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AJUNTAMENT D’ESPLUGUES

AREA DE TERRITORI
SERVEI D'URBANISME

Data: 16 de gener de 2026
Assumpte: VALORACIO SOL SUBHASTA PARCEL.LA FR 23 ARE MONTESA
Emplagament:  Carrer de les “13 Rosas”, 2 — Plaga de la Democracia, 1-2

En relaci a la peticio efectuada des de la Coordinacio de I'Area de Territori i, en especial, pel
que fa a la valoraci6 del terreny a subhastar, qualificat de Zona Residencial en llla oberta d'ds
d’Habitatge Plurifamiliar, clau 18a, s’emet el segiient informe técnic:

INFORME:

1.- Descripcid i dades de lafinca

1.1 La finca propietat de I'Ajuntament d’Esplugues és una parcel-la de forma sensiblement
rectangular, situada amb front al carrer “13 Rosas”, 2. També presenta front a la Placa de
la Democracia, 1-2.

1.2 Superficie de la parcel-la: 61580 m2
1.3 Sostre assignat a la finca: 6.200'91 m2. residencial lliure + 619'86 m2 comercial.

1.4 Descripcio: “Urbana: solar situat al terme municipal d’Esplugues de Llobregat, identificat
com a finca resultant FR 23 en el Projecte de Reparcel-lacié de 'ARE MONTESA,
actualment sense nimero postal i front amb carrer de nova creacié; de figura quasi
rectangular, i superficie de sol sis-cents quinze metres i vuitanta decimetres quadrats.
Limita: al nord, a I'est i al sud amb vial FR51 del mateix projecte i a I'oest amb finca FR22
del referit projecte.

1.5 Adjudicaci6: Ple domini en favor de I'Ajuntament d’Esplugues de Llobregat, a titol de
subrogacié real pels drets que es deriven de I'aportacié del 100 % de la F.A. 44 (finca
registral 305), I'aportacio del 100 % de la F.A. 45 (finca registral 2952 i I'aportaci6 del
80'70 % de la finca F.A. 46 (finca registral 2312).

1.6 Coeficient de participacié de la finca en les carregues d'urbanitzacié i derivades de
I'execucio del poligon: 5'93 %

2.- Dades urbanistiques del sol objecte de subhasta:
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AJUNTAMENT D’ESPLUGUES

Esta previst que la finca sigui objecte d’'una subhasta per a permetre la construccié dels
habitatges en regim lliure previstos en el planejament vigent.

Es important assenyalar que el Projecte de Reparcel-lacié del Sector es va inscriure al
Registre de la Propietat el dia 23/6/22.

Aquesta finca es troba en sol urba i es troba qualificada de Zona Residencial d'llla Oberta
d'is d’Habitatge Plurifamiliar, clau 18a, d’acord amb les determinacions del planejament
vigent que es detalla a continuacio.

La finca objecte d’aquesta valoracié no esta compresa en cap pla d'ordenacio, reforma o
adaptaci6 que la faci necessaria a I'ens local actualment ni en el futur.

3.-  Normativa aplicable

Real Decret Legislatiu 7/2015 de 30 d'octubre pel que s'aprova el Text Refds de la Llei del
Sol i Rehabilitacié Urbana.

Text Ref6s de la Llei d’Urbanisme consolidat amb les modificacions introduides per la Llei
3/2012 de 22 de febrer de modificaci6 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme, Decret
Legislatiu 1/2010 de 3 d'agost i per la Llei 7/2011 de 27 de juliol de mesures fiscals i
financeres.

Determinacions del Pla General Metropolita d'Ordenacié Urbana de I'Entitat Metropolitana
de Barcelona (PGM) de data 14/7/1976 concretada per la seva transcripcié refosa a escala
1/2000 definitivament aprovada el 11/03/1983.

Modificacio puntual del Pla Director Urbanistic de les arees residencials estratégiques del
Baix Llobregat, pel que fa a I'‘Area residencial estratégica sector Montesa, aprovat
definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data 1 d'agost de
2019.

