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ANNEX 1

JUSTIFICACIO PREU EN VENDA PRODUCTE IMMOBILIARI

El preu de referéencia per unitat d’edificabilitat, ha estat consultat a I'estadistica “Oferta i preus
dels habitatges de nova construccio a Catalunya”realitzada per la Secretaria d'Habitatge i
Millora Urbana, a partir del treball de camp realitzat per BCF Consultors del que s’adjunten les
ultimes dades aparegudes:

Preu mitja per metre quadrat construit dels habitatges de nova

construccio a Catalunya per municipis. 1987-2013
EUROS/m’ construit

2013 2012 2011 2010
Barcelona (BCN) 3.884,13 4.252,49  4.583,54 5.065,41
Ambit Metropolita (menys BCN) 2.269,85 242352 2.688,42 2.978,73
Resta de Catalunya 1.658,29 1.845,81  1.877,25 2.136,02
Total municipis estudiats (sense BCN) 1.977,99 2.202,83 2.390,27 2.474,88
Total municipis estudiats 2.290,58 2.552,51 2.716,56 2.736,28
Detall per municipis
Santa Coloma de Gramenet 2,534,57 264796  3.14577 3.403,73

Aquest preu, referit a la totalitat del municipi de Santa Coloma, ha estat corregit amb la relacid
entre barri (centre ciutat; 1932€/m’)) i municipi (Santa Coloma de Gramenet: 1.768€/m?) que
consta de mitjana al portal immobiliari Idealista.com del mercat de segona ma el dia en que ha
estat redactat aquest informe. Aguests preus varien dia a dia en funcio de les mostres que
s'incorporen i les que causen baixa. Aixi, el preu considerat als efectes de calcular el valor
residual del sol, ha estat:

2.534,57€/m” x (1.932/1.768) = 2.769€/m">



ANNEX 2
CALCUL PRIMA DE RISC | TAXA LLIURE DE RISC

Segons determina l'article 22.3 del RD 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s'aprova el
Reglament de valoracions de la Llei de Sol, a I'hora de valorar "aprofitament d'una parcel.la
determinada, les carregues pendents per a poder materialitzar I'edificabilitat prevista a deduir
del seu valor urbanitzat s'incrementaran amb la Taxa lliure de risc i la prima de risc. El primer
concepte s'identifica amb la Ultima referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment
intern del mercat secundari del deute public, en el termini entre dos i sis anys, que enguany és
d’1,720, d’acord amb la informacio que s’adjunta:

Tipo medio préstamos Tipo medio préstamos BOE
Interbancarios hipotecarios Deuda Tipo hipotecarios a mas de
Adquisicion de Interest Publica activo ds de lres anos.
vivienda libre Rate Rendimien- referencia Adquisicion de
Swap to intemo de cajas vivienda libre.(Resol
({IRS) mercado de ahomos DGTPF de 4/2/1991) Tipos Resto
Amas de Entre 1y acinco secundario {Indicador cols. tipt
mibora | euribor 3 afos 5 afios afios entre 2y CECA) 1,25y oficiales
un afo aun ano Entid.de Entid. de 6 afos Bancos Cajas de 34y
crédito crédito ahomas Tag
Espana Zona suro (c) (c)
) )
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
11 M 2,029 2,006 3,383 4,025 5,292 3,269 3,498
12 M 1111 1,111 3,416 4,338 5,385 3.282 3613
13 M 0.536 0.536 3.353 3.083 1.088 3.108 . s
13 Abr 0,528 0,528 3,378 3,180 0.822 3,338 5,375 3.104 3,900 4.06-13  21-06-13
May 0,484 0.484 3,331 3,130 0.827 3,087 5,375 3,149 3,862 4-06-13  20-06-13
Jun 0.507 0.507 3.363 3.080 1.122 2,974 £.000 3.238 3,851 2-07-13  18-07-13
Jul 0.526 0.525 3.438 2,950 1,139 2,943 5.500 3.221 3,932 2-08-13  21-08-13
Aga 0,542 0,542 3,474 2970 1,291 2,910 5,875 3,298 3911 3.08-13  19.09-13
Sep 0.543 0.543 3,467 3,000 1,375 2,816 €.250 3.267 3.940 2-10-13  18-1C-13
Oct 0.541 0.541 3.252 3,050 1.251 2741 5-11-13  20-11-13
Nov 0.506 0.508 3,383 3.040 1.087 271 3-12-13  18-12-13
Dl 0.543 0.543 3,287 3,060 1.156 2,603 3-01-14  18-01-14
14 Ene 0.562 0.562 3.274 3.010 1.172 2427 4-02-14  20-02-14
Feb 0.549 0,545 3,199 3,010 1,013 2,222 4-03-14  20-03-14
Mar 0.577 0,577 3477 2,950 0,998 2.067 2-04-14  22-04-14
Abr 0.604 0.604 3,181 2,900 0.957 868 6-05-14  21-05-14
tay 0592 0592 3164 2510 o3t | 1720 | 3-06-14

Quant a la prima de risc, el mateix RD1492 fixa els percentatges de referéncia en el
quadre del seu annex IV en funcio dels usos. Quant hi cancorren diferents usos, com és
el cas que ens ocupa, s’han de ponderar en funcié de la seva intensitat. En aquest cas
s’han definit dos Unics usos: habitatge i comercial. D’acord amb la distribucio definida
en funcié de les determinacions del planejament i la disposicio dels diferents nivells, el
sostre d'aquest dos usos i la seva ponderacié és la que segueix:

