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El projecte de reparcellacidé conté la identificacid dels drets i elements que resulten
incompatibles amb la nova ordenacid, i determina a I'apartat corresponent els criteris de
valoracié als efectes de quantificar la corresponent indemnitzacio.

Aixi mateix, i de conformitat amb I'art 144.g del RLU s’identifiquen els elements o drets que no
s'han d’'indemnitzar, atesa llur comptabilitat amb I'ordenacié urbanistica que s'executa.

La seva identificacié grafica detallada es descriu al Document Complementari é.
Documentacié grafica Identificacié de drets.

A banda, els elements urbanistics que resulten modificats, com tanques, traces de carrers,
moviments de terres, reposicié d'elements, etc. quedaran valorats al corresponent projecte
d'urbanitzacidé, ja que es contemplen com actes propies de I'acte urbanitzador.

En I'admbit objecte de reparcel{acid existeixen diverses edificacions, elements constructius i
installacions que s’han d'enderrocar com a conseqUéncia de I'execucid del planejament,
en la mesura que resulten incompatibles amb I'ordenacié establerta. Tal i com assenyala
I'article 126.1.f) del TRLU, aquests elements han de ser valorats amb independéencia del sol i
se n'ha de satisfer I'import a les persones propietdries interessades amb carrec al projecte de
reparcel-lacid, en concepte de despeses d'urbanitzacid.

Criteris de valoracié dels elements construits. La valoracié de les construccions afectades
per la nova ordenacid s’ha de determinar pel metode de reposicid, d'acord amb el que
estableix I'article 23.1.b) del TRLS, per relacié a I'article 22.3, del mateix text legal. Per a la
determinacié del valor de reposicié de les construccions s’han d’observar les previsions del
Reial Decret 1020/1993, de 25 de juny, pel qual es van establir les Normes Tecniques de
valoracié i el quadre marc de valors de sol i de les construccions per a determinar el valor
cadastral dels béns immobles de naturalesa urbana.

Aquest métode consisteix en determinar el cost de la nova construccié d'una edificacié de
les mateixes caracteristiques a I'afectada amb valors actualitzats de mercat. Al valor aixi
determinat se li apliquen els coeficients de conservacié i antiguitat per tal d'adequar-lo a
I'estat real de I'edificacid. Els valors dels elements constructius es determinen segons els que
apareixen al Butlleti Economic de la Construccid (BEC) i al “Valors basics immobles rustics,
cultius, aprofitaments, construccions agraries i index correctors. 2020. Barcelona”.

Criteris de valoracié de les plantacions i cultius en curs. La valoracié per a la pérdua de
cultiu en curs s’ha determinat a partir de I'aplicacié d' un valor per unitat de cultiu afectat
establert pel sistema de capitalitzacié de rendes.

Criteris de valoracié dels ocupants i activitats. La valoracié de ocupants i activitats no ha
estat necessdria. No es te constdncia de cap contracte d'arendament, ocupacié o
activitat incompatible que hagi de ser extingit o traslladat.



Criteris de valoracié de sols en situacié basica de sol rural vinculats com a carregues
externes. La valoracié dels terrenys en situacié bdsica de sol rural s'ha determinat pel
metode de capitalitzacié de rendes. Les rendes es determinen a partir dels usos del sol
determinats a Cadastre, ajustat a les dues situacions majoritaries, on apareixen diferents tipus
de cultius i zones sense produccid. Les zones sense produccid de rendes, se les considera un
sOl amb impossible explotacid, i la renda a capitalitzar serd una renda tedrica establerta en
una tercera part (1/3) de la renda real minima.

Aquest apartat conté la identificacid i valoracié de les edificacions, installacions i d'altres
gue resulten incompatibles amb el planejament i que cal extingir.

A contfinuacié es fa una descripcid per a cadascuna de les finques aportades que els
contenen.

-Edificacions. La valoracidé de les construccions afectades per la nova ordenacié s'ha de
determinat pel metode de reposicid. D'acord amb I'article 18.3 del RVLS, s'estableix un valor
maxim del 10% per trobar-se al final de la vida Util sense reforma o rehabilitacié posterior.

Valor (amb
Valor unitari 2%$S+13,7%
c ey 0 i ibilit Valorunitari  BEC (2T .
Tributaria CEC inclou VF (preu permisos
2021 inclou  20% DG iBl. Coef.  Coef. finalvida VF (At. 18 d'obra)
20%DGiBl) (nau) Antiguitat % vida comector comector Ufil ) RLS)
deficient  ruinos
INCOMPATIBLES
Edificacions
A 16  Granja 292,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/nest 53 100% 1 18,00 5.256,00 € 6.081,19 €
A 28 Granja 580,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/nmest 53 100% 1 18,00 10.440,00 € 12.079.08 €
A 29 Granja 926,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/mst 53 100% 1 18,00 16.668,00 € 19.284,88 €
A 30 Granja 494,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/nmest 53 100% 1 18,00 8.892,00 € 10.288,04 €
A 31  Granja 321,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/nmest 53 100% 1 18,00 5.778,00 € 6.685,15 €
A 32 Granja 471,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/mst 53 100% 1 18,00 8.478,00 € 9.809,05 €
A 33 Granja 425,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/nmest 53 100% 1 18,00 7.650,00 € 8.851,05 €
A 34 Granja 558,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/mst 53 100% 1 18,00 10.044,00 € 11.620,91 €
A 35 Granja 574,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/mest 53 100% 1 18,00 10.332,00 € 11.954,12 €
A 36 Granja 573,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/mest 53 100% 1 18,00 10.314,00€ 11.933,30 €
108.586,76 €

-Plantacions i cultius en curs. Per a la perdua de cultiv en curs s'aplica un valor per unitat de
cultiu afectada deduit del full d'apreuament establert per sistema de capitalitzacié de
rendes establert al Document Complementari 5.

A la superficie de la finca se li aplica el valor dels ingressos bruts de péerdua cultiu de vinya en
curs.

Valor (amb
Valor unitari 2%S5+13,7%
D N Deseringid sostre s actua Propie Compatibilit Valor unitari  BEC (21 val Honoraris
Finca pcio existent Slcciug tari at (Agéncia  2021) Valor ator tecnicsi
Tioutara  CECinclou VF (preu permisos
2021 inclou 20% DG i Bl Coef.  Coef. finalvida VF (At. 18 dobra)

20% DGiBl) (nau) Antiguitat % vida comector comector 0til ) RLS)

deficient  ruinos

Plantacions i cultius en curs
E 41 Peérdua cultius en curs  20.555,90 m% Corneu actiu Incompatible 420,94 Benefici per Ha mitjai. €Ha/any 865,28 €




-Plantacions i cultius en curs. Per a la pérdua de cultiu en curs s'aplica un valor per unitat de
cultiu afectada deduit del full d'apreuament establert per sistema de capitalitzacié de
rendes establert al Document Complementari 5.

A la superficie de la finca se li aplica el valor dels ingressos bruts de pérdua cultiu de vinya en
curs:

Valor ( amb
Valor unitari 2%SS+13,7%

i NOm Descripcié £ Us actual PropieiCompatibliit vc‘?run"cd sec 1 Valor Honorars
Finca existent tari at (Agéncia 2021) Valor técnics i

Tributaria CEC inclou VF ( preu permisos

2021inclou  20% DG iBI. Coef.  Coef. finalvida VF(Ar. 18 dlobra)

20% DG iBl)  (nau) Antiguitat % vida comector comector util) RLS)

deficient  ruinos
Plantacions i cultius en curs

D 42 Perdua cultius en curs  28.412,00 m?s Conreu actiu Incompatible 420,94 Benefici per Ha mitja. €Ha/any 1.195,97 €

Aquest apartat conté la identificacié i valoracié de les edificacions, installacions i d'altres
que resulten compatibles amb el planejament.

Els béns que son compatibles amb el planejament que s'executa es traslladen per defecte a
les corresponents finques resultants sempre que els titulars de les finques originals en siguin els
adjudicataris en aplicacié del principi de subrogacié real, d'acord amb |'article 148.1, lletres
b, cid, delRLU.

Valor (amb
i il 2%S5+13.7%

IF?nca NOm Descripcié Sostre existent Us actual Pm’:‘.'e Compcibii Valor unitari ;EO(‘:O[';T";OO;J Valor Honoraris técnics

(Agéncia Valor CEC i permisos

Tributaria 2021 inclou 20% VE ( preu d'obra)

inclou 20% DG i DG i BI Coef.  Coef. finalvida VF (Ar. 18

8) (nau/ferm) _ Antiguitat % vida _ comector _corrector Gl ) RLS)

deficient _ruinos
Edificacions
A 1 Edifici gardes 1 188,00 m2st Sense Us 1 Compatible 442,24 €/mst 98 100% 1 44,22 8.314,11 € 9.619,43 €
A 5 Torre Nord 68,00 m2st Sense Us 1 Compatible 442,24 €/mst 38 100% 1 44,22 3.007,23 € 3.479,37 €
A 6 Torre de Guaita. Oficina 90,00 m2st Sense Us 1 Compatible _ _ L _ L L 10.356,80 €
A 7  Palau dels Frares*.(69c)O 500,00 m2st ytge ( empadronat) 1 Compatible _ B B B B 63.535,30 €
A 9  Edifici hivernacle 421,00 m2st Runa 1  Compatible 110,00 €/m?st 38 100% 1 11,00 4.631,00 € 5.358,07 €
A 10 Casa Colons 175,00 m2st Sense Us 1 Compatible 442,24 €/mest 98 100% 1 44,22 7.739,20 € 8.954,25€
A 11 Cantina 58,00 m2st Sense Us 1 Compatible 442,24 €/mest 98 100% 1 44,22 2.564,99 € 2.967,70 €
A 12 Boxes 1 93,00 m2st Magatzem 1 Compatible 442,24 €/mst 1 44,22 4.112,83 € 4.758,55 €
A 13  Boxes 2 96,00 m2st Magatzem 1 Compatible 442,24 €/mest 1 44,22 4.245,50 € 4.912,05€
A 14 Edifici Champion. Fabricc 350,00 m2st Magatzem 1 Compatible 442,24 €/mest 98 100% 1 44,22 15.478,40€ 17.908,51 €
A 15 Clot d'en Sidds* (97¢) 795,00 m2st 2 Habitatges 1 Compatible 91.485,11 €
A 17 Granja 538,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 9.684,00 €  11.204,39 €
A 18 Granja 362,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 6.516,00 € 7.539,01 €
A 19 Granja 394,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 7.092,00 € 8.205,44 €
A 20 Granja 528,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 9.504,00 € 10.996,13 €
A 21 Granja 666,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 11.988,00 € 13.870,12€
A 22 Granja 687,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/mst 54 100% 1 18 12.366,00 €  14.307,46 €
A 23 Granja 685,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/mst 54 100% 1 18 12.330,00 €  14.26581 €
A 24 Nau?24 2160,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/mst 54 100% 1 18 38.880,00 € 44.984,16 €
A 25 Nau descoberta 1953,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/mst 54 100% 1 18 35.15400 €  40.673,18 €
A 26 Granja 388,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/mst 54 100% 1 18 6.984,00 € 8.080,49 €
A 27  Granja 543,00 m2st Runa 1  Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 9.77400€  11.308,52 €
A 37 Pista 36.542,85 m?st Sense Us/Runa 1 Compatible 32,67 €/m’s 98 100% lid 33 119.385,49 € 138.129,01 €
A 38 Cobert 18,12 m2st Sense Us 1 Compatible 190,00 €/m?st 54 100% 1 19 344,28 € 398,33 €
A 39 Cobert 25,57 m2st Sense Us 1 Compatible 190,00 €/m?st 54 100% 1 19 485,83 € 562,11 €
E 40 Cobert 25,57 m2st Sense Us 1 Compatible 190,00 €/m?st 54 100% 1 19 485,83 € 562,11 €
Alires elements constrits

A 39 Pou (régim d’explotacié 25,57 m2st 1 Compatible 550,00 €/m?st 54 100% 55 1.406,35 € 1.627,15€
A 43 Basses-Murs 156,00 m?s Runa 1 Compatible 100,00 €/m?st 54 100% 1 10 1.560,00 € 1.804,92 €

La valoracié detallada de les edificacions que havien estat objecte de reforma o
rehabilitacié identificades amb el N° 6, 7, 15 s'estableix al Document Complementari 4.
Informe de valoracid dels edificis Clot dels Frares i Clot d’en Sidds de I'Autddrom de Terramar,
Sant Pere de Ribes.

En relacié a aquestes edificacions actualment en Us, i sol circumdant en el cas de Clot d'en
Sidds, es preveu la constitucié d’un dret real sobre la finca resultant sobre la que s’emplacen
que reconegui el dret d'usdefruit temporal d'aquests bens per parts dels titulars actuals. La
cancellacié d'aquest usdefruit es produird en el moment d'edificacié de les parcelles que
s'estima d'acord amb el Pla d'Etapes establert a la MPGO de planejament.



Atenent als criteris establerts per la reparcellacid no es considera necessari la constitucid
d'un usdefruit sobre la resta d'edificacions i sols circumdants.

La valoracid de I'usdefruit s'ha de determinat proporcional a la valor total dels bé, a rad de
el 2 per 100 per cada periode d'un any, sense excedir de I'70 per 100. La temporalitat es
determina en relacié al Pla d'etapes previst al planejament (7 anys per a les diferents
edificacions i sols circumdants). El valor del dret de nua propietat es computard per la
diferencia entre el valor del be i el valor de 'usdefruit.

Valor ( amb
o e 2%55+13,7%
IFIi’nca NOm Descripcid Sosire existent Us actual Pr'e;ile ::ompaﬁhlll'a Valor unitari ;;C‘O;ZUT%Z;‘] Valor Honoraris técnics
(Agencia Valor CEC lipEmmices
Tributéria 2021 inclou 20% VF (preu sietze)
inclou 20% DG DG 1 81 Coef.  Coef. finalvida VF (A. 18
8l) (noufferm) _ Antiguitat % vida _ corrector_corrector i) RLS)
deficient _rvinos
551.853,45 €
Alires. Usdefruit temporal
A 15 Clot d'en Sidos* (97¢) 795,00 m2st 2 Habitatges 1 Compatible _ L 0_ _ _ _ 0 000€ 91.48511 € 7 14% 12.807,92 €
A 12.4B S0l improductiu 25.597.87 ms 50.683,78 € 7 14% 7.09573 €

En el cas de drets compatibles no es puguin traslladar sobre finca adjudicatdria al propietari
original es preveu que aquest sigui valorat i compensat en el marc de la reparcel {acid.
Aquests apartat conté la identificacid i valoracié d'aquests bens.

Valor (amb
Valor unitari 2%S5+13,7%
c ety 0 i ibilit Volorunitari  BEC (2T MerETEr
Tributaria CEC inclou VF (preu permisos
2021 inclou  20% DG i Bl Coef.  Coef. finalvida VF (At. 18 d'obra)
20%DGiBl) (nau) Antiguitat % vida comector comector Ufil ) RLS)
deficient  ruinos
A 2  Edifici gardes 2 1479,00 m2st Magatzem 1 Compatible _ _ _ _ _ _ 279.520,65 €
A 3 Edificacié menor 1 93,00 m2st Sense Us 1 Compatible 219,83 €/nPst. 98 100% 1 21,983 2.044,42 € 2.365,39 €
A 4  Edifici de I'Holandés 73,00 m2st  Magatzem. Adm 1 Compatible 442,24 €/n?st 51 68%. 1 44,224 129,56 9.457,78 €  10.942,65 €
A 8 ET 26,00 m2st Serveis técnics 1 Compatible _ _ _ _ _ _
Alires elements construits
E 40 Pou (régim d'explotacio tedric 25,57 m2st 4 Compatible = 550,00 €/nmst 53 100% 55 1.406,35 € 1.627,15 €

Tanmateix d'acord amb el que preveu el TRLU, els propietaris tenen I'obligacié de cedir a
I'ajuntament, de forma obligatodria i gratuita, el sol corresponent al 10% de I'aprofitament
urbanistic, perd no tenen I'obligacié de cedir les construccions que existeixin sobre aquest
sol. Per aquest motiu, la comunitat reparcel latoria tampoc té el deure de fer-se carrec
d'indemnitzar al propietari per la pérdua d'aquesta propietat.

Es preveu valorar les edificacions, només les que es preveuen reutilitzables, que passen a ser
titularitat de I'Ajuntament, a fi de compensar el seu valor en I'adjudicacié de la parcela
corresponent al 10% de Cessio.

La valoracié detallada de les edificacions que havien estat objecte de reforma o
rehabilitacié identificades amb el N° 2 s’estableix al Document Complementaris 3. Informe
de valoracio¢ de I'edifici de les grades de I'Autodrom de Terramar, Sant Pere de Ribes.



Pel que fa al métode de valoracié a emprar en el cas de sols en situacid bdsica de sol rural,
I'article 36 del TRLS fixa els criteris per a la valoracid del sol rural.

Aixi mateix, el RD 1492/2011 en el seu article 7 indica el métode de valoracid per a sols en
situacid de sol rural.

Tal i com es pot apreciar, el RLS diferencia dues casuistiques per a la situacié bdsica de sol
rural. Per una banda, aquells sols que en el que hi ha una explotacid (i per tant una renda)
real o potencial i aguells sols en els que no existeix explotacid ni aquesta pot existir. En funcié
d'aquesta casuistica, el sol es valora segons articles del reglament diferents:

-Valoracié de sol en situacié rural que permeten explotacié. EIl RD 1492/2011 article 9,11b), 12
i17.

-Valoracid de sols en situacioé rural amb impossible explotacid. El RD 1492/2011 article 16.

Per tant, i a mode de resum, els terrenys en situacié bdasica de sol rural es valoraran pel
metode de capitalitzacid de rendes. Les rendes es determinen a partir dels usos del sol
determinats a Cadastre, ajustat a les dues situacions majoritaries, on apareixen diferents tipus
de cultius i zones sense produccid. Les zones sense produccid de rendes, se les considera un
sol amb impossible explotacid, i la renda a capitalitzar serd una renda teodrica establerta en
una tercera part (1/3) de la renda real minima.

Aplicat aquests criteris, el valor obtingut és de 10,07€/m2 sol "“Vifas secano” i 1,98€/m2 sdl
improductiu. Agquest valor exclou el premi d'afeccié indicat al Document complementari 5.

La valoracié detallada dels sol en situacio rural es descriu al Document Complementari 5.

En el cas d'afeccions de soOls en els que es produeixen alires tipus de servituds: aéries,
subterrdnies o ocupacions temporals, en base al valor de sol previament obtingut es
determina la valoracié aplicant un % segons el tipus d’afeccio:

-Valoraciod servitud aéeria: 20%
-Valoracid servitud subterrania: 40%

-Valoracié ocupacié temporal: 10% del % anual previst

La valoracié detallada de les afeccions es detalla en els quadres adjunts:
-Valoracié de sols vinculats com a carregues externes. detall
-Valoracié d'altres afeccions sobre els sols vinculats com a carregues externes. Resum

-Valoracié d'alires afeccions sobre els sols vinculats com a carregues externes. Detalll



[INDEMITZACIONS DE DRETS. VALORACIO DE SOL VINCULAT A CARREGUES EXTERNES.

Finca Supeficie m? Valoracié €*

Total Segons aprofitament 1,98 €/m? 10,07 €/m?
Localitzacid Identificacid Improductiu  Conreu secd. Vinya|lmproductiu Corneu secd. Vinya Total
Externes Nord |Dx1 136,38 m?s 136,38 m?s 270,03 € 0,00 € 270,03 €
Dx2 174,02 m?s 174,02 m?s 0,00 € 1.752,38 € 1.752,38 €

Jx Jx1 1.025,23 m?s 1.025,23 m3s 0,00 € 10.324,07 €

Jx2 3.208,31 m?s | 2.243,29 m?s 1.141,23m2s [ 4.441,71 € 11.492,19 €
Jx3 922,28 m?s 922,28 m?s 1.826,11 € 0,00 € 28.084,08 €
Kx 1.455,51 m?s 1.455,51 m3s 0,00 € 14.656,99 € 14.656,99 €
Lx Lx1 703,38 m?s 443,06 m?s 260,32 m?3s 877,26 € 2.621,42 € 4.296,75 €

Lx3 67,94 m?s 67,94 m?s 0,00 € 684,16 €

Lx4 57,53 m?s 57,53 m?s 113,91 € 0,00 €
Mx  [Mx 1.887,51 m?s 1.887,51 m3s 0,00 € 19.007,23 € 19.007,23 €

Acces sud Hx1 359,41 m?s 359,41 m?s 711,63 € 0,00 €
1X1 2.246,83 m?s | 1.041,49 m?s 1.205,34 m?s 2.062,15 € 12.137,77 € 14.911,56 €

Externes Oest |Bx1 155,92 m?s 155,92 m?s 308,72 € 0,00 €
Cx1 475,24 m?s 475,24 m?s 940,98 € 0,00 € 1.249,70 €
Serveis oest  [C7 9,00 m?s 9,00 m?s 0,00 € 90,63 € 90,63 €
Serveis Sud F1 9,00 m?3s 9,00 m?s 0,00 € 90,63 € 90,63 €
Total 84.409,97 €

*Document Complementari 5. Informe de valoracié de sols en situacié rural entorn de I' Autdodrom de Terramar, Sant Pere de
Ribes. No inclou premi d'afeccié 5%

ALTRES (SERVITUDS AERIES, SERVITUDS SUBTERRANIES | OCUPACIONS TEMPORALS)

Tipus afeccié Valoracié €

Valoracié Servituds aéries | 4.879,39 €
Valoracié Servituds subterranies 4.903,80 €
Valoracié Ocupacions temporals 9.102,06 €
TOTAL 18.885,26 €

Veure quadre detallat valoracié drets afectats

[TOTAL VALORACIO DRETS AFECTATS

103.295,22 €
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Document 1. Reproduccié parcial de la revista BEC del segon trimestre de 2021



NAVE INDUSTRIAL

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras ........... 5,25 Fontaneria .................... 4,26
Cimentacion  .................. 31,79 Material sanitario y griferia .. ...... 3,22
Estructura, porticos y correas .. ... 97,08 Electricidad ................... 23,72
Saneamiento .................. 27,47 Vidrieria . ........ ... ... .. .... 1,36
Albafileriagruesa . .............. 78,54 Pintura ....................... 2,65

» Culbigr‘fa -------------- 53,64 Total ................... 442,24

» solados .............. 60,12 .

» acabados interiores .. .. 4,36 Eiegurldad ytslalu.d, 2% ..., "de 8,85

»  ayudas a industriales . .. 5,40 ogora;r;oss (yecmcos y permisos de 50.86
Yeseria y cielorrasos ............ 26,72 obra, 11,0 70 v _ ou,c0
Cerrajeria ........coouieiiiinn.. 4,79 Total €/m> .............. 501,95
Carpinteria exterior . . ............ 9,75

» interior .............. 2,12

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria para la cimentacién y red de albafales. — Cimentacion: Zapatas rigidas de hormigén (1,20 m
profundidad) en pilares y riostra perimetral de unién, cimentacion corrida en paredes interiores zona oficinas. — Estructura: Porticos
hormigén armado con riostra-canal a ambos lados de la nave y viguetas de hormigdn armado autorresistentes. — Saneamiento: Red
separativa hasta el sifén general. — Albaiiileria gruesa: Placas prefabricadas de hormigén de 12 cm, sin acabados posteriores por
ambas caras. Divisiones interiores: fabrica de ladrillo hueco de 10 cm. — Albaiileria cubierta: Placa metélica grecada con aislamien-
to térmico incorporado, lucernarios (12 % superficie de la cubierta) de PV.C. translicido, incluyendo aspiradores estaticos. —
Albaiileria solados: Pavimento de hormigén de 15 cm con mallazo de 15.15-5 colocado sobre encachado de grava y acabado con
grano de cuarzo de 3 mm de grueso, terrazo zona oficinas y gres en aseos. — Albaiileria acabados interiores: Revoco y posterior
alicatado en aseos, rodapié de marmol prefabricado en zona oficinas. — Albaiileria ayudas a industriales: Las necesarias. -
Yeseria y cielorrasos: Paredes a buena vista y placas lisas en cielorraso oficina y aislante térmico en cielorraso de la nave. —
Cerrajeria: Rejas perfiles laminado en frio en ventanas. — Carpinteria exterior: De hierro en ventanas y puertas basculantes meta-
licas en acceso nave. — Carpinteria interior: De madera en interior oficinas. - Fontaneria: Acometida en hierro y derivaciones en
cobre, sélo agua fria. — Material sanitario y griferia: Porcelana blanca, griferia calidad normal. — Electricidad: La necesaria para
iluminacién, no se ha contado la propia de la industria. — Vidrieria: Luna de 3 mm (vidrio doble). — Pintura: Al plastico en interior ofi-
cinas y al esmalte sobre los elementos metdlicos.

Se ha considerado que las oficinas ocupan un 6 % de la superficie de la nave.

Aparatos iluminacién (200 Lux) supone un incremento de 4,27 €/mz,

En caso de realizarse los cerramientos exteriores con bloques de hormigdn hueco, a cara vista, de 20 cm de espesor, se debera
incrementar el precio en 4,16 €/m?.
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Document 2. Reproduccid parcial del document “Valors basics immobles rdstics, cultius,
aprofitaments, construccions agraries i index correctors. 2021. Barcelona”
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Valors basics de les construccions agraries i dels terrenys al voltant
de les masies i similars.

