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conjunta de la finca inclosa en el Polígon d’actuació urbanística del Pati del Casino del 
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5.1.3 Valor de venda de l’edificació d’ús magatzem del producte immobiliari acabat (Vv) 
5.1.4 Valor de taxació resultant. 
5.2 Valor de repercussió del sòl segons el mètode residual estàtic. 
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1. CAUSA DE L’EXPROPIACIÓ 

 

1.1. Planejament vigent 

 

L’actual sistema legal a Catalunya en matèria urbanística està conformat pel Decret 

legislatiu 1/ 2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, text 

consolidat amb les modificacions introduïdes per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de 

modificació del text refós de la Llei d’urbanisme, i per la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de 

mesures fiscals i financeres i el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el 

Reglament de la Llei d’urbanisme. 

 

El planejament vigent al terme municipal del Masnou és el Pla General d’Ordenació Urbana 

del Masnou, aprovat definitivament per acord de la Comissió Territorial d'Urbanisme de 

Barcelona, de data 12 de maig de 2021, havent-se publicat l’acord d’aprovació definitiva al 

DOGC núm. 6127 – 14.5.2012 

 

En data 7 de març de 2022 per Resolució de la Comissió Territorial d’Urbanisme de l’Arc 

Metropolità de Barcelona es va aprovar la Modificació Puntual del Pla General d’Ordenació 

Urbana del Masnou a l’àmbit del Casino, publicant-se la resolució al DOGC núm. 8651, de 

data 21 d’abril de 2022. 

 

1.2. Causa de l’expropiació 

 

En virtut de la modificació puntual del Pla general d’Ordenació Urbana del Masnou a l’àmbit 

del Casino, la major part del pati de la finca (3.019,31 m2), passa d’estar qualificat 

d’equipament privat Clau 5h a ser: sistema d’espais lliures, clau 4 (2.006,88 m²),  volumetria 

definida, clau 11 (704,48 m²), equipament sense ús definit, clau 5a (90,01 m2) i sistema 

viari, clau 1 (217,94 m2). 

 

La referida modificació puntual del Pla general, en el seu article 8 delimita un polígon 

d'actuació urbanística (PAU) establint com a sistema d’actuació per al seu 

desenvolupament el d’expropiació. La delimitació d'aquest PAU està grafiat al plànol O3-

Gestió del Pla. 

 

La causa de l’expropiació objecte del present projecte és, per tant, l’execució del 

planejament urbanístic en el marc d’un sector de planejament urbanístic, tractant-se d’un  
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supòsit d’expropiació per raons urbanístiques, de conformitat amb el que disposa l‘article 

110.1.a) del TRLU en el que s’aplica el sistema d’actuació per expropiació, mitjançant el 

procediment de taxació conjunta. 

 

L’administració actuant és l’Ajuntament del Masnou i l’òrgan competent és l’alcalde, si bé, 

per decret núm. 2254, de 23 de novembre de 2020 i publicat al BOPB de data 1 de 

desembre de 2020 va delegar en la Junta de Govern Local l’aprovació inicial i definitiva 

dels instruments de gestió urbanística i dels projectes d’urbanització.  
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2. ÀMBIT DE L’EXPROPIACIÓ 
 
 
2.1. Situació de l’actuació 

 

L’àmbit del projecte de taxació conjunta se situa al centre del nucli urbà del Masnou, en la 

finca del Casino del Masnou, situada entre els carrers Barcelona (N-II), Roger de Flor i 

Tomàs Vives del municipi. 

 

La delimitació de l’àmbit queda grafiada en el plànol següent: 

 

 

 

2.2. Topografia, estat actual i usos 

 

La parcel·la del Casino del Masnou és sensiblement plana. Presenta un mínim pendent en 

sentit nord-sud. En la part més al nord, presenta la particularitat de situar-se a una cota 

inferior que la dels carrers adjacents. El resultat configura una parcel·la força plana però 

que en part, queda disposada en trinxera, en una cota inferior respecte els carrers que 

l’envolten. 
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Pel que fa als usos, l’edifici principal està destinat a equipament social i cultural de titularitat 

privada. El pati està destinat a activitats esportives, amb una pista de bàsquet, dues de 

pàdel i una de frontó. També hi ha els vestuaris, un petit magatzem, jocs infantils i la 

terrassa d’un dels bars de què disposa l’entitat. 

El conjunt es troba urbanitzat amb una zona pavimentada i una altra part amb sauló. 

El conjunt està completament tancat mitjançant una tàpia d’obra de fàbrica d’alçada 

variable. 

El pati del Casino del Masnou té una superfície de 3.019,31 m2 i s'hi han desenvolupat 

durant anys i fins l'actualitat, principalment activitats esportives dins de l'oferta que ofereix 

l'associació, la qual té un caràcter poc intensiu, privatiu i exclusiu per als socis. Es tracta 

d'una peça de sòl adjacent a l'edifici del Casino i el Teatre, edificis amb els quals forma un 

conjunt que va anar apareixent al voltant de l'antic Mas, situat a peu de la carretera N-II 

(antic camí ral). El conjunt dels edificis del Casino se situa al bell mig del nucli antic, al 

costat de l'edifici de l'Ajuntament (edifici d'estil neoclàssic que data de 1845) i del nou edifici 

d'oficines municipals. 

La part edificada de l’àmbit objecte d’expropiació ocupa 80,45 m² en planta baixa, i està 

destinada a vestuaris i un petit magatzem, es troba situada en la part oest de la finca, en la 

part que dóna al carrer de Roger de Flor.  

L’estat d’aquestes edificacions és normal, ja que van ser objecte de reforma l’any 2011.  

 

2.3. Situació respecte el planejament 

 

Planejament que es desenvolupa 

 

Amb la Modificació Puntual del Pla General d’Ordenació Urbana del Masnou a l’àmbit del 

Casino es pretén la creació d’una plaça pública en un lloc de gran centralitat i en un entorn 

on es localitzen un nombre important d’equipaments públics municipals, com ara l’edifici de 

l’Ajuntament, el Casal de Gent gran a Can Malet, l’edifici de l’Oficina d’Atenció Ciutadana i 

de l’àrea de Comunitat i Persones, de privats com és el propi Casino i l’actual zona verda 

situada a l’altre costat del carrer Tomàs Vives.  

La formalització de la nova plaça i equipaments i dels nous sòls edificables a banda de 

millorar els estàndards de zona verda del nucli –altament deficitari-, ajuda a millorar la 

connectivitat entre els diversos equipaments.  

Amb l’objectiu de donar solució a la diferència de cota de l’àmbit nord amb el teixit 
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residencial consolidat –on es situen les pistes esportives- es proposa la concreció d’una 

peça edificable en planta baixa, d’us comercial, que formalitza la nova façana a la plaça 

pública, tapant completament els murs dels patis de les finques confrontants, en una 

actuació conjunta amb la urbanització de la nova plaça pública. 

