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PARCEL-LA UA PRADA DE MOLES BAIXA

PUNT 1:

En el calcul de I'edificabilitat maxima segons OGUC (paragraf 7.2.1.2) es considera la
possibilitat de realitzar 7 plantes tipus i una planta sota coberta. Segons I'esquema
presentat en annex, s’haurien de considerar 6 plantes tipus i una planta sota coberta.

Certament, no coincideixen el nUmero de plantes considerat en la taula 7.2.1.2 de la pagina 11 de
I'informe (7 plantes + sota coberta) amb les de I'annex 5 “Estudi volumétric de la OGUC” (6 plantes
+ sota coberta).

En el cas de considerar les 6 plantes+ sota coberta (ja que s6n les més restrictives), la superficie a
considerar en la valoracio seria:

2) SEGONS ESTUDI VOLUMETRIC OGUC

Edificacions Ocupacié per planta N° plantes Edificabilitat
SUNC PRADA DE MOLES BAIXA Planta tipus 2.541,43 m2 6 plantes 15.248,58 m2
Sota coberta 2.268,58 m2 1 plantes 2.268,58 m2

TOTAL EDIFICABILITAT MAXIMA 17.517,16 m2

I consequientment la valoraci6é passaria a ser:
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COST DE CONTRATA (Vc)

Arquitectura Riberaygua Turi

Costos d'execucio

Us Superficie Cost /m?2
Habitatge 17.517,16 m2 1.435,00 €/m?2
Serveis 17.517,16 m2 30,00 €/m2
Taxes d'embrancament
Concepte Fix Cost /m?2
Embrancament aigua potable 2.989,95 m2
Embrancament residuals i pluvials 17.517,16 m2 1,61 €/m2
Despeses financeres
Concepte Superficie Cost /m2

Taxa atorgament llicencia urbanistica 23,60€ +171,60€

Taxa revisié del projecte al Comu 17.517,16 m2 0,90 €/m2

v
Impost de la construccié 17.517,16 m2 41,60 €/m2x 1,30

Tramitacié administrativa Govern 17.517,16 m2 1,06 €/m?2
Honoraris técnics 6,00%
Estudis i informes varis =
Honoraris API 5,00%

Cost
25.137.124,60 €
525.514,80 €

Cost
2.989,95 €
28.202,63 €

Cost
195,20 €
15.765,44 €
947.328,01 €
18.568,19 €
1.539.758,36 €
50.000,00 €
2.382.349,71 €

Total costos de construccidé

30.647.796,89 €

TOTAL COST DE CONTRATA PER M? 1.749,59 €/m?2
COST DE L'URBANITZACIO (Vu)
Despeses d'urbanitzacio previstes i€
TOTAL COST DE L'URBANITZACIO PER M2 0,00 €/m?2

VALOR DE MERCAT (Ve)

Superficie Zones Comuns  Preu venda/m 2 Preu venda/us
17.517,16 m? 12% 3.090,93 €/m? 47.646.994,13 €
VALOR VENDA PERM2 3.090,93 €/m?2
COST RESTA DE DESPESES NECESSARIES (Va)
Concepte Cost Cost /m2
Costos d'enderrocs existents 0,00 € 0,00 €/m2
Riscos geologics/allaus 40.133,56 € 2,29 €/m2
TOTAL COSTOS DE RESTA DE DESPESES PER M? 2,29 €/m?2
INDEX DE PONDERACIO (i)
index de ponderacid estimat en base a promocions normals 1,0
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VALOR DEL TERRENY

3.090,93 €/m?

V§= — ———1.749,50€/m2 - 2,29€/m2 = 455,93 €/m2
1,4
- . . Valor de
Edificabilitat considerada repercussié VALOR TOTAL
UA Prada de Moles Baixa 17.517,16 m2 455,93 €/m2 7.986.577,77 €
Factor Correcci6 Valor corregit Preu de repercussié
Sol urba no consolidat 1,50% 119.798,67 €

VALOR FINAL PARCEL-LA UA PRADA DE MOLES BAIXA 7.866.779,11 € 449,09 €/m?2

PARCEL-LA UA PRADA DE MOLES BAIXA

PUNT 2:

En el calcul estatic per valor residual (paragraf 10.4), no es considera el cost de
construccid de les plantes soterranies. Aquestes s’haurien de considerar dins el calcul de
construccio, atés que quan es calcula el preu de venda per m2, s’ha considerat I’habitatge
incloent les places d’aparcament corresponents.