1. Aspectes generals

Els valors basics representen els valors unitaris de les diverses construccions agraries i els
dels terrenys del voltant de les masies o altres construccions, quan no concorrin

circumstancies especials que alteren el valor.

La unitat de mesura és el m? i, de manera excepcional, el m? (cambres frigorifiques, diposits,

basses, femers, sitges i fosses) i el m lineal (pous).

Per a la determinacié dels valors basics de les construccions agraries s’ha emprat el métode
de reposicio, i per al dels terrenys al voltant de les masies i similars s’ha pres com a
referéncia els que figuren en les ponéncies de valoracié cadastrals, conforme s'indica

posteriorment.
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2. Quadre de valors basics

Tipologia

Bassa terraplé compactat
Bassa terraplé revestit butil
Cambra frigorifica

Central hortofruticola
Cobert sense tancaments
Diposit i bassa de formigo
Estable climatitzat

Estable sense climatitzar

© 00 N OO O B~ W N PP

Femer

=
o

Fossa enreixada purins

=
=

Fossa purins sense enreixar

=
N

Hivernacle plastic, estructura fusta

=
w

Hivernacle plastic, estructura metal-lica

[EY
n

Hivernacle vidre, estructura fusta

=
(63}

Hivernacle vidre, estructura metal-lica

[EnY
»

Hivernacle en tinel

=
\‘

Magatzem

[EnY
(o]

Nau de cria

=
(o)

Pati pavimentat

N
o

Pati sense pavimentar

N
=

Pou revestit

N
N

Pou sense revestir

N
N

Sala de munyir, lleteria, parts...

N
N

Sitja metal-lica

N
a1

Sitja trinxera
Trull

N
o]

Unitat

Euros

7,80
18,00
180,00
280,00
90,00
100,00
200,00
135,00
48,00
200,00
67,00
22,00
48,00
64,00
110,00
18,00
190,00
180,00
20,00
15,00
550,00
320,00
180,00
85,00
60,00
170,00
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27 Terreny al voltant de la masia o altra construccio

allunyada de nucli urba m? 5,80
propera a nucli urba m2 9,00
tocant a nucli urba m2 11,50

28 Masia (o0 habitatge rural) de qualitat molt bona

- estat de I'edificacio

bo m? 1.247,00
regular m?2 936,00
deficient m2 624,00
dolent m?2 312,00

29 Masia (o habitatge rural) de qualitat bona

- estat de I'edificacio:

bo m? 945,00
regular m? 709,00
deficient m?2 473,00
dolent m? 236,00

30 Masia (o0 habitatge rural) de qualitat mitjana

- estat de I'edificacio:

bo m?2 756,00
regular m?2 567,00
deficient m?2 378,00

dolent m?2 189,00
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31 Masia (0 habitatge rural) de gqualitat modesta
- estat de I'edificacio:
bo
regular
deficient

dolent

32 Masia (0 habitatge rural) de qualitat molt modesta
- estat de I'edificacio:
bo
regular
deficient

dolent

605,00
454,00
302,00
151,00

454,00
340,00
227,00
113,00



Document 3. Informe de valoracié de I'edifici de les grades de I’Autdodrom de Terramar,
Sant Pere de Ribes.
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Enric GONZALEZ DURAN, arquitecte expert en valoracions urbanistiques, membre del
Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, amb el nim. 37.774/0, Diplomat en Arquitectura legal i
forense (DALF) per la UPF, membre de ’Agrupacio d’Arquitectes Experts Pericials i Forenses
amb exercici de la professid a la Rambla Prat, 2, 1-2-A de Barcelona, amb teléfon
93.215.09.29 i mail enric@projectesurbans.com

Ha estat requerit per OUA Gestié del Territori i Urbanisme SL, amb CIF B-63572267, amb
domicili a Barcelona, Carrer Viladomat, 317, entresol, per tal de que dugui a terme un
informe de valoraciéo de l'edifici de les grades de I'Autddrom de Terramar, al terme
municipal de Sant Pere de Ribes; a fi i efecte de determinar el seu valor de construccid
(cost de reposicid) segons el seu Us actual i respecte a la compatibilitat per a usar I'edifici
segons els usos permesos per la MP del PGOU de Sant Pere de Ribes a I'ambit de
’Autodrom de Terramar.

Data de referéncia de la valoracio: 23/07/2020, data en que es va fer la visita a les
edificacions.

El técnic que subscriu, al seu lleial saber i entendre i amb els coneixements adquirits en la
seva practica professional i cursos de formacid, després de recollir les dades que han
pogut estar del seu interés; té a bé emetre el segiient:

Enric Gonzélez Duran| Informe de valoraci¢ de I'edifici de les grades de I’Autddrom de Terramar Pag. 2 REF. 70183
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INFORME DE VALORACIO

1. OBJECTE DE L’INFORME DE VALORACIO. DATA DE REFERENCIA

L'objecte del present informe és obtenir el valor de la construccié de les grades de
'Autodrom de Terramar, al terme municipal de Sant Pere de Ribes; a fi i efecte de
determinar el seu valor de construccio (cost de reposicid) respecte a la compatibilitat per a
usar l'edifici segons el seu Us actual i els usos permesos per la MP del PGOU de Sant Pere
de Ribes a I'ambit de ’Autddrom de Terramar.

Data de referéncia de la valoracié: 23/07/2020, data en que es va fer la visita a les
edificacions.

2. ANALISI

L'objecte de l'analisi és, préviament a linforme de valoracid, determinar les dades de
partida, normativa i conceptes necessaris per donar resposta a la mateixa.

2.1 IDENTIFICACIO DE LES CONSTRUCCIONS

Les grades es situen en el perimetre sud del tracat del circuit, formant dos volums
diferenciats. El volum principal es troba a lI'est i un altre volum, més petit i parcialment
enderrocat, es situa a l'oest. L'abast del present informe de valoracié es circumscriu a
I'edificacio situada a l'est.

Autbdrom de Rocamar

- Toreddl
Clot gels Frares *,

\\ ) NG/ RS ap= \¢ S et LR N NS
Localitzacid de les edificacions dins de '‘ambit de I'autddrom de Terramar. Font: Cartografia 1:5000 ICGC.
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Localitzacié de les edificacions dins de I'ambit de I'autddrom de Terramar. Font: Ortofoto 1:2500 ICGC.
Es marca en vermell I'edifici objecte de la valoracié (a l'est).

No hi ha dades cadastrals de I’edifici a valorar.

El peérit que subscriu, acompanyat pel Sr. Sebastian (el vigilant del complex de I'’Autodrom)
ha pogut accedir a Iinterior de I'edificacié principal.

2.2 DESCRIPCIO DELS BENS A VALORAR

Edifici principal de les graderies de I’Autodrom de Terramar, també anomenat Autddrom de
Rocamar.

Fotografia de la fagana sud de I'edifici principal de les grades de '’Autdodrom de Terramar.

Enric Gonzalez Duran| Informe de valoracié de I'edifici de les grades de I’Autddrom de Terramar
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Consta a [linventari del Patrimoni Cultural Immoble, Patrimoni arquitectonic; del
Departament de Cultura de la Generalitat de Catalunya (EGIPCI) (nimero d’inventari IPA
4462): BCIL / Immoble / 4899-1 / Aprovacid definitiva comissié urbanisme / 17/10/2001 / DOGC /
21/11/2001 / PGOU. 2001 Fitxa 69c

Inclos en el llistat d’elements catalogats del Pla General de Sant Pere de Ribes, article 412
de les NNUU, element 3e (del llistat d’altres elements arquitectonics).

Noticies historiques:

L'any 1908 Enric Rafols va promoure la organitzacié de la Copa Catalunya, una carrera
automobilistica que transcorria per Sitges, Sant Pere de Ribes, Canyelles i Vilanova i la
Geltru. La cursa va tenir un gran ressd mediatic, pel que se li va voler donar continuitat.
Aviat, pero, els problemes financers van fer que la carrera es traslladés al Maresme.
L'industrial sabadellenc, Francesc Armengol va voler aprofitar l'interés que havia despertat
la cursa per projectar un circuit d'automobils tancat a la mateixa zona. El 22 d'abril de I'any
1922 es va crear la societat Autdédromo Nacional, S.A., que va comprar els terrenys del Mas
Clot a mossén Antoni Miret i Massoé , aixi com la partida del Clot d'en Sidds a en Salvador
Vilanova. El circuit va ser projectat per l'arquitecte Jaume Mestres i Fossas, mentre que les
tribunes i llotges les va dissenyar Josep m. Martino i Arroyo. Va comencar a construir-se el
30 de juny del 1923 i van finalitzar les obres la tardor del mateix any. La inauguracié oficial
de l'autddrom va ser el 28 d'octubre d'aquest any, amb la preséncia de destacades
autoritats, com el representant del rei I'Infant Alfons de Borbd. En la cursa que s'hi va
celebrar va guanyar el francés Albert Divo, amb un automobil del model Sunbeam. El 18 de
maig del 1923 s'hi disputa el Campionat d'Espanya Gran Premi de Motocicletes, que va
comptar amb l'assisténcia del monarca Alfons Xlll. La constant modernitzacié dels vehicles
de motor i de les seves prestacions, juntament amb la notable inversi6 econdmica del
projecte, van suposar que aviat el circuit quedés obsolet. El 14 de juny del 1927 I'Estat va
embargar els terrenys de l'autddrom. Uns anys més tard, el setembre del 1930, el pilot de
proves Edgar de Morawitz el va comprar amb la idea de revitalitzar la iniciativa. Hi va fer
instal-lar un taller de foneria de pistons i va organitzar noves carreres, perd no va prosperar.
Durant la Guerra Civil, el circuit va ser utilitzat com a camp d'instruccié de soldats. Un cop
acabada aquesta, la van adquirir els actuals propietaris, que van instal-lar al centre del
tragcat unes naus per utilitzar-ho com a granja de gallines. En l'actualitat, els masos del Clot
dels Frares i del Clot d'en Sidds s'utilitzen com a residéncia, els camps es conreen i la pista
i les seves instal-lacions resten en estat d'abando.

Font: Mapa de patrimoni cultural de la Diputacié de Barcelona.

Descripcié de I'edifici principal de les grades (situat a I'est):

Per a la descripcié de l'edifici cal remarcar que la imatge actual del mateix es deu a dues
etapes constructives ben diferenciades. Per una banda, la construccié original, consistent
en l'estructura de les grades i, per I'altra banda, el tancament de I'espai que quedava sota
les grades per mitja del tancament dels tres costats oberts de I'edifici. El quart costat no
disposa propiament de facana atés que aquesta son les propies grades, que formen
simultaniament la coberta i la fagana orientada al circuit.

Respecte a la construccié original, es tracta d’una estructura de formigd armat tipica d’'unes
grades per a un espectacle, format per diferents crugies de portics de pilars i jasseres que
van seguint el pendent i la geometria de les graderies. Atés que les graderies es van
construir 'any 1923, el formigé armat presenta una delicadesa i detalls d’execucié propis de
I'época. Tota I'estructura esta encofrada “in situ”, per deixar el formigé amb un acabat vist i
sense utilitzar cap element prefabricat. L’alcada de les graderies en el seu punt més alt
s’acosta a l'algcada d’una edificacié de tres plantes convencionals. Cada certa distancia, i
amb una directriu perpendicular a I'eix llarg de I'edifici, hi ha un seguit de lloses d’escala
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que servien per accedir a les diferents zones de les graderies. Per tant, i atés que
originalment I'objectiu de I'edifici era la creacio de les grades, I'espai sota les mateixes era
un espai diafan que originalment estava totalment obert i que servia com a zona
d’aparcament a 'ombra dels vehicles del public assistent.

Respecte a l'alteracid que es va fer sobre la construccié original, aquesta basicament va
consistir en tancar I'espai que cobrien les grades per mitja d’'una fagana d’obra més o
menys opaca. També es va dur a terme un petit forjat intermedi interior (a la part més alta
de les grades) per crear una mena d’altell interior, ocupant Unicament 5 crugies en el sentit
de la fagana llarga i una Unica crugia en el sentit perpendicular a la fagcana llarga.

Atés que no es disposa de dades cadastrals de I'edifici de les grades, s’ha fet un
amidament sobre lla cartografia de la Diputacié de Barcelona a escala 1:1000, obtenint una
superficie en planta de 1.530 m2.

Cartografia 1:1000 de la Diputacié de Barcelona (DIBA)

Actualment, no s’aprecia cap Us especific a I'espai, tot i que per les seves caracteristiques
es podria usar perfectament com a magatzem. Segons informacié facilitada pel vigilant,
ocasionalment s'utilitza 'espai per a fer esdeveniments de publica concurréncia puntuals,
sobretot relacionats amb el mon del motor. Respecte a I'altell interior, 'accés es produeix
directament des de I'exterior. Esta distribuit en un seguit d’estances probablement en
origen destinades a oficina de mesures diverses (despullades de mobiliari) i d’'un aseo.

Sota l'espai de laltell, a nivell de la planta baixa, s’ha tancat amb envans part de la
superficie, creant diferents habitacions de mesures diverses.

Estat de conservacio de Iedifici principal de les grades (situat a I'est):

Tal i com ja s’indicava a l'apartat de descripcié de I'edifici, cal diferenciar la construccié
original de les graderies del tancament posterior que es va fer de I'espai sota I'estructura
de formigo de les grades.

Respecte a l'estructura de les grades, cal remarcar que es tracta unicament d’una
estructura de formigo armat datat de I'any 1923 (segons fitxa de I’Egipci) en pendent per tal
de conformar unes graderies i les corresponents escales d’accés als diferents sectors de
les graderies.
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L’estructura de formigd es troba en un bon estat de conservacié aparent i Unicament s’han
detectat (a simple vista i havent examinat una part parcial de I'estructura a causa de la
manca d’il-luminacié de I’espai) que, en algunes parts, ha desaparegut puntualment part del
formigd de recobriment i es veuen les armadures. Aixi mateix, també s’aprecia que
recentment s’han dut a terme obres de manteniment consistents en la reparacio i el pintat
de part dels pilars i jasseres de I'estructura. El paviment de tot I'espai sota I'estructura, i
segons informacio facilitada pel vigilant, és la solera de formigdé original. Sobre aquesta
solera original, en els darrers temps (no sembla que sigui més enlla de fa 5 anys), s’aprecia
que s’ha executat una nova capa de regulacié i acabat del paviment per mitja del que
sembla un morter autonivellant. Finalment, en els darrers temps, s’han dut a terme tasques
de impermeabilitzacié de les graderies per tal de garantir 'estanqueitat de I'espai inferior.

Respecte als tancaments posteriors, aquests daten de la década dels anys 60 del s. XX
(segons informacio facilitada pel vigilant del complex i corroborada per OUA). Es tracta de
tancaments d’obra de fabrica de fulla senzilla de 15 cm de gruix amb acabat exterior
arrebossat i pintat i acabat interior deixant I'obra de fabrica vista. S’aprecien diverses
obertures a mitja alcada que han estat tapiades. En I'ambit de laltell, s’aprecien unes
obertures de finestres de dues fulles batents amb marc de fusta i vidre senzill. També hi ha
un seguit de grans obertures amb porta enrotllable metal-lica.

L’acabat interior de l'altell és el propi de I'época en que es va construir: envans de ceramica
enguixada i pintada, paviment de terratzo i fusteria senzilla de fusta envernissada.

L’altell disposa d’instal-lacié eléctrica i de fontaneria propies i necessaries per al seu Us
d’oficines mentre que I'espai principal (el magatzem) no disposa d’instal-lacié eléctrica més
enlla d’algunes caixes de proteccidé distribuides per I'espai interior i un sistema
d’il-luminacio parcial.

Per tant, i mode resum l'edificacié presenta el segiient estat de conservacié i antiguitat

aparent:

origen - origen intervencio . any ., any .

any anys 60 . intervencio . antiguitat

Tipus d'element 1923 s. XX posterior posterior considerat
Estructura si no si 2017 1990 30 (4)
Impermeabilitzacié no Si Si 2017 2017 3
Soleres/paviments si no Si 2017 2017 3
Tancaments no si no (1) 1967 1967 53 (5)
Instal-lacions no si (2) no 1967 1980 40 (6)
Obertures pract. no si (3) no 1967 1967 53

(1): Unicament s'ha pintat.

(2): Unicament a la zona de I'altell

(3): Unicament a la zona de l'altell

(4): Bona part de I'estructura ha estat reparada I'any 2017. Es considera una antiguitat equivalent de 30 anys
(5): La pintura no té antiguitat de 53 anys, sino de 3 anys

(6): Part de la instal-lacié s'ha adequat/reformat I'any 2017. Es considera una antiguitat equivalent de 40 anys

El document num. 1 és un reportatge fotografic d’ambdues edificacions.
2.3 CONDICIONANTS PREVIS QUE AFECTEN LA VALORACIO

L’edifici a valorar presenta una doble casuistica que afecta a la present valoracio.

Per una banda, hi ha la realitat fisica actual associada al seu Us actual (magatzem amb un
altell d’oficines).
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Per altra banda hi ha I'is o usos que preveu per a I'edifici la MP del PGOU de Sant Pere de
Ribes a 'ambit de ’Autdodrom de Terramar. En aquest sup0sit, cal considerar I'adequacio i
compatibilitat de I'edifici existent als nous usos que es preveuen a la MP.

Finalment, i en ambdds casos perd sobretot en el cas dels usos futurs que preveu la MP,
cal tenir en consideracio que es tracta d’un edifici amb valor patrimonial i de representacié.
A criteri del técnic que subscriu, aquest valor s’adquireix per la singularitat de la geometria
de ledifici (unes grades d’un circuit de curses historiques de motor), i pel fet que es tracta
d’'un edifici que esta protegit patrimonialment atesa la seva rellevancia historica. Aquest
valor afegit es trasllada als nous usos previstos per la MP del PGOU que es col-loquen en el
seu interior. Es a dir, els nous usos que s’instal-lin a l'edifici gaudiran de la singularitat
d’espais i geometria de la edificacié actual, aixi com de la seva rellevancia historica.

Suposit primer. Valoracio segons el seu us actual

Aquest primer suposit preveu la determinacié del valor de I'edifici atenent a la seva realitat
constructiva, d’estat de conservacio i Us actual. Tal i com ja s’ha indicat, el seu Us actual és
el de magatzem amb un petit altell destinat a oficines. Cal destacar que en els darrers anys
també s’han dut a terme esdeveniments de promocid i presentacié associades al mon dels
vehicles de motor.

Suposit segon. Valoracié segons els usos previstos a la MP del PGOU

Aquest segon suposit preveu la determinacié del valor patrimonial de I'edifici atenent a la
seva realitat constructiva, d’estat de conservacié i compatibilitat amb els usos futurs que li
atorga la MP del PGOU.

En aquest sentit, cal determinar quins elements constructius son compatibles amb els usos
que es preveuen per aquest edifici per la MP. Els usos permesos son: Oficines i serveis;
Comerg petit; Restauracio; Taller reparacié vehicles; Magatzem; Aparcament; Serveis
técnics; Educatiu; Esportiu; Cultural; i Lleure.

De tots els usos previstos, es considera que els més adequats per a I'edifici existent son
I'ds de terciari-oficines, I'Us comercial-restauracié i el cultural (museistic). D’aquests tres, es
considera com a més adient els dos darrers, comercial-restauracié i cultural (museistic)
atés que son usos que requereixen d’una arquitectura més singular que no pas I'is de
terciari-oficines: els comercos, restaurants i espais museitzats poden aprofitar millor la
singularitat dels espais existents de I'edifici a valorar.

Compatibilitat de I'is comercial-restauracio-museistic amb la geometria i distribucio de
I'edificacio:

Tal i com ja s’ha indicat, els usos de comerg, restauracié i museistic sovint necessiten d’una
arquitectura i espais interiors singulars. En aquest sentit, el volum interior resultat de la
construccié de les graderies és un espai diafan, de geometria singular que permet una
flexibilitzacid maxima de distribucié dels espais interiors associats als usos de comerg, de
restauracié i museistic.

A aquesta casuistica, derivada de la propia geometria de I'edifici, cal sumar-hi el valor
associat a que I'edifici que esta protegit patrimonialment atesa la seva rellevancia historica.

Per tant, es pot concloure raonablement que I'edifici actual disposa d’'una geometria que és
perfectament compatible amb els usos comercial, de restauracié i museistic. Finalment, la
petita superficie d’altell actual, també es considera compatible amb aquests usos.
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Compatibilitat de I's comercial-restauracié-museistic amb els elements constructius de
I'edificacio:

Tal i com ja s’ha apuntat en els paragrafs anteriors, I'is comercial-restauraciéo-museistic és
perfectament compatible amb ledificacid a valorar. Tot i aixd, cal determinar quins
elements constructius i d’instal-lacions actuals son compatibles amb [I'Us comercial-
restauracié-museistic.

En aquest sentit, i tal i com ja s’apuntava, la Unica part de I'edifici existent que es considera
compatible amb I'is comercial-restauracio-museistic és I'estructura (i fonamentacio i
moviment de terres associada a la mateixa), la impermeabilitzacié de la coberta (que manté
la geometria de les graderies) i parcialment el sanejament i la solera existent.

Consideracions respecte al valor patrimonial

El valor patrimonial s’ha de tenir en consideracié atés que revaloritza qualsevol activitat
oberta al public que pugui desenvolupar-se al seu interior, sobretot en I'is comercial-
restauracié-museistic.

Tal i com ja s’ha indicat anteriorment, el valor afegit ve donat per dues casuistiques. Per
una banda, el que esta associat a la seva arquitectura i geometria singulars degut al seu Us
original i, per altra banda, el valor associat al fet que es tracta d’un edifici que esta protegit
patrimonialment atesa la seva rellevancia historica.

2.4 SUPERFICIES A EFECTES DE VALORACIO

Les superficies considerades a efectes de valoracié son aquelles que s’han calculat a partir
de la cartografia 1:1000 de la Diputacié de Barcelona: 1.530 m2.

D’altra banda, també cal considerar la superficie de laltell interior de I'edificacié i amb us
actual d’oficines. Aquest altell ocupa una superficie de 5 crugies en el sentit paral-lel a I'eix
llarg de Pedificacid per una unica crugia en el sentit perpendicular a l'eix llarg de
I'edificacio. Atés que les dimensions de les crugies son de 5 mts en el sentit de I'eix
principal de l'edificacié i de 4,5 mts en el sentit perpendicular, la superficie de laltell és
d’aproximadament 112,50 m2st.

Per tant, la superficie total de ledifici principal de les grades, a efectes de la present
valoracio, és de: 1.642,50 m2.

3. NORMATIVA | CONSIDERACIONS PREVIES A LA VALORACIO

3.1 NORMATIVA APLICACIO

La normativa aplicada en el present informe de valoracio i dins de I'abast establert a la part
1 del mateix és:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.
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Atenent al que diu Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, per a dur a terme la
valoracio es seguira la metodologia establerta al Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

3.2 METODE DE VALORACIO

Les edificacions es valoraran seguint la metodologia establerta a larticle 18 del RD
1492/2011. En aquest article s’especifica com valorar segons la metodologia del “valor de
reposicio brut”, en el que la seva formulacio és la seglent:

Art. 18.
[.]

V=V~ (V. V,).B

Siendo:

V = Valor de la edificacién, construccion o instalacién, en euros.

VR = Valor de reposicién bruto, en euros.

VF = Valor de la edificacion, construccion o instalacién al final de su vida Gtil en euros.
B = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion.

2. El valor de reposicion bruto serd el resultado de sumar al valor de mercado de los
elementos que integran los costes de ejecucién material de la obra en la fecha a la que debe
entenderse referida la valoracién, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales
por proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para construir una
edificacion, construccion o instalacion de similares caracteristicas utilizando tecnologia y
materiales de construccion actuales.

3. El valor de la edificacidén, construccidn o instalacion al final de la vida util, se determinard de
acuerdo con las caracteristicas de la misma y no podrd ser superior al 10 por ciento del valor
de reposicion bruto.

4. El coeficiente corrector B, por antigiiedad y estado de conservacion, serd el recogido en la
tabla que figura en el Anexo Il [...]

4. VALORACIO PEL METODE DEL VALOR DE REPOSICIO

4.1 SUPOSITS PREVIS. CONDICIONANTS DE LA VALORACIO

Atenent a allo establert a l'apartat 2.3. del present document, es considera el supdsit de
valorar unes edificacions amb un Us actual de magatzem amb altell destinat a oficines i que
es poden destinar, entre d’altres usos permesos, a un Us comercial-restauracié-museistic.
Cal remarcar que la MP del PGOU també permet I'is de magatzem.

Per tant, cal fer una doble valoracid atenent a aquests usos permesos i tenint en
consideracié la compatibilitat dels elements constructius actuals amb aquests usos
considerats. En aquest sentit, cal fer una valoracio associada a I'ds actual (i també permés
per la MP del PGOU) de magatzem; i una valoracié associada a I'Us previst i compatible amb
I'edificacio existent de comercial-restauracio-museistic.
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Aixi mateix, Unicament es considera que cal valorar aquells elements de les edificacions
existents que poden ser compatibles amb els usos descrits als paragraf anterior. En el
primer cas, I'Us de magatzem, tots els elements constructius existents son compatibles atés
que és I'is actual de l'edifici. En el segon cas, necessariament es poden valorar Unicament
aquells elements constructius que son compatibles amb el nou Us. Cal remarcar que s’han
de preservar els elements constructius que formen part de la construccié original de
I'estructura de les grades atés que estan protegits patrimonialment.