Segons consta en la seva memòria els objectius de la Modificació Puntual del Pla General 

d’Ordenació Urbana del Masnou a l’àmbit del Casino són els següents:  

- La creació d’un gran espai destinat a sistema d'espais lliures en el punt més central 

del nucli antic del municipi del Masnou, reduint el dèficit d’espais lliures en aquesta 

zona de la ciutat, i mantenint l’importat massa arbòria existent. 

- La formació d’un espai identitari i significant al barri antic del Masnou 

- Potenciar el teixit social al barri antic del Masnou 

- La concreció d’una ordenació respectuosa amb les edificacions catalogades del 

conjunt del Casino, i dignificar el seu entorn.  

- La concreció d’un Polígon d’Actuació Urbanística que garanteixi una àgil gestió 

urbanística de l’àmbit de Modificació puntual. 

 

Per aconseguir aquests objectius, en la referida modificació es va delimitar un polígon 

d’actuació, que abasta el pati del Casino, establint per a la seva gestió, el sistema 

d’actuació d’expropiació, establint els paràmetres bàsics següents: 

 
SECTORS EN SÒL URBÀ NO CONOLIDAT   

POLÍGONS D'ACTUACIÓ URBANÍSTICA PAU-Casino 

Casino   

A.- Condicions D'Ordenació i Edificació 

Sòl m² % Estàndards 

SUP. TOTAL 3.019,31    

a1 SUP. SÒL PRIVAT 704,48 23,33 a1/a 

a2 SUP. SÒL PÚBLIC 2.314,83 76,66 a2/a 

Espais lliures públics (Sistema local) 2.006,88 66,46   

Sistema d'equipaments (Sistema local) 90,01 2,98   

Vial (Sistema local) 217,94 7,21   

Edificabilitat m²st   Estàndards 

b. SOSTRE EDIFICABLE 500,00     

Terciari 500,00     

B.- Gestió 

Sistema d'expropiació       



 

8 
 

C.- Ús general Dominant 

Terciari       

D.- Objectius 

Augmentar els espais públics al barri antic del Masnou 

Millorar la mobilitat dels vianants al barri antic del Masnou 

Crear un espai identitari i comunitari al barri antic del Masnou 

Potenciar el teixit social al barri antic del municipi del Masnou 

Dignificar l’entorn de l’edifici històric del Casino del Masnou 

 
 
La Comissió Territorial d’Urbanisme de l’Arc Metropolità de Barcelona va aprovar 

definitivament la Modificació Puntual del Pla General d’Ordenació Urbana del Masnou a 

l’àmbit del Casino amb data 7 de març de 2022, essent publicada en el DOGC de data 12 

d’abril de 2022.  

 

Ordenació de la finca en la seva situació d’origen  
 

Amb anterioritat a l’aprovació de la  Modificació Puntual del Pla General d’Ordenació 

Urbana del Masnou a l’àmbit del Casino la totalitat de la finca tenia la qualificació 

d’equipament polivalent (clau 5h), amb els usos compatibles següents: serveis educatiu, 

esportiu, cultural, associatiu i religiós, i amb els usos complementaris següents: serveis 

sanitari, assistencial, administratiu, aparcament, servei de restauració. 

 
És també d’aplicació el Pla Especial del Casino del Masnou, aprovat definitivament pel Ple 

de l'Ajuntament en data 18 de juliol de 2013, i publicat al BOPB en data 7 d'agost de 2013, 

que estableix la protecció següent: 
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El sistema d’equipaments (clau 5) es troba regulat en els articles 354 i següents del Pla 

General d’Ordenació Urbanística del Masnou:  
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La finca objecte d’expropiació, en la seva situació d’origen es troba classificada com a sòl 

urbà consolidat amb qualificació urbanística Clau 5 Sistema d’Equipaments i la tipologia 

d’equipament és Clau 5h Equipament polivalent.  

 

D’acord amb el que s’estableix a l’article 21.3 del RDL 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual 

s’aprova el text refós de la Llei del sòl i Rehabilitació Urbana, l’immoble objecte de la 

present valoració està en situació de sòl urbanitzat.  

 

Les condicions d’ordenació i d’edificació d’aquest equipament, en concret, venen 

determinades en el Pla Especial del Casino del Masnou, aprovat definitivament amb data 

18 de juliol de 2013, el qual preveu el següent:  

 
 
 
 
 
 
 
 



 

15 
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Com es pot veure, el Pla Especial no admet cap increment de sostre respecte a l’existent i 

legalment implantat, i tampoc permet alterar la posició d’aquest sostre existent en la finca, 

de manera que l’edificabilitat serà l’existent en la parcel·la, en la mateixa posició en que es 

troba. 

D’acord amb el Pla Especial i els paràmetres 

bàsics corresponents, aquesta és la distribució 

de sols edificables i no edificables de la finca. 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 Segons consta al Pla Especial, d’acord a les dades cadastrals, la parcel·la ocupa 5.017m² 

amb una superfície construïda total de 3.716m² de sostre. 

 

Per tant, la part de la finca objecte de l’expropiació consta de 3.019,31 m2 de sòl urbanitzat, 

del quals 80,45 m2 són edificables i 2.938,86 m2 són no edificables. 

 

La porció edificable consta de 160,90 m² de sostre 

construït, que és el màxim que permetia el Pla 

Especial del Casino. 

 

Aquest edifici fa actualment les funcions de 

vestidors i magatzem, d’acord amb la llicència 

d’obres atorgada amb data 22 de juny de 2011 a 

l’entitat Casino del Masnou (Exp. obres 33/2011)  
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2.4. Situació respecte les infraestructures i serveis 

 

L’accés a la finca objecte d’expropiació es realitza a través del carrer de Tomàs Vives i a 

través de l’edifici del Casino, que té l’entrada principal pel carrer de Barcelona, núm. 1, 

ambdós carrers es troben totalment urbanitzats.  

 

La connexió a les xarxes bàsiques en l’àmbit del projecte es pot efectuar a través de les 

xarxes existents en ambdós carrers. 

 

2.5. Àmbit del projecte d’expropiació 

 

És objecte d’expropiació la superfície de la finca cadastral que es grafia en el plànol, amb 

una superfície total de 3.019,31 m². 

 

Sobre aquesta superfície hi ha construït un edifici de 160,90 m2sostre destinat a vestuaris 

i a magatzem, dues pistes de pàdel, una pista poliesportiva, un conjunt de jocs infantils i un 

frontó.  
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3. RELACIÓ DE BÉNS I DRETS 

 

De conformitat amb el que disposa l’article 211 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel 

que s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme de Catalunya, l’expropiació pel 

procediment de taxació conjunta, ha de contenir una relació de béns i drets concreta i 

individualitzada, amb descripció de tots els aspectes materials i jurídics dels béns i drets 

que siguin de necessària expropiació. 