En la pagina 21 de l'informe s’especifica el seglient: "Aixi mateix, a nivell de sota rasant (adaptacié
topografica i aparcaments), es fa la simplificacié d’equiparar el cost de construccié amb el preu final
de venda, i per tant ja no s’especifica”.

‘La taula de la pagina 20 “Resum mostres comparables” contempla la possible preséncia o no
d’aparcament en I'edifici, pero aquest no es contempla en el valor final €/m2. En el cas que aquest
estigui inclos en el preu de la mostra el seu valor ja se li ha restat anteriorment (especificament en
un valor de 18.000€ per plaga d'aparcament i 3.000€ per traster quan es dona el cas).

Es per aquest motiu, que no es té en compte el cost de construccié de les plantes soterranies ja que
en el preu de venda les places d'aparcament que podrien estar en aquests soterranis tampoc es
tenen en compte.

Certament es tracta d’una simplificacid, pero es considera complicat una major especificacié sense
desenvolupar un projecte en la parcel-la (fet no contemplat en una valoracié immobiliaria).
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PARCEL-LA UA CABECA

PUNT 1:

En el calcul de l'edificabilitat maxima segons estudi volumétric (paragraf 7.2.1) es
considera la necessitat de realitzar un via interior a la parcel-la. Aquest no es necessari,
vist que els edificis poden disposar de patis o de facanes que permetin la ventilacié
necessaria. Aquest calcul s’hauria de realitzar sense considerar aquest vial interior, aixo
permet assolir practicament I'edificabilitat maxima prevista en el pla parcial aprovat.

Certament I'edifici podra disposar de patis o faganes que permetin la seva ventilacié necessaria. De
fet, es considera que aquests patis i facanes ja seran necessaris per a donar habitabilitat i salubritat
en la proposta treballada. Cal tenir en compte que en varis punts de la proposta ja hi ha una amplada
superior a 30m entre faganes, distancia mot gran per a que funcioni sense cap tipus de pati interior.

No obstant, en el cas que no hi hagués el vial interior previst, la distancia entre facanes seria en
molts punts, tant en profunditat com en amplada, superior als 80m. Aquesta distancia ja requeriria
de patis d’unes dimensions molt considerables o que fossin molt grans en nombre per tal de permetre
I’'habitabilitat dels habitatges que s’hi poguessin encabir.

Logicament, es podrien buscar altres estratégies que permetessin aconseguir les condicions
d’'habitabilitat requerides. No obstant davant d’'un quadrat maxim de 100x100m tal i com marca el
pla parcial, sembla clar que alguna geometria, vial interior, grans patis varies separacions entre
edificis, perimetre de facana o altre parametre/estratégia caldria tenir en compte per aconseguir
I'habitabilitat dels futurs habitatges que hi poguessin anar. I aquests parametres/estratégies farien
d’alguna forma reduir de forma significativa l'edificabilitat real de la parcel-la.

Es per aquest motiu que es considera adient mantenir aquest vial interior que permet crear un gran
perimetre de fagana (habitabilitat de la solucid) i fer més real la proposta ja que, sempre que es
tracti d’habitatges (i compleixin a nivell d’habitabilitat i salubritat), es considera molt dificil assolir
I'edificabilitat maxima que marca el Pla Parcial.

En el calcul estatic per valor residual (paragraf 10.4), no es considera el cost de
construccié de les plantes soterranies. Aquestes s’haurien de considerar dins el calcul de
construccio, atés que quan es calcula el preu de venda per m2, s’ha considerat I’habitatge
incloent les places d’aparcament corresponents.

En la pagina 20 de I'informe s’especifica el seglient: "Aixi mateix, a nivell de sota rasant (adaptacid
topografica i aparcaments), es fa la simplificacié d’equiparar el cost de construccié amb el preu final
de venda, i per tant ja no s’especifica”,

La taula de la pagina 20 “Resum mostres comparables” contempla la possible preséncia o no
d’aparcament en l'edifici, perd aquest no es contempla en el valor final €/m2. En el cas que aquest
estigui inclos en el preu de la mostra el seu valor ja se li ha restat anteriorment (especificament en
un valor de 18.000€ per plaga i 3.000€ per traster quan es dona el cas).

Es per aquest motiu, que no es té en compte el cost de construcci6 de les plantes soterranies ja que
en el preu de venda les places d’aparcament que podrien estar en aquests soterranis tampoc es
tenen en compte.

Certament es tracta d’una simplificaci6, perd es considera complicat una major especificacié sense
desenvolupar un projecte en la parcel-la (fet no contemplat en una valoracié immobiliaria).
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