Els costos de construccid actuals s’obtindran de la revista especialitzada “Boletin
Econdmico de la Construccion”, exemplar del segon trimestre de 2020. D’aquesta mateixa
publicaciéo també s’extrauran la resta de despeses necessaries per a la construccié de
I'edificacio a valorar.

La revista disposa de fitxes per a un seguit de tipologies d’edificis. Cada fitxa presenta un
listat de capitols o apartats d’obra amb un valor en € per m2 edificat sobre rasant. Aixi
mateix, cada fitxa disposa d’una descripcidé de les caracteristiques constructives i qualitats
que s’han usat per al calcul del valor de cadascun dels capitols o apartats.

Es preveu fer una doble valoracid, de tal manera que es calculara el valor de reposicié en
base a dos suposits.

En el primer suposit, s’'usara com a costos base de construccié els associats a la tipologia
de magatzem (corresponent a la tipologia de nau industrial de la revista BEC) i que és I'Us
actual.

En el segon suposit, s'usara com a costos base de construccid els associats a dues
tipologies presents a la revista BEC: un edifici administratiu corrent i un edifici public de
categoria. S’han considerat aquestes tipologies atés que, de totes les presents a la
publicacid, son les que més s’assemblen a un hipotétic Us comercial-restauracio-museistic.
En aquest suposit es pretén calcular I'estalvi que suposaria, en la construccié d’un edifici
destinat a aquests usos, la reutilitzacié d’aquells elements constructius existents que son
compatibles amb els nous usos.

En ambdds casos, s’usara la formula establerta a I'article 18 del RD 1492/2011 per tal de
depreciar el valor calculat en funcié de la seva antiguitat i estat de conservacio. Atés que
cada capitol pot estar afectat per una antiguitat i un estat de conservacié diferents,
s’aplicara la férmula de la norma a cadascun dels capitols. S’empra aquest sistema perqueé
és més precis que no pas depreciar per antiguitat i conservacié totes les partides
unitariament per un uUnic coeficient.

Els quadres amb els valors estan organitzats de la seglient manera: Per a cadascun dels
capitols d’obra, s’'indica quin és el % que s’ha de considerar atenent a la realitat de I'edifici
que s’esta valorant; i quina és la seva antiguitat i, per tant, quin és en seu coeficient
d’antiguitat (en base a I'Annex Il del RD 1492/2011). Amb tots aquests factors es calcula quin
és el valor de reposicio net. A partir de la suma de tots els valors de reposicié nets (CEC,
cost de construccié per contracta, que inclou el CEM, cost d’execucié material, incrementat
20% en concepte de Despeses Generals i Benefici Industrial), es calcula el cost associat a
les partides de Seguretat i Salut i els costos associats als honoraris tecnics i permisos
d’obra.

4.2 ESTABLIMENT DEL VALOR UNITARI DE REPOSICIO PER A L’US DE MAGATZEM-
NAU INDUSTRIAL

La revista BEC preveu dos tipus d’edificacions industrials: una tipologia de nau industrial
senzilla i una tipologia mixta d’oficines i taller. De totes dues, s’ha considerat Unicament la
tipologia de nau industrial senzilla (pagina 217). Aquesta tipologia s’adequa perfectament a
I'edificacio existent atés que fins i tot contempla un petit altell per a Us d’oficines. En tot
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cas, probablement lestructura prevista a la revista sigui més senzilla que no pas
estructura de formigd armat “in situ” de la construccié a valorar. En aquest sentit, pero, i
com a criteri de prudéncia, s’ha optat per mantenir el cost previst a la publicacié.

Respecte al coeficient d’antiguitat, I'edificacié original data de I'any 1923, és a dir, una
antiguitat de 97 anys. Aixi mateix, el tancament de facana i la construccio de l'altell per a
destinar-lo a oficina daten de la década dels anys 60 del segle XX. S’ha adoptat la data de
1967, és a dir, una antiguitat de 53 anys. Tot i que és més que probable que en aquests 97 i
53 anys respectivament s’hagin dut a terme tasques de manteniment, Unicament s’han
considerat com a millores que rebaixen I'antiguitat de la construccié aquelles que s’han
pogut acreditar o que son evidents a simple vista. En alguns casos, aquestes millores son
parcials en algun element constructiu. En aquest supdsit, s’ha considerat una antiguitat
equivalent que s’obté de la ponderacié de I'antiguitat original de I'’element, de I'antiguitat
de la millora i del percentatge d’intervencioé en I'element.

Aixi mateix, i també per al calcul del coeficient d’antiguitat, s’ha considerat com a vida Util
maxima la d’un edifici industrial i de magatzem 35 anys, tal i com s’estableix a I'annex Il del
RD 1492/2011.

En el seglient quadre s’exposen tots els capitols d’obra i quin % de la partida esta present a
I'edificacié a valorar. Finalment, s’ha determinat quina €s la seva antiguitat i, per tant, quin
coeficient d’antiguitat cal aplicar en la formulacié establerta a la norma.

Valor
% de preséencia valor reposicio

Valor unitari en la edificacié compatible |antiguitat coef. net Férmula
Capitol d'obra BEC (PEC) a valorar (€/m2st) (anys) Antiguitat Reglament
Moviment de terres 5,22 100% 5,22 97 1,0000 0,52
Fonamentacio 31,57 100% 31,57 97 1,0000 3,16
Estructura (portics i corretges) 96,12 100% 96,12 30 0,7998 26,93
Sanejament 27,17 100% 27,7 97 1,0000 2,72
Ram de paleta grossa 78,15 85% 66,43 53 1,0000 6,64
Ram de paleta cobertes 53,32 85% 45,32 3 0,0491 43,32
Ram de paleta soleres 59,00 100% 59,00 3 0,0491 56,39
Ram de paleta acabats interiors 4,28 85% 3,64 97 1,0000 0,36
Ram de paleta ajudes a industrials 5,40 90% 4,86 97 1,0000 0,49
Guixos i fals sostres 26,72 100% 26,72 97 1,0000 2,67
Serralleria 4,72 100% 4,72 97 1,0000 0,47
Fusteria exterior 9,61 100% 9,61 53 1,0000 0,96
Fusteria interior 2,09 100% 2,09 53 1,0000 0,21
Fontaneria 4,18 100% 418 40 1,0000 0,42
Material sanitari i griferia 3,16 100% 3,16 40 1,0000 0,32
Electricitat 23,25 75% 17,44 40 1,0000 1,74
Vidreria 1,35 100% 1,35 53 1,0000 0,14
Pintura 2,60 100% 2,60 3 0,0491 2,49
TOTAL CEC 437,91 411,20 149,94

El document num. 2 és una reproduccié parcial de la revista BEC del 2n trimestre de 2020.
El document 3 és una reproduccié de la certificacid de les obres de reparacié i manteniment més
recents executades a l'edifici.

Valor CEC (inclou un 20% de Despeses

Generals i Benefici Industrial) 149,94

Seguretat i Salut (2%) 3,00

Honoraris técnics i permisos d'obra (11,5%) 17,24
TOTAL (€/m2st) 170,18

El cost de reposicié unitari (V) per a Pedificaci6 amb I'is actual de magatzem és de
170,18 €/m2st.
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4.3 ESTABLIMENT DEL VALOR UNITARI DE REPOSICIO PER A L’'US COMERCIAL-
RESTUARACIO

La revista BEC no preveu cap tipologia constructiva associada a un Us comercial-
restauracié-museistic.

De totes les tipologies constructives presents a la revista BEC s’han adoptat les tipologies
de “Edificio administrativo corriente” i “Edificio publico de categoria” atés que son les més
versatils i comparables amb I'Us previst de comercial-restauracié-museistic. De totes dues
tipologies, s’ha considerat el preu que més s’adequa a I'Us previst, considerant tres
casuistiques i triant, per a cadascun dels capitols d’obra un de les tres: valor de la tipologia
de “Edificio administrativo corriente” (pag. 205), valor de la tipologia de “Edificio publico de
categoria” (pag. 204) i valor mig d’ambdues tipologies. Cal recordar que en aquest suposit
es pretén calcular I'estalvi que suposaria, en la construccié d’'un edifici destinat a aquests
usos, la reutilitzacié d’aquells elements constructius existents que son compatibles amb els
Nous usos.

Respecte al coeficient d’antiguitat, I'edificacié original data de I'any 1923, és a dir, una
antiguitat de 97 anys. Aixi mateix, el tancament de facana i la construccié de Il'altell per a
destinar-lo a oficina daten de la década dels anys 60 del segle XX. S’ha adoptat la data de
1967, és a dir, una antiguitat de 53 anys. Tot i que és més que probable que en aquests 97 i
53 anys respectivament s’hagin dut a terme tasques de manteniment, Unicament s’han
considerat com a millores que rebaixen I'antiguitat de la construccié aquelles que s’han
pogut acreditar o que son evidents a simple vista. En alguns casos, aquestes millores son
parcials en algun element constructiu. En aquest supdsit, s’ha considerat una antiguitat
equivalent que s’obté de la ponderacié de I'antiguitat original de I'element, de I'antiguitat
de la millora i del percentatge d’intervencioé en I'element.

Aixi mateix, i també per al calcul del coeficient d’antiguitat, s’ha considerat com a vida util
maxima la d’un edifici industrial i de magatzem 35 anys (tal i com s’estableix a 'annex IlI del
RD 1492/2011) atés que I'edificacié té actualment aquest Us. S’ha decidit usar, com a criteri
de prudeéncia, 'antiguitat de I'is de magatzem actual i no I'antiguitat d’un edifici comercial i
de serveis (50 anys segons I'annex Ill).

En el seglient quadre s’exposen tots els capitols d’obra per a cadascuna de les dues
tipologies, quin dels valors s’ha considerat (a partir de la semblanca de la descripcié de la
partida amb el suposit de qualitat esperable per a un edifici amb Us comercial-restauracio-
museistic) i quin % de la partida esta present a I'edificacid a valorar. Finalment, s’ha
determinat quina és la seva antiguitat i, per tant, quin coeficient d’antiguitat cal aplicar en la
formulacio establerta a la norma.
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% de

valor unitari valor unitari presencia Valor

(€/m2st) "Ed.  (€/m2st) "Ed. enla valor reposicio

Administrativo  Publico de edificacié a compatible |antiguitat coef. net Férmula
Capitol d'obra corriente" categoria" valor usat valorar (€/m2st) (anys) Antiguitat Reglament
Moviment de terres 6,43 30,07 6,43 100% 6,43 97 1,0000 0,64
Fonamentacio 8,49 66,80 8,49 100% 8,49 97 1,0000 0,85
Estructura 197,70 451,51 197,70 100% 197,70 30 0,7998 55,39
Sanejament 19,15 34,03 19,15 25% 4,79 30 0,7998 1,34
Ram de paleta grossa 163,70 248,50 206,10 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Ram de paleta cobertes i impemeabilit. 30,59 57,78 57,78 100% 57,78 10 0,0491 55,23
Ram de paleta acabats de fagana (1) 50,05 75,06 62,56 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Ram de paleta soleres/paviments 71,66 150,34 11,00 25% 27,75 3 0,0491 26,52
Ram de paleta acabats interiors 33,55 43,51 43,51 0% 0,00 97 1,0000 0,00
Ram de paleta ajudes a industrials 33,44 73,50 53,47 0% 0,00 97 1,0000 0,00
Guixos i fals sostres 60,69 82,32 71,51 0% 0,00 97 1,0000 0,00
Serralleria 26,1 40,03 33,07 0% 0,00 93 1,0000 0,00
Fusteria exterior 66,93 190,55 190,55 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Fusteria interior 63,03 57,86 60,45 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Persianes 8,22 30,12 19,17 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Fontaneria 29,17 54,08 54,08 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Material sanitari i griferia 5,23 9,84 9,84 0% 0,00 40 1,0000 0,00
Electricitat 59,68 100,16 59,68 0% 0,00 40 1,0000 0,00
Aire acondicionat 106,90 132,21 132,21 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Instal-lacions especials 16,99 55,91 55,91 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Fumisteria i mobles de cuina 4,73 5,16 5,16 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Ascensors 10,59 62,55 10,59 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Vidreria 12,85 90,50 90,50 0% 0,00 53 1,0000 0,00
Pintura i estuc 32,99 31,55 31,55 0% 0,00 3 0,0491 0,00
Instal-lacié d'enllumenat 27,32 0,00 27,32 0% 0,00 53 1,0000 0,00
TOTAL CEC 1.146,19 2.173,94 1.617,77 302,94 TOTAL 139,98

(1) Es considera que les grades fan la funcié simultania de coberta i fagana nord de I'edifici atesa la seva geometria inclinada.

El document nim. 2 és una reproduccié parcial de la revista BEC del 2n trimestre de 2020.

Enric Gonzalez Duran
arquitecte

El document 3 és una reproduccié de la certificacid de les obres de reparacié i manteniment més
recents executades a l’edifici.

Valor CEC (inclou un 20% de Despeses

Generals i Benefici Industrial) 139,98
Seguretat i Salut (2%) 2,80

Honoraris técnics i permisos d'obra
(9,50%) 13,30
TOTAL (€/m2st) 156,08

El cost de reposicié unitari (V) per a ledificaci6 amb un Gs futur de comercial-
restauracio-museistic és de 156,08 €/m2.

4.4 CALCUL DEL VALOR DE LES EDIFICACIONS

A partir dels valors o costos unitaris calculats en els apartats anteriors, s’ha de calcular el
valor del conjunt de les edificacions.

Atés que s’han obtingut dos valors unitaris diferents, es fara una doble valoracié del mateix
edifici: valoracio amb I'Us actual de magatzem i valoracid6 com a us futur comercial-
restauracié-museistic.

Calcul del valor segons I'is actual de magatzem

A partir dels valors unitaris establerts a l'apartat 4.2, cal aplicar-los a la superficie de
I'edificacio, que s’ha establert a I'apartat 2.4 del present document.

Atés que l'edifici té una superficie, a efectes de la valoracié de 1.642,50 m2st, i considerant
un valor unitari de 170,18 €/m2st, el valor total de I'edificacié és de 279.520,65 € (dos-cents
setanta-nou mil cinc-cents vint euros amb seixanta-cinc céntims d’euro).
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Calcul del valor segons I'is previst a la MP del PGOU de comercial-restauracio-
museistic

A partir dels valors unitaris establerts a l'apartat 4.2, cal aplicar-los a la superficie de
I'edificacio, que s’ha establert a 'apartat 2.4 del present document.

Atés que l'edifici té una superficie, a efectes de la valoracié de 1.642,50 m2st, i considerant
un valor unitari de 156,07 €/m2st, el valor total de I'edificacio és de 256.361,40 €.

En aquest suposit, i tal i com ja s’ha exposat anteriorment, cal tenir en consideracio el valor
afegit que suposa disposar d’un edifici existent amb valor patrimonial. Aquest increment de
valor s’ha considerat que, raonablement, ha de ser del 10%. Per tant, aplicant aquest
increment, el valor final de I'edifici és de 281.997,54 € (dos-cents vuitanta-un mil nou-cents
noranta-set euros amb cinquanta-quatre céntims d’euro).

5. CONCLUSIONS

Identificacio de I'edificacio

L’edifici a valorar és una de les edificacions destinades a grades de 'Autddrom de Terramar
(Sant Pere de Ribes) i que es troben al sud del tracat del circuit. De les dues edificacions
destinades a graderia, la present valoracié versara sobre I'edificacio principal, situada més
a lest. Es una edificacid construida en dues fases. Una primera fase, en la que es va
construir I'estructura de les grades, datada lany 1923 (segons fitxa de PEgipci); i una
segona fase, en les que es va realitzar el tancament de I'espai inferior de les grades i es va
construir un petit altell. AQuesta segona fase es data en la década dels anys 60 del segle
XX (es considera I'any 1967).

Superficies a efectes de la present valoracio

Atés que no es disposa de dades cadastrals referides a l'edifici de les grades de
’Autdodrom, s’han pres mesures de l'edifici sobre la cartografia 1:1000 de la Diputacié de
Barcelona. Aixi mateix, també s’han pres mesures “in-situ” de laltell de l'interior de I'edifici.
El conjunt de la construccié disposa d’una superficie, a efectes de la present valoracié de
1.642,50 m2st; que inclou la superficie de I'espai sota les graderies i el petit altell construit
'any 1967.

Metodologia de valoracio. Calcul dels valors unitaris

Les edificacions es valoraran seguint la metodologia establerta a larticle 18 del RD
1492/2011: métode del valor o cost de reposicio.

S’han considerat dos suposits:

El primer sup0sit preveu la determinacié del valor de I'edifici atenent a la seva realitat
constructiva, d’estat de conservacié i Us actual: Us de magatzem.

El segon suposit preveu la determinacid del valor de ledifici atenent a la seva realitat
constructiva, d’estat de conservacioé i compatibilitat amb els usos futurs que li atorga la MP
del PGOU. Com a usos més compatibles per a I'edifici a valorar s’han considerat, de tos els
que preveu la MP del PGOU, els usos de comercial, restauracio i cultural (museistic). S’han
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considerat aquests usos atés que son els que més s’adapten i aprofiten la geometria
singular de l'arquitectura de I'edificacio.

En ambdds casos, els costos es depreciaran tenint en consideracié I'antiguitat aparent de
cadascun dels capitols o elements constructius que es valoren.

Els costos unitaris son els seglents:
- Per aI's actual de magatzem: 170,18 €/m2st.
- Per a un Us futur de comercial-restauracio-museistic: 156,08 €/m2.

Aixi mateix, en el segon suposit el valor obtingut s’incrementara en un 10% per tal de tenir
en consideracié el valor afegit que disposa l'edifici degut, per una banda, a la seva
arquitectura i geometria singulars fruit del seu Us original i; per altra banda, el valor associat
al fet que es tracta d’un edifici que esta protegit patrimonialment atesa la seva rellevancia
historica.

Per tant, el valor de Pedifici considerant I'is actual de magatzem és de 279.520,65 €
(dos-cents setanta-nou mil cinc-cents vint euros amb seixanta-cinc céntims d’euro).

Aixi mateix, el valor de l'edifici considerant I'is futur de comercial-restauracié-museistic
és de 282.910,56 € (dos-cents vuitanta-un mil nou-cents noranta-set euros amb cinquanta-
quatre céntims d’euro).

| perqué aixi consti a efectes oportuns, signa el present informe de valoracié que consta de
16 fulls (inclos I'index) i 3 documents annexos.

Barcelona, agost de 2020.

Enric Gonzalez Duran, arquitecte
Projectes Urbans, arquitectura i territori SLP

Aclariment per al conjunt del document

Cal tenir en consideracié que tots els calculs s’han dut a terme per mitja de fulls de calcul electronics. En els quadres
del document Unicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de calcul usen molts més
decimals per als seus calculs interns. Es per aquest motiu que és possible que hi hagi diferéncies minimes no
significatives entre els valors expressats als quadres del document i aquells que resultarien de 'operacié matematica
usant unicament els decimals expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes son els valors expressats al
document atés que incorporen en els seus calculs tots els decimals emprats al full de calcul.
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Ressaltat


Document 1.

Reportatge fotografic de I'edifici

Enric Gonzélez Duran| Informe de valoracio de I'edifici de les grades de I’Autddrom de Terramar ANNexos REF. 70183
arquitecte municipi de Sant Pere de Ribes DATA 08.2020



A

Imatge de la aana oest de l'edifici principal de les grades. S’observa el perfil de les grades
aixi com els portics de formigd armat que es van repetint en les successives crugies. També
es pot observar el tancament executat els anys 60 del s. XX.

Imatge de la fagana sud de l'edifici de les grades. S’observen els portics que van conformant
les grades. També es pot observar el tancament dels anys 60 del s. XX i les finestres que
donen illuminacid natural a Ialtell destinat a oficines.
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A

Imatge de conjunt de l'interior de les graderies.

Imatge de conjunt de l'interior de les graderies. S’aprecia el detall de la geometria de
l'estructura de formigo.
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A

Imatge de l'interior de 'estructura de formigd. Es pot apreciar el detall dels treballs d’encofrat
del formigé armat. També es pot apreciar el bon estat aparent de conservacié del formiga.

Imatge de l'interior de 'estructura de formigé. Es pot apreciar la construccié de Ialtell.
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Imatge de l'escala d’accés a l'altell d’oficines.

Imatge de linterior de I'altell.
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A

Imatge de 'aseo de laltell.

Enric Gonzalez Duran
arquitecte

Imatge de la fusteria exterior. Altell.

Imatge de la fusteria interior. Altell.

Informe de valoracié de I'edifici de les grades de I"’Autdodrom de Terramar
municipi de Sant Pere de Ribes

Imatge de la instal-lacié eléctrica. Altell.
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Document 2.

Reproduccio parcial de la revista BEC, 2n Trimestre de 2020
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Document 3.

Reproduccid de la certificacio de les obres de reparacié i manteniment més
recents executades a I'edifici

Enric Gonzélez Duran| Informe de valoracio de I'edifici de les grades de I’Autddrom de Terramar ANNexos REF. 70183
arquitecte municipi de Sant Pere de Ribes DATA 08.2020



CERTIFICACION OBRA
ADEC GLOBAL,S.L.

AUTODROMO TERRAMAR

01 REHABILITACION AUTODROMO TERRAMAR

Descripcion

ey

10

11

Picado del revoco de las partes bajas en mal estado, con medios manuales o mecénicos y posterior
rebozado con mortero M80 y refregado del mismo. Incluso tapado de los agujeros de la fachada y
posterior rebozado.

Reparacion de pilares de hormigén y voladizos de la fachada principal consistente en el saneado
mediante el picado con medios manuales o mecanicos de los pilares de hormigén, hasta obtener una
base firme en la armadura. Limpiado y raspado delaarmadura con base de cepillo de puas metalicas
para sacar todo el éxido existente y dejarlas preparadas para posterior tratamiento pasivador.
Posteriormente se aplicard una imprimacion anticorrosiva para la armadura de acero, con producto a

Extraccion de placas de fibra existente y posterior suministro y colocacién de dos placas de
policarbonato de 16 cm , ancladas y sujetadas a la estructura existente y sellada con tornilleria.

Reparacion de goteras, consistente en reparaciones puntuales de los agujeros de los techos ,
incluso limpieza y preparacién de las zonas afectadas , aplicacion de una capa de puente de unién
para la fijacion de hormigones, suministro y colocacién detableros de encofrado para posterior
relleno de hormigén. Estructura de sika para la reparacion puntual del hormigén.

Reparacion de pilares de hormigén interior, consistente en reparaciones puntuales de los agujeros
de los pilares , incluso limpieza y preparacion de las zonas afectadas , aplicaciéon de una capa de
puente de unién para la fijacion de hormigones,suministro y colocacion de tableros de encofrado
para posterior relleno de hormigén. Estructura de sika para la reparacién puntual del hormigén.

Extraccion de tabiques de paneles de madera y su estructura, con medios manuales o mecanicos, y
posterior recogida y retirada con transporte a vertedero de los escombros resultantes, canon

incluido.

Extraccion de tabiques de geros, con medios manuales o mecanicos, y posterior recogida y retirada
con transporte a vertedero de los escombros resultantes, canon incluido.

Extraccion de las persianas de la zona de oficina, incluso suministro y colocacién de tableros en
zonas de ventanas pequefas .

Reparacion de las partes desprendidas del yeso en el techo de las oficinas, mediante picado manual
y posterior enyesado de las zonas desprendidas.

Aplicacién de una capa de imprimacion anti-mancha en zonas de humedades de las oficinas.

Aplicacién de dos capas de pintura plastica en techos y paredes, con previo enmasillado y fijado en
oficinas.

U.A.

ubD

ub

M2

ubD

ubD

M2

M2

ub

ub

ubD

M2

Amidament

14,00

24,00

14,00

16,00

20,00

Preu

1.950

3.100

103

97,8

126

25,3

25,3

725

100

195

54

Importe

1.950,00

3.100,00

1.442,00

2.347,20

1.764,00

404,80

506,00

725,00

100,00

195,00

2.484,00



CERTIFICACION OBRA
ADEC GLOBAL,S.L.

Descripcion

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

Limpieza y lijado de dos rejas, y posterior aplicacién de dos capas de esmalte.

Esmaltado de la puerta de la vivienda, consistente en limpieza y lijado y posterior aplicacién de
dos capas de esmalte.

Esmaltado de la puerta del garaje, consistente en limpieza y lijado y posterior aplicacién de dos
capas de esmalte.

Trabajos en la grada consistente en la limpieza y retirada de la estructura de madera, guias de
madera, extraccion del bloque de pilares de hormigén, extraccién de paredes de tochanas, extraccion
del mortero de las maestras de las gufas en lasgradas y frontal de pared,limpieza general de las
gradas y recogida de los escombros para su posterior retirada por parte de la propiedad.
Posteriormente se limpiaran y prepararan las juntas de dilatacién en las gradas y se aplicara una
Partida consistente en la limpieza y preparacion de las paredes, aplicacién de una primera capa de
fijador y posteriormente de dos capas de pintura siliconada anticarbonatacién en los paramentos de
la fachada, que es un revestimiento acrilico deméaxima calidad para la decoracion e
impermeabilizacion de la fachada.( En esta medicién esta incluido las fachadas laterales y la
vivienda).

Homogeneizacion de zona de pilares y paredes del interior de las gradas.

Adecuacion del camino de acceso desde la carretera al autédromo, mediante el suministro, extendido
y compactado de zahorra, completamente acabado.

Chorreo de silicato de aluminio en pilares pintados, verticales en crujias 2,3,4,5y 10y
horizontales en crujias 3,4,5 ( hasta 12 linea de pilares) y 10 ( incluidas ménsulas).