Prima de risc per us

st per usos (RD1492/2011) st ponderat

habitatge:  9.885,65 8% 790,85
comercial: 8.259,54 12% 991,14
18.145,19 Total st ponderat: 1.782,00

Prima de risc equivalent (1782/18.145,19): 9,8208%

El sumatori dels dos conceptes dona un total d’11,5408%.
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ANNEX 3

COST DE CONSTRUCCIO ESTIMAT

El cost de construccié per unitat d’edificabilitat aplicat, és el que consta en I'Gltim nimero
aparegut en la data de redaccio d'aquest informe, en la revista especialitzada
“Boletinecondmico de la construcciéon” per al model “Casa de renta normal entre medianeras”
gue s’adjunta i que correspon al primer trimestre de 2014 (numero 298), sens perjudici que
al'hora de redactar la reparcel-lacié s’actualitzi amb el nimero que correspongui.

CASA DE RENTA NORMAL ENTRE MEDIANERAS

Valor en € por m* edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y 9. generales

Movimiento de tlerras . ... 571 *Energia solar (A.C.S.) ........... 42,43
Cimentacion . ... ..o 10,60 Material sanitario y griferia ........ 27,43
Estructura .. ........ RN aiaiy 144,48 Electricidad . ... ... covvvvinennn 3 57,71
Saneamiento (horizontal y vertical) . 28,82 GCalefaccion . . ....... e 47,28
Albanileria gruesa . . ... ....ouiies 179,69 Instalaciones especiales ......... 16,61
»  azoleas eimpermeab. .. 26,72 Fumisleria y muebles de cocina ... 49.73
» acabados de fachada . . . 31,80 Ascensores 1017
- 50lados: , . i ay e aias 72,51 Vidderia . - . ; e LI e 10,55
» acabados interiores .. .. 44,50 Pint Lo g LA il .72
»  ayudas a industriales ... 31,69 Intura y @slUCO . .o vivenennnnes Ayte
\éeser(ay cielorrasos .. .. 48,52 Total ....oovveviinaiiinns 1.104,52
erajena ... . . 2889 Seguridad y salud, 2 % ... ... 22,09
Carpirterfa @xtenar. .... ... 44,50 Honorarios técnices y permisos de
» interior ...... 46,73 obra, 9,5 % 104,93
Persianas . ...ccoonevans H 4 4 st RS . !
Fontaneria . ...........- I Y Total €m* ... ...oovennns 1.231,64
Renovacion aire . .. .. e 12,10 *Agun edliente sanitaria

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria para dmantacion - Clmentacién: Zipalas y rostras de homigan armada, - Estructura: Pilares de
honmigén, jacenas planas y forjado i fas {luz 6 M), - Red separativa husta el sifén general. — Albanileria gruesa:
Fabrica dé ladnfl de 15 cm en avlepechos fachada tabicones de 747 cm, aislamiento lérmico-actstico con paneles de fibra mineral (MW)
de espesor 4 cm enlre viviendas y elementos comunes, divisiones interiores con supenmahon de 62550 cm y imsdosado fachada da
Ax25e50 cm. - Albafileria azoteas e impermeabilizacion: Cubierta plana transitable con el aislamiento témnico co; i, -
‘Albanileria acabados de fachada: Revoco y estucada combinado con piedra artificial y obra vista de gero. - Albanileria solados: ecre-
cido pravio con mortero de 4 cm espesor, suelo laminara de resinas, imitacion parquel de madera, sobre lieltro goma-espuma en saln de
estar-comedor y %v_-v. esmalido de 40x40 cm en el resto. - Albafileria acabados inferlores: Piezas serigrafindas color de 30x40 cm.
Incluso cenela - Albafilerda ayudas a i i Las - Yeseria y ciek : Paredes y techos a buena vista, reglada on
z6calos, Anquios v anistas Placas de yeso laminada en cocina, bailo, asea y pastio. - Cerrajerfn: Barandillas de perfiles huecos fam

de ace, ¥ mente soldados. - Carpinteria exterior: De aluminic lacado en blanco. - Carpinteria Interdor: Marco “taco" y rovest

mierto con lablero congl cl jo madar fina al igual quehsp\.seﬂns.—thnasﬂnamﬁmbmdmaeﬂmdmiasaboﬂwm
- Fontaneria: Red de agua fria y callente con luberia de poliatileno reticular, piezas de unién especiales de laton resistontes al i

@« instalacién de gas con luberia de cobm rigido. - Renavacién aire: Sequn Indica el Godigo Tecnico de fa Edificacion apartado HS3.-

Energla solan a calente sanfaria producida por placas solares. - Material sanitario y griferfa: Nacional calidad normal -
Electricidad: Gr de electrificacion basica (5 cicuitos). - © ion: Monotubular, de chapa y caldera mixta a gas.
lales: Porler electrdnien, red telefdnica intericr, antena colectiva TV-FM e infraestructura de lelecomunicaciones. -

Fumistaria y muebles de cocina: Placa coceién de 3 fusgos, hoino, campana axtractoray 5 mil de muebles de cocina acabados en mela-
mina, - Ascensores: Practicable con puerias comedeas de chapa de acero ingx. y motor incorporado en huaco. - Vidrieria: Vidoo 4-6-6
y balconeras con vidrio da seguridad 4-6-33,1. - Pintura: Al plastico {dos manes) en paredes y techos.

Para oblaner el costa del m' construido en sotano, destinado 8 aparcamiento, se aplicari sequn 1a dificultad de gjecucian, entre el 45% y
50% del valor conslruido sobre rasante.
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