 
 
Fitxa cadastral finca Casino:  

 

Dels 5.163 m2 de superfície de la finca, estan inclosos en el polígon i seran expropiats els 

3.019,31 m² del pati.  

Segons consta en el Registre de la Propietat, tota la finca és propietat de l’entitat. 

A l’àmbit que ocupa el pati del Casino es situen la relació i descripció d’aquests béns, 

segons documentació cartogràfica a l’abast, és la que segueix: 

Edificació de 160,90 m2, amb front al carrer Roger de Flor reformat a l’empara de la llicència 

d’obres concedida per acord de la Junta de Govern Local de data 22 de juny de 2011. 
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Pista de bàsquet situada en el centre del pati (537m2) 

Dues pistes de pàdel a tocar del límit nord de la finca (424m2), construïdes a l’empara de 

la llicència d’obres concedida per acord de la Junta de Govern Local de data 22 de juny de 

2011.  

Paviments i jocs infantils en contacte amb el carrer Tomàs Vives i Jansana (319m2) 

Plataners adults (36 unitats) 

Aquests béns no resten especificats a la nota simple de la finca que fa únicament referència 

a l’edificació principal i el seu entorn immediat, tal i com es pot comprovar a continuació. 

 Descripció registral:  

 

“URBANA: CASA grande Antigua, compuesta de bajos y dos pisos altos, en su parte 
central, uno solo a derecha e izquierda, patio delante, dos terrazas, una sala teatro 
y huerto detrás, de cabida estas unas dos cuarteras de semilla, equivalentes a 
cuarenta y ocho áreas, novena y seis centiáreas, sin que conste la medida 
superficial del resto, hoy según reciente medición ciento dieciocho metros cincuenta 
decímetros cuadrados, o sea que la finca tiene una total superficie de cinco mil 
catorce metros cincuenta decímetros cuadrados, equivalentes a ciento treinta y dos 
mil setecientos veintidós palmos setenta y ocho décimos de palmó cuadrados. 
Existe dentro del huerto una balsa o aljibe, con una pequeña cantidad de agua viva, 
procedente de mines propias y ajenas y todo unido forma una sola finca situada en 
la villa de El Masnou, en la calle Prat de la Riba, señalada con el número dos, 
conocida antes por Casa Fontanills, y LINDA actualmente a saber: frente Mediodía 
Sur con calle Barcelona donde le corresponden los números uno, dos y tres; 
derecha entrando Oriente Este con calle Tomás Vives; izquierda, Poniente Oeste 
con calle Roger de Flor; espala Norte en parte con la calle San Rafael y en parte 
con la casa número uno, propiedad de Manuela Mora Alons, la casa número 
diecisiete, propiedad de Maria Xanco Puiggalí, la casa número diecinueve, 
propiedad de Salvador Torrell Boquet, la casa número veintiuno, propiedad de 
Jesús Riera Sabaté, la casa número veintitrés, propiedad de Rita Terradas Estrada, 
la casa número veinticinco, propiedad de Rita Estrada Baró, la casa número 
veintisiete, propiedad de Teresa Vives Vives, todas de la calle San Rafael y con la 
casa número doce de la calle Roger de Flor, propiedad de los herederos de Gerardo 
Maristany.” 

 Càrregues:  

- HIPOTECA a favor de: CAIXA ESTALVIS I PENSIONS Capital 270455,45 

Interessos: 10% garantits pel termini de 2 anys més els de demora al tipus 

del 19 per cent. Costes 40568,32 Termini: 180 MESOS A partir del dia: 

01/02/94 Població i notari: EL MASNOU, FRANCESC TORRENT Data 

escriptura: 28/01/94 Participació: la plena. 

Inscripció: 16a Tom 3.173, Llibre 290 Foli 207 Data 23/02/1994 

MODIFICADES LES CONDICIONS DE LA HIPOTECA PRECEDENT COM 

S’INDICA A LA INSCRIPCIÓ 19a. 
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- Es troba afecta ala NOVACIÓ D’HIPOTECA objecte de la inscripció 16a 

davant el Notari del Masnou, Sr. Francesc Torrent el 04/11/02, modificant el 

tipus d’interès al 4,03%. 

Inscripció 17a, del tom  3.173, Llibre 290 Foli 207 amb data 24/01/2003 

 

- Es troba afecta a l’AMPLIACIÓ DE LA HIPOTECA a favor de “La Caixa” 

objecte de la inscripció 16a davant del Notari del Masnou, Sr. Francesc 

Torrent el 04/06/2003, en al quantitat de 198.853,01 euros. Responent de: 

469.308,46 euros de capital, 2 anys d’interessos al 9,03%, 2 anys 

d’interessos de demora al 19%i 70.396,27 euros per costes.  

Inscripció 18a del tom 3.173, Llibre 290 Foli 207 amb data 18/07/2003 

 

- Es troba afecta a la NOVACIÓ de la HIPOTECA objecte de la inscripció 16a 

davant del Notari del Masnou, Sr. Francesc Torrent el 04/06/2003, en la que 

modifiquen el seu venciment a 30/06/2018. 

Inscripció 18a, del tom 3.173, Llibre 290 Foli 207 amb data 18/07/2003 

 

- Es MODIFA la hipoteca de la Inscripció 16ª d’aquesta finca quedant de la 

següent manera:  

El venciment del préstec serà l’U DE JULIOL DE DOS MIL VINT-I-VUIT. El 

tipus d’interès que s’aplicarà a partir del dia 01/12/2013 i fins el 01/11/2014, 

serà el 4,042% nominal anual. Formalitzada en escriptura autoritzada al 

Masnou, pel Notari Francesc Torrent Cufí el dia 20 de desembre de 2013. 

Constituïda en la inscripció 19a de data 23 de gener de 2014.  

 

- HIPOTECA sobre el 100,00% (TOTALITAT) a favor de BANKIA, SA per 

respondre de 118.000 euros de PRINCIPAL; INTERESSOS ORDINARIS de 

24 mesos al 4,25% anual, fins un màxim de 15% anual; INTERESSOS DE 

DEMORA de 36 mesos, fins un màxim de 15% anual; 23.600 Euros per 

COSTES I DESPESES; amb un termini d’amortització de 180 mesos, a 

comptar des del 6 de març de 2014.  

Formalitzada en escriptura autoritzada al Masnou, pel Notari Francesc 

Torrent Cufí, el dia 6 de març de 2014. Constituïda en la inscripció 20a de 

data 7 d’abril de 2014.  

 

- Un CONTRATE D’ARRENDAMENT DE LOCAL DE NEGOCI ubicat en la 
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planta baixa de l’immoble, en l’espai que s’indetifica com el Mas Vell, amb 

dret d’ús exclusiu del pati davanter (terrassa) de data a 11 d’octubre de 2019 

subscrit a favor de MC CERRO AZUL 2016, SLU, com part arrendatària, per 

un TERMINI DE DEU ANYS, a comptar des de l’11 d’octubre de 2019, elevat 

a públic mitjançant escriptura autoritzada pel Notari del Masnou, senyor 

Francesc Torrent Cufí, a 11 d’octubre de 2019, núm. de protocol 1144. 