Pintado de los pilares ( parte superior respetando forma horquilla) con aplicacién de dos capas de
pintura, silicona anticarbonatacién color CRD 1196.

Hacer una regata para empotrar la acometida de agua

Derivacién de la instalacion del agua empotrada en regata.

Picado del z6calo de morter de las crujias.

Retirar cartel autédromo en fachada principal.

Chorreo de silicato de aluminio en el asfalto del circuito.

Nivelacion y compactacion de explanada con material existente, situado en la zona sudoeste de la
grada

Compra de plastico y los bloques necesarios para aguantarlo en caso de necesidad

U.A.

ub

ubD

ubD

ubD

M2

M2

ubD

M2

M2

P.A

P.A

P.A

ub

P.A

P.A

P.A

Amidament

1.508,00

325,00

416,00

Preu

85

105

140

4.275

7,9

4,5

2.700

13,75

180

200

325

100

750

1.200

1.150

Importe

85,00

105,00

140,00

4.275,00

11.913,20

0,00

2.700,00

4.468,75

2.974,40

180,00

200,00

325,00

100,00

750,00

1.200,00

1.150,00

TOTAL: 01 REHABILITACION AUTODROMO TERRAMAR

45.584,35




CERTIFICACION OBRA
ADEC GLOBAL,S.L.

02 TRABAJOS FUERA DE PRESUPUESTO

Descripcion U.A. Amidament Preu Importe
1 Rebozado de paredes caseta de las gradas ub 1,00 275 275,00
2 Aplicacién barniz ventanas de la oficina ub 1,00 390 390,00
3 Horas de mixta tapando la excavacién en zona muro gradas y cargando barro caminos y parking HR 9,00 37 333,00
4 Horas de camién dumper para transporte interior de barro caminos y parking HR 0,00 45 0,00
5 Suministro, extendido y compactado de zahorra para adecuacién caminos P.A 1,00 225 225,00
6 Horas de mano de obra de achique de agua en gradas y zona interior de gradas (segin medicién HR 44,00 25 1.100,00

adjunta)
7 Suministro y colocacion de una canal en los laterales de fachada para recogida de aguas ub 2,00 305 610,00
8 Suministro y colocacion de cafiones para secado interior de gradas P.A 1,00 440 440,00
9 Suministro y transporte de un viaje de arena 0/5 caliza ub 1,00 220 220,00
TOTAL: 02 TRABAJOS FUERA DE PRESUPUESTO 3.593,00




CERTIFICACION OBRA
ADEC GLOBAL,S.L.

03 IMPERMEABILIZACION GRADAS DEL AUTODROMO TERRAMAR

Descripcion U.A. Amidament Preu Importe
1 Impermeabilizacién de las gradas del autédromo consistente en la limpieza y preparacion del M2 1.500,00 18,15 27.225,00
pavimento de hormigén. Preparacion de la superficie, que debe estar limpia, seca y libre de
contaminacién en el pavimento. Se procedera al pulido delpavimento con pulidora de discos de
diamante para el pulido en seco y con aspiracién incorporada para la apertura y anclaje del
material. Se reparan las vias de escape del agua en las gradas y fisuras mediante mortero para
TOTAL: 03 IMPERMEABILIZACION GRADAS DEL AUTODROMO TERRAMAR 27.225,00




CERTIFICACION OBRA
ADEC GLOBAL,S.L.

04 ACTUACIONES EN MURO NORTE DEL AUTODROMO TERRAMAR

Descripcion U.A. Amidament Preu Importe

1 Actuaciones en muro norte, en las siguientes zonas: crujia 2 (ventana), crujia 3, crujia 4, crujia P.A 1,00 1.619,25 1.619,25
5, crujia 8 (puerta), crujia 14 (ventana). Las actuaciones consisten en el vaciado de las tierras
junto al muro y posterior sellado de fisurasdetectadas e impermeabilizacién mediante pintado de las
zonas afectadas

2 Instalacién de toldo/plastico P.A 1,00 240 240,00

TOTAL: 04 ACTUACIONES EN MURO NORTE DEL AUTODROMO TERRAMAR 1.859,25




CERTIFICACION OBRA
ADEC GLOBAL,S.L.

05 ACONDICIONAMIENTOS NUEVOS ACCESOS DEL AUTODROMO TERRAMAR

Descripcion U.A. Amidament Preu

1 Acondicionamiento de tres nuevas zonas de accesos, segun plano adjunto, dividido en los tramos P.A 1,00 750
azul, rojo y verde. El tramo azul es el acceso al autédromo desde la vivienda al oeste de la grada.
El tramo rojo, es el tramo frente a la vivienda, esaparcamiento para autobuses, es desde el acceso
hacia el oeste. El tramo verde, es el tramo frente a la grada, desde el acceso hacia el este. Es el
acceso de coches a aparcamiento VIP en explanada al SE. Zona principal

Importe

750,00

TOTAL: 05 ACONDICIONAMIENTOS NUEVOS ACCESOS DEL AUTODROMO TERRAMAR

750,00




CERTIFICACION OBRA
ADEC GLOBAL,S.L.

RESUMEN CERTIFICACION

01 REHABILITACION AUTODROMO TERRAMAR

02 TRABAJOS FUERA DE PRESUPUESTO

03 IMPERMEABILIZACION GRADAS DEL AUTODROMO TERRAMAR
04 ACTUACIONES EN MURO NORTE DEL AUTODROMO TERRAMAR

05 ACONDICIONAMIENTOS NUEVOS ACCESOS DEL AUTODROMO TERRAMAR

SUBTOTAL CERTIFICACION:

IVA21

45.584,35

3.593,00

27.225,00

1.859,25

750,00

79.011,60
SUBTOTAL: 79.011,60
SUBTOTAL: 79.011,60
16.592,44

TOTAL CERTIFICACION: 95.604,04



Document 4. Informe de valoracié dels edificis Clot dels Frares i Clot d’en Sidés de
I’Autdodrom de Terramar, Sant Pere de Ribes.
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DATA 02.2020



Enric GONZALEZ DURAN, arquitecte expert en valoracions urbanistiques, membre del
Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, amb el nim. 37.774/0, Diplomat en Arquitectura legal i
forense (DALF) per la UPF, membre de ’Agrupacio d’Arquitectes Experts Pericials i Forenses
amb exercici de la professid a la Rambla Prat, 2, 1-2-A de Barcelona, amb teléfon
93.215.09.29 i mail enric@projectesurbans.com

Ha estat requerit per OUA Gestié del Territori i Urbanisme SL, amb CIF B-63572267, amb
domicili a Barcelona, Carrer Viladomat, 317, entresol, per tal de que dugui a terme un
informe de valoracié d’unes construccions situades dins I'ambit de 'Autodrom de Terramar,
al terme municipal de Sant Pere de Ribes; a fi i efecte de determinar el seu valor de
construccié (cost de reposicid) respecte a la compatibilitat per a usar els edificis com a
equipament public.

Data de referéncia de la valoracié: 07/02/2020, data en que es va fer la visita a les
edificacions.

El técnic que subscriu, al seu lleial saber i entendre i amb els coneixements adquirits en la
seva practica professional i cursos de formacid, després de recollir les dades que han
pogut estar del seu interés; té a bé emetre el segient:

Enric Gonzélez Duran| Informe de valoracié d’unes edificacions situades dins I'ambit de I'’Autdodrom Pag. 2 REF. 70179
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INFORME DE VALORACIO

1. OBJECTE DE L’INFORME DE VALORACIO. DATA DE REFERENCIA

L’'objecte del present informe és obtenir el valor d’unes construccions situades dins I'ambit
de PAutddrom de Terramar, al terme municipal de Sant Pere de Ribes; a fi i efecte de
determinar el seu valor de construccio (cost de reposicid) respecte a la compatibilitat per a
usar els edificis com a equipament public.

Data de referéncia de la valoracid: 07/02/2020, data en que es va fer la visita a les
edificacions.

2. ANALISI

L'objecte de l'analisi és, préviament a linforme de valoracid, determinar les dades de
partida, normativa i conceptes i punts de partida necessaris per donar resposta a la
mateixa.

2.1 IDENTIFICACIO DE LES CONSTRUCCIONS

Les construccions a valorar estan ubicades dins del recinte de I'Autddrom Terramar, al
municipi de Sant Pere de Ribes. Totes les construccions estan situades dins de I'anell de
Pautddrom.

Ambit Clot dels Frares. Referéncia Cadastral: 001407400CF96FO001RY:

DS. Disseminat, 31 (dades cadastrals)
Superficie cadastral construida total: 758 m2.
Segons dades cadastrals, es va fer una reforma total I'any 1960.

Edifici Clot d’en Sidds: Referéncia Cadastral: 001407500CF96F0001DY:

DS. Disseminat, 32 (dades cadastrals)
Superficie cadastral construida total: 673 m2.
Segons dades cadastrals, es va fer una reforma total I'any 1970.

El document num. 1 és una reproduccid de les dades cadastrals.

El périt que subscriu, acompanyat pel Sr. Sebastian (el vigilant del complex de ’Autodrom)
ha pogut accedir a linterior del conjunt de I'edificacié de Clot dels Frares i la Torre. Aixi
mateix, també ha pogut accedir parcialment a I'edificacié de Can Sidds.

2.2 DESCRIPCIO DELS BENS A VALORAR

Clot dels Frares

Edificacié de planta quadrada destinada a habitatge de planta baixa, planta pis i planta
sotacoberta, amb coberta inclinada a quatre vessants.
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Fotografia de I'habitatge del Clot dels Frares.

Consta a [linventari del Patrimoni Cultural Immoble, Patrimoni arquitectonic; del
Departament de Cultura de la Generalitat de Catalunya (EGIPCI): BCIL / Immoble / 4899-1 /
Aprovacié definitiva comissié urbanisme / 17/10/2001 / DOGC / 21/11/2001 / PGOU. 2001 Fitxa
69c

Inclds en el llistat d’elements catalogats del Pla General de Sant Pere de Ribes, article 412
de les NNUU, fitxa 69c.

Noticies historiques:

El Clot dels Frares podria correspondre's amb el mas d'Arnaldo de Villarrubia, que apareix
nombrat en un capbreu atribuit al segle XIIl. La primera referéncia documental que tenim
del Clot com a tal correspon al fogatge de I'any 1365. El nom dels Frares no el va adquirir
fins al segle XVIIl, quan va ser propietat de la Companyia de Jesus. Algunes fonts
(PALACIOS, J.L., 1999: 41) apunten que en aquest periode la comunitat jesuita anava a
prendre banys durant el periode estival. Al cadastre de l'any 1736 hi consta la casa dels
pares jesuites dita el Clot, habitada per Josep Robert, mentre que tres anys després hi
habitava Juan Palmeta. Més endavant, al llibre d'Apeo de I'any 1847, hi consta que el Clot
pertanyia a Viceng Roca i Batlle. Quan es va posar en funcionament l'autddrom de Terramar
que l'envolta, la masia va habilitar-se com a Pavell6 Reial. Després del fracas de la iniciativa,
a les seves terres s'hi va construir una granja avicola

Font: EGIPCI. (Text procedent del mapa de patrimoni cultural de la Diputaci6 de Barcelona)
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Descripcio de El Clot dels Frares:

Edifici de planta quadrada de planta baixa, planta pis i sotacoberta (golfes). L’Us actual és
el d’habitatge.

Estructura de parets de carrega fetes parcialment amb paredat de pedra i parets de tapial i
amb gruixos de l'ordre de 1 mts, amb tres crugies perpendiculars a la fagana principal.
Paral-lel a la fagana principal i a una profunditat aproximada de 2/3, hi ha una altra paret de
trava també de gruix considerable. A la part posterior d’aquesta paret de trava, les parets
de carrega segueixen aproximadament la traca de les parets anteriors perd amb gruixos
inferiors. Bona part dels forjats estan ocults per fals sostres. Aquells que son visibles son de
bigueta de fusta escairada de seccid rectangular. En planta sotacoberta, I'estructura es
resol per mitja d’unes jasseres principals que segueixen el tracat del carener de la coberta,
des de cadascuna de les quatre cantonades fins al centre de I'edifici. Les biguetes son
perpendiculars a les quatre faganes. Tant jasseres com biguetes son de fusta sense
treballar, llevat del quadrant posterior esquerre, on I'estructura de fusta original s’ha
substituit per una estructura de perfils metal-lics.

En planta baixa hi ha el vestibul principal d’accés en primer terme, a la crugia esquerra
entrant hi ha el menjador i a la crugia dreta entrant hi ha la sala d’estar. Al fons, passada la
paret de trava, hi ha un seguit d’estances de dimensions més petites incloent la cuina i dos
banys.

En planta primera hi ha els dormitoris. A les crugies laterals davant la fagana principal hi ha
dos dormitoris principals i dos banys. Darrera de la paret de trava hi ha 5 estances més i un
bany. El gran espai de la crugia central anterior serveix de vestibul de planta i d’accés als
dormitoris principals.

La planta sotacoberta és un espai diafan perimetral a un espai central tancat en tres dels
seus quatre costats per les parets de carrega principals i la paret de trava.

En planta baixa presenta un seguit de grans obertures en el menjador i en la sala d’estar no
originals. La resta d’obertures de la planta baixa son de petites dimensions, concordant
amb la tipologia de I’edifici, llevat de la finestra de la cuina.

En planta primera, totes les obertures son de petites dimensions, adequades amb la
tipologia de I'edifici.

Finalment, en planta sotacoberta (golfes) també hi ha un seguit de petites obertures
distribuides al llarg de les facanes laterals i posterior. A la facana principal, hi ha 11
obertures collocades en un ordre geométric i de simetria respecte a I'eix central de la
facana.

La fagana principal presenta un arc de mig punt dovellat en la porta d’accés a I'edifici. A
nivell de planta primera i també en la fagana principal, les tres finestres existents (que
donen llum al vestibul de planta i als dormitoris principals) estan emmarcats en pedra
treballada, en brancals i llinda. Sobre la finestra central hi ha un escut gravat en pedra.

L'interior de la edificacié no presenta cap element patrimonial destacable.

Estat de conservacié de El Clot dels Frares:

Els elements principals que conformen I'envolvent de I'edifici (fonaments, parets de carrega
i resta de lPestructura i coberta) son antics. Tot i que es desconeix I'any de la seva
construccid, per la observacid dels elements i del que es pot desprendre de la descripcio a
la fitxa de 'EGIPCI, es pot concloure que es tracta d’elements amb una antiguitat superior
als 150 anys.

Les instal-lacions i acabats interiors de banys i cuines es poden datar aproximadament en
la década dels anys 60-70 del segle XX. Atés que segons cadastre es va produir una
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reforma total 'any 1960, es pot concloure que instal-lacions i acabats interiors de banys i
cuines es corresponen amb la reforma total de 1960.

Respecte a la resta instal-lacions, aquestes semblen ser dels anys 60-70 del s XX. Tot i aix0,
es tracta d’unes instal-lacions obsoletes respecte als estandards actuals.

La planta sotacoberta no presenta cap instal-lacio, més enlla de la minima installacié
d’il-luminacié de I'espai. Tampoc presenta cap paviment sobreposat al propi sostre ni cap
divisoria ni fals sostre. El seu Us, avui, és de magatzem.

Els paraments exteriors estan totalment obsolets i part dels panys de fagana ja no disposen
de cap revestiment. Aixi mateix, part dels revestiments interiors estan despresos o
presenten taques d’humitat per capil-laritat i per infiltracié d’aigua des de I'exterior.

Els paviments interiors son forgca senzills i heterogenis tant en format i material com en
época d’instal-lacié. Bona part d’ells son ceramics de factura senzilla i, en alguns ambits, hi
ha terratzo.

Descripcié de la Torre d’El Clot dels Frares:
Edifici de planta quadrangular, de planta baixa i dues plantes pis i coberta plana.

Inicialment, va ser una torre de defensa. Actualment no disposa de cap uUs ni de cap
distribucio interior que permeti fer-ne cap Us, més enlla de magatzem.

Cadascuna de les plantes no disposa de distribucié interior més enlla de 'escala d’accés a
la planta superior i a la coberta. No disposa d’instal-lacions (a banda de la minima
instal-lacié d’il-luminacio).

La Torre del Clot dels Frares en primer terme de la imatge.
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Clot d’en Sidoés

Edificacié de planta allargassada. Presenta dos cossos adossats seguint I'eix llarg, un de
planta baixa i dues plantes pis (a 'oest) i I'altre de planta baixa i una planta pis (a I'est).
Ambdds volums tenen un Us principal d’habitatge actualment.

Imatge de 'accés al Clot d’en Sidds.

Inclds en el llistat d’elements catalogats del Pla General de Sant Pere de Ribes, article 412
de les NNUU, fitxa 97c.

Unicament s’ha pogut accedir al volum del costat oest.

Descripcio del Clot d’en Sidods:

Edificacié de planta allargassada i geometria irregular. Esta format per dos cossos adossats
seguint I'eix llarg. El volum situat més a I'oest és de planta baixa i dues plantes pis. El volum
situat més a I'est és unicament de planta baixa i planta pis, per tal d’adaptar-se a 'orografia
del terreny.

Respecte al volum est, aquest és més estret, d’'una unica crugia i estructura de parets de
carrega i bigueta de fusta perpendicular a les faganes llargues. En planta baixa hi ha un
seguit de dependéncies menors com garatges, tallers, etc. En les plantes pis es
desenvolupa el programa d’habitatge. La distribucid, a nivell genéric, és un gran passadis
longitudinal adossat a la fagana nord que dona accés a les peces situades al costat sud. A
I'extrem del costat oest i a nivell de planta segona, hi ha una petita terrassa coberta. A nivell
de planta primera hi ha una terrassa descoberta. La coberta €és a una aigua en el sentit
nord-sud. La facana nord no presenta cap obertura significativa, més enlla de petites
finestres quadrades d’il-luminacié del passadis. La fagana sud, on ventilen totes les peces
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principals, presenta un seguit de finestres rectangulars de format vertical i una finestra
balconera.

Respecte al volum situat a I'est, no es pot fer cap descripcié del mateix atés que no es va
tenir-hi accés. Exteriorment, presenta unes obertures acabades en arc de mig punt en la
planta pis i facana orientada a sud. La part posterior presenta obertures rectangulars a
nivell de planta pis. La coberta és a dues aigles.

L'interior de la edificacié no presenta cap element patrimonial destacable.

Estat de conservacié del Clot d’en Sidds:

Els elements principals que conformen I'envolvent de I'edifici (fonaments, parets de carrega
i resta de lestructura i coberta) son antics. Tot i que es desconeix I'any de la seva
construccid, de la seva observacié es pot deduir que I'envolvent té una antiguitat superior
als 150 anys.

Les instal-lacions i acabats interiors de banys i cuines es poden datar aproximadament en
la decada dels anys 60-70 del segle XX. Atés que segons cadastre es va produir una
reforma total 'any 1970, es pot concloure que instal-lacions i acabats interiors de banys i
cuines es corresponen amb la reforma total de 1970.

La planta baixa no presenta cap instal-lacié, més enlla de la minima instal-lacié d’il-luminacié
de lespai.

Els paraments exteriors estan totalment obsolets i part dels panys de fagana ja no disposen
de cap revestiment. Aixi mateix, part dels revestiments interiors estan despresos o
presenten taques d’humitat per capil-laritat i per infiltracié d’aigua des de I'exterior.

Els paviments interiors son forgca senzills i heterogenis tant en format i material com en
época d’instal-lacié. Bona part d’ells son ceramics de factura senzilla.

El document nim. 2 és un reportatge fotografic d’ambdues edificacions.

2.3 CONDICIONANTS PREVIS QUE AFECTEN LA VALORACIO

Adequacio dels edificis a I'is d’equipament public

Tal i com ja s’ha indicat anteriorment, 'objecte del present informe és determinar el seu
valor de construccio (cost de reposicio) respecte a la compatibilitat per a usar els edificis
com a equipament public.

Compatibilitat de I'is d’equipament public amb la geometria i distribucié de les
edificacions:

Hi ha una casuistica molt variada d’equipaments publics que comporten, al seu torn, una
geometria i una distribucié interior d’espais molt variada. Generalment els equipaments
publics necessiten d’espais mitjanament diafans que permetin una gran versatilitat d’usos i
amb concentracié dels espais d’instal-lacions.

D’altra banda, un edifici destinat a habitatge presenta un programa funcional amb una
distribucio de petits espais i peces independents i amb les peces amb instal-lacions (banys
i cuina) repartides al llarg de tota la superficie.

Per tant, aparentment sembla dificil que uns espais destinats a habitatge es puguin
adequar com a espais per a us d’equipament public.
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Aixi mateix, la propia geometria i estructura de les edificacions a valorar, més enlla de la
seva distribucio interior, dificulten la seva conversié en equipaments. Pel que fa al cas del
Clot d’en Sidds, amb una geometria molt allargassada i una crugia estreta (no més enlla
dels 5-6 metres en el cas del volum oest) i la seva superficie distribuida en tres plantes, fa
dificil encabir adequadament un programa propi d’'un equipament public.

Pel que fa al Clot dels Frares, tot i que I'envolvent de la edificacié presenta unes
dimensions més adequades, la seva estructura de parets de carrega interior acaba definint
uns espais interiors també de petites dimensions i distribuits en tres plantes.

Finalment, la Torre dels Frares presenta una dimensié en planta tan petita que dificilment
és adaptable a cap Us d’equipament.

De tot aixd, es pot concloure raonablement que ambdds edificis no disposen d’una
geometria i distribucié que puguin ser susceptibles d’usar-se per a la bona part de la
tipologia d’'usos d’equipament public. D’altra banda, en els casos que existeixi una minima
compatibilitat entre la morfologia dels edificis i algun Us d’equipament, caldra dur a terme
una reestructuracié generalitzada de la distribucid i una adequacié dels accessos a
cadascuna de les plantes.

Per tant, tenint en consideracio tots aquests suposits i condicionants, es preveu que els
edificis a valorar no podran albergar bona part dels usos d’equipaments més corrents i, en
el cas que hi hagi algun Us minimament compatible, aquest Unicament es podra
implementar a costa d’una gran intervencio.

Compatibilitat de I'is d’equipament public amb els elements constructius de les
edificacions:

Tal i com ja s’ha apuntat en els paragrafs anteriors, en el cas que hi hagi algun us
d’equipament minimament compatible amb les edificacions a valorar, aquest Unicament es
podra implementar a costa d’una gran intervencié.

En aquest sentit, i tal i com ja s’apuntava, la Unica part dels edificis minimament
compatibles amb els nous usos seran I'envolvent i estructura; és a dir, fonaments,
tancaments de fagana, estructura i coberta. La resta d’elements, tals com envaneria interior,
instal-lacions, etc. seran de ben segur incompatibles i, per tant, caldra dur a terme la seva
substitucio integral per d’altres adequades a I'hipotétic Us d’equipament compatible amb
I'envolvent.

Finalment, i respecte a les instal-lacions, cap d’elles resulta compatible amb un hipotétic us
com a equipament.

Conclusions:

De tot el que s’ha explicat en aquest apartat, es pot concloure que, en el cas que hi hagi
algun Us d’equipament compatible amb les edificacions existents, sera a costa de
prescindir de la majoria d’elements construits dels edificis per aprofitar Unicament
I'envolvent i estructura.

Aixi mateix, cal remarcar que tot i aprofitar I'envolvent i estructura, la resta d’elements a
construir seran de més dificil execucié que en una obra nova i préviament a la seva
instal-lacioé, caldra retirar dels edificis tots aquells elements que s’han demostrat
incompatibles. De tot aixd es dedueix que la intervencié en aquest edifici esdevindra de
més cost economic que no pas si es construis en un edifici pensat ad hoc per a un Us
d’equipament especific.
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Elements de valor patrimonial.

Els edificis objecte de valoracié no presenten cap element fisic de rellevancia patrimonial,
llevat del valor que puguin tenir 'arc de mig punt i les finestres de la planta pis del El Clot
dels Frares.

D’altra banda, el fet que I'edifici no sigui de titularitat publica, no ha de pressuposar que els
elements patrimonials no estaran tan ben conservats i respectats com ho serien si fossin
de titularitat publica.

2.4 SUPERFICIES A EFECTES DE VALORACIO

Les superficies considerades a efectes de valoracié son les superficies establertes en el
“quadre sostre existent en 'Autddrom Terramar” de la Memoria del document d’Aprovacio
Inicial de la Modificacié Puntual del Pla General d’Ordenacié Urbana de Sant Pere de Ribes
a 'ambit de I'autdodrom Terramar, pagina 18 (dades extretes de la plana web de I’Ajuntament
de Sant Pere de Ribes).

- Edifici El Clot dels Frares: 500 m2. (nimero 7 del llistat)

- Torre de El Clot dels Frares: 90 m2. (nimero 6 del llistat)

- El Clot d’en Sidds: 795 m2 (numero 15 del Ilistat).
La superficie total de les construccions a efectes de la present valoracié és de: 1.385,00
m2.

3. NORMATIVA | CONSIDERACIONS PREVIES A LA VALORACIO

3.1 NORMATIVA APLICACIO

La normativa aplicada en el present informe de valoracié i dins de I'abast establert a la part
1 del mateix és:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.

Atenent al que diu Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, per a dur a terme la
valoracio es seguira la metodologia establerta al Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

3.2 METODE DE VALORACIO

Les edificacions es valoraran seguint la metodologia establerta a l'article 18 del RD
1492/2011. En aquest article s’especifica com valorar segons la metodologia del “valor de
reposicio brut”, en el que la seva formulacié és la segiient:

Art. 18.
[.]