També és important assenyalar que, en data 20 de desembre de 2023 es va aprovar
definitivament, per part de la Comissi6 de Territori de Catalunya el document de
Modificacié Puntual del PDU de les ARE de I'ambit del Baix Llobregat en relacié a 'ARE
Montesa, amb I'objecte de corregir I'errada material consistent en no grafiar la linia de
rasant i precisar el concepte normatiu d’aquesta linia de rasant.

4.- Parametres edificatoris de la parcel-la

S6n basicament les definides en les normes urbanistiques de la Modificacié Puntual del
Pla Director assenyalada anteriorment.

En concret i, pel que fa a aquesta zonificaci6, clau 18a, la normativa de I'esmentat
document determina els seglients parametres basics (referits, a més, al planol 0.02, 0.03a
i 0.04 d’'Ordenaci6 i al Projecte de Reparcel-laci¢ inscrit al registre):
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AJUNTAMENT D’ESPLUGUES

Superficie parcel.la: 615’80 m2.
Superficie construida maxima sobre rasant:

6.200'91 m2 de sostre residencial lliure.
619'86 m2 de sostre comercial.

Nombre maxim d’habitatges: 74 unitats.

Ordenacié: Volumetria especifica amb configuracio flexible. La ordenaci6 de I'edificacio es
determinara a través del perimetre regulador i el perfil regulador i de la concreci6 de les
cotes de referéncia de planta baixa. La ordenacié de l'edificaci6 es defineix de forma
especifica en els planols 0.02, 0.03a i 0.04 del document.

Aspectes principals de la normativa:

La planta baixa és aquella el paviment de la qual esta situat entre 100 cm. per damunt i 60
cm. per sota dels punts de major i menor cota de cada tram de la linia de rasant.

Es respectara l'alineacié obligatoria que s'indica als planols d’ordenacid, si és el cas.

Quan I'Gs de la planta baixa sigui d’habitatge, el sostre maxim de planta baixa es podra
repartir superant en tres (3) metres els galibs de sostre maxim, excepte en els seguents
casos:

- En l'espai situat a dos metres d'una altra parcel.la amb la qual es comparteix la
mateixa linia de galib de sostre maxim.

- En l'espai situat a 5 metres d'un altre galib de sostre maxim d'un altre edifici o
d'una linia d’ordenaci6 obligatori a d’'un altre edifici.

El sostre maxim de cada planta pis sera el definit per la superficie situada entre la linia de
facana i el galib de sostre maxim. Aquest sostre es pot repartir entre les diferents plantes
pis segons les segiients normes:

- Es respectara l'alineacié obligatoria que s'indica en els planols d’ordenacio.

- El sostre s'ordenara entre I'alineacié obligatoria i els galibs de sostre maxim.

- El sostre maxim de cada planta es podra repartir superant en tres (3) metres els
galibs de sostre maxim, excepte en els segiients casos:

- En l'espai situat a dos metres d'una altra parcel.la amb la qual es
comparteix la mateixa linia de galib de sostre maxim.

- En l'espai situat a 5 metres d'un altre galib de sostre maxim d'un altre
edifici o d’'una linia d'ordenacio obligatori a d'un altre edifici.

Les plantes soterrani no podra sobresortir en cap cas més de 100 cm. sobre la cota del
limit de la parcel.la amb els sistemes viari o d'espais lliures.
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L'alcada maxima de les edificacions d'aquesta parcel.la sera de PB+14 en una part del
solar i de PB+4 en la resta (veure planol O.03a del document de planejament).

ARM =5 + (32 x 14) =49'80 m (en la part de PB+14) i 5 + (32 x 4) = 17'8 m. (en la part de
PB+4).

Dins d’'aquests galibs s'ubicaran totes les instal-lacions i serveis.

La coberta sera plana en tots els casos.