Inscripció 21a, del tom 3.906,llibre 432, foli 9 amb data 28/11/2019. 

Afecta durant el termini de 5 anys al pagament de l’impost.  

ALLIBERADA en quan a la quantitat de 1.500 euros.  

Càrrega inscrita amb data 28/11/2019 caducitat 28/11/2024 

Tom: 3.906, Llibre 432, Foli:9 Al marge de Insc/Anot: 21 

 
Els 3019, 31 m² de la finca descrita afectats, formen part del Polígon d’Actuació del pati 

del Casino delimitat per la Modificació Puntual del Pla General d’Ordenació Urbana del 

Masnou en l’àmbit del Casino, segons el plànol que s’adjunta. 
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4. CRITERIS DE VALORACIÓ DELS BÉNS I DRETS 

 

4.1. Criteris de valoració del sòl 

 

4.1.1. Legislació aplicable 

 

La Disposició Transitòria Tercera del Text Refós de la Llei del sòl estableix que les regles 

de valoració previstes en aquesta Llei són d’aplicació a tots els expedients que s’iniciïn a 

partir de la entrada en vigor de la Llei 8/2007, de 28 de maig. 

 

L’inici de l’expedient d’expropiació relatiu a l’execució del planejament urbanístic en el marc 

d’un sector de planejament urbanístic derivat es concretarà mitjançant acord d’aprovació 

inicial de la Junta de Govern Local. 

 

Als efectes d’expropiació, les valoracions del sòl s’han d’efectuar segons les 

determinacions establertes al Reial Decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual 

s’aprova el Text refós de la Llei de sòl i Rehabilitació urbana i  al Real Decret 1492/2011, 

de 24 d’octubre pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del Sòl, vigents. 

 

En matèria urbanística, la legislació vigent és el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel 

qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, i el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel 

qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme. 

 
4.1.2. Valor aplicable 

 

D’acord amb els articles 115.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova 

el Text refós de la Llei d’urbanisme, la valoració del sòl, i la dels altres béns i drets que 

l’administració hagi d’expropiar, s’han d’ajustar al que estableixi la legislació aplicable en 

matèria de sòl. 

 

D’acord amb l’article 34 del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que 

s’aprova el Text Refós de la Llei de sòl i Rehabilitació urbana, la data en que les valoracions 

han d’estar referides, és el moment d’exposició del projecte de taxació conjunta, d’acord 

amb els articles113 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text 

refós de la Llei d’urbanisme, i l’article 211 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual 

s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme. 
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Els terrenys inclosos en aquest Projecte d’expropiació mitjançant taxació conjunta estan 

classificats pel planejament urbanístic general com a sòl urbà inclòs en un àmbit de 

reordenació, i d’acord amb l’article 21.3 del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, 

pel que s’aprova el Text Refós de la Llei de sòl i Rehabilitació urbana, el sòl objecte 

d’expropiació, als efectes de la seva valoració, es troba en la situació bàsica de sòl 

urbanitzat. 

 
En relació amb la situació bàsica del sòl a efectes de valoració per a la fixació del preu just 

d’expropiació, resulta aplicable l’article 21 del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 

d’octubre, pel que s’aprova el Text Refós de la Llei de sòl i Rehabilitació urbana, que 

disposa el següent: 

 

“Article 21. Situacions bàsiques del sòl. 

 

1. Tot el sòl es troba, als efectes d'aquesta llei, en una de les situacions bàsiques de sòl 

rural o de sòl urbanitzat 

 (…) 

 

3. Es troba en la situació de sòl urbanitzat el que, estant legalment integrat en una malla 

urbana conformada per una xarxa de vials, dotacions i parcel·les pròpia del nucli o 

assentament de població de què formi part, compleixi alguna de les condicions següents: 

 

a) Haver estat urbanitzat en execució del corresponent instrument d'ordenació. 

 

b) Tenir instal·lades i operatives, conforme al que estableix la legislació urbanística 

aplicable, les infraestructures i els serveis necessaris, mitjançant la seva connexió en xarxa, 

per satisfer la demanda dels usos i edificacions existents o previstos per l'ordenació 

urbanística o poder arribar a comptar amb ells sense altres obres que les de connexió amb 

les instal·lacions preexistents. El fet que el sòl sigui confrontant amb carreteres de 

circumval·lació o amb vies de comunicació interurbanes no comportarà, per si mateix, la 

seva consideració com a sòl urbanitzat. 

 

c) Estar ocupat per l'edificació, en el percentatge dels espais aptes que determini la 

legislació d'ordenació territorial o urbanística, segons l'ordenació proposada per 

l'instrument de planificació corresponent.” 
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L’article 37 del mateix text legal estableix el mètode a utilitzar en la valoració del sòl 

urbanitzat edificat. 

 

L’esmentat article estableix: 

 

“1. Per a la valoració del sòl urbanitzat que no està edificat, o que l'edificació existent o en 

curs d'execució és il·legal o es troba en situació de ruïna física: 

 

a) Es consideraran com a ús i edificabilitat de referència els atribuïts a la parcel·la per 

l'ordenació urbanística, inclòs si s'escau el d'habitatge subjecte a algun règim de protecció 

que permeti taxar-ne el preu màxim en venda o lloguer. 

 

Si els terrenys no tenen assignada edificabilitat o ús privat per l'ordenació urbanística, se'ls 

atribuirà l'edificabilitat mitjana i l'ús majoritari a l'àmbit espacial homogeni en què per usos 

i tipologies l'ordenació urbanística els hagi inclòs. 

 

b) S'aplicarà a aquesta edificabilitat el valor de repercussió del sòl segons l'ús corresponent 

determinat pel mètode residual estàtic. 

 

c) De la quantitat resultant de la lletra anterior es descomptarà, si escau, el valor dels 

deures i les càrregues pendents per poder realitzar l'edificabilitat prevista. 

 

2. Quan es tracti de sòl edificat o en curs d'edificació, el valor de la taxació serà el superior 

dels següents: 

 

a) El determinat per la taxació conjunta del sòl i de l'edificació existent que s'ajusti a la 

legalitat, pel mètode de comparació, aplicat exclusivament als usos de l'edificació existent 

o la construcció ja realitzada. 

 

b) El que determina el mètode residual de l'apartat 1 d'aquest article, aplicat exclusivament 

al sòl, sense consideració de l'edificació existent o la construcció ja realitzada. 

 

3. Quan es tracti de sòl urbanitzat sotmès a actuacions de reforma o renovació de la 

urbanització, el mètode residual a què es refereixen els apartats anteriors considera els 

usos i les edificabilitats atribuïts per l'ordenació en la seva situació d'origen.” 
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L’article 24 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre pel que s’aprova el Reglament de 

valoracions de la Llei del Sòl, descriu el mètode de comparació a utilitzar per la taxació 

conjunta del sòl i l’edificació existent. 