V=V (V. V.).B
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Siendo:

V = Valor de la edificacién, construccion o instalacién, en euros.

VR = Valor de reposicidn bruto, en euros.

VF = Valor de la edificacion, construccion o instalacién al final de su vida util en euros.
B = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion.

2. El valor de reposicion bruto serd el resultado de sumar al valor de mercado de los
elementos que integran los costes de ejecucion material de la obra en la fecha a la que debe
entenderse referida la valoracién, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales
por proyectos y direcciéon de las obras y otros gastos necesarios para construir una
edificacién, construccion o instalacion de similares caracteristicas utilizando tecnologia y
materiales de construccion actuales.

3. El valor de la edificacion, construccién o instalacion al final de la vida atil, se determinard de
acuerdo con las caracteristicas de la misma y no podrd ser superior al 10 por ciento del valor
de reposicion bruto.

4. El coeficiente corrector B, por antigiiedad y estado de conservacion, serd el recogido en la
tabla que figura en el Anexo Il [...]

4. VALORACIO PEL METODE DEL VALOR DE REPOSICIO

4.1 SUPOSITS PREVIS. CONDICIONANTS DE LA VALORACIO

Atenent a allo establert a l'apartat 2.3. del present document, es considera el suposit de
valorar unes edificacions amb un Us actual d’habitatge i que s’han de destinar a un us
d’equipament public. Aixi mateix, Unicament es considera que cal valorar-se aquells
elements de les edificacions existents que poden ser compatibles amb un hipotétic Us
d’equipament public; és a dir, envolvent i estructura (fonaments, tancaments de fagana,
estructura i coberta).

Els costos de construccié actuals s’obtindran de la revista especialitzada “Boletin
Econdmico de la Construccidon”, exemplar del tercer trimestre de 2019. D’aquesta mateixa
publicacié també s’extrauran la resta de despeses necessaries per a la construccié de les
edificacions a valorar.

La revista disposa d’una fitxa per a un seguit de tipologies d’edificis. Cada fitxa presenta un
listat de capitols o apartats d’obra amb un valor en € per m2 edificat sobre rasant. Aixi
mateix, cada fitxa disposa d’una descripcidé de les caracteristiques constructives i qualitats
que s’han usat per al calcul del valor de cadascun dels capitols o apartats.

Es preveu fer una doble valoracid, una per a cada edificacié principal: El Clot dels Frares i
El Clot d’en Sidds. Respecte a la Torre del Clot dels Frares, s’'usara una de les dues
tipologies, la que més s’adequi a la seva casuistica.

Aixi mateix, per a cadascuna de les edificacions es calculara el valor de reposicio en base a
dos suposits.

En el primer suposit, s’'usara com a costos base de construccié els associats a la tipologia
d’habitatge unifamiliar aillat.

En el segon suposit, s’'usara com a costos base de construccioé els associats a la tipologia
d’un edifici administratiu corrent. S’ha considerat aquesta tipologia atés que és la que més
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s’assembla a un hipotétic edifici d’equipaments (compatible amb les edificacions a valorar)
de totes les tipologies edificatories presents a la revista especialitzada.

En ambdds casos, s’usara la formula establerta a I'article 18 del RD 1492/2011 per tal de
depreciar el valor calculat en funcié de la seva antiguitat i estat de conservacio. Atés que
cada capitol pot estar afectat per una antiguitat i un estat de conservacio diferents,
s’aplicara la férmula de la norma a cadascun dels capitols. Es considera aquest sistema
perqué és més precis que no pas depreciar per antiguitat i conservacid totes les partides
unitariament per un Unic coeficient.

Els quadres amb els valors estan organitzats de la seglient manera: Per a cadascun dels
capitols d’obra, s’indica quin és el % que s’ha de considerar atenent a la realitat de I'edifici
que s’esta valorant; i quina és la seva antiguitat i, per tant, quin és en seu coeficient
d’antiguitat (en base a I'Annex Il del RD 1492/2011). Amb tots aquests factors es calcula quin
és el valor de reposicio net. A partir de la suma de tots els valors de reposicio nets (CEC,
cost de construccié per contracta, que inclou el CEM, cost d’execucié material, incrementat
20% en concepte de Despeses Generals i Benefici Industrial), es calcula el cost associat a
les partides de Seguretat i Salut i els costos associats als honoraris técnics i permisos
d’obra.

4.2 ESTABLIMENT DEL VALOR UNITARI DE REPOSICIO USANT TIPOLOGIA
D’HABITATGE UNIFAMILIAR AILLAT

La revista BEC preveu tres tipus d’habitatge unifamiliar aillat: habitatge de luxe, habitatge
normal i habitatge senzill. Tal i com ja s’ha explicat, cadascuna de les tres tipologies
disposa d’un seguit de capitols d’obra amb un preu unitari que esta associat a un sistema
constructiu i a unes qualitats especificades a la propia fitxa.

Atesa la casuistica de les edificacions a valorar, s’han estudiat totes tres tipologies i s’han
agafat els valors unitaris d’aquelles fitxes que la descripcié de la partida i qualitats
esdevinguin més proximes a la realitat de les edificacions a valorar.

Aixi mateix, tal i com ja s’ha indicat, i atés que les dues edificacions a valorar no son iguals,
es fara un calcul individualitzat per a cadascun dels dos habitatges.

Respecte al coeficient d’antiguitat, tot i que totes les edificacions tenen més de 150 anys,
s’ha considerat una antiguitat equivalent a una edificacié de 95 anys. Atés que la vida dutil
d’un habitatge és de 100 anys segons I'annex Ill del RD 1492/2011, 95 anys es corresponen
amb una antiguitat del 95%.

En alguns capitols d’obra, perd, s’ha considerat una antiguitat equivalent menor, en funcioé
de si son elements constructius que es van renovar quan es va dur a terme la reforma
integral dels anys 60-70 del segle XX.

En el segient quadre s’exposen tots els capitols d’obra per a cadascuna de les tres
tipologies d’habitatge unifamiliar aillat, quin dels tres valors s’ha usat (a partir de la
semblanca de la descripcié de la partida amb la realitat de I'edifici a valorar) i quin % de la
partida és compatible amb un hipotétic Us d’equipament. Finalment, s’ha determinat quina
és la seva antiguitat i, per tant, quin coeficient d’antiguitat cal aplicar en la formulacio
establerta a la norma.
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El Clot dels Frares

valor unitari valor unitari valor unitari % compatible Valor

(e/m2st) (€/m2st) (€/ma2st) amb el nou  valor antiguitat reposicié

"Chalet de  "Chalet "Chalet Us compatible |equivalent  coef. net Férmula
Capitol d'obra Lujo" normal" sencillo" valor usat _[d'equipament (€/m2st) (anys) Antiguitat _ |Reglament
Moviment de terres (rases i fonamentacio) 8,68 11,20 7,77 8,68 100% 8,68 95 0,9263 1,44
Moviment de terres (murs de soterrani) (D) 13,70 13,70 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Fonamentaci6 i murs (1) 56,12 35,02 31,90 35,02 100% 35,02 95 0,9263 5,82
Estructura (Forjats i cércols) (2) 140,76 16,91 144,54 116,91 100% 116,91 95 0,9263 19,45
Sanejament (3) (A) 31,82 28,64 22,46 31,82 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Ram de paleta grossa (4) (B) 267,84 288,70 230,08 267,84 80% 214,27 95 0,9263 35,64
Ram de paleta cobertes i impemeabilit. (5) 188,47 132,69 68,07 188,47 85% 160,20 95 0,9263 26,65
Ram de paleta acabats de fagana (6) 91,17 53,84 37,06 37,06 100% 37,06 95 0,9263 6,16
Ram de paleta soleres/paviments (7) (C) 130,05 85,70 55,47 85,70 15% 12,86 95 0,9263 2,14
Ram de paleta acabats interiors (8) (A) 47,05 32,02 25,93 32,02 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Ram de paleta ajudes a industrials (9) (A) 42,02 31,30 20,82 42,02 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Guixos i fals sostres (A) 58,03 47,01 48,66 58,03 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Serralleria 40,84 28,06 13,95 40,84 100% 40,84 95 0,9263 6,79
Fusteria exterior (10) 86,48 72,53 34,61 34,61 25% 8,65 50 0,3750 573
Fusteria interior (A) 91,33 65,24 39,91 91,33 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Persianes (11) (A) 44,14 21,06 16,91 21,06 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Fontaneria (A) 68,84 51,15 50,64 68,84 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Ronovacié d'aire (D) 12,63 12,63 12,63 12,63 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Energia solar (ACS) (D) 31,55 26,75 30,97 31,55 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Material sanitari i griferia (12) (A) 41,40 31,79 22,02 22,02 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Electricitat (13) (A) 84,98 54,55 45,14 54,55 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Calefaccio (A) 48,45 42,91 48,45 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Instal-lacions especials (D) 22,39 19,38 14,73 22,39 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Fumisteria i mobles de cuina (14) (A) 80,43 43,10 30,27 43,10 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Vidreria (A) 30,57 27,28 25,58 25,58 0% 0,00 50 0,3750 0,00
Pintura i estuc (A) 44,75 41,10 22,24 44,75 0% 0,00 50 0,3750 0,00

(1): No hi ha murs de soterrani. S'agafa el valor de "chalet normal”, atés que no té soterrani

(2): No hi ha pilars ni jasseres metal-liques. S'agafa el valor de "chalet normal” atés que no té pilars ni jasseres metal-liques

(3): No hi ha xarxa separativa. Es considera el 50%

(4): Tot i que no hi ha camara d'aire i aillament, es considera el 100% atés el gruix de les parets

(5): No hi ha aillament térmic a la coberta (es considera el 15%). Per tant, coberta sense aillament: 85%

(6): L'acabat de fagana és molt senzill. Es considera el valor del "chalet sencillo” que és la descripcié constructiva que més s'acosta
(7): Per qualitat de materials, es considera el cost de "chalet normal”

(8): L'edifici no presenta materials de qualitat. Es considera el cost de "chalet normal”

(9): Atés que no s'aprofica cap instal-lacié, no es considera cap % en concepte d'ajudes a industrials

(10): L'edifici disposa d'una fusteria exterior molt senzilla de fusta, equiparable a la prevista al "chalet sencillo”. Cal rehabilitar-la tota. Es considera el 25% del cost

(11): A banda del coeficient per tipus edifici, apliquem coef adicional 0,3 perqué sols esta en PB

(12): EL material sanitari i la griferia és molt senzill, equiparable a la prevista al "chalet sencillo”. S'agafa el cost d'aquest
(13): Es preveu un grau d'electrificacié normal i no elevat, corresponent al cost associat al “"chalet normal”

(14): El mobiliari de cuina és molt senzill, equiparable a la prevista al "chalet sencillo". S'agafa el cost d'aquest

(A): Es considera que els elements existents associats al capitol d'obra son incompatibles amb el nou Us i, per tant, no es poden aprofitar
(B): Es considera que les divisories interiors sén incompatibles amb el nou Us. Sols es considera la fagana

(C) : No s'aprofita cap paviment existent atés que no es correspondran amb la nova distribucid, llevat del vestibul principal

(D): Capitol d'obra que no es troba en la edificacié a valorar

El document num. 3 és una reproducci6 parcial de la revista BEC del 3r trimestre de 2019.

Valor CEC (inclou un 20% de Despeses

Generals i Benefici Industrial) 109,83 €/m2
Seguretat i Salut (2%) 2,20 €/m2
Honoraris técnics i permisos d'obra

(13,7%) 15,05€/m2
TOTAL (€/m2st) 127,07 €/m2

El cost de reposicié unitari (V) per a la edificacié6 d’El Clot dels Frares és de 127,07

€/m2st.
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El Clot d’en Sidoés

valor unitari valor unitari valor unitari % compatible Valor

(€/m2st) (e/m2st) (&/m2st) amb el nou  valor reposicié

"Chalet de  "Chalet "Chalet us compatible |antiguitat coef. net Férmula
Capitol d'obra Lujo" normal" sencillo" valor usat _[d'equipament (€/m2st) (anys) Antiguitat _ |Reglament
Moviment de terres (rases i fonamentacio) 8,68 11,20 7,77 8,68 100% 8,68 95 0,9263 1,44
Moviment de terres (murs de soterrani) (D) 13,70 13,70 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Fonamentaci6 i murs (1) 56,12 35,02 31,90 35,02 100% 35,02 95 0,9263 5,82
Estructura (Forjats i cércols) (2) 140,76 16,91 144,54 116,91 100% 116,91 95 0,9263 19,45
Sanejament (3) (A) 31,82 28,64 22,46 31,82 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Ram de paleta grossa (4) (B) 267,84 288,70 230,08 267,84 70% 187,49 95 0,9263 31,18
Ram de paleta cobertes i impemeabilit. (5) 188,47 132,69 68,07 188,47 85% 160,20 95 0,9263 26,65
Ram de paleta acabats de fagana (6) 91,17 53,84 37,06 37,06 100% 37,06 95 0,9263 6,16
Ram de paleta soleres/paviments (7) (C) 130,05 85,70 55,47 85,70 15% 12,86 95 0,9263 2,14
Ram de paleta acabats interiors (8) (A) 47,05 32,02 25,93 32,02 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Ram de paleta ajudes a industrials (9) (A) 42,02 31,30 20,82 42,02 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Guixos i fals sostres (A) 58,03 47,01 48,66 58,03 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Serralleria (10) 40,84 28,06 13,95 40,84 25% 10,21 95 0,9263 1,70
Fusteria exterior (11) 86,48 72,53 34,61 34,61 25% 8,65 60 0,4800 4,91
Fusteria interior (A) 91,33 65,24 39,91 91,33 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Persianes (A) 44,14 21,06 16,91 21,06 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Fontaneria (A) 68,84 51,15 50,64 68,84 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Ronovacié d'aire (D) 12,63 12,63 12,63 12,63 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Energia solar (ACS) (D) 31,55 26,75 30,97 31,55 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Material sanitari i griferia (12) (A) 41,40 31,79 22,02 22,02 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Electricitat (13) (A) 84,98 54,55 45,14 54,55 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Calefaccio (A) 48,45 42,91 48,45 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Instal-lacions especials (D) 22,39 19,38 14,73 22,39 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Fumisteria i mobles de cuina (14) (A) 80,43 43,10 30,27 43,10 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Vidreria (A) 30,57 27,28 25,58 25,58 0% 0,00 60 0,4800 0,00
Pintura i estuc (A) 44,75 41,10 22,24 44,75 0% 0,00 60 0,4800 0,00

(1): No hi ha murs de soterrani. S'agafa el valor de "chalet normal”, atés que no té soterrani

(2): No hi ha pilars ni jasseres metal-liques. S'agafa el valor de "chalet normal” atés que no té pilars ni jasseres metal-liques

(3): No hi ha xarxa separativa. Es considera el 50%

(4): Tot i que no hi ha camara d'aire i aillament, es considera el 100% atés el gruix de les parets

(5): No hi ha aillament térmic a la coberta (es considera el 15%). Per tant, coberta sense aillament: 85%

(6): L'acabat de fagana és molt senzill. Es considera el valor del "chalet sencillo” que és la descripcié constructiva que més s'acosta
(7): Per qualitat de materials, es considera el cost de "chalet normal”

(8): L'edifici no presenta materials de qualitat. Es considera el cost de "chalet normal”

(9): Atés que no s'aprofica cap instal-lacié, no es considera cap % en concepte d'ajudes a industrials

(10): Es considera tnicament un 25% atés que sols hi ha reixes en algunes de les finestres posteriors

(1): L'edifici disposa d'una fusteria exterior molt senzilla de fusta, equiparable a la prevista al "chalet sencillo”. Cal rehabilitar-la tota. Es considera el 25% del cost
(12): EL material sanitari i la griferia és molt senzill, equiparable a la prevista al "chalet sencillo”. S'agafa el cost d'aquest

(13): Es preveu un grau d'electrificacié normal i no elevat, corresponent al cost associat al “"chalet normal”

(14): El mobiliari de cuina és molt senzill, equiparable a la prevista al "chalet sencillo". S'agafa el cost d'aquest

(A): Es considera que els elements existents associats al capitol d'obra son incompatibles amb el nou Us i, per tant, no es poden aprofitar
(B): Es considera que les divisories interiors sén incompatibles amb el nou Us. Sols es considera la fagana. Edifici amb més envaneria interior
(C) : No s'aprofita cap paviment existent atés que no es correspondran amb la nova distribucid, llevat del vestibul principal

(D): Capitol d'obra que no es troba en la edificacié a valorar

El document num. 3 és una reproducci6 parcial de la revista BEC del 3r trimestre de 2019.

TOTAL 99,46

Valor CEC
Seguretat i Salut (2%)

Honoraris técnics i permisos d'obra

(13,7%)

99,46 €/m2
1,99 €/m2

13,63 €/m2
TOTAL (€/m2st) 115,08 €/m2

El cost de reposici6 unitari (V) per a la edificacié d’El Clot d’en Sidos és de 115,08 €/m2st.

Torre d’El Clot dels Frares

Atesos els elements constructius presents a la Torre d’El Clot dels Frares, per a aquesta
construccid s’ha adoptat el cost de reposicié d’El Clot d’En Sidds.

El cost de reposicié unitari (V) per a la edificacié de la Torre d’El Clot dels Frares és de

115,08 €/m2st.
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4.3 ESTABLIMENT DEL VALOR UNITARI DE REPOSICIO USANT TIPOLOGIA
D’EQUIPAMENT

La revista BEC no preveu cap tipologia constructiva associada a un equipament. Aixi mateix,
a hores d’ara es desconeix quin Us d’equipament compatible amb les edificacions existents
es podria dur a terme a les mateixes.

De totes les tipologies constructives presents a la revista BEC s’ha adoptat la tipologia de
“Edificio administrativo corriente” atés que, dins de la indefinicié de I'is d’equipament, és la
més versatil i comparable amb I'Us hipotétic d’equipament.

Respecte al coeficient d’antiguitat, tot i que totes les edificacions tenen més de 150 anys,
s’ha considerat una antiguitat equivalent a una edificacié de 95 anys. Segons I'annex lll, la
vida util d’'un edifici d’oficines i administratiu és de 75 anys. Tot i aixd, s’ha considerat la vida
util d’un edifici d’habitatges donat que les construccions a valorar actualment son
habitatges. Atés que la vida util d’un habitatge és de 100 anys segons I'annex Ill del RD
1492/2011, 95 anys es corresponen amb una antiguitat del 95%.

En alguns capitols d’obra, perd, s’ha considerat una antiguitat equivalent menor, en funcioé
de si son elements constructius que es van renovar quan es va dur a terme la reforma
integral dels anys 60-70 del segle XX.

En el seglient quadre s’exposen tots els capitols d’obra i quin % de la partida és compatible
amb un hipotétic Us d’equipament. Finalment, s’ha determinat quina és la seva antiguitat i,
per tant, quin coeficient d’antiguitat cal aplicar en la formulacioé establerta a la norma.

% de

valor unitari preséncia Valor

(€/m2st) "Ed. enla valor reposicié

Administrativo edificacié a compatible [antiguitat coef. net Férmula
Capitol d'obra corriente” valor usat valorar (€/m2st) (anys) Antiguitat Reglament
Moviment de terres 6,41 6,41 100% 6,41 95 0,9263 1,07
Fonamentacio 8,45 8,45 100% 8,45 95 0,9263 1,41
Estructura 194,19 194,19 100% 194,19 95 0,9263 32,30
Sanejament 19,07 19,07 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Ram de paleta grossa 161,28 161,28 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Ram de paleta cobertes i impemeabilit. 30,17 30,17 100% 30,17 95 0,9263 5,02
Ram de paleta acabats de fagana 49,07 49,07 100% 49,07 95 0,9263 8,16
Ram de paleta soleres/paviments 70,25 70,25 100% 70,25 95 0,9263 1,68
Ram de paleta acabats interiors 32,89 32,89 15% 4,93 95 0,9263 0,82
Ram de paleta ajudes a industrials 32,48 32,48 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Guixos i fals sostres 59,50 59,50 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Serralleria 25,65 25,65 0% 0,00 95 0,9263 0,00
Fusteria exterior 66,27 66,27 25% 16,57 55 0,4263 10,21
Fusteria interior 62,10 62,10 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Persianes 8,06 8,06 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Fontaneria 28,60 28,60 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Material sanitari i griferia 5,23 5,23 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Electricitat 58,51 58,51 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Calefaccié/Aire acondicionat 104,80 104,80 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Instal-lacions especials 16,99 16,99 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Fumisteria i mobles de cuina 4,64 4,64 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Ascensors 10,59 10,59 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Vidreria 12,85 12,85 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Pintura i estuc 32,47 32,47 0% 0,00 55 0,4263 0,00
Instal-lacié d'enllumenat 26,78 26,78 0% 0,00 55 0,4263 0,00

[ TOTAL 70,67]
El document num. 3 és una reproduccié parcial de la revista BEC del 3r trimestre de 2019.

Valor CEC (inclou un 20% de Despeses Generals i Benefici Industrial) 70,67 €/m2

Seguretat i Salut (2%) 1,41 €/m2
Honoraris técnics i permisos d'obra (9,50%) 6,71 €/m2
TOTAL (€/m2st) 78,79 €/m2

El cost de reposicié unitari (V) en base a la tipologia d’edifici administratiu corrent de la
revista BEC és de 78,79 €/m2.
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4.4 CALCUL DEL VALOR DE LES EDIFICACIONS

A partir dels valors o costos unitaris calculats en els apartats anteriors, s’ha de calcular el
valor del conjunt de les edificacions.

Atés que s’han obtingut dues tipologies de valors, atenent a costos constructius d’habitatge
i atenent a costos constructius d’equipament, es duran a terme diferents valoracions de
cadascun dels edificis.

Calcul del valor en base a costos constructius d’habitatge

A partir dels valors unitaris establerts a I'apartat 4.2., cal aplicar-los a les superficies que
tenen cadascuna de les construccions. Les superficies adoptades son aquelles que
s’expressen a I'apartat 2.4. del present document.

Edifici a valorar Superficie  Valor unitari Valor total
Edifici El Clot dels Frares 500,00 m2 127,07 €/m2 63.535,30 €
Torre de El Clot dels Frares 90,00 m2 115,08 €/m2 10.356,80 €
El Clot d’en Sidds 795,00 m2 115,08 €/m2 91.485,11 €

165.377,22 €

Calcul del valor en base a costos constructius d’equipament

A partir dels valors unitaris establerts a I'apartat 4.3., cal aplicar-los a les superficies que
tenen cadascuna de les construccions. Les superficies adoptades son aquelles que
s’expressen a 'apartat 2.4. del present document.

Edifici a valorar Superficie  Valor unitari Valor total
Edifici El Clot dels Frares 500,00 m2 78,79 €/m2 39.397,18 €
Torre de El Clot dels Frares 90,00 m2 78,79 €/m2 7.091,49 €
El Clot d’en Sidds 795,00 m2 78,79 €/m2 62.641,52 €
109.130,20 €
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5. CONCLUSIONS

Identificacio de finques
Ambit Clot dels Frares. Referéncia Cadastral: 001407400CF96F0001RY:

DS. Disseminat, 31 (dades cadastrals)
Superficie cadastral construida total: 758 m2.
Segons dades cadastrals, es va fer una reforma total I'any 1960.

Edifici Clot d’en Sidds: Referéncia Cadastral: 001407500CF96F0001DY:

DS. Disseminat, 32 (dades cadastrals)
Superficie cadastral construida total: 673 m2.
Segons dades cadastrals, es va fer una reforma total I'any 1970.

Superficies a efectes de la present valoracié

Les superficies considerades a efectes de valoracid son les superficies establertes en el
“quadre sostre existent en I'Autddrom Terramar” de la Memoria del document d’Aprovacid
Inicial de la Modificacié Puntual del Pla General d’Ordenacidé Urbana de Sant Pere de Ribes
a 'ambit de 'autdodrom Terramar, pagina 18 (dades extretes de la plana web de I’Ajuntament
de Sant Pere de Ribes).

- Edifici El Clot dels Frares: 500 m2. (nimero 7 del llistat)
- Torre de El Clot dels Frares: 90 m2. (nimero 6 del llistat)
- El Clot d’en Sidds: 795 m2 (numero 15 del llistat).

La superficie total de les construccions a efectes de la present valoracio és de: 1.385,00
m2.

Metodologia de valoracio. Calcul dels valors unitaris

Les edificacions es valoraran seguint la metodologia establerta a larticle 18 del RD
1492/2011: métode del valor o cost de reposicio.

S’han considerat dos suposits: Per una banda, calcular el valor de reposicié brut en base a
costos de construcciéd d’un habitatge unifamiliar aillat. Per I'altra, calcular el valor de
reposicié brut en base a costos de construccié d’un equipament (assimilable als costos de
construccio d’un edifici administratiu).

En ambdds casos, els costos es depreciaran tenint en consideracié I'antiguitat aparent de
cadascun dels capitols o elements constructius que es valoren.

El cost de reposicidé unitari per a la edificacié d’El Clot dels Frares en base a la tipologia
d’edifici d’habitatge aillat és de 127,07 €/m2st.

El cost de reposicio unitari per a la edificacido d’El Clot d’En Sidds en base a la tipologia
d’edifici d’habitatge aillat és de 115,08 €/m2st.

Per a la Torre d’El Clot dels Frares, per similitud constructiva, s’usara el valor d’El Clot d’En
Sidods. Es a dir, 115,08 €/m2st.

