
 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ARQUITECTO : Elías de Botton Peraita 
  
 

 
VALORACIÓN DE CONSTRUCCIONES, PLANTACIONES Y INSTALACIONES SITUADAS EN LA 
FINCA APROTADA Nº73, SITUADA EN EL ÁMBITO DEL PPU-1 EN EL MUNICIPIO DE SITGES. 
 

VALORACIÓN IMMOBILIARIA 

Nº exp:     20.058 
fecha:  30/01/20 
Cliente Alberto Tutusaus 



Elías de BottonPeraita, Arquitectecol.nº 49035 / 0  e s t u d i a r q u i t e c t u r a  s t g 
 
 

 

 

ÍNDICE 

 

1. OBJETO Y EMPLAZAMIENTO, METODOLOGÍA DE LA VALORACIÓN VALORACIÓN 

CONSTRUCCIONES Y PLANTACIONES 

2. ANEXOS: 

a. Fichas estimación costes construcción según Boletín económico de la construcción 

b. Tabla depreciación 

c. 2. VALORACIÓ DE LES PLANTACIONS, INSTAL.LACIONS I CONSTRUCCIONS, del proyecto 

de reparcelación. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Elías de BottonPeraita, Arquitectecol.nº 49035 / 0  e s t u d i a r q u i t e c t u r a  s t g 
 
 

 

1. OBJETO Y EMPLAZAMIENTO, METODOLOGÍA DE LA VALORACIÓN 

 

OBJETO Y EMPLAZAMIENTO. La presente valoración tiene por objeto estimar el valor de mercado en 

fecha octubre de 2011de las construcciones existentes en cinco fincas situadas en término municipal 

de Sitges, en el denominado ámbito del PPU-1, afectadas actualmente por un proceso de desarrollo 

urbanístico que supone su transformación de suelo rústico o urbano, según finca, a un futuro suelo 

urbano con nuevos aprovechamientos. Se trata de la finca aportada Nº73, formada por la agrupación 

de las 5 fincas registrales, Nº692, Nº637, Nº161, Nº708, Nº3982. 

 

METODOLOGÍA. Se ha tomado como fuente de información la documentación registral aportada por 

la propiedad y la documentación contenida en el Proyecto de Reparcelación aprobado 

definitivamente. 

 

Se valora las construcciones susceptibles de indemnización en la fecha en que se realizó la valoración 

de las indemnizaciones del Plan. Se toma como método y valores de construcción de referencia los 

que figuran en el apartado 2. VALORACIÓ DE LES PLANTACIONS, INSTAL.LACIONS I CONSTRUCCIONS, 

del proyecto de reparcelación. 

Así se obtienen valores de construcción del B.E.C. de 2011, del que se adjunta copia en los anexos, 

para aquellas construcciones asimilables, para aquellas que tienen equivalente en el proyecto de 

Reparcelación se toman valores de construcciones que figuran en el propio proyecto y para los demás 

tipos de construcción que no están en los casos anteriores, se estiman costes de reposición en base a 

partidas y precios de BEDEC ITEC y Generador de Precios Cype, debidamente depreciados en función 

de su antigüedad y estado de conservación. 

En cuanto a la valoración de plantaciones, cuando ha sido posible, se han utilizado los precios de 

vivero y valoraciones que aparecen en la documentación del Proyecto de Reparcelación el PPU-1. En 

caso contrario, las valoraciones se han obtenido de diferentes viveros consiguiendo unas tarifas medias 

reales de mercado usando las referencias más destacadas del sector, Generador de Precios Cype, y 

Vivero Saavia. 