 

“Article 24. Taxació conjunta del sòl i l'edificació pel mètode de comparació. 

 

1. Quan hi hagi un conjunt estadísticament significatiu de transaccions reals o d’ofertes el 

nombre de les quals sigui igual o superior a sis mostres comparables, la determinació del 

valor de l'immoble per taxació conjunta, establerta a la lletra a) de l'article anterior, realitzarà 

pel mètode de comparació de mercat segons el que disposa a continuació: 

 

La selecció de comparables, que tindrà com a objectiu la identificació de testimonis que 

permetin la determinació del valor, es durà a terme amb un grau de certesa suficient per 

establir el valor de substitució al mercat de l'immoble objecte de valoració. A tal efecte, en 

la selecció dels comparables cal tenir en compte les següents condicions de semblança o 

equivalència bàsica: 

 

a) Localització. 

b) Ús. 

c) Configuració geomètrica de la parcel·la. 

d) Tipologia i paràmetres urbanístics bàsics. 

e) Superfície. 

f) Antiguitat i estat de conservació. 

g) Qualitat de l'edificació. 

h) Gravàmens o càrregues que condicionin el valor atribuïble al dret de propietat. 

i) Data de presa de dades del comparable. 

 

Quan en el conjunt de comparables seleccionades s'apreciïn diferències substancials entre 

els preus d'oferta i els valors reals de mercat, es pot aplicar un coeficient corrector de valor 

comprès entre 0,7 i 1, sempre que aquesta circumstància quedi degudament justificada a 

la valoració. 

 

En els casos en què no es pugui aplicar entre les condicions de semblança o equivalència 

bàsica la localització, per raó de l'ús i destí específics de l'immoble, podran utilitzar-se en 

la valoració, per a l'obtenció d'una mostra estadísticament significativa, comparables sobre 

la base de altres criteris d’identitat de raó expressa i degudament justificats. 
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 (...) 

 

Per realitzar l'homogeneïtzació per antiguitat i estat de conservació s'utilitzaran els 

coeficients correctors establerts a la taula de l'Annex II d'aquest Reglament, aplicats en 

proporció al pes corresponent del valor de la construcció respecte del valor en venda del 

producte immobiliari considerat, d'acord amb la següent expressió: 

 

Vv’ = Vv x 1 – β x F 

1 – βi x F 

 

Essent: 

Vv’ = Valor en venda de l’immoble homogeneïtzat per antiguitat i estat de conservació, en 

euros per metre quadrat.  

Vv = Valor en venda de l’immoble, en euros per metre quadrat. 

F = Factor de relació del valor estimat de les construccions, respecte al valor total de la 

propietat característic de la zona, expressat en tant per un. 

β = Coeficient corrector por antiguitat i estat de conservació de l’immoble objecte de 

valoració.  

βi = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació de la mostra.  

Als efectes de la determinació del coeficient β, se seguiran els criteris establerts en l’apartat 

4 de l’article 18 d’aquest Reglament.” 

 

El valor residual del sòl pel mètode residual estàtic es calcularà aplicant la fórmula 

establerta a l’article 22.2 del Reglament de la Llei de sòl: 

 

VRS = (Vv/ K) -Vc 

 

VRS = Valor de repercussió del terreny en euros per cada m2 de sostre edificable de l’ús 

considerat. 

 

Vv = Valor en venda d’edificació d’ús considerat del producte immobiliari acabat, calculat 

sobre la base d’un estudi de mercat estadísticament significatiu, en euros per m² edificable. 

 

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de 

finançament, gestió i promoció, així com el benefici empresarial normal de l’activitat de 

promoció immobiliària necessària per la materialització de l’edificabilitat. 
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L’esmentat coeficient K, que tindrà com a caràcter general un valor de 1,40, podrà ser reduït 

o augmentat d’acord amb els següents criteris: 

 

a) Podrà reduir-se fins a un mínim de 1,20 en el cas de terrenys en situació d’urbanitzat 

destinats a promocions que a raó de factors objectius que justifiquin la reducció del 

component de despeses generals com són la qualitat i la tipologia edificatòria, així com una 

menor dinàmica del mercat immobiliari a la zona. 

 

b) Podrà augmentar-se fins un màxim de 1,50 en el cas de terrenys en situació d’urbanitzat 

destinats a promocions que a raó de factors objectius com puguin ser, l’extraordinària 

localització, la forta dinàmica immobiliària, l’alta qualitat de la tipologia edificatòria, el termini 

previst de comercialització, el risc previsible, o altres característiques de la promoció, 

justifiquen l’aplicació d’un major component de despeses generals. 

 

Vc = Valor de la construcció en euros per m2 edificable de l’ús considerat. Serà el resultat 

de sumar els costos d’execució material de l’obra, les despeses generals i el benefici 

industrial del constructor, el import dels tributs que graven la construcció, els honoraris 

professionals per projectes i direcció de les obres i altres despeses necessàries per la 

construcció de l’immoble. 

 

En tractar-se d’un sòl urbanitzat, és d’aplicació l’article 37 del Text Refós de la Llei 
de Sòl i Rehabilitació Urbana. 

 

En tractar-se d’un sòl amb edificació atribuïda i determinada per l’ordenació 
urbanística i amb una edificació existent que compleix els paràmetres bàsics 

d’ordenació corresponents, és d’aplicació l’article 37. 2 del Text Refós de la Llei de 
Sòl i Rehabilitació Urbana: 

 

2. Quan es tracti de sòl edificat o en curs d'edificació, el valor de la taxació serà el 

superior dels següents: 

a) El determinat per la taxació conjunta del sòl i de l'edificació existent que 

s'ajusti a la legalitat, pel mètode de comparació, aplicat exclusivament als 

usos de l'edificació existent o la construcció ja realitzada. 

b) El que determina el mètode residual de l'apartat 1 d'aquest article, aplicat 

exclusivament al sòl, sense consideració de l'edificació existent o la 

construcció ja realitzada. 
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Per a calcular el valor de taxació del punt 37.2.a, és d’aplicació l’article 24 del 

Reglament de Valoracions de la Llei del Sòl. 

Per calcular el valor de taxació del punt 37.2.b, és d’aplicació l’article 22.2 del 

Reglament de Valoracions de la Llei de sòl. 

 

4.2. Premi d’afecció 

 

De conformitat amb el que disposa l’article 47 de la Llei d’Expropiació forçosa en els fulls 

d’apreuament s’haurà d’incrementar al valor fixat dels béns i drets expropiables un 5 per 

cent de premi d’afecció, sense que procedeixi el seu abonament sobre les indemnitzacions 

complementàries. 