El cost de reposicié unitari en base a la tipologia d’edifici administratiu corrent de la revista
BEC és de 78,79 €/m2st.

Enric Gonzélez Duran| Informe de valoracié d’unes edificacions situades dins I'ambit de I'’Autdodrom Pag. 17 REF. 70179
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Calcul del valor de les diferents edificacions

Es fa un doble calcul de valor, atenent a si es consideren costos de construccié en base a
un habitatge unifamiliar aillat o en base a la tipologia d’edifici administratiu corrent.

Costos de construccié en base a un habitatge unifamiliar aillat

Edifici a valorar Superficie  Valor unitari Valor total
Edifici El Clot dels Frares 500,00 m2 127,07 €/m2 63.535,30 €
Torre de El Clot dels Frares 90,00 m2 115,08 €/m2 10.356,80 €
El Clot d’en Sidos 795,00 m2 115,08 €/m2 91.485,11 €

165.377,22 €

Costos de construccid en base a la tipologia d’edifici administratiu corrent

Edifici a valorar Superficie  Valor unitari Valor total
Edifici El Clot dels Frares 500,00 m2 78,79 €/m2 39.397,18 €
Torre de El Clot dels Frares 90,00 m2 78,79 €/m2 7.091,49 €
El Clot d’en Sidds 79500 m2 78,79 €/m2 62.641,52 €

109.130,20 €

Per tant, el valor del conjunt de les edificacions considerant uns costos de construccié en
base a un habitatge unifamiliar aillat és de 165.377,22€ (cent seixanta-cinc mil tres-cents
setanta-set euros amb vint-i-dos céntims d’euro).

Aixi mateix, el valor del conjunt de les edificacions considerant uns costos de construccié
en base a la tipologia d’edifici administratiu corrent és de 109.130,20 € (cent nou mil cent
trenta euros amb vint céntims d’euro).

| perqué aixi consti a efectes oportuns, signa el present informe de valoracié que consta de
18 fulls (inclos P'index) i 3 documents annexos.

Barcelona, febrer de 2020.

Enric Gonzalez Duran, arquitecte
Projectes Urbans, arquitectura i territori SLP

Aclariment per al conjunt del document

Cal tenir en consideracié que tots els calculs s’han dut a terme per mitja de fulls de calcul electronics. En els quadres
del document Unicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de calcul usen molts més
decimals per als seus calculs interns. Es per aquest motiu que és possible que hi hagi diferéncies minimes no
significatives entre els valors expressats als quadres del document i aquells que resultarien de 'operacié matematica
usant unicament els decimals expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes son els valors expressats al
document atés que incorporen en els seus calculs tots els decimals emprats al full de calcul.
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Reproduccio de les dades cadastrals
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Clot dels Frares

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral

Localizacion

Clase
Uso principal
Superficie construida €@

Afio construccion

001407400CFI6F0D01RY Iy I

DS DISSEMINAT 31
08810 SANT PERE DE RIBES (BARCELONA)

Urbano
Residencial
758 m?

1900

PARCELA CATASTRAL

Uso principal Escalera

VIVIENDA

Localizacion

Superficie grafica

Planta

Parcela construida sin divisién horizontal

DS DISSEMINAT 31 8060901
SANT PERE DE RIBES (BARCELONA)

253 m2

Superficie m2

Puerta

Clot D’en Sidés

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral

Localizacion

Clase
Uso principal
Superficie construida @

Afio construccién

001407500CF96F0001DY I Il

DS DISSEMINAT 32
08810 SANT PERE DE RIBES (BARCELOMA)

Urbano
Residencial
573 m?

1900

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin division horizontal

Localizacion

Superficie grifica

DS DISSEMINAT 32 8060902
SANT PERE DE RIBES (BARCELONA)

225 m2

Uso principal Escalera

VIVIENDA

Planta

Puerta Superficie m2

Tipo Reforma
758 O Reforma total

Tipo Reforma
673 0 Reforma total
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Reportatge fotografic de la finca
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Imatge de la fagana principal (sud) d’El Clo

t dels Frares. S’observa la Torre a I'esquerra.

Imatge de la fagana lateral esquerra (oest). A ma dreta s’observa la Torre.

Enric Gonzalez Duran| Informe de valoracié d’unes edificacions situades dins I'ambit de "Autdodrom

arquitecte de Terramar, municipi de Sant Pere

Annexos

de Ribes
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Imatge de la fagcana posterior (nord).

Imatge de la fagana lateral dreta (est).

"_|_1 Enric Gonzélez Duran| Informe de valoraci¢ d’unes edificacions situades dins I'ambit de "’Autdodrom ANNexos REF. 70179
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Detall de la ﬁhéstra del primer pis sobre Faccés princuodl. També s'observa l'escut.

"_|_1 Enric Gonzélez Duran| Informe de valoraci¢ d’unes edificacions situades dins I'ambit de "’Autdodrom ANNexos REF. 70179
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Imatge del vestibul d’accés des de la fagana principal. Planta baixa.

L
Imatge de la sala d’estar, entrant a la dreta. Planta baixa.

1] Enrlg Gonzélez Duran| Informe de valoraqg d unes edlflca<:|ons.5|tuades dins I'ambit de "Autodrom ANNexos REF. 70179
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A

Imatge de la cuina. Planta baixa.

Enric Gonzalez Duran
arquitecte

Informe de valoracié d’'unes edificacions situades dins 'ambit de "’Autdodrom
de Terramar, municipi de Sant Pere de Ribes
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Imatge de la caldera. Planta baixa.
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Imatge del vestibul principal de planta primera.

Imatge d’un dels banys de planta segona.

Enric Gonzalez Duran
arquitecte

Informe de valoracié d’'unes edificacions situades dins 'ambit de "’Autdodrom
de Terramar, municipi de Sant Pere de Ribes
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Imatge del pun

Imatge de 'espai sotacéberta (golfeé, planta segona).

o 210 |

taltones troben les quatre jasseres principals (espai sotacoberta).

Enric Gonzalez Duran| Informe de valoracié d’unes edificacions situades dins I'ambit de "Autdodrom
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Imatge de l'interior de la Torre del Clot dels Frares. Planta primera.

Una altra imatge de la planta primera de la Torre del Clot dels Frares.

Enric Gonzélez Duran| Informe de valoraci¢ d’unes edificacions situades dins I'ambit de "’Autdodrom Annexos REF. 70179
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A

R

Enric Gonzalez Duran
arquitecte

Imatge de I’accs al Clt d’en Sidds.

Imatge de I'extrem oest d

e volum oest del Clot d’en Sidos. Fagana sud.

Informe de valoracié d’'unes edificacions situades dins 'ambit de "’Autdodrom
de Terramar, municipi de Sant Pere de Ribes

Annexos
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Imatg de la fagana nord del volum oest.

i 1 Enrlg Gonzélez Duran| Informe de valoraqg d unes edlflca<:|ons.5|tuades dins I'ambit de "Autodrom ANNexos REF. 70179
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A

Imatge de la fagana sud del volum est del Clot d’en Sid¢s.

Imatge de la fagana nord del volum est d’El Clot d’en Sidds.

Enric Gonzalez Duran
arquitecte

Informe de valoracié d’'unes edificacions situades dins 'ambit de "’Autdodrom
de Terramar, municipi de Sant Pere de Ribes

Annexos
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Una Eltra imatge de l'aspecte de les dependncies de planta baixa del volum o

Enric Gonzalez Duran| Informe de valoracié d’unes edificacions situades dins I'ambit de "Autdodrom
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A

Imatge del passadis de planta primera del volum oest.

Imatge d’una de les estances del primer pis del volum oest.

Enric Gonzalez Duran
arquitecte

Informe de valoracié d’'unes edificacions situades dins 'ambit de "’Autdodrom
de Terramar, municipi de Sant Pere de Ribes
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A

Imatge del bany de la planta segona del volum oest.

Enric Gonzalez Duran
arquitecte

Imatge d’una de les estances de la planta segona del volum oest.

Informe de valoracié d’'unes edificacions situades dins 'ambit de "’Autdodrom
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Reproduccid parcial de la revista BEC, 3r Trimestre de 2019
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Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras ........... 6,41 Fontaneria .................... 28,60
Cimentacion ................... 8,45 Material sanitario y griferia ... ... .. 5,23
ESIUCUNE oovirvain f0% 05 e s 194,19 Electricidad: & costi i v o 58,51
Saneamiento (horizontal y vertical) . 19,07 Calefaccion ................... 61,95
Albafilerlagruesa . .............. 161,28 Instalaciones especiales ......... 16,99
» azoteas e impermeab. .. 30,17 Fumisteria y muebles de cocina .. . 4,64
» acabados de fachada . . . 49,07 Ascensores .................... 10,59
» SOlAdOS: v s e e 70,25 VIGHBHE: «siiomevwn ooy bas o 12,85
» acabados interiores . . .. 32,89 Pinturay estucos ............... 32,47
» ayudas a industriales ... 32,48 Total ................ .. 1.507.67
Yeseria y cielorrasos ............ 59,50 gy PR R 2
Cerrajeria ............... ... 25.65 Seguridad y salud, 2% .......... 21,15
Carpinteria exterior . . ............ 66,27 Honorarios técnicos y permisos de
W e 62,10 00ra, 95 % ....oiiiiiiiii, _100,48
Persianas ..................... 8,06 Total€/m* .............. 1.179,30
DESCRIPCION

transitable. — Albafiileria acabados de fachada: Marmol o piedra artificial en fachada principal y estucado en frio en fachada posterior.
~ Albafiileria solados: Marmol en vestibulo y escalera, gres en servicios y terrazo en el resto. ~ Albafiileria acabados interiores:
Ceramica, colores lisos a toda altura y marmol nacional en vestibulo general. - Albaiiileria ayudas a industriales: Las necesarias, —
Yeseria y cielorrasos: Paredes a buena vista y cielorrasos en zona oficinas de fibra mineral y perfil visto. — Cerrajerfa: Hierro pintado.
- Carpinteria exterior: Muro cortina en aluminio anodizado en fachada principal y carpinteria de aluminio lacado en blanco en fachada
posterior. — Carpinteria interior: En madera noble barnizada. — Persianas: De aluminio prelacado con tornos. — Fontaneria: Red de
agua fria y caliente con tuberia de cobre en grupos servicios concentrados en planta. — Material sanitario Y griferia: Nacional de cali-
dad. - Electricidad: Cuadros parciales por planta, electrificacion elevada (8 circuitos). ~ Calefaccién: Central, bitubular ¥ radiadores
de fundicién. - Instalaciones especiales: Portero electrénico, red telefénica interior, antena colectiva TV-FM e infraestructura de tele-
comunicaciones. — Fumisteria y muebles de cocina: Placa cocina, microondas, campana extractora y 2 ml de muebles de cocina. -
Ascensores: Dos, con dos velocidades ¥ puertas automaticas. - Vidrieria: Doble acristalamiento incoloro. — Pintura y estucos: Al plas-
tico en paredes y estucos acrilicos o vinilicos en escaleras.

Caso de incluir aparatos de iluminacién instalados, se debera incrementar en 26,78 €/m2.

Caso de incluir aire acondicionado (frio y calor), se debera incrementar en 104,80 €/m?, eliminando la partida de calefaccion.

Para obtener el coste del m? construido en s6tano, destinado a aparcamiento, se aplicara seg(n la dificultad de ejecucion, entre el
45 % y el 55 % del valor construido sobre rasante.
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CHALET DE LUJO (mayor de 300 m?)

|EI

]

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras Fontaneria .................... 68,84
(albafales y cimentacién) ....... 8,68 Renovaciénaire ................ 12,63
(o= TE-Horo) ¢ Tl IR 13,70 *Energia solar (A.C.S.) ........... 31,55

Cimentacién y muros ............ 56,12 Material sanitario y griferia . .... ... 41,40

Estructura (forjados y zunchos) .... 140,76 Electricidad ................... 84,98

Saneamiento (horizontal y vertical) . 31,82 Calefaccion ........cocicivevine 48,45

Albafilerfagruesa ............... 267,84 Instalaciones especiales ......... 22,39

» azoteas e impermeab. .. 188,47 Fumisteria y muebles de cocina . .. 80,43
» acabados de fachada . . . 91,17 Vidrieria .......... o, 30,57
» solados .............. 130,05 PINEUEE o sscnmmmannn smse sei S v 44,75
» acabados interiores . ... 47,05 1.804.49
» ayudas a industriales ... 42,02 .Total & d e 182;’;:

Yeseria y cielorrasos ............ 58,03 Seguridad y salud, 2 % .......... ,

Cerrajeria ...........covvuunn.. 40,84 Hogorﬁréog 9t/ecnfcos Y permisos de 220 15

Carpinteria exterior . .. ........... 86,48 OB, T5E90: 44t dleiwnd @ime i o —_ Y

»  interior .............. 91,33 Total €/m* .............. 2.060,73

PEYSIANAS ¢ oo vanims vadn e 5 44,14 *Agua caliente sanitaria

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria para un semi-sétano (a media ladera), cimentacion y albanales. — Cimentacién: Corrida, de hor-
migon en masa y muro semi-sétano. - Estructura: Fabrica de ladrillo, dinteles de hormigén amado, zuncho perimetral, forjado con semi-
viga y casetones de hormigén. Algunos pilares y jacenas de hierro en situacién fabrica de ladrillo. — Saneamiento: Red separativa hasta
el sifon general. - Albafileria gruesa: Fachada: fabrica de ladrillo macizo manual de 15 cm de espesor, cdmara de aire con aislamiento
térmico y tabicon tochana 10 cm. Divisiones interiores: tabicén en servicios ¥ super-mahén de espesor 7 cm en el resto. Incluido aisla-
mentos térmico y acustico de todo el edificio. — Albafiileria azoteas e impermeabilizacién: Cubierta con teja érabe ceramica con el
aislamiento térmico correspondiente y aislamiento hidréfugo en terrazas. — Albafileria acabados de fachada: Piedra manual, marmol,
fabrica de ladrillo manual visto y estuco. - Albaiiileria solados: Parquet clavado o losetas de gres de importacion en zona noble; moque-
ta lana calidad en dormitorios; y gres en servicios . - Albafileria acabados interiores: Azulejo nacional calidad o importacién tipo medio
en banos y cocina. - Albafiileria ayudas a industriales: Las necesarias. - Yeseria y cielorrasos: Paredes y techos maestreados, vy pla-
cas de yeso laminado en servicios y pasillos. — Cerrajeria: Combinada hierro forjado, madera y aluminio, rejas de ballesta o fijas en todas
las aberturas de fachada. - Carpinteria exterior: Aluminio lacado color, con rotura de puente térmico y mecanismos correderas estan-
cos. — Carpinteria interior: En madera noble barnizada, incluye armarios empotrados y zécalo de roble. — Persianas: De aluminio pre-
lacado con tornos, graduables en zona noble y aluminio con cinta en el resto. - Fontaneria: Red de agua fria y caliente realizada con
tuberia de cobre, acumuladores de 300 litros e instalacién de gas. - Renovacién aire: Segun indica el Cédigo Técnico de la Edificacion
apartado HS3.- Energia solar: 2 acumuladores individuales de 150 | con placas solares incorporadas. — Material sanitario y griferia:
Nacional de calidad. - Electricidad: Grado de electrificacion elevada (8 circuitos). — Calefaccion: Bitubular, radiadores de fundicion y
caldera. - Instalaciones especiales: Video-portero, red telefénica interior y antena parabdlica. — Fumisteria y muebles de cocina: Placa
coccién, homo eléctrico, campana extractora, muebles de cocina aplacados en férmica y encimera de granito. - Vidrierfa: Vidrio 4-9-6
¥ balconeras con vidrio de seguridad 4-9-33,1. - Pintura: Al plastico de calidad.

Se han considerado los siguientes servicios en la vivienda: 4 Bafos, 1 Aseo, Cocina, Oficio, Lavadero-Planchero y Despensa.
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Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras . .......... 11,20 Renovaciénaire ................ 12,63
Cimentacién ..............00va. 35,02 *Energia solar (A.C.S.) ........... 26,75
Estructura (forjados y dinteles) .... 116,91 Material sanitario y griferia . . ...... 31,79
Saneamiento (horizontal y vertical) . 28,64 Electricidad ................... 54,55
Albafileriagruesa .. ............. 288,70 Calefaccion ..o 42,91
» azoteas e impermeab. .. 132,69 Instalaciones especiales ......... 19,38
» acabados de fachada . . . 53,84 Fumisteria y muebles de cocina . .. 43,10
» S0RdOS . s spresivi s 85,70 VIGHeHA: ssrvms smsiteasds veld vy 27,28
» acabados interiores .... 32,02 Pintura .o.oovvvivniieiea 41,10
s ayudas a industriales ... 31,30 Total oo 1.400,56
Yeseria y cielorrasos ............ 47,01 . &
COMaBHa -« v voeeernseen, 28,06 Seguridad y salud, 2% .......... 28,01
Carpinteria exterior . . ............ 72,53 Honorarios técnicos y permisos de
5 NEEMOT .+ 65,24 obra, 13,7% .......ooiiiiinntn _191,88
Persianas ...........oooevunun. 21,06 Total€/m* .............. 1.620,45
Fontanemtd «.us s wivam e v 51,15 *Agua caliente sanitaria

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria para semi-sétano, cimentacion y red de albafales. — Cimentacién: Corrida, de hormigon en
masa. — Estructura: Fabrica de ladrillo, dinteles de hormigén armado, zuncho perimetral, forjado con semiviga y casetones de hor-
migon. — Saneamiento: Red separativa hasta el sifon general. — Albaiiileria gruesa: Fachada: zdcalo de piedra natural, fabrica de
ladrillo visto, camara de aire con aislamiento térmico y tabique mahén de 4 cm. Divisiones interiores: tabicén en servicios y ladrillo
1/4 en el resto. Incluido aislamentos térmico y aclstico de todo el edificio. — Albafiileria azoteas e impermeabilizacién: Cubierta
con teja drabe cerdmica y aislamiento hidréfugo en terrazas. — Albaiileria acabados de fachada: Fabrica de ladrillo perforado gero
visto de 5 cm y zonas estucado. — Albaiiileria solados: Terrazo de calidad pulido in situ en zona noble y gres en servicios. —
Albafiileria acabados interiores: Azulejo nacional de calidad en bafios y cocina. - Albafileria ayudas a industriales: Las necesa-
rias. — Yeseria y cielorrasos: Maestreado en estar-comedor; habitaciones a buena vista, y techos con placas de yeso laminado en
pasillos y servicios. — Cerrajeria: De hierro para pintar. — Carpinteria exterior: Aluminio lacado en blanco. — Carpinteria interior:
Puertas y tapetas marcos barnizados, y marco pintado, incluye armarios empotrados. - Persianas: Enrollables, de madera barniza-
da en todas las aberturas. — Fontaneria: Red de agua fria y caliente realizada con tuberia de cobre, caldera mixta e instalacion de
gas. — Renovacién aire: Seglin indica el Codigo Técnico de la Edificacion apartado HS3. — Energia solar: 1 acumulador de 250 | con
placas solares incorporadas. — Material sanitario y griferia: Nacional de calidad. - Electricidad: Grado de electrificacion basica (5
circuitos). — Calefaccién: Monotubular, radiadores de chapa y caldera mixta. — Instalaciones especiales: Portero electrénico, red
telefénica interior y antena TV-FM. - Fumisteria y muebles de cocina: Placa coccién de 4 fuegos, horno, campana extractora, mue-
bles de cocina aplacados de melamina y encimera de marmol blanco nacional. - Vidrieria: Vidrio 4-6-6 y balconeras con vidrio de
seguridad 4-6-33,1. - Pintura: Al plastico de calidad.

Se han considerado los siguientes servicios en la vivienda: 2 Bafios, 1 Aseo, Cocina, Oficio, Lavadero y Despensa.
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CHALET SENCILLO (80 a 150 m?)

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras ........... 7,77 Fontaneria .................... 50,64
Cimentaciéon .................. 31,90 Renovacién aire ................ 12,63
Estructura (forjados y zunchos) .... 144,54 *Energia solar (A.C.S.) ........... 30,97
Saneamiento (horizontal y vertical) . 22,46 Material sanitario y griferia . ....... 22,02
Albafileriagruesa ............... 230,08 Elentigldeil] ,wuwssmamnsvmn oo 4514
» azoteas e impermeab. .. 68,07 Instalaciones especiales ......... 14,73
» acabados de fachada . . . 37,06 Fumisteria y muebles de cocina ... 30,27
» solados wivviansn vases 55,47 Vidrieria ..........ccoiuiia... 25,58
» acabados interiores . ... 25,93 Pinturayestuco ................ 22,24
» ayudas a industriales ... 20,82 Totall s van suvasies v 1.052,36
Yeser!a y cielorrasos ............ 48,66 Seguridad y salud, 2% . ......... 21,05
Cerra_\Jerlet' """ SEDERREUARY G R AT 13,95 Honorarios técnicos y permisos de
Carpinteriaexterior . ............. 34,61 obra, 13,7 % 144,17
» Imterior v wveswavias 39,91 ; T TS
Persianas ..................... 16,91 Total €/m" ...ovamaininns 121758

*Agua caliente sanitaria

DESCRIPCION

Movimiento de fierras: La necesaria para cimentacién y red de albaiales. — Cimentacién: Corrida, de hormigén en masa. —
Estructura: Fabrica de ladrillo, dinteles hormigén armado, zuncho perimetral, forjado con viga pretensada y casetones de hormigén.
- Saneamiento: Red separativa hasta el sifon general. - Albafiileria gruesa: Fachada: fabrica de ladrillo hueco de 15 cm de espe-
sor, camara de aire y tabique ladrillo 1/4. Divisiones interiores: ladrillo 1/4. Incluido aislamentos térmico y aclstico de todo el edificio.
- Albaiiileria azoteas e impermeabilizacién: Cubierta con teja 4rabe ceramica directamente sobre forjado. — Albaiiileria acabados
de fachada: Revoco a buena vista, aristado y acabado con pintura para exteriores. — Albaileria solados: Solera de hormigén. Gres
en servicios y terrazo tipo sencillo de 30 x 30 cm en el resto. - Albafileria acabados interiores: Azulejo nacional de tipo sencillo
en banos y cocina. — Albafiileria ayudas a industriales: Las necesarias. — Yeseria y cielorrasos: Paredes a buena vista y techos
con placas de yeso laminado en toda la vivienda. — Cerrajeria: De hierro para pintar. — Carpinteria exterior: Flandes para pintar. -
Carpinteria interior: Flandes para pintar, no incluye armarios empotrados. — Persianas: Enrollables de plastico en todas las aber-
turas. — Fontaneria: Red de agua fria y caliente realizada con tuberia de cobre, caldera de produccién continua de agua caliente e
instalacion de gas. ~ Renovacién aire: Segiin indica el Cédigo Técnico de la Edificacién apartado HS3. - Energia solar: 1 acumulador
de 150 | con placas solares incorporadas. — Material sanitario y griferia: Nacional de tipo medio. — Electricidad: Grado de electrifi-
cacion basica (5 circuitos). — Instalaciones especiales: Portero electronico, red telefénica interior y antena TV-FM. — Fumisteria y
muebles de cocina: Placa coccion de 3 fuegos, horno, campana extractora, armarios bajos calidad sencilla y encimera de mela-
mina. — Vidrieria: Vidrio 4-6-6 y balconeras con vidrio de seguridad 4-6-33,1. — Pintura: A la cola en paredes y techos, y al esmalte
en carpinteria y cerrajeria y estuco monocapa en fachada.

Se han considerado los siguientes servicios en la vivienda: Bafo, Aseo, Cocina y Lavadero.
En el caso de impermeabilizar y aislar térmicamente la solera, se debera incrementar la partida de albaiiileria solados en 32,52 €/m?.

214

Valor |

Movimiento ¢
Cimentacién
Estructura . .
Saneamiento
Albariileria gr

» cL
» ac
» sQ
» ac
» ay

Yeseria y cielr
Cerrajeria . .
Carpinteria e
» in
Persianas ..
Fontaneria

DESCRIPCI

Movimiento de ti
Estructura: Portic
Saneamiento: Tul
exterior registrable
aislamiento PUR d
les de fibra minera
zacién: Cubierta n
co, geotextil y 15«
piezas de gres ext
colocado con c. cc
Albaiiileria acabai
industriales: Las r
para zdcalo, cielorr
y rejas sencillas en
pintar, puerta princ
llaves cierre en cat
Segun indica el C.7
cado en cubierta. -
Grado electrificacic
especiales: Porten
cocina: Armarios si
cm), fregaderos de ¢
cerrajeria (2 manos)

Para obtener el cos'
y el 55% del valor ¢




Document 5. Informe de valoracié de soOls en situacié rural entorn de I’Autdodrom de
Terramar, Sant Pere de Ribes.



