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1. INTRODUCCIÓ 

 

Aquest document està redactat per Enric González Duran arquitecte DALF expert en valoracions 

urbanístiques i Georgina Vázquez Utzet arquitecta Màster en Gestió Urbanística; del despatx 

professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encàrrec del despatx OUA, Gestió del Territori i 

Urbanisme. 

 

El present document té com a objecte l’obtenció dels valors de mercat en venda (Vv) dels usos 

privatius urbanístics previstos a l’àmbit repacel·latori del Polígon d’Actuació Urbanístic del PPU5 

“La Granja II” de Sitges (Garraf, Barcelona). 

  

 

 

 

 

Barcelona, gener de 2021 

 

 

 

Enric González Duran, arquitecte 

Georgina Vázquez Utzet, arquitecta 

PROJECTES URBANS, arquitectura i territori, SLP 
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2. DETERMINACIÓ DELS USOS. METODOLOGIA EMPRADA 

Es preveuen 3 usos diferenciats en aquest Estudi: 

- 01. Ús residencial plurifamiliar lliure. 

- 02. Ús hoteler 

- 03. Ús comercial 

 

2.1 Normativa d’aplicació 

No existeix cap normativa específica que determini com s’ha de fer l’obtenció dels diferents valors 

en venda (Vv) a través d’un estudi de mercat. 

Tot i això, els càlculs de valoració en un procés de reparcel·lació estan regulats pel Real Decreto 

Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo 

y Rehabilitación Urbana i el reglament que la desenvolupa, el Real Decreto 1492/2011, de 24 

d’octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo. Per tant, per 

a l’obtenció del valor en venda (Vv) es seguirà parcialment la metodologia que s’estableix  al RD 

1492/2011. 

 

2.2 Mètode i passos per obtenir el valor en venda 

Ateses les característiques de les tres tipologies d’estudi, el mètode per a l’obtenció serà el de 

comparació, seguint principalment la formulació establerta en el RD 1492/2011.  

Aquest mètode consisteix en obtenir diferents mostres o testimonis en el mercat immobiliari lliure 

que siguin comparables amb la casuística específica del valor a obtenir. Atès que les mostres son 

comparables però no s’adeqüen exactament a les característiques de l’immoble del que s’ha 

d’obtenir el valor en venda, cal dur a terme un procés d’homogeneïtzació per tal de fer 

l’adaptació dels testimonis a les característiques particulars del que s’està obtenint el valor en 

venda. 

Com a requisits per usar el mètode de comparació cal l’existència d'un mercat estadísticament 

significatiu de transaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies considerades. Es considera 

un mínim de 6 mostres d‘ofertes o transaccions. En el cas que no s’obtinguin aquest número mínim 

de mostres, el valor s’obtindrà per mètodes alternatius.  

S’han obtingut mostres suficients tant per a la tipologia residencial com per a l’ús hoteler però no 

s’han obtingut prou testimonis per a la tipologia comercial. Per a aquesta darrera tipologia, el 

valor s’obtindrà a partir del valor residencial aplicant un coeficient que relacioni ambdós valors. 

Aquest coeficient s’obtindrà de fons estadístiques oficials. 

 

3. VALOR EN VENDA (Vv) DE L’HABITATGE LLIURE 

Les dades de partida que defineixen el producte immobiliari del que s’està cercant el seu valor 

en venda i que servirà per a dur a terme el procés d’homogeneïtzació és el següent: 

 

Habitatge d’obra nova en bloc plurifamiliar amb una superfície mitjana de 130 m2 per habitatge. 

Es preveu que la promoció disposi de jardí privatiu i piscina comunitària. 

 

A partir d’aquestes dades de partida, s’han obtingut 43 mostres repartides en 7 promocions 

diferents. 

Aquestes mostres s’han homogeneïtzat en funció de diferents criteris d’homogeneïtzació, entre els 

que destaquen la ubicació dins del municipi de Sitges, la superfície dels habitatges de les mostres, 

la disponibilitat de jardí comunitari i/o piscina, etc. 

A continuació s’exposen els quadres resum amb els valors de les mostres: 
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L’annex 1 és un recull de les mostres de mercat d’ús residencial en tipologia plurifamiliar d’obra nova. 

num. Recerca PROMOTOR ÀMBIT/ZONA IDEALISTA ADREÇA SUPERFICIE PREU PREU/M2

01_01 Neinor Homes Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Joan Puig Mestre 109,00 395.000,00 3.623,85

01_04 Neinor Homes Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Joan Puig Mestre 110,00 410.000,00 3.727,27

01_07 Neinor Homes Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Joan Puig Mestre 112,00 420.000,00 3.750,00

01_10 Neinor Homes Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Joan Puig Mestre 112,00 430.000,00 3.839,29

01_13 Neinor Homes Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Joan Puig Mestre 110,00 440.000,00 4.000,00

01_16 Neinor Homes Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Joan Puig Mestre 121,00 465.000,00 3.842,98

01_19 Neinor Homes Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Joan Puig Mestre 163,00 597.000,00 3.662,58

02_01 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 97,00 326.000,00 3.360,82

02_05 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 106,00 371.000,00 3.500,00

02_09 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 109,00 386.000,00 3.541,28

02_13 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 117,00 389.000,00 3.324,79

02_17 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 117,00 396.000,00 3.384,62

02_21 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 97,00 403.000,00 4.154,64

02_25 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 109,00 421.000,00 3.862,39

02_29 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 97,00 435.000,00 4.484,54

02_33 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 118,00 457.000,00 3.872,88

02_37 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 118,00 522.000,00 4.423,73

02_41 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 133,00 528.000,00 3.969,92

02_45 Solv ia inmobiliaria Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Jaume Figueras i Dobal 133,00 563.000,00 4.233,08

03_01 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 143,00 369.900,00 2.586,71

03_05 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 143,00 393.400,00 2.751,05

03_09 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 143,00 401.200,00 2.805,59

03_13 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 156,00 424.600,00 2.721,79

03_17 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 156,00 436.100,00 2.795,51

03_21 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 147,00 437.600,00 2.976,87

03_25 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 146,00 457.800,00 3.135,62

03_29 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 156,00 461.600,00 2.958,97

03_33 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 156,00 471.200,00 3.020,51

03_37 Grupo Asentia Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana C/ Abadesa Maria Lluïsa Dalmau 146,00 477.900,00 3.273,29

04_01 Residencial Urbemar Ametllers-Poble Sec-Ca L'Antoniet C/ Salvador Robert Raventós 109,00 375.000,00 3.440,37

05_01 G22 - Alta del Vinyet Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona C/Alta del Vinyet 84,00 330.000,00 3.928,57

05_02 G22 - Alta del Vinyet Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona C/Alta del Vinyet 110,00 390.000,00 3.545,45

05_03 G22 - Alta del Vinyet Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona C/Alta del Vinyet 120,00 470.000,00 3.916,67

06_01 Solv ia inmobiliaria Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona Passeig de Vilanova 117,00 495.000,00 4.230,77

06_03 Solv ia inmobiliaria Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona Passeig de Vilanova 118,00 579.600,00 4.911,86

06_05 Solv ia inmobiliaria Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona Passeig de Vilanova 120,00 612.600,00 5.105,00

06_07 Solv ia inmobiliaria Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona Passeig de Vilanova 119,00 655.000,00 5.504,20

07_01 Neinor Homes San Sebastian-Aiguadolç C/ Victorino Berbegal 101,00 380.000,00 3.762,38

07_03 Neinor Homes San Sebastian-Aiguadolç C/ Victorino Berbegal 110,00 390.000,00 3.545,45

07_05 Neinor Homes San Sebastian-Aiguadolç C/ Victorino Berbegal 110,00 405.000,00 3.681,82

07_07 Neinor Homes San Sebastian-Aiguadolç C/ Victorino Berbegal 126,00 425.000,00 3.373,02

07_09 Neinor Homes San Sebastian-Aiguadolç C/ Victorino Berbegal 126,00 435.000,00 3.452,38

07_11 Neinor Homes San Sebastian-Aiguadolç C/ Victorino Berbegal 115,00 560.000,00 4.869,57

num. Recerca

QUALIF. 

ENERGETICA SUPEFÍCIE

QUALITAT 

CONST. DORMITORIS JARDÍ PISCINA

TERRASSA

/JARDÍ

DAVANT 

DEL MAR

PROPER AL 

MAR

GARATGE 

INCLOS EN 

PREU

RÀTIO 

M2/HABIT. API

01_01 --- 109,00 normal 3 si si si no no - 1000 mts no 36,33 si

01_04 --- 110,00 normal 3 si si si no no - 1000 mts no 36,67 si

01_07 --- 112,00 normal 3 si si si no no - 1000 mts no 37,33 si

01_10 --- 112,00 normal 3 si si si no no - 1000 mts no 37,33 si

01_13 --- 110,00 normal 3 si si si no no - 1000 mts no 36,67 si

01_16 --- 121,00 normal 4 si si si no no - 1000 mts no 30,25 si

01_19 --- 163,00 normal 4 si si si no no - 1000 mts no 40,75 si

02_01 --- 97,00 normal 3 si si si no no - 650 mts no 32,33 si

02_05 --- 106,00 normal 3 si si si no no - 650 mts no 35,33 si

02_09 --- 109,00 normal 3 si si si no no - 650 mts no 36,33 si

02_13 --- 117,00 normal 4 si si si no no - 650 mts no 29,25 si

02_17 --- 117,00 normal 4 si si si no no - 650 mts no 29,25 si

02_21 --- 97,00 normal 3 si si si no no - 650 mts no 32,33 si

02_25 --- 109,00 normal 3 si si si no no - 650 mts no 36,33 si

02_29 --- 97,00 normal 3 si si si no no - 650 mts no 32,33 si

02_33 --- 118,00 normal 4 si si si no no - 650 mts no 29,50 si

02_37 --- 118,00 normal 4 si si si no no - 650 mts no 29,50 si

02_41 --- 133,00 normal 4 si si si no no - 650 mts no 33,25 si

02_45 --- 133,00 normal 4 si si si no no - 650 mts no 33,25 si

03_01 A 143,00 normal 2 si si si no no - 950 mts no 71,50 si

03_05 A 143,00 normal 2 si si si no no - 950 mts no 71,50 si

03_09 A 143,00 normal 2 si si si no no - 950 mts no 71,50 si

03_13 A 156,00 normal 3 si si si no no - 950 mts no 52,00 si

03_17 A 156,00 normal 3 si si si no no - 950 mts no 52,00 si

03_21 A 147,00 normal 3 si si si no no - 950 mts no 49,00 si

03_25 A 146,00 normal 3 si si si no no - 950 mts no 48,67 si

03_29 A 156,00 normal 3 si si si no no - 950 mts no 52,00 si

03_33 A 156,00 normal 3 si si si no no - 950 mts no 52,00 si

03_37 A 146,00 normal 3 si si si no no - 950 mts no 48,67 si

04_01 B 109,00 normal 3 no no si no no - 1400 mts no 36,33 si

05_01 A 84,00 normal 3 no no si no no - 1100 mts no 28,00 si

05_02 A 110,00 normal 3 no no si no no - 1100 mts no 36,67 si

05_03 A 120,00 normal 3 no no si no no - 1100 mts no 40,00 si

06_01 --- 117,00 normal 4 si si si no no - 550 mts no 29,25 si

06_03 --- 118,00 normal 4 si si si no no - 550 mts no 29,50 si

06_05 --- 120,00 normal 4 si si si no no - 550 mts no 30,00 si

06_07 --- 119,00 normal 4 si si si no no - 550 mts no 29,75 si

07_01 --- 101,00 normal 3 si si si no no - 800 mts no 33,67 si

07_03 --- 110,00 normal 3 si si si no no - 800 mts no 36,67 si

07_05 --- 110,00 normal 3 si si si no no - 800 mts no 36,67 si

07_07 --- 126,00 normal 4 si si si no no - 800 mts no 31,50 si

07_09 --- 126,00 normal 4 si si si no no - 800 mts no 31,50 si

07_11 --- 115,00 normal 3 si si si no no - 800 mts no 38,33 si



  
Estudi per a la obtenció dels valors en venda Vv dels 

usos previstos a l’àmbit reparcel·latori del polígon  

d’actuació urbanístic del PPU5 “La Granja II”. Sitges 

Ref.V-20504. EM 

Data   feb. 2021  

Pàgina núm. 5 

Atès que les mostres no son comparables amb la edificació objecte de la present valoració, s’ha 

hagut de fer un procés de homogeneïtzació, en base als criteris següents: 

- Ús: Tots els usos de les mostres son habitatges. Per tant, el coeficient per a totes les mostres és 

1,00; de manera que, per a simplificació del quadre d’homogeneïtzació, aquest coeficient 

no es mostrarà en el quadre. 

- Configuració geomètrica de la parcel·la. Les mostres i la finca a valorar no presenten cap fet 

distintiu pel que fa a la configuració geomètrica de la parcel·la. Per tant, el coeficient per a 

totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificació del quadre d’homogeneïtzació 

aquest coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Tipologia i paràmetres urbanístics bàsics: A efectes de la present valoració, totes les mostres 

son semblants pel que fa a tipologia i paràmetres urbanístics bàsics. Per tant, tenen un 

coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificació del quadre d’homogeneïtzació aquest 

coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Gravàmens o càrregues que condicionen el valor atribuïble al dret de propietat: A efectes 

de la present valoració, totes les mostres son semblants pel que fa a gravàmens o càrregues. 

Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificació del 

quadre d’homogeneïtzació, aquest coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Antiguitat de la edificació - Obra nova: La promoció a estudiar serà d’obra nova. Totes les 

mostres estudiades son d’obra nova. Per tant, el coeficient per a totes les mostres és 1,00; de 

manera que, per a simplificació del quadre d’homogeneïtzació, aquest coeficient no es 

mostrarà en el quadre. 

- Localització - ”Zona idealista”: Les mostres obtingudes estan repartides pels diferents àmbits 

que el portal idealista preveu per al municipi de Sitges. La promoció a estudiar està ubicada 

a l’àmbit que el portal idealista.com anomena “Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona”. Per 

tal de tenir en consideració la localització, s’ha usat la delimitació territorial que du a terme 

el portal immobiliari per als diferents àmbits o