 

4.3. Cost de l’expropiació 

 

El cost total de l’expropiació per al coneixement de l’administració expropiant, inclòs el 

premi d’afecció, d’acord amb els criteris explicitats en els apartats anteriors i tal com es 

detalla en els corresponent full d’apreuament, és: 234.956,88 € 
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5. CÀLCUL DE LA VALORACIÓ, D’ACORD AMB L’ARTICLE 37 DEL TEXT REFÒS 
DE LA LLEI DEL SÒL I REHABILITACIÓ URBANA 
 
 
5.1. Determinació del valor conjunt del sòl i de l’edificació existent pel mètode de 
comparació d’acord amb l’article 24 del Reglament de Valoracions de la Llei del Sòl.  
 
5.1.1. Valor de venda de l’edificació d’ús residencial del producte immobiliari 
acabat (Vv) 
 

 
 

 
 

MOSTRA 1

Nom: Squash Malgrat

Situació: Ausias March, 7

Població: Malgrat de Mar

Descripció: Club esportiu amb bar i terrassa, 1 pista de tennis, 2 piste 

squash, 4 pistes padel, 1 minigolf, 2 gimnasos, vestidors i 

magatzem

Antiguitat: 1.993

Superficie Construida: 886,00

Preu Total: 1.500.000,00

Preu Unitari de Mercat: 1.693,00

Superficie Parcel.la: 2.160,00

Font: distritonegocio.com

Contacte: http://www.distritonegocio.com/venta-negocio/se-vende-

centro-deportivo-barcelona

MOSTRA 2

Nom: Tenis La llovera

Situació: Quatre Camins s/n

Població: Cabrils

Descripció: Club esportiu amb bar i terrassa, 5 pistes de tennis, 2 pistes 

padel, 1 piscina, 1 gimnàs, 1 sala activitats dirigides, vestidors i 

magatzem

Antiguitat: 1.975

Superficie Construida: 625,00

Preu Total: 1.800.000,00

Preu Unitari de Mercat: 2.880,00

Superficie Parcel.la: 11.360,00

Font: premiumhouses.es

Contacte: https://www.premiumhouses.es/ca/cabrils/joc-set-i-match
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MOSTRA 3

Nom: Hipica Pelham

Situació: Camí de Guanta s/n

Població: Sentmenat

Descripció: Club esportiu amb bar i terrassa, 30 box, 10 padocks, 1 pista de 

60 x 20m , 1 pista 35 x 18m, 1 pista rodona de 13m, vestidors i 

magatzem

Antiguitat: 1.980

Superficie Construida: 250,00

Preu Total: 495.000,00

Preu Unitari de Mercat: 1.980,00

Superficie Parcel.la: 16.000,00

Font: tablondeanuncios.com

Contacte: https://www.tablondeanuncios.com/traspasos-venta-

negocios/venta_hipica-4127410.htm

MOSTRA 4

Nom: Don Caballo

Situació: Camí de Vilasar s/n

Població: Vilanova del Vallès

Descripció:
Club esportiu amb bar i terrassa, 3 pistes de padel, boxs, 

padocks, 4 pistes esteriors, 1 pista interior, vestidors i magatzem

Antiguitat: 1.994

Superficie Construida: 3.672,00

Preu Total: 3.500.000,00

Preu Unitari de Mercat: 953,16

Superficie Parcel.la: 14.674,00

Font: thinkspain.com

Contacte: https://www.thinkspain.com/es/venta-viviendas/6024833

MOSTRA 5

Nom: UP Cornella

Situació: Verge Montserrat s/n

Població: Cornella

Descripció:
Club esportiu amb bar i terrassa, 11 pistes de padel, 28 pistes de 

tennis, 1 piscina climatitzada, 1 gimnàs, vestidors i magatzem

Antiguitat: 2.002

Superficie Construida: 8.674,00

Preu Total: 5.400.000,00

Preu Unitari de Mercat: 622,55

Superficie Parcel.la: 20.000,00

Font: rusolprime.com

Contacte: https://rusolprime.com/es/objects/lusa_12407/
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HOMOGEITZACIÓ DE LES MOSTRES 
 
En l’aplicació del mètode s’han de tenir en compte les diferencies entre els preus d’oferta i 
de transacció real així com les següents variables que influeixen en el valor del mercat de 
l’immoble: 
 
Coeficients d'homogeneïtzació 
a) Localització 
b) Ús 
c) Configuració geomètrica de la parcel·la 
d) Tipologia y paràmetres urbanístics bàsics 
e) Superfície 
f)  Antiguitat y estat de conservació 
g) Qualitat de la edificació 
h) Gravàmens o càrregues 
i)  Data de presa de dades 

MOSTRA 6

Nom: Oasis Begur

Situació: Carrer de Ramon Llull, 4

Població: Begur

Descripció: Club esportiu amb bar i terrassa, 2 pistes de tennis, 1 piscina, 1 

sala activitats dirigides, vestidors i magatzem

Antiguitat: 1.989

Superficie Construida: 658,00

Preu Total: 550.000,00

Preu Unitari de Mercat: 835,87

Superficie Parcel.la: 3.808,00

Font: casabegur.com

Contacte: https://casabegur.com/property/855-venta-terreno-piscina-

deporte-pistas-tenis-begur-costa-brava/

MOSTRA 7

Nom: La parada

Situació: Avinguda Prat de la Riba s/n

Població: Bigues i Riells

Descripció: Club social amb restaurant, bar, 2 terrasses, 1 piscina, 7 

dormitoris i magatzem

Antiguitat:

Superficie Construida: 500,00

Preu Total: 995.000,00

Preu Unitari de Mercat: 1.990,00

Superficie Parcel.la: 3.000,00

Font: fotocasa.es

Contacte:
https://www.fotocasa.es/ca/comprar/local-comercial/bigues-i-

riells/aire-condicionat-terrassa-traster/159709369/d?from=list
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j)  Varietat de practiques esportives 
k) Potencial d’usuaris 
 
 
TAULA D'HOMOGENEÏTZACIÓ DE LES MOSTRES D'INSTAL.LACIONS ESPORTIVES 
EN RELACIÓ A L'IMMOBLE TAXAT 
 

 
 

El valor en venda resultant és de 1.390,73 €/m2 sostre 
 
 
5.1.2. Valor de taxació 

 

El valor de taxació serà la resultant del producte del Valor en Venda de 1.390,73 €/m2sostre 

per la Superfície Construïda de 160,90 m2sostre : 

 

160,90 m2sostre x 1.390,73 €/m2sostre = 223.768,46 € 

 

Valor de taxació resultant pel mètode de comparació: 223.768,46 € 

 

 

5.2. Valor de repercussió del sòl segons el mètode residual estàtic, d’acord amb 
l’article 22.2 del Reglament de Valoracions de la Llei de sòl 
 

5.2.1. Aprofitament urbanístic 

 

Segons l’establert en l’article 24 del Real Decreto Legislativo 2/2008, s’han de considerar 

els usos i l’edificabilitat atribuïdes per l’ordenació en la seva situació d’origen. 