VIABILITAT
ECONOMICA
APLICADA A
L'URBANISME

Informe de valoracio per determinar el valor unitari d’uns sols
ubicats a I’ambit dels accessos per la banda nord a I’Autodrom
de Terramar (Sant Pere de Ribes)

Redactat per:
Enric Gonzalez Duran, arquitecte
VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP

Sol-licitat per:
OUA, Gestid del Territori i Urbanisme

Data: juny 2020
Referéncia interna VIA: V-20501

+34 Ramblade Prat 2, 1r 2a A
934 d

ECC ICA :
APLIC/ 871
LURBANISME 115 www.s




1. OBJECTE DE L'INFORME DE VALORACIO. DATA DE REFERENCIA ............oovevvrrrrrrnrnsssessssssssensenes 3

2. ANALISI .ttt et e e e eeeteteee s s s seseseeteseea s sasesaseetesaeaeaseseseseetetaeasasesesesestatasassaseseseeaeeaeasssanen 3
2.1 IDENTIFICACIO DE L'AMBIT A VALORAR ..ot eeeee e eeee et eeee s eessees e ensese e enseneas 3
2.2 PLANEJAMENT VIGENT ..o e ee s eeeeseeseseeseseeseseeeeseesaseeseseeseseesesesseseseaseseaseseesanes 3

3. CRITERI DE VALORACIO ...t e et eeee e e s sesestesesasas s esesestesasassaseseseetesasasassenaseseasaeens 3
3.1 NORMATIVA D APLICACIO oo eee s eeseseesesees s ees s eeseseseseeseseseseesesesseseseesanes 3
3.2 SITUACIO BASICA DE SOL ereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eesee e s seseeseeeeseseeseesesessessssasessessssessssesesseseseasessaseseesnnes 4
3.3 CRITERIS DE VALORACIO EN SITUACIO BASICA DE SOL RURAL ..o eeeeeeeeeeeesenean 5

4. VALORACIO DEL SOL EN SITUACIO BASICA DE SOL RURAL......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeeeeeeasssssenene 8
A1 TIPUS DE SOLS oot e e eeeeee s e e ee e e s s eee s e seseeeeseseseeeesesaseseeeeseseseeeasseseseesseseneseaes 8
4.2. TAXA DE CAPITALITZACIO oo e e et sesesees s s eesaseesasessesseeasessesesseseseasessaseseesanes 9
4.3. RENDA D'EXPLOTACIO 1o s e eee s seseeseseeseseeseseesaseeseseeeeseesesesseseseasessaseseesanes 9
4.4, COEFICIENT CORRECTOR 2 woeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeseseaeeeeeeeseaeseeeesssaesseasessessseaesseaseseessseassseaseseaennes 9
4.5, CALCUL DEL FACTOR DE CORRECCIO PER LOCALITZACIO oot 9
4.6. CALCUL DEL VALOR DELS DIFERENTS USOS SEGONS DADES CADASTRALS ..o, 11

5. CONGCLUSIONS........oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeteteeeesesesesesesessasesesesessesessssssssssaseseasesesssssseneasasasasesessssssssssnsssnsssasanas 13

DOCUMENTS ANNEXOS:

Document 1.
Reproduccid parcial del Boletin Estadistico 02/2019 (per als valors dels anys 20171 2018) i del Boletin
Estadistico 05/2020 (per als valors de I'any 2019); ambdds publicats pel Banc d’Espanya.

Document 2.
Reproduccié parcial del document “Valors bdsics immobles rustics, cultius, aprofitaments,
construccions agraries i index correctors. 2020. Barcelona™.

‘, ASRTAT .\ 3 P 12, 1 22 A Informe de valoracié per determinar el valor unitari d'uns Ref4V—20501
IA APLICADA & o7t t sols ubicats a I'ambit dels accessos per la banda nord a Data juny 2020
NIS n

I' Autddrom Terramar Pagina nim. 1



Enric GONZALEZ DURAN, arquitecte expert en valoracions urbanistiques, membre del Collegi
d'Arquitectes de Catalunya, amb el nUm. 37.774/0, Diplomat en Arquitectura legal i forense (DALF)
per la UPF, membre de I'Agrupacié d'Arquitectes Experts Pericials i Forenses amb exercici de la
professid a la Rambla Prat, 2, 1-2-A de Barcelona, amb teléfon 93.215.09.29 i mail enric@via-
urbanisme.com

Ha estat requerit OUA Gestié del Territori i Urbanisme SL amb domicili a Barcelona (08029), Carrer
Viladomat, 317, entresol; per tal de que dugui a terme un informe de valoracié a efectes d'una
possible adquisicid d'uns sols ubicats a I'ambit dels accessos per la banda nord a I'Autddrom de
Terramar segons la Modificacié Puntual del PGOU de Sant Pere de Ribes a I'ambit de I'Autddrom
de Terramar.

DECLARACIO DE TATXES (art. 343 LEC)

1. No ser conjuge o parent per consanguinitat o afinitat, dins del quart grau civil d'una de
les parts o dels seus advocats o procuradors.

2. No tenir cap interés directe o indirecte en I'assumpte o en altre semblant.

3. No estar o haver estat en situacié de dependéncia o de comunitat o contraposicid
d’interessos amb alguna de les parts o amb els seus advocats o procuradors.

4. No tenir amistat infima o enemistat amb qualsevol de les parts o els seus procuradors o
advocats.

5. No creure que existeixi cap altra circumstancia que li faci desmereixer en el concepte
professional.

JURAMENT

El perit declara sota jurament de dir la veritat, que ha actuat i, en el seu cas, actuard amb la major
objectivitat possible, prenent en consideracid tant alld que pugui afavorir con el que sigui
suscepftible de causar perjudici a qualsevol de les parts, i que coneix les sancions penals en les
quals podria incérrer siincomplis el seu deure com a perit.

El tecnic que subscriu, al seu lleial saber i entendre i amb els coneixements adquirits en la seva
practica professional i cursos de formacid, després de recollir les dades que han pogut estar del
seu interés; té a bé emetre el segUent:

ABUTAT 434 Rar 12, 1 22 A Informe de valoracié per determinar el valor unitari d’uns Ref<V-20501
VIA APICADAA 871 & t sols ubicats a I'ambit dels accessos per la banda nord a Data juny 2020
" I' Autddrom Terramar Pagina nim. 2



INFORME DE VALORACIO

1. OBJECTE DE L'INFORME DE VALORACIO. DATA DE REFERENCIA

L'objecte del present informe de valoracié és determinar el valor unitari a efectes d'una possible
adquisicié d'uns sols ubicats a I'ambit dels accessos per la banda nord a I'Autddrom de Terramar;
segons la Modificacid Puntual del PGOU de Sant Pere de Ribes a I'dmbit de I’Autddrom de
Terramar. Els criteris de valoracié sén els que s'estableixen reglamentariament a efectes del cdlcul
del valor a efectes expropiatoris. Per tant, els valors expressats a I'informe (aixi com la seva
justificacié i metodologia) també tenen validesa a efectes expropiatoris.

Data de referéncia de la valoracio: 01/06/2020.

2. ANALISI

L'objecte de I'andlisi és, préviament a I'informe de valoracié, determinar les dades de partida,
normativa i conceptes urbanistics necessaris per donar resposta a la mateixa.

2.1 IDENTIFICACIO DE L'AMBIT A VALORAR

Els sols a valorar es troben situats a la zona d'accessos nord definits a la Modificacié Puntual del
PGOU de Sant Pere de Ribes a I'ambit de I'Autddrom de Terramar.

2.2 PLANEJAMENT VIGENT

El Planejament vigent és el PGOU de Sant Pere de Ribes i, més concretament, la MP del PGOU de
Sant Pere de Ribes a I'ambit de I'autddrom Terramar, aprovada definitivament el 08/05/2020.

El planejament vigent classifica els sdls a valorar com a Sol No Urbanitzable (SNU). Aixi mateix,
quadlifica els sols amb la clau S1. Sistema Viari.

3. CRITERI DE VALORACIO

3.1 NORMATIVA D’APLICACIO

La normativa aplicada en el present informe de valoracid i dins de I'abast establert a la part 1 del
mateix és:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.

- Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre expropiaciéon forzosa.

- Decret Legislatiu 1/2010 del 3 d'agost pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d'Urbanisme
de Catalunyailes modificacions posteriors que li son d'aplicacio.

- Decret 305/2006 de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme.

Atenent al que diu Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, per a dur a terme la
valoracid es seguird la metodologia establerta al Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por
el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.
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La valoracio es durd a terme d'acord amb les determinacions del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (TRLS), i el reglament que la desenvolupa, Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por
el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (RLS). En ambdues normes
la valoracié depéen fonamentalment de la situacié bdsica del sol.

Per tal de fer entenedor el criteri de valoracid, s’han transcrit aquells articles o parts d’articles de
la legislacié aplicable que s"han considerat més rellevants.

L'article 21 del TRLS determina les situacions bdsiques del sol:

Articulo 21 Situaciones bdsicas del suelo

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones bdsicas de suelo
rural o de suelo urbanizado.

2. Estd en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacién territorial y urbanistica de su transformacion
mediante la urbanizacién, que deberd incluir, como minimo, los terrenos excluidos de dicha
transformacidén por la legislacion de proteccién o policia del dominio publico, de la naturaleza o del
patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccidon conforme a la ordenacion
territorial 'y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas,
ganaderos, forestales y paisajisticos, asicomo aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos
los de inundacidn o de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacién de ordenacion
territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica prevean o permitan su
paso a la situacién de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacién de
urbanizacién, y cualquier otro que no reuna los requisitos a que se refiere el apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacién de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en una
malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del ndcleo o
asentamiento de poblacién del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica aplicable,
las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para satisfacer la
demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion urbanistica o poder
llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexién con las instalaciones preexistentes. El
hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de circunvalacién o con vias de comunicacion
interurbanas no comportard, por si mismo, su consideracion como suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que determine
la legislacién de ordenacion territorial o urbanistica, segun la ordenacion propuesta por el
instrumento de planificaciéon correspondiente.

4. También se encuentra en la situacion de suelo urbanizado, el incluido en los nucleos rurales
fradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la legislacion de ordenacion
territorial 'y urbanistica les atribuya la condicion de suelo urbano o asimilada y cuando, de
conformidad con ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras y servicios requeridos al efecto.

D’acord amb aquest article cal considerar els sols objecte d’aquesta valoracié en situacié basica
de sol rural.
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Pel que fa al méetode de valoracié a emprar en el cas de sols en situacid bdsica de sol rural, I'article
36 del TRLS fixa els criteris per a la valoracié del sol rural.

Articulo 36 Valoracién en el suelo rural

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta ley y de conformidad con lo dispuesto en la
Disposicion adicional séptima:

a) Los terrenos se tasardn mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial, la que sea
superior, de la explotacién segin su estado en el momento al que deba entenderse referida la
valoracion.

La renta potencial se calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotaciéon de que
sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios
técnicos normales para su produccidn. Incluird, en su caso, como ingresos las subvenciones que, con
cardcter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su cdiculo y se
descontardn los costes necesarios para la explotacion considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podrd ser corregido al alza en funcion de factores objetivos de
localizacién, como la accesibilidad a nucleos de poblacién o a centros de actividad econdmica o
la ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisagjistico, cuya aplicacion y ponderacién
habrd de ser justificada en el correspondiente expediente de valoracién, todo ello en los términos
que reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con independencia
del suelo, se tasardan por el método de coste de reposicion segun su estado y antigledad en el
momento al que deba entenderse referida la valoracion.

c) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razén de
arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasardn con arreglo a los criterios de las Leyes de
Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos RUsticos.

2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podrdn considerarse expectativas
derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacidn territorial o urbanistica que
no hayan sido aun plenamente realizados.

Aixi mateix, el RD 1492/2011 indica el metode de valoracié per a sols en situacié de sol rural:
Articulo 7 Valoracién en situacion de suelo rural

1. Cuando el suelo estuviera en situacion de rural, los terrenos se valorardn mediante la
capitalizacién de la renta anual real o potencial de la explotacién calculada de acuerdo con lo
previsto en el articulo 9 de este Reglamento, segun su estado en el momento al que deba entenderse
referida la valoracién y adoptdndose la que sea superior.

La capitalizaciéon de la renta, real o potencial, se realizard de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
11 y siguientes de este Reglamento y en funcién de la naturaleza de la explotacion.

2. Cuando no exista explotacién en el suelo rural ni pueda existir dicha posibilidad, por causa de las
caracteristicas naturales del suelo en el momento de la valoracién y, por consiguiente, no se pueda
determinar una renta real o potencial, se estard a lo dispuesto en el articulo 16 de este Reglamento.

3. El valor del suelo obtenido de acuerdo con lo dispuesto en los dos apartados anteriores podrd ser
corregido al alza mediante la aplicacion del factor de correcciéon por localizacién al valor de
capitalizacioén, en los términos establecidos en el articulo 17 de este Reglamento.

Tal i com es pot apreciar, el RLS diferencia dues casuistiques per a la situacié bdsica de sol rural.
Per una banda, aquells sols que en el que hi ha una explotacié (i per tant una renda) real o
potencial i aquells sols en els que no existeix explotacid ni aquesta pot existir. En funcid d’aquesta
casuistica, el sol es valora segons articles del reglament diferents:
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Per aquests tipus de sols, la valoracié s'haurd de dur a terme segons els articles segUents:
Articulo 9 Cdiculo de la renta de la explotacion

I. La renta anual, real o potencial, de la explotaciéon, que podrd estar referida al ano natural o al
afno agricola o de campana, se determinard a partir de la informacién técnica, econdmica y
contable de la explotaciéon actual o potencial en suelo rural. A tal efecto, se considerard la
informacidon que sobre la renta de la explotacién pueda haber sido acreditada por el propietario o
el titular de la misma y, en su defecto, se considerard preferente la informacién procedente de
estudios y publicaciones realizadas por las Administraciones PiUblicas competentes en la materia
sobre rendimientos, precios y costes, asi como de las demds variables técnico-econémicas de la
zona.

En este caso, la renta anual real o potencial de explotacion, se determinard segin la siguiente
férmula:

Donde:
R = Renta anual real o potencial de explotacidn, en euros por hectdrea.
| = Ingresos anuales de la explotacion, en euros por hectdrea.

C = Costes anuales de la explotacion, en euros por hectdrea.

L'article 11 dels mateix Reglament determina el criteri de capitalitzacié de les rendes. En el cas
gue ens ocupa, s'han considerat rendes d’explotacidé constants al llarg del temps:
Article 11, apartat b)

b) Cuando se considere una renta de la explotacion, R, constante a lo largo del tiempo, la expresion
del apartado anterior se transformard en:

Donde:
V = Valor de capitalizacién, en euros.
R = Renta anual constante de la explotacién, en euros.

r =Tipo de capitalizacion.

La determinacié del tipus de capitalitzacié resta explicada a I'article 12 del Reglament:
Articulo 12 Tipos de capitalizacién

1. Los tipos de capitalizacion que se aplicardn en la valoracion en suelo rural, de acuerdo con los
usos y aprovechamientos de la explotacion, serdn los siguientes:

a) Como tipo de capitalizacién aplicable con cardcter general, rl, se utilizard el establecido en el
apartado 1 de la Disposicion adicional séptima del texto refundido de la Ley de Suelo.

b) Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se utilizard como
tipo de capitalizacion, r2, el resultado de multiplicar el tipo de capitalizacién general r1 por el
coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo | de este Reglamento segun el tipo de cultivo
o aprovechamiento.

En aquest mateix RD 1492/2011, RLS, I'article 17 estableix uns factors correctors per localitzacié:
Articulo 17. Factor de correccion por localizacion
1. La valoracién final del suelo, deberd tener en cuenta la localizacion espacial concreta del

inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccidn al valor de capitalizacion,
segun la siguiente férmula:
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Vi=V.FI

Donde:
Vf= Valor final del suelo, en euros.
V= Valor de capitalizacién de la renta de la explotacion, en euros.

FI= Factor global de localizacién.

2. El factor global de localizacién, deberd obtenerse del producto de los tres factores de correccion
que se mencionan a continuacién y no podrd ser superior a dos.

a) Por accesibilidad a ndcleos de poblacion, ul.
b) Por accesibilidad a centros de actividad econdmica, u2.
c) Por ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, u3.

En todo caso, a los efectos del cdlculo del factor global de localizacién, cuando alguno de los tres
factores de correccion no resulte de aplicacién tomard como valor la unidad.

3. El factor de correccion ul, se calculard aplicando la siguiente expresion.

u =1+ P1+& —
3 | 1.000.000

Donde:

P1= El nUmero de habitantes de los ndcleos de poblacidn situados a menos de 4 km de distancia
medida a vuelo de pdjaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre la proyeccion
en un plano horizontal.

P2= El numero de habitantes de los ndcleos de poblacién situados a mds de 4 km y a menos de 40
km de distancia medida a vuelo de pdjaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios habituales
de fransporte y en condiciones normales.

4. Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de comunicaciones y de transporte, por la
localizacion cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y dreas de
intermodalidad, asi como préximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario, productivo o
comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotacion considerada en la valoracion,
el factor de correccidn, u2, se calculard de acuerdo con la siguiente expresion:

u,=1,6-001.d

Donde:

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracién utilizando las vias de transporte
existentes y considerando el trayecto mds favorable. Esta distancia, en ningdn caso, serd superior a
60 km.

Els sOls objecte de la present valoracid no entren dins de la casuistica de I'apartat ¢) per ubicacid
d’entorns de singular valor ambiental o paisatgistic, u3.

Finalment, la Sentencia 141/2014, de 11 de setembre de 2014 del Tribunal Constitucional ha
eliminat el topall maxim de 2 per al factor de localitzacié.

El RD 1492/2011 estableix el métode de valoracié per aquells terrenys en situacié bdsica de sol
rural en els que sigui impossible I'explotacid. Concretament queda regulat en I'article 16:
Articulo 16 Capitalizacién de la renta en caso de imposible explotacion

Cuando no existiera explotacion en el suelo rural y tampoco pudiera existir dicha posibilidad, por
causa de las caracteristicas naturales del suelo en el momento de la valoracion, el valor del bien se
determinard capitalizando una renta tedrica, RO, equivalente a la tercera parte de la renta real
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minima de la tierra establecida a partir de las distintas estadisticas y estudios publicados por
organismos publicos e instituciones de acuerdo con el dmbito territorial en el que se encuentre, segin
la siguiente expresion:

Donde:

V = Valor del suelo rural en caso de imposible explotacion, en euros.
RO = Renta tedrica anual del suelo rural en ausencia de explotacién, en euros.

r1 =Tipo de capitalizacién de acuerdo con el articulo 12 de este Reglamento.

D’altra banda, el RDL 7/2015 estableix, en la Disposicié addicional setena, les regles per a la
capitalitzacié de rendes en sol rural:
Disposicion adicional séptima. Reglas para la capitalizacién de rentas en suelo rural

1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion a que se refiere el
apartado 1 del articulo 36, se utilizard como tipo de capitalizacién el valor promedio de los datos
anuales publicados por el Banco de Espana de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30
anos, correspondientes a los fres anos anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la
valoracion.

2. Este tipo de capitalizacion podrd ser corregido aplicando a la referencia indicada en el apartado
anterior un coeficiente corrector en funcién del tipo de cultivo, explotaciéon o aprovechamiento del
suelo, cuando el resultado de las valoraciones se aleje de forma significativa respecto de los precios
de mercado del suelo rural sin expectativas urbanisticas.

Los términos de dicha correccion se determinardn reglamentariamente.

En els casos d'expropiacid, I'article 47 del Decreto de 26 de abril de 1957, por el que se aprueba
el Reglamento de la Ley de Expropiacién Forzosa preveu un abonament addicional del 5% en
concepte de premi d'afeccid.

Per tant, i a mode de resum, els terrenys en situacié basica de sol rural es valoraran pel métode
de capitdlitzacié de rendes. Les rendes es determinen a partir dels usos del sol determinats a
Cadastre, on apareixen diferents tipus de cultius i zones sense produccié. Les zones sense
produccié de rendes, se les considera un sol amb impossible explotacid, i la renda a capitalitzar
sera una renda teorica establerta en una tercera part (1/3) de la renda real minima.

Atenent als antecedents descrits a I'apartat de la memdria i als criteris de valoracié de I'apartat
tercer, es du a terme la valoracié del sol rural.

Es calcularan els valors unitaris per Ha (hectarea) i m2 (metre quadrat) per posteriorment aplicar-
los a les superficies afectades.

Per als tipus d'usos de sdls, s'han considerat aquells determinats a Cadastre, establint les segUents
casuistiques:

- Vina de secano
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- Algarrobo de secano. Per aquest suposit, al fer la corresponent comprovacié amb
I'ortofoto, s’ha apreciat que el cultiu real és el de vinya de secd. Per tant, s'ha considerat
I'Us de vinya de seca.

- Via de comunicacién de dominio publico

- Hidrografia natural (rio,laguna,arroyo.)

- Improductivo: impossible explotacid

Respecte als usos establerts per cadastre com a “Hidrografia natural (rio,laguna,arroyo.)” i “Via de
comunicacion de dominio publico”, i després de dur a terme les corresponents comprovacions
amb I'ortofotoila cartografia de I'lCGC, s'ha considerat que es fracta de cursos d’'aigua o camins
publics. Ambdues casuistiques no son susceptibles d'expropiacié al fractar-se de sols de domini
public.

S'han usat els valors determinats pel Banc d'Espanya.

Ates el que diu la normativa vigent, s’han usat els tipus d'interes al Mercat Secundari de Valors
dels Bons i Obligacions de I'Estat a 30 anys, fent la mitjona dels anys 2017, 2018 i 2019. El valor
calculat és 2,37%.
El document 1 és una reproduccid parcial del Boletin Estadistico 02/2019 (per als valors dels anys
2017 i 2018) i del Boletin Estadistico 05/2020 (per als valors de I'any 2019); ambdds publicats pel
Banc d’Espanya.

A efectes de la present valoraciod, s'han considerat les rendes que preveu, per a la provincia de
Barcelona, I'Agéncia Tributdria de Catalunya per diferents suposits d'usos rurals. Les dades han
estat extretes de la publicacid “Valors basics immobles rustics, cultius, aprofitaments, construccions
agraries i index correctors. 2020. Barcelona”.

Per a cadascun dels usos previstos pel Cadastre se li ha assignat el valor de rendiment agrari de
la publicacié de I'ATC que més s'ajusta, usant el valor mitjd entre els valors de primera i els valors
de cinquena establerts a la publicacio.

- Vina de secano: Assimilable a Vinya. Mitjana: 420,94 €/Ha/any
A efectes de la renda per a casos d'impossible explotacié s’ha considerat, com a renda real
minima, la renda de vinya.

El document 2 és una reproduccié parcial del document “Valors basics immobles rdstics, cultius,
aprofitaments, construccions agraries i index correctors. 2020. Barcelona”.

Aquest coeficient s’ha extret de la taula de I'’Annex | del RD 1492/2011.

- Vina de secano: Vinedo: 0.59

Per al cadlcul de la poblacid s'han usat les dades georeferenciades disponibles més recents a
I'lDESCAT, corresponents a 1 de gener de 2016. S’ha comptabilitzat la poblacié que es troba dins
de I'ambit de 4 i 40 km respecte als terrenys objecte de la present valoracio.
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Poblacié a 4 km al voltant de les finques a valorar: 48.893 habitants.
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Poblacié en un radi de 40 km respecte les finques a valorar: 3.281.220 habitants. Per tant, la
poblacié compresa entre els 4i els 40 km és de: 3.232.327 habitants.

R «

N e

CALCUL P1
num. D'habitants a distancia inferior a 4 km 48.893,00 hab
CALCUL P2
num. D'habitants a distancia entre 4 i 40 km 3.232.327,00 hab
formulacio:

ul =1+ (P1+ (P2/3)) x (1/1000000)

P1 48.893,00
P2 3.232.327,00
ul 2,13

4.5.2. Calcul del factor per accessibilitat a centre d’activitat economica, u2.

S'ha usat la distancia entre les finques a valorar i I'estacié de Sitges de Renfe-Adif.

formulacio:

u2=1,6-0,01*d

d: distancia en km (inferior a 60 km)

es considera la distancia fins a I'estacio de Sitges (Renfe-Adif).
Segons google maps en cotxe: 2,5 km.

u2 1,58
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4.5.3. Calcul del factor per ubicacié en entorns de singular valor ambiental o paisatgistic,
u3.

No es considera atés que els sols a valorar no son espais protegits ni estan inclosos dins de la Xarxa
Natfura 2000

Per tant, el factor global de localitzacié s’ha establert en: 3,349.

4.6. CALCUL DEL VALOR DELS DIFERENTS USOS SEGONS DADES CADASTRALS

Valoracidé de "Viias secano". Assimilable a Vinya segons I'ATC

Vinya de 1a 661,1 €/Ha/any
Vinya de 5a 180,78 €/Ha/any
Rendiment mitja 420,94 €/Ha/any
Tipus de capitalitzacid r2=r*coef annex |

coeficient Annex I. Vinedo 0,59

r (valor mitja 30anys dels darrers 3 anys) 2.37%

r2 1,40%
Actualitzacié rendes: V=R/r2 30.061,42 €/Ha

3,006142 €/m2
Factor de localitzacié: 3,349

Valor Vf = V*F| 100.675,03 €/Ha
10,067503 €/m2

Finalment, cal calcular la valoracié de sol amb impossible explotacid. S'ha considerat com renda
real minima el corresponent a Vinya segons I'ATC. Per tal d’obtenir la renda a capitalitzar, cal
aplicar, com a valor RO, el corresponent a 1/3 del rendiment minim.
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Valoracié de sol improductiu
Es considera com a Renda tedrica (R0O), la renda de I'entorn: Vinya de seca

Vinya de T1a 661,1 €/Ha/any
Vinya de 5a 180,78 €/Ha/any
Rendiment mitja Vinya de seca 420,94 €/Ha/any
RO (1/3 de la vinya de secd) 140,31 €/Ha/any
Tipus de capitalitzacid r2=r*coef annex |

r (valor mitja 30anys dels darrers 3 anys) 2,.37%

r 2,37%
Actualitzacié rendes: V=R/r1 5.912,08 €/Ha

0,591208 €/m2

Factor de localitzacié: 3,349

Valor Vf = V*f| 19.799.42 €/Ha
1,979942 €/m2

Sobre aquest valor, atenent a I'article 47 de la Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion
Forzosa, cal afegir-hi un abonament addicional del 5% en concepte de premi d'afeccié.

