, resulta un valor total
de  8.867,02 €.

El que comunico als efectes oportuns sens detriment d'altre criteri técnic basat en llei.

(document signat i datat electronicament)
enginyera técnica d'urbanisme i obres
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