Previsions d'aparcament: S’haura de fer la reserva de places d'aparcament que resulti de
les diferents normatives sectorials aplicables, entre les quals:

Decret 344/2006 de regulaci6 dels estudis de la mobilitat generada

Ordenanca reguladora de la previsié de places d'aparcament de I'Ajuntament d’Esplugues.
Article 298 del PGM.

Decret 378/2006 pel qual es desplega la Llei 18/2005 de 27 de desembre d’Equipaments
comercials, si és el cas.

Pel que fa a les bicicletes, cal una reserva dins de cada parcel.la en funci6 del usos de la
mateixa segons la normativa aplicable i el Decret 344/2206 de regulacié dels estudis
d'avaluacio de la mobilitat generada.

De l'aplicacié d'aquestes normatives es conclou que cal una plaga d'aparcament per a
vehicles de 4 rodes per cada habitatge i una per cada 80 m2 de sostre comercial, una
placa d'aparcament per a vehicles de 2 rodes (motocicletes) per cada dos habitatges i dues
places per a bicicletes per a cada habitatge construit.

La resta de regles per determinar la resta de parametres edificatoris, aixi com les
determinacions sobre terrasses i porxos i elements i cossos sortints, elements per sobre de
I'alcada reguladora, composicié de faganes, etc. es troben especificades en la normativa
de la Modificacié puntual del Pla Director Urbanistic de les arees residencials estratégiques
del Baix Llobregat, pel que fa a I'Area residencial estratégica sector Montesa, aprovat
definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data 1 d'agost de
20191, en concret, a l'article XI.11 de la mateixa.

5.- Parametres de calcul del valor de sol
5.1 Valor de repercussio:

Donat que I'Ajuntament disposa del Projecte de Reparcel-laci6 de 'ARE MONTESA,
realitzat per I'empresa PROMO ASSESSORS CONSULTORS SA, especialitzada en
aquest tipus de documents i amb un estudi de mercat, tant d’habitatge com de sol
comercial i d'oficines, actualitzat a data gener de 2020, s’han utilitzat els valors de
repercussi6 continguts en el document de referéncia com a base per a realitzar la valoracié
del sol que ara ens ocupa, degudament actualitzats a data gener de 2026.
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Igualment, es disposa també d'un Projecte de Reparcel-laci6 corresponent a la Unitat
d'Actuacié del document de MPGM del carrer Carme-Av. Cornella, redactat per 'empresa
ARKU2 en data marg 2025, entenent que es tracta d'una zona de valoraci6 forca
homogeénia, ja que es tracta, de fet, del mateix eix urba, situat sobre el carrer Carme.

El valor de repercussié extrets daquests dos documents estableixen dos xifres
relativament similars: 1.122'67 €/m2 i 1.040'38 €/m2 respectivament. Per a la realitzaci6 de
la present valoracid s’han considerat la mitjana entre aquests dos valors, és a dir, 1.081'52
€/m2.

En el cas del sostre comercial, el valor de repercussié considerat és de 366’72 €/m2.

5.2 Aprofitament
6.200'91 m2 de sostre residencial lliure.
619’86 m2 de sostre comercial.
6.- Valor del sol
Valor del sol (VS)
Valor del sol Habitatge lliure: 6.200'91 m2 x 1.081'52 €/m2 = 6.706.408'18 €

Valor del sol Comercial: 619'86 m2 x 366'72 €/m2 = 227.315'06 €

VS = Valor total del sol = 6.706.408'18 € + 227.315'06 € = 6.933.723'24 €

S'estima el valor del sdl objecte de subhasta en SIS MILIONS NOU-CENTS TRENTA-
TRES MIL SET-CENTS VINT-I-TRES EUROS AMB VINT-I-QUATRE CENTIMS
(6.933.723'24 €)

Esplugues de Llobregat, 16 de gener de 2025

Jaume Escoda i Valls
Arquitecte, Director del Servei d'Urbanisme.
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