 

Por lo que se refiere a los elementos valorados, se ha considerado aquellos susceptibles de 

indemnización según los criterios que figuran en el apartado 6.1 del Proyecto de Reparcelación, de 

acuerdo con la legislación urbanística que literalmente dice: 

 
"6.1.- Construccions, plantacions, obres i instal·lacions: 
De conformitatambl’establert a l’article 120.1 b) del Decret Legislatiu 1/2010,de 3 d’agost, pel 
qual s’aprova el Text Refós de la Llei d’urbanisme, les indemnitzacions procedents per 
l’enderrocament de construccions i la destrucció de plantacions, d’obres i d’instal·lacions que 
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siguin exigits per a l’execució del planejament urbanístic, consisteixen en despeses 
d’urbanització que han d’anar a càrrec de les persones propietàries.  
Així, en cada una de les fitxes de les finques   si en la finca aportada en qüestió hi trobem 
alguna construcció, plantació, obra o instal·lació. En cas que n’hi trobem alguna, llavors, 
s’estableix si és compatible o incompatible amb el planejament que s’executa; en el cas que 
sigui incompatible, cal acudir al document que s’adjunta com a annex VI per a conèixer la 
indemnització prevista per al seu enderrocament o destrucció. 
S’adjunta com a annex VI, document en el que s’estableixen els criteris de valoració de les 
construccions, plantacions, obres o instal·lacions incompatibles amb l’execució del 
planejament urbanístic i la corresponent valoració dels mateixos. 
Com ja hem apuntat anteriorment, en l’àmbit que ens ocupa, hi ha un seguit de construccions 
que són compatibles amb el planejament que s’executa:  
(1)els dos habitatges que trobem a la finca aportada núm. 73, els quals es conserven i es 
mantenen en la parcel·la resultant núm. 17.7 i en la parcel·la resultant núm. 20.8; en aquest 
sentit, cal tenir en compte que, al respecte, és d’aplicació l’establert a l’article 133.2 b) del 
Drecret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el Reglament d’urbanisme, en base a 
l’establert a l’article138.2 b) de l’esmentada norma.  
(2) l’Ermita de Santa Bàrbara i el Mas Santa Bárbara, que trobem a la finca aportada núm. 51, i 
al respecte de les quals el Pla parcial en determina la seva integració en l’ordenació, ja que, 
tot elconjunt resta incorporat al Pla Especial del Patrimoni Arquitectònic que forma part del 
POUM, conservant-se en la parcel·la resultant A2.1 destinada a Projecte de Reparcel·lació del 
PPU1 - La Plana-Santa Bàrbara-Vallpineda al T.M. de Sitges - TEXT REFOS - OCTUBRE 2015..." 

 
Asimismo, en el propio Text Refòs de Projecte de Reparcel.lació, en el apartado “CONSTRUCCIONS, 

PLANTACIONS, OBRES I/O INSTAL·LACIONS, de la descripción de la finca aportada nº73 se dice 

textualmente: 

“ En aquesta finca hi trobem dos habitatges. Aquests habitatges són compatibles amb les 

determinacions del planejament que s’executa, en conseqüència, es conserven en les 

parcel·lesresultants núm. 17.7 i 20.8. “ 

 

En el documento, por tanto, se dan por compatibles con el planeamiento "(1) els dos habitatges que 

trobem a la finca aportada núm. 73, els quals es conserven i es mantenen en la parcel·la resultant núm. 

17.7 i en la parcel·la resultant núm. 20.8", entendiendo por tanto, que los elementos (construcciones, 

plantaciones, obras y instalaciones) que no se contemplan como compatibles, se entienden como 

incompatibles. 

En este sentido se han valorado aquellas construcciones claramente incompatibles con la 

urbanización y aquellas que quedarían en situación de volumen disconforme o fuera de ordenación. 

En cuanto a las plantaciones valoradas, sólo se han tenido en cuenta las plantas y árboles que han 

seguido un proceso de plantación y posterior conservación y mantenimiento durante años, tanto por 

motivos de explotación como por una simple función estética en jardines y finca en general, 

descartándose los demás elementos asilvestrados. 
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2. VALORACIÓN CONSTRUCCIONES Y PLANTACIONES 

  

 

 

El total de la valoración es de: 

VALORACIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES     93.409 € 

VALORACIÓN PLANTACIONES      56.591 € 

TOTAL VALORACIÓN  150.000 € 

 

 

 

 

Elías de Botton Peraita, 

 

arquitecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1. VALORACIÓN CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIÓN 1

VALORACIÓN
Superficie construida 109,275 m3
Valor m3 180,00 € /m3  valor estimado según presupuesto real de ejecución
VR 19.669,50 €
VF 1.966,95 €
Fecha construcción 1 990 vida útil 40 años

DESCRIPCIÓN:  piscina vivienda unifamiliar

Fecha construcción 1.990 vida útil 40 años
β 0,3952 En estado de conservación normal

Valor Construcción 12.673,45 €

CONSTRUCCIÓN 2 

DESCRIPCIÓN:  porche zona piscina, a base de estructura horizontal de vigas de madera, cubierta con teja árabe y soporte vertical con 
pilares y muro de piedra natural.

O C ÓVALORACIÓN
Superficie construida 43,85 m2
Valor m2 300,00 € /m2 estimado a coste de reposición
VR 13.155,00 €
VF 1.315,50 €
Fecha construcción 1.990

β 0,595  vida útil equiparable a caseta-cobertizo en estado de conservación normal, 30 años

Valor Construcción 6.110,50 €



CONSTRUCCIÓN 3

DESCRIPCIÓN   h   i t  h   b  d  t t  h i t l d  i  d  h i ó  bi t   t j  á b   DESCRIPCIÓN:  porche zona aparcamiento coches, a base de estructura horizontal de vigas de hormigón, cubierta con teja árabe y 
soporte vertical con pilares de hormigón armado.

VALORACIÓN
Superficie construida 42,65 m2Superficie construida 42,65 m2
Valor m2 150,00 € /m2 valor igual al que figura en P.Reparecelación.
VR 6.397,50 €
VF 639,75 €
Fecha construcción 1.990

β 0,595 vida útil equiparable a caseta, cobertizo en estado de conservación normal, 30 años

Valor Construcción 2.971,64 €

CONSTRUCCIÓN 4

DESCRIPCIÓN:  construcción cerrada destinada a aparcamiento y almacenes,  a base de paredes de carga de ladrillo acabadas 
revocada y pintada y cubierta inclinada con forjado de viguetas y teja árabe.

VALORACIÓN
Superficie construida 253,35 m2 según medición realizada in situ a fecha diciembre 2020
Valor m2 350,00 € /m2 valor asimilado a cuadras para animales que figura en P.Reparecelación.
VR 88.672,50 €
VF 8.867,25 €
Fecha construcción 1.992
β 0,4158 vida útil equiparable a almacén con estado de conservación normal. 35 años

Valor Construcción 55.489,48 €



CONSTRUCCIÓN 5

DESCRIPCIÓN:  balsa circular de ladrillo cerámico, acabada revocada para almacenamiento agua, de 2m de profundidad, incluido 
sistema de bombeosistema de bombeo

VALORACIÓN
Superficie construida 64,4 m3
Valor m2 120,00 € /m3 valor igual al que figura en P.Reparecelación.
VR 7 728 00 €VR 7.728,00 €
VF 772,80 €
Fecha construcción 1.993

β 0,3851 vida útil equiparable a almacén de fluidos en estado de conservación normal. 35 años

Valor Construcción 5.049,55 €

CONSTRUCCIÓN 6

DESCRIPCIÓN: muro perimetral de contención de plataforma jardín en mampostería de 30 cm de espesor y altura media entre 2m y 3m

VALORACIÓN
Superficie construida 136,7 m2
Valor m2 60,00 € /m2 valor igual al que figura en P.Reparecelación.
VR 8.202,00 €
VF 820,20 €

Fecha construcción 1.993
estimamos vida útil 40 años (Viales, patios pavimentados, aparcamientos al aire libre y 
similares)

β 0,3263 Estado de conservación normalβ

Valor Construcción 5.793,32 €



CONSTRUCCIÓN 7

DESCRIPCIÓN: muro perimetral de contención de cierre de finca, en mampostería de 45 cm de espesor, en dos tramos de 177m y 191m, 
con una altura media de 1 5mcon una altura media de 1,5m

VALORACIÓN
Superficie construida 368 m2
Valor m2 120,00 € /m2 valor igual al que figura en P.Reparecelación.
VR 44.160,00 €
VF 4.416,00 €

Fecha construcción 1.950
estimamos vida útil 40 años (Viales, patios pavimentados, aparcamientos al aire libre y 
similares)

β 1 Estado de conservación normal

Valor Construcción 4.416,00 €

CONSTRUCCIÓN 8CONSTRUCCIÓN 8

DESCRIPCIÓN:  balsa cuadrada de ladrillo cerámico, acabada revocada para almacenamiento agua, de 1m de profundidad, incluido 
sistema de bombeo

VALORACIÓNVALORACIÓN
Superficie construida 11,55 m3
Valor m2 120,00 € /m3 valor igual al que figura en P.Reparecelación.
VR 1.386,00 €
VF 138,60 €
Fecha construcción 1.993

β 0,3851 vida útil equiparable a almacén de fluidos en estado de conservación normal. 35 años

Valor Construcción 905,63 €

TOTAL 93.409,00 €
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Sup:72,85m2

01. Piscina

02. Pergola piscina

Sup:43,85m2

03. Pergola aparcamiento

Sup:42,65m2

04. Garaje-almacén

Sup:253,35m2

05.Depósito

Sup:32,20m2

06.Mur pedra 
Sup: 136,70 m2

07.Mur pedra 
Sup: 368ml

08.Depósito

Sup: 11,56m2

PLANO EMPLAZAMIENTO CONSTRUCCIONES    esc 1/1000 CONSTRUCCIONES VALORADAS     esc 1/200



SUPERFICIE PRECIO m2/ud IMPORTE

1 VINYA Moscatel sin emparrar 2.800 m2 1,50 m2 4.200 €                 

2 VINYA Moscatel emparrada 1.145 m2 2,20 m2 2.519 €                 

3 VINYA Moscatel emparrada 1.710 m2 2,20 m2 3.762 €                 

4 FRUTALES 1.600 m2 1,80 m2 2.880 €                 

5 FRUTALES 1.140 m2 1,80 m2 2.052 €                 

6 FRUTALES 870 m2 1,80 m2 1.566 €                 

7 FRUTALES 2.300 m2 1,80 m2 4.140 €                 

8 ALMENDROS 340 m2 1,80 m2 613 €                    

9 1.400 €                 

10 775 €                    

11 350 €                    

12 3.140 €                 

13 4.300 €                 

14 3.960 €                 

15 4.900 €                 

16 9.019 €                 

17 1.620 €                 

18 485 €                    

19 CESPED NATURAL ZONA PISCINA 333 m2 4.910 €                 

Total Plantaciones y árboles 56.591 €        

LAUREL (1 ud de 1,40 metros de circunferencia)

2. VALORACIÓN PLANTACIONES

PALMERAS (phoenix canariensis: 1 ud de 5ml y 2 uds de 2ml)

HIGUERA (1 ud de 1,40 metros de circunf y 1 ud de 75 cm circunf)

YUCA (1 ud de 4 metros de altura)

MARGALLÓ (2 uds de 4m altura, 2 uds de 3m alt, 3 udsde 2 m altura)

CONCEPTO

GARROFERS (12 uds de media de 1,25 metros de circunferencia)

FALSO PIMENTERO (11 uds de media de 1,30 metros de circunferencia)

BALADRES (67 uds de 14 cm de diámetro)

SETO MYOPORUM (167 uds de media 1,30 m de alto y 30 cm circunferencia)

MORERAS (3 uds de 80 cm de circunferencia)



01

02

03

04

05

06

07

08

09

PLANO EMPLAZAMIENTO PLANTACIONES Y ÁRBOLES, AÑO 2012    esc 1/1000
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3. ANEXOS 

 

a. Fichas estimación costes construcción según Boletín económico de la construcción 

b. Tabla depreciación 

c. 2. VALORACIÓ DE LES PLANTACIONS, INSTAL.LACIONS I CONSTRUCCIONS, del proyecto 

de reparcelación. 
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