Per tant, i a mode resum s’han obtingut dos valors diferenciats.

Valoracié de "Vinas secano". Assimilable a Vinya segons I'ATC

Valor unitari en Ha: 100.675,03 €/Ha

Premi d'afeccié (5%): 5.033,75 €/Ha

Valor unitari (Ha), incloent el 5% de premi d’'afeccié: 105.708,78 €/Ha
Valor unitari (m2), incloent el 5% de premi d'afeccié: 10,570878 €/m2

Valoracié de sol improductiu

Valor unitari en Ha: 19.799,42 €/Ha

Premi d'afeccid (5%): 989,97 €/Ha

Valor unitari (Ha), incloent el 5% de premi d'afeccid: 20.789,39 €/Ha
Valor unitari (m2), incloent el 5% de premi d’afeccié: 2,078939 €/m2
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El present informe versa sobre |'obtencid del valor unitari a efectes d'una possible adquisicié d'uns
sOls ubicats a I'ambit dels accessos per la banda nord a I'Autddrom de Terramar; segons la
Modificacié Puntual del PGOU de Sant Pere de Ribes a I'Gmbit de I’Autodrom de Terramar. Els
criteris de valoracié sén els que s'estableixen reglamentariament a efectes del calcul del valor a
efectes expropiatoris. Per tant, els valors expressats a I'informe (aixi com la seva justificacié i
metodologia) també tenen validesa a efectes expropiatoris.

El planejament vigent classifica els sols a valorar com a Sol No Urbanitzable (SNU). Aixi mateix,
quadlifica els sols amb la clau S1. Sistema Viari.

Segons el RDL 7/2015i el reglament que el desenvolupa (RD 1492/2011), la situacid basica dels sols
expropiar és de sol rural.

Actualment part dels sdls a valorar disposen d'explotacid agropecudria (segons fonts cadastrals)
i d'altres no disposen de cap explotacié agropecudria. Finalment, i també segons cadastre, hi ha
sOls que es consideren de domini public.

Per tant, i pel que fa als sdls que no es consideren de domini public, la valoracid es durd a terme
atenent als segUents criteris:

Els terrenys es valoraran pel métode de capitalitzacié de rendes.

Per al cas dels sols que disposen d'explotacié agropecudria segons cadastre, aquests es valoraran
atenent al tipus d'explotacié agropecudria que s'ha determinat. D'altra banda, per a aquells sols
improductius segons cadastre, els sols es valoraran per mitjad de la capitalitzacié de la renda en
cas d'impossible explotacio.

El valor unitari a efectes expropiatoris (inclos el 5% en concepte de premi d'afeccid) atenent a la
casuistica dels sols a valorar és de:

Valoracié de "Viias secano". Assimilable a Vinya segons I'ATC
Valor unitari (Ha), incloent el 5% de premi d'afeccid: 105.708,78 €/Ha
Valor unitari (m2), incloent el 5% de premi d’afeccié: 10,570878 €/m2

Valoracié de sol improductiu
Valor unitari (Ha), incloent el 5% de premi d'afeccid: 20.789,39 €/Ha
Valor unitari (m2), incloent el 5% de premi d’afeccié: 2,078939 €/m2

Per que consti als efectes oportuns, es signa el present informe de valoracid, que consta de 13
pdgines i 2 documents annexos.

Barcelona, juny de 2020

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
VIA, economia i urbanisme, SLP

Aclariment per al conjunt del document

Cal tenir en consideracié que tots els calculs s’han dut a terme per mitja de fulls de cdlcul electronics. En els quadres del
document Unicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de calcul usen molts més decimals per als
seus cdlculs interns. Es per aquest motiu que és possible que hi hagi diferéncies minimes no significatives entre els valors
expressats als quadres del document i aquells que resultarien de I'operacié matematica usant Unicament els decimals
expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes son els valors expressats al document atés que incorporen en els seus
calculs tots els decimals emprats al full de calcul.
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Ressaltat


Document Annex 1.

Reproduccio parcial del Boletin Estadistico 02/2019 (per als valors dels anys 2017 i 2018) i del Boletin
Estadistico 05/2020 (per als valors de I’any 2019); ambdés publicats pel Banc d’Espanya.
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22. MERCADOS SECUNDARIOS DE VALORES 22,13 Bonos y Obligaciones del Estado no segregados
A) Mercado de deuda en anotaciones en cuenta Importes negociados
Millones de euros
Conjunto del mercado Entre titulares de cuentas
peraciones Operaciones Operaciones Operaciones Operaciones peraciones Operaciones Operaciones rperaciones peraciones
Total simples al |simplesa |conpacto [simultaneas [simultaneas Total simples al |simplesa |conpacto [simultaneas [simultaneas
contado plazo e recompra | al contado | aplazo contado plazo e recompra | al contado | aplazo
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
13 11 868 507 4 165 781 220 156 1888 763 5 466 871 126 935 6455611 1041976 29 375 - 5258831 125 429
14 14754 949 5547876 347250 2496 342 6270 703 92779 7117491 1099 931 51 462 - 5873964 92 134
15 10354 214 5332652 273951 1140849 3501217 105546 4151200 893 284 30 643 - 3123151 104 122
16 8286855 4826097 167515 963904 2278942 50397 3117179 977 503 10 419 - 2079 496 49 761
17 5151885 3720 901 182672 614745 1091 431 19312 2802412 1599470 177 096 - 1007615 18 232
18 - ... 5249443 4949678 299 765 -
17 Jun 673 609 427 269 17 793 111 342 116 326 879 215156 103 929 1077 - 109 272 879
Jul 633727 416 398 14124 70457 130 356 2392 207 521 80 278 1093 - 124 207 1943
Ago 567 145 420 355 16 723 - 128 969 1098 173454 43 342 6914 - 122100 1098
Sep .. 391451 31582 - 53 047 1096 241077 158 434 31 409 - 50 314 919
Oct - .. 337527 293231 44 296 - .
Nov - 327783 282426 45 358 - .
Dic - 264 905 225742 39 162 - .
18 Ene - 385255 364 184 21071 -
Feb - 334 348 307 784 26 563 -
Mar - 361295 313593 47 702 -
Abr - 353380 317781 35 598 -
May - 377400 351 651 25750 -
Jun - 331285 305974 25311 -
Jul - 314605 290 952 23 653 -
Ago - 270436 247 749 22 686 -
Sep - 455337 435017 20 320 -
Oct - 796 433 778 395 18 038 -
Nov - 686 057 668 724 17 333 -
Dic - 583613 567 875 15739 -
19 Ene - 912076 891 867 20 209 -
22. MERCADOS SECUNDARIOS DE VALORES 22.14 Bonos y obligaciones del Estado no segregados
A) Mercado de deuda en anotaciones en cuenta Operaciones simples al contado
Importes negociados y tipos de interés
Millones de euros y porcentajes
Importes negociados Tipos de interés
Conjunto del mercado
Conjunto del mercado Entre titulares de cuentas
Hasta | De uno Dedos |Detres | Decuatro | De seis De diez |Deveinte | A A A A A A A A A A
un ados atres |acuatro | aseis a diez aveinte | atreinta |tres |cinco |diez |quince ftreinta | tres |cinco |diez |quince ftreinta
afio afos afos afos afos afos afos afos afios |afios |afios |afios |afios | afios |afios |afios |afios |afios
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
13 256 578 474 631 657 055 368477 626 722 1 066 195 534 067 182056 2,74 3,56 4,74 510 5,18 2,53 3,30 4,56 4,95 5,23
14 340 971 472 954 649 003 407 872 1 222 065 1 258 163 983 141 213707 0,99 1,57 2,90 3,25 4,07 0,92 1,46 2,72 3,31 3,92
15 300 100 389 061 590 207 337 738 1 050 321 1 523 368 891 007 250849 0,40 0,91 1,75 1,46 2,82 0,36 0,81 1,74 225 2,80
16 255142 291 970 534 606 587 436 776 081 1488 080 517 344 375439 0,23 0,52 1,55 1,36 2,558 0,07 0,40 1,39 1,79 2,54
17 181 187 229 706 337 550 256 630 550810 978947 549946 244676 0,13 0,45 1,54 2,07 2,90 -0,07 0,36 1,56 2,04 2,84
18 . ... -0,03 0,41 1,42 1,93 2,56
17 Jun 21033 27610 32383 38500 70350 137587 59159 40647 0,13 0,34 1,43 2,08 2,81 -0,15 0,22 1,45 1,96 2,78
Jul 19071 29190 34858 35158 58654 118805 79705 40957 0,10 0,33 1,52 2,01 2,87 -0,13 0,31 1,60 2,04 2,86
Ago 25357 19511 51382 39020 38008 126034 90843 30199 0,16 0,43 1,49 1,94 2,76 -0,13 0,24 1,48 191 2,76
Sep ...-0,07 0,31 1,54 2,01 2,84
Oct -0,03 0,42 1,61 2,06 2,87
Nov -0,09 0,37 1,49 1,93 2,76
Dic -0,10 0,31 1,44 1,90 2,68
18 Ene -0,06 0,36 1,47 1,91 2,70
Feb 0,01 0,40 1,52 2,04 257
Mar -0,06 0,31 1,35 1,88 2,39
Abr -0,15 0,20 1,22 1,74 2,22
May -0,05 0,41 1,39 1,89 2,59
Jun -0,06 0,41 1,37 1,91 2,553
Jul -0,13 0,33 1,32 1,84 2,48
Ago -0,06 0,40 1,37 1,90 2,53
Sep 0,01 0,49 1,44 1,97 2,60
Oct 0,11 0,62 1,57 2,09 2,72
Nov 0,09 0,60 1,58 2,10 2,74
Dic -0,03 0,42 1,43 1,95 2,62
19 Ene -0,05 0,37 1,38 1,91 2,557
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22,

19

19 Ene
Feb
Mar
Abr
May

Jul
Ago

Oct
Nov
Dic

20 Ene
Feb
Mar
Abr

22,

19

19 Ene
Feb
Mar
Abr
May

Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic

20 Ene
Feb
Mar
Abr

MERCADOS SECUNDARIOS DE VALORES
A) Deuda publica

Importes negociados

22.7 Bonos y obligaciones del Estado no segregados
Operaciones simples al contado. Conjunto del mercado
Importes negociados y tipos de interés

Millones de euros y porcentajes

Tipos de interés

Total

1
2023 069

291 534
120 305
130 847
118 187
134 269
154 516
137 321

97 292

95414
244 822
267 950
230 611

324 323
276 321
173 100
141 842

Hasta
un
ano
2
98 233

17 279
5082
6073
5172
5205
4170
5985
5859
5003

11676

14 832

11 898

18 088
15 884
5686
3767

De uno
ados
anos

3
141 832

20 838
9707
7 434

12 811
6 247
6820
5770
5423
5630

19 283

23 628

18 241

26 054
21 467
11979

7710

De dos
atres
anos

4
189 242

39 095
13 901
14 350
11 536
13 814
15533
13 499
6982
6535
19718
17 594
16 687

16 210
15511
7 284
10576

MERCADOS SECUNDARIOS DE VALORES
A) Deuda publica

De tres
a cuatro
anos

146 613

18 741
8723
14 973
8 351
5233
6939
8607
9871
6 558
17 755
23 025
17 837

25754
32732
13 851
15925

De cuatro
aseis
anos

375473

44115
16 806
18 020
21 904
32 595
26 709
26 304
19 963
18 820
47 052
50 560
52 625

64 619
43 220
28 098
22138

Importes negociados

De seis
adiez
anos

7
625 706

88 861
32 867
34 001
34 604
48 146
55777
40772
26 032
24 942
68 021
93 375
78 309

93 125
74 745
57 503
47 395

De diez
a veinte
anos

8
310724

47 283
24 231
26 329
16 402
13718
28 954
26 266
15319
19 477
42 853
27 328
22 564

56 971
53 052
27 888
24 817

De veinte
atreinta
anos

9
138 606

15322
9 006
9683
7 496
9 455
9615

10215
8083
8533

18 464

17 609

15124

23 502
19711
20812
9514

A
tres
anos

10

A A A A
cinco | diez quince treinta
anos | afos anos anos

11 12 13 14
-0,00 0,67 1,04 1,72

0,39 1,41 1,91 2,58

0,33 1,31 1,78 2,44

0,24 1,15 1,64 2,32

0,17 1,06 1,58 2,24

0,08 0,90 1,36 2,09
-0,09 0,58 0,89 1,77
-0,20 0,37 0,71 1,38
-0,30 0,15 0,43 1,06
-0,27 0,18 0,48 1,10
-0,24 0,20 0,48 1,11
-0,09 0,38 0,65 1,26
-0,05 0,44 0,71 1,31
-0,09 0,42 0,70 1,30
-0,17 0,27 0,64 1,11

0,11 0,51 0,86 1,26
0,37 0,82 1,16 1,59

22.8 Principales y cupones de deuda segregada del Estado
Operaciones simples al contado. Conjunto del mercado
Importes negociados y tipos de interés

Millones de euros y porcentajes

Tipos de interés

Total

14 291

1187
604
980
374
686

2076

1107
456
346

1333

1957

3186

1391
510
783
541

Hasta
un
ano

1452

110
31
127
37
141

De uno
ados
afos

2018
91

61
107

53

De dos
atres
afos

1347
108

De tres
a cuatro
afios
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De cuatro

a seis
afos

3467

240

93
151
120
123
606
126
110
133
477
547
741

126
106
206

98

De seis
adiez
afios

3575

471
232
493
107
256
792
299
110

60
143

De diez
aveinte
afos

1199

De veinte
atreinta
afos

1549
74

A
tres
afos

A A A A
cinco diez quince | treinta
afios | afios afos afos

11 12 13 14

0,04 0,70 1,20 2,19

0,49 1,47 1,99 2,61

0,37 1,37 2,00 -

0,29 1,21 1,83 -

0,19 1,01 1,67 2,40

0,11 1,01 1,56 2,25
-0,07 0,59 1,06 -
-0,14 0,40 0,84 -
-025 0,15 0,56 -
-0,21 0,09 0,58 -
-0,20 0,23 0,71 -
-0,05 0,44 0,83 1,49
-0,04 0,46 0,84 -
-0,04 0,44 0,86
-0,12 0,28 0,70 -

0,04 0,60 0,95 1,29

0,39 0,86 1,15 1,77
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Document Annex 2.

Reproduccié parcial del document “Valors basics immobles rastics, cultius, aprofitaments,
construccions agraries i index correctors. 2020. Barcelona”.

v AT 434 > Informe de valoracio per determinar el valor unitari d’uns Ref.V-20501
v I A A 871 sols ubicats a I’ambit dels accessos per la banda nord a Data jun. 2020
I’Autodrom Terramar. Documents annexos Annexos



VINYA 2020 BARCELONA

1. CONSIDERACIONS GENERALS

La vinya es considera, en aquest estudi, com a conreu de transformacié per a vinificacio.
Es considera la mitjana aritmética ponderada de les varietats predominants.
Es considera el terreny tipus preparat en sistematitzacio.

2. VINYES DE PRIMERA

2.1 INGRESSOS PER HECTAREA | PERIODE D'APROFITAMENT

Marc de plantacié: dist. entre fileres (m) 4 7 m2
dist. entre ceps (m) 2

Periode d'aprofitament: 25 anys

Periode productiu: 22 anys

Evoluci6 dels ceps: deOaz2anys .. formacio
de3a6anys = ... formacid i produccié
de7a25anys . plena produccio

Plantacié mitjana per hectarea: 1300 ceps

S'ha estimat la pérdua de terreny al final de la filera per tal
de permetre la correcta mecanitzacié de I'explotacio.

Producci6: kg/ha
mitjana 8.500
Preu unitari de la produccio: €/kg
mitjana 0,33
L0 1 (o] 1] IR Estimacié mitjana de produccio i preu:
kg / ha €/kg anys
8.500 0,33 22 61.710,00 €
TOTAL INGRESSOS 61.710,00 €
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2.2 DESPESES PER HECTAREA | PERIODE D'APROFITAMENT

2.2.1 Preparacio del terreny

maquina temps (h) preu (€/h)
Moviment de terres
Excavadora 5 42,90 214,50 €
Anivelladora 5 18,15 90,75 €
Subsolat creuat 5 18,15 90,75 €
Refinatge Grada de discs 5 18,15 90,75 €
TOTAL 486,75 €
2.2.2 Plantacio
unitats preu
peus empeltats i garantits 1.300 0,60 780,00 €
forats 1.300 0,25 325,00 €
jornals de plantacié 3 56,93 170,79 €
TOTAL 1.275,79 €
2.2.3 Manteniment
unitats preu anys
Conreus: passades de grada de disc , amb tractor i estris corresponents
4 18,15 25 1.815,00 €
Poda de formacio: personal especialitzat
4 54,60 6 1.310,40 €
Poda de manteniment: personal especialitzat
hivern (sec) 4 54,60 19 4.149,60 €
estiu (verd) 4 54,60 19 4.149,60 €
Tractaments: fungicides, insecticides, acaricides
4 94,15 25 9.415,00 €
Cavades interceps: tractor i estris corresponents
6 18,15 22 2.395,80 €
Adobat (matéries i escampat): tractor i estris corresponents
3 18,15 25 1.361,25 €
TOTAL 24.596,65 €
2.2.4 Recol-leccid
unitats preu anys
Recol-leccio i transport: jornals
8 56,93 22 10.019,68 €
SUMEN LES DESPESES 36.378,87 €
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2.3 DESPESES DIVERSES

(tributs i assegurances)
5% sobre despeses 1.818,94 €

2.4 DESPESES IMPREVISTES

3% sobre despeses 1.091,37 €

COST TOTAL 39.289,18 €

2.5 BENEFICI PER HECTAREA

. Ingressos 61.710,00 €

. Despeses 39.289,18 €

. Benefici d'explotacié 22.420,82 €

. Benefici empresarial (15% de despeses totals) 5.893,38 €
BENEFICI COMPUTABLE 16.527,44 €/ha

2.6 BENEFICI ANUAL

16.527,44 €/ha : 25 anys = 661,10 €/ha/any
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3. VINYES DE CINQUENA

3.1 INGRESSOS PER HECTAREA | PERIODE D'APROFITAMENT

Marc de plantacié: dist. entre fileres (m) 4 10 m2
dist. entre ceps (m) 3

Periode d'aprofitament: 25 anys

Periode productiu: 22 anys

Evoluci6 dels ceps: deOaz2anys . formacio
de3a6anys .. formacid i produccié
de7a25anys .. plena produccio

Plantacié mitjana per hectarea: 950 ceps

S'ha estimat la pérdua de terreny al final de la filera per tal
de permetre la correcta mecanitzacié de I'explotacio.

Producci6: kg/ha
mitjana 5.900
Preu unitari de la produccio: €/kg
mitjana 0,33
L0 1 (o] 1] IR Estimacié mitjana de produccio i preu:
kg / ha €/kg anys
5.900 0,33 22 42.834,00 €
TOTAL INGRESSOS 42.834,00 €
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3.2 DESPESES PER HECTAREA | PERIODE D'APROFITAMENT

3.2.1 Preparacio del terreny

maquina temps (h) preu (€/h)
Moviment de terres
Excavadora 6 42,90 257,40 €
Anivelladora 6 18,15 108,90 €
Subsolat creuat 6 18,15 108,90 €
Refinatge Grada de discs 6 18,15 108,90 €
TOTAL 584,10 €
3.2.2 Plantacio
unitats preu
peus empeltats i garantits 950 0,60 570,00 €
forats 950 0,25 237,50 €
jornals de plantacié 3 56,93 170,79 €
TOTAL 978,29 €
3.2.3 Manteniment
unitats preu anys
Conreus: passades de grada de disc , amb tractor i estris corresponents
4 18,15 25 1.815,00 €
Poda de formacio: personal especialitzat
5 54,60 6 1.638,00 €
Poda de manteniment: personal especialitzat
hivern (sec) 4 54,60 19 4.149,60 €
estiu (verd) 4 54,60 19 4.149,60 €
Tractaments: fungicides, insecticides, acaricides
3 94,15 25 7.061,25 €
Cavades interceps: tractor i estris corresponents
4 18,15 22 1.597,20 €
Adobat (matéries i escampat): tractor i estris corresponents
3 18,15 25 1.361,25 €
TOTAL 21.771,90 €
3.2.4 Recol-leccid
unitats preu anys
Recol-leccio i transport: jornals
6 56,93 22 7.514,76 €
SUMEN LES DESPESES 30.849,05 €
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3.3 DESPESES DIVERSES

(tributs i assegurances)
5% sobre despeses 1.542,45 €

3.4 DESPESES IMPREVISTES

3% sobre despeses 925,47 €

COST TOTAL 33.316,97 €

3.5 BENEFICI PER HECTAREA | PERIODE D'APROFITAMENT

. Ingressos 42.834,00 €

. Despeses 33.316,97 €

. Benefici d'explotacié 9.517,03 €

. Benefici empresarial (15% de despeses totals) 4,997,555 €
BENEFICI COMPUTABLE 4.519,48 €/ha

3.6 BENEFICI ANUAL

4.519,48 €/ha : 25anys = 180,78 €/ha/any
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Document 6. Documentacio grafica ldentificacié de drets.
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nternes

Internes

ID Finca NUOm Descripcié Sostre existent Us actual
NCOMPATIBLES

‘dificacions

A 16 Granja 292,00 m2st Runa
A 28 Granja 580,00 m2st Runa
A 29 Granja 926,00 m2st Runa
A 30 Cranja 494,00 m2st Runa
A 31 Granja 321,00 m2st Runa
A 32 GCranja 471,00 m2st Runa
A 33 Granja 425,00 m2st Runa
A 34 Granja 558,00 m2st Runa
A 35 GCranja 574,00 m2st Runa
A 36 Granja 573,00 m2st Runa
'lantacions i cultius en curs

E 41  Pérdua cultius en curs 20.555,90 m3s Corneu actiu
D 42  Perdua cultius en curs 28.412,00 m3s Conreu actiu

Jcupants i activitats

A 4 Habitatge

A 7 Habitatge

A 15 Habitatge

A Activitat. Terramar 1923.

C Activitat. Club Aeromoledlistic els Cards.

pusoeLPousoN . i
SOLCARREGUES EXTERNES |
) ] o _ , | EDIFICACIONS COMPATIBLES |
ID Finca Num Descripcio Sostre existent Us actual ‘ COIFICACIONS NCONPATIBLES ‘
| ALTRES ELEMENTS CONSTRUITS |
| PLANTACIONS \
\ OCUPANTS | ACTIVITATS ° \
COMPATIBLES | ELEMENTS CATALOGATS |
Edificacions ___ _ | EDIFICACIONS A INDEMNITZAR |
A 1 Edifici gardes 1 188,00 m2st Sense Us
A 5 Torre Nord 68,00 m2st Sense Us FINGUES APORTADES
A 6  Torre de Guaita. Oficina Gran Prix 90,00 m2st Sense Us PARCEL-LES RESULTANTS
A 7  Palau dels Frares*.(69c)Oficina Gran Prix 500,00 m2st atge ( empadronat)
A 9  Edifici hivernacle 421,00 m2st Runa
A 10 Casa Colons 175,00 m2st Sense Us
A 11 Cantina 58,00 m2st Sense Us
A 12 Boxes 1 93,00 m2st Magatzem
A 13 Boxes 2 96,00 m2st Magatzem
A 14 Edifici Champion. Fabrica Champions 350,00 m2st Magatzem
A 15 Clot d'en Sidos* (97¢) 795,00 m2st 2 Habitatges
A 17 Granja 538,00 m2st Runa
A 18 Granja 362,00 m2st Runa
A 19 Granja 394,00 m2st Runa
A 20 Granja 528,00 m2st Runa
A 21  Granja 666,00 m2st Runa
A 22  Granja 687,00 m2st Runa
A 23 Granja 685,00 m2st Runa
A 24 Nau 24 2160,00 m2st Runa
A 25 Nau descoberta 1953,00 m2st Runa
A 26 Granja 388,00 m2st Runa
A 27  Granja 543,00 m2st Runa
A 37 Pista 36.542,85 m3st Sense US/RUNA | {11 TERME MUNICIPAL
A 38 Cobert 18,12 m2st SenseUs @ —-— - — - — ..
A 39 Cobert 25,57 m2st Sense Us
E 40 Cobert 25,57 m2st Sense Us
Alfres elements construits
A 39 Pou (régim d'explotacié tedrica de 1.152 25,57 m2st 1P;;’iflﬁg§:;‘h"\“§::$3::
A 43  Basses-Murs 156,00 m3s Runa
Alires. Usdefruit temporal SANT PERE DE RIBES
A 15 Clot d'en Sidés* (97¢) 795,00 m2st 2 Habitatges
A 12.4B SOl improductiu 25.597,87 m3s

COMPATIBLES AMB CANVI DE PROPIETAT

Edificacions

A 2  Edifici gardes 2 1479,00 m2st Magatzem

A 3  Edificacié menor 1 93,00 m2st Sense Us

A 4  Edifici de I'Holandés 73,00 m2st  Magatzem. Adm

A 8 ET 26,00 m2st Serveis técnics
Alfres elements construits

E 40 Pou (régim d'explotacié tedrica de 864 m3/dia) 25,57 m2st

ne
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