 

L’aprofitament urbanístic que es considera per calcular el valor de l’immoble és el que 

determinava el Pla Especial del Casino, abans de l’aprovació de la Modificació Puntual 

del Pla General d’Ordenació Municipal en l’Àmbit del Casino. 

 

D’acord amb la qualificació i paràmetres urbanístics del Pla Especial del Casino: 

 

Mostra a b c d e f g h i j k

1 1.693,00 €/m2sostre 1 1 1 1 0,9 0,9 1 1 1 0,9 0,9 1.110,78 €/m2sostre

2 2.880,00 €/m2sostre 1 1 1 1 1 1 0,9 1 1 0,9 0,9 2.099,52 €/m2sostre

3 1.980,00 €/m2sostre 1 1 1 1,1 1,1 1 0,9 1 1 1 0,9 1.940,60 €/m2sostre

4 953,16 €/m2sostre 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0,9 857,84 €/m2sostre

5 622,55 €/m2sostre 1 1 1 1 1,1 1,1 0,8 1 1 0,9 0,8 433,89 €/m2sostre

6 835,87 €/m2sostre 1,1 1 1 1 1 1 0,9 1 1 0,9 0,9 670,28 €/m2sostre

7 1.990,00 €/m2sostre 1 0,9 1 1,1 1,1 1,1 1 1 1 1 1,1 2.622,20 €/m2sostre

Valor unitari Valor ponderat
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Qualificació urbanística: Clau 5h Equipament Polivalent 

Edificabilitat: 160,90 m2 de sostre 

Usos Compatibles: Educatiu, Esportiu, Cultural i Religiós 

Intensitat d’ús: Densitat Lliure 

 

Es considera la tipologia edificatòria definida al pla Especial: edificació alineada a vial entre 

mitgeres. 

 

5.2.2. . Valor de venda de l’edificació d’ús comercial del producte immobiliari 

acabat (Vv). 

 

 
 

 
 

MOSTRA 1

Situació: Joan XXIII, 34

Població: El Masnou

Descripció: Local comercial de 95 m² en planta baixa d'edifici

Antiguitat: 1.978

Superficie Construida: 95,00

Preu Total: 250.000,00

Preu Unitari de Mercat: 2.631,58

Font: habitaclia.com

Contacte: https://catala.habitaclia.com/comprar-local_comercial-

masnou_alt-masnou-

i6485003609755.htm?pag=1&ordenar=menos_metros&f=&geo=p

&from=list&lo=55

MOSTRA 2

Situació: Agricultura 16-18

Població: El Masnou

Descripció: Local amb vistes directes al mar, disposa de 125 metres, més una 

terrassa de 25 metres, aire condicionat, calefacció , office, 

aparcament

Antiguitat: 2.004

Superficie Construida: 125,00

Preu Total: 325.000,00

Preu Unitari de Mercat: 2.600,00

Font: habitaclia.com

Contacte: https://catala.habitaclia.com/comprar-local_comercial-ocata-

masnou-

i1953003908338.htm?pag=1&ordenar=menos_metros&f=&geo=p

&from=list&lo=55
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MOSTRA 3

Situació: Capità Antoni Pagès Mill, 28

Població: El Masnou

Descripció: Local comercial amb 2 lavabos, despatx, aire acondicionat, sense 

aparador

Antiguitat: 1.991

Superficie Construida: 128,00

Preu Total: 185.000,00

Preu Unitari de Mercat: 1.445,31

Font: habitaclia.com

Contacte: https://catala.habitaclia.com/comprar-local_comercial-

carrer_capita_antoni_pages_mill_28_masnou_alt-masnou-

i500001727573.htm?pag=1&ordenar=menos_metros&f=&geo=p

&from=list&lo=55

MOSTRA 4

Situació: Capità Mirambell, 28

Població: El Masnou

Descripció: Local de dos plantes amb varies divisions, un bany complet i 

aparadors a dos carrers. Prop del transport públic y molta 

visibilitat. La part inferior del local és diáfana y està comunicada 

al local superior.

Antiguitat: 1.970

Superficie Construida: 139,00

Preu Total: 195.000,00

Preu Unitari de Mercat: 1.402,88

Font: habitaclia.com

Contacte: https://catala.habitaclia.com/comprar-local_comercial-ocata-

masnou-

i8614004347882.htm?pag=1&ordenar=menos_metros&f=&geo=p

&from=list&lo=55
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HOMOGEITZACIÓ DE LES MOSTRES 
 
En l’aplicació del mètode s’han de tenir en compte les diferencies entre els preus d’oferta i 
de transacció real així com les següents variables que influeixen en el valor del mercat de 
l’immoble: 
 
Coeficients d'homogeneïtzació 
a) Localització 
b) Ús 
f)  Antiguitat y estat de conservació 
g) Qualitat de la edificació 
h) Gravàmens o càrregues 
i)  Data de presa de dades 
 
 

MOSTRA 5

Situació: Barcelona, 35

Població: El Masnou

Descripció: Situat a la NII, a prop de l'estació i parada d'autobús, en planta 

baixa a peu de carrer en zona de molt trànsit.105 m2 útils.No 

disposa de sortida de fums.Actualment es troba adaptat a 

oficines i disposa d'un espai obert i tres estances dedicades a 

despatx separades per tancaments d'alumini.

Antiguitat: 1.936

Superficie Construida: 121,00

Preu Total: 190.000,00

Preu Unitari de Mercat: 1.570,25

Font: idealista.com

Contacte: https://www.idealista.com/ca/inmueble/95296143/

MOSTRA 6

Situació: Flos i Calcat, 15-17

Població: El Masnou

Descripció: Local comercial molt ben ubicat al centre amb 75m2.En un carrer 

comercial i amb molt de moviment.Al costat del mercat i de l'eix 

comercial. Disposa de diverses finestres que li aporten llum i un 

lavabo.L'edifici disposa de muntacàrregues i rampa de càrrega 

per a camions

Antiguitat: 1.994

Superficie Construida: 75,00

Preu Total: 150.000,00

Preu Unitari de Mercat: 2.000,00

Font: idealista.com

Contacte: https://www.idealista.com/ca/inmueble/96996659/
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TAULA D'HOMOGENEÏTZACIÓ DE LES MOSTRES DE LOCALS EN RELACIÓ A 
L'IMMOBLE TAXAT 
 

 
 

El valor en venda resultant és de 1.604,60 €/m2 sostre 
 
 
5.2.3. Coeficient de ponderació de les despeses generals 
 
Es pren un valor de K=1,4 
 
5.2.4. Valor de construcció en euros/m2 edificable de l’ús condicionat (Vc) 
 
Costos de construcció del sostre destinat a local: 
 
Els preus de construcció de l’edifici comercial es pren com a referència el valors de 
construcció del Boletín Económico de la Construcción, primer trimestre de 2021, 
corresponent al PEM de la tipologia “Casa renta normal entre medianeras” al que s’aplica 
un factor de correcció del 0,65. Amb aquest criteris, s’obté el valor següent: 1.190,02 
€/m2 * 0.65 = 773,51€/m2 cost de construcció. 
 
5.2.5. Obtenció del valor de repercussió de sòl (VRS) 
 
S’obté el valor de repercussió del sòl d’acord amb la formula  𝑉𝑅𝑆 = 𝑉𝑣𝑘 − 𝑉𝑐  
on: 

Vv= 1.604,60 €/m2 sostre 
k= 1,4 
Vc= 773,51 €/m2 sostre 

 
Donant com a resultat: 𝑉𝑅𝑆 = 1604,601,4 − 773,51 = 372,63 

 
El valor de repercussió del sòl és de 372,63 €/m2 sostre 
 
5.2.6. Valor de taxació 
 
El valor de taxació serà la resultant del producte del Valor de Repercussió del Sòl de 372,63 
€/m2sostre per la Superfície Construïda de 160,90 m2sostre : 
 

160,90 m2sostre x 372,63 €/m2sostre = 59.956,17 € 
 

Valor de taxació resultant pel mètode residual estàtic: 59.956,17 € 
 

Mostra a b f g h i

1 2.631,58 €/m2sostre 1,0 1,0 0,9 0,9 1,0 1,0 2.131,58 €/m2sostre

2 2.600,00 €/m2sostre 1,0 1,0 0,9 0,8 1,0 1,0 1.872,00 €/m2sostre

3 1.445,31 €/m2sostre 1,1 1,0 1,0 0,9 1,0 1,0 1.430,86 €/m2sostre

4 1.402,88 €/m2sostre 1,0 1,0 1,0 0,9 1,0 1,0 1.262,59 €/m2sostre

5 1.570,25 €/m2sostre 1,0 1,0 0,9 0,8 1,0 1,0 1.130,58 €/m2sostre

6 2.000,00 €/m2sostre 1,0 1,0 1,0 0,9 1,0 1,0 1.800,00 €/m2sostre

Valor unitari Valor ponderat
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5.3. Càlcul dels deures i càrregues pendents 

 

La finca objecte de la valoració no té despeses pendents 

 

 

5.4. Determinació del valor de l’edificació 

 

La edificació ha estat valorada conjuntament amb el sòl 

 

 

5.5. Determinació del valor de les instal·lacions 

 

No existeixen instal·lacions en la finca objecte d’expropiació 

 

 

5.6. Determinació del valor de les plantacions 

 

No existeixen cap tipus de plantació en la finca objecte d’expropiació 

 

 

5.7. Determinació d’altres drets a indemnitzar 
 

No existeixen altres drets en la finca objecte d’expropiació 

 

 

5.8. Valor de taxació resultant 

 

Segons l’establert a l’article 24 del reial Decret Legislatiu 2/2008 de 20 de juny, pel que 

s’aprova el Text Refós de la llei del sol, quan es tracti de sòl edificat el valor de taxació 

serà el superior entre el determinat per la taxació conjunta de sòl i edificació existent, pel 

mètode de comparació i el determinat pel mètode residual estàtic, aplicat exclusivament 

al sòl. 
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5.8.1. Valor del sòl urbanitzat edificat 

 

El valor resultant del supòsit pel mètode de comparació és de 223.768,46 €   (apartat 5.1) 

 

El valor resultant del supòsit pel mètode residual estàtic és de 59.956,17 €    (apartat 5.2) 

 

Per tant, tal com determina l’article 24.2 de la Ley del Suelo, el valor del just preu és el 

major dels dos anteriors: 223.768,46 € 

 

5.8.2. Premi d’afecció 

 

S’afegeix un 5% sobre el valor del just preu en concepte de premi d’afecció en tractar-se 

d’una valoració per expropiació segons allò que disposa l’article 47 de la Llei 1954 

d’expropiació forçosa. 

 

Premi d’afecció és la resultant 223.768,46 x 0,05 = 11.188,42 € 

 
 
5.8.3. Valor total 

 

El valor total de la finca serà la suma de 223.768,46 + 11.188,42 = 234.956,88 € 

 

El valor total de la taxació és de 234.956,88 € (dos-cents trenta-quatre mil nou-cents 

cinquanta-sis euros amb vuitanta-vuit cèntims) 

 

El Masnou, a la data de la signatura electrònica, 

 

 

 

 

L’arquitecte municipal  
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6. FULL D’APREUAMENT  
 
Situació:      Part posterior de la finca del carrer de  
      Barcelona, núm. 1, entre carrer de Tomàs  
      Vives, plaça de la Igualtat i part posterior dels 
      immobles del carrer de Sant Rafael  
 
Tipus d’afecció:     Expropiació del domini 
 
Titular actual:       
 Nom:      Casino del Masnou 
 Participació:    Ple domini 
 Adreça:     c. de Barcelona, núm. 1 El Masnou 
 
Referència cadastral:    3224014DF4932S0001YW 
 
Dades registrals:     Finca 341, tom 3906, llibre 432, foli 9 del  
      Registre de la Propietat núm. 1 de Mataró 
 
Sòl objecte d’expropiació:    3.019,31 m2 sòl 
 
Règim urbanístic:     Sòl urbà inclòs en el Polígon d’Actuació del 
      Casino 
 
Edificació:      Locals planta baixa i altell 
 Ús actual:     Vestuaris i magatzem 
 Any construcció:    No consta 
 Any reformes:    2011 
 Superfície sostre edificació:  160,90 m2 sostre 
 
Instal·lacions:      dues pistes de pàdel, una pista poliesportiva, 
      un frontó, petita zona de jocs infantils 
 
Plantacions:      36 plataners 
 
Altres drets:      no consten 
 
 
Valoració del bé i dels drets:     234.956,88 € 
 Valor conjunt del sòl i l’edificació 223.768,46 € 
 Premi d’afecció:       11.188,42 € 
 
El valor de taxació de la finca és de 234.956,88 € (dos cents trenta-quatre mil nou-
cents cinquanta-sis amb vuitanta-vuit euros.  
 
El Masnou, a la data de la signatura electrònica. 
 
L’ arquitecte municipal,  
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7. PLÀNOLS 
 
7.1 Situació 
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7.2 Delimitació de l’àmbit 
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7.3 Ortofotomapa 
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7.4 Pla general d’ordenació urbana del Masnou 
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7.5 Planejament vigent 
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7.6 Parcel·lari segons cadastre 
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7.7 Finques objecte d’expropiació 
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8. ANNEXES 
 
8.1 Annex 1. Fitxa cadastral 
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8.2 Annex 2. Nota simple registral 
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8.3 Annex 3. Mostres de mercat per al mètode de comparació 
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8.4 Annex 4. Mostres de mercat per al mètode residual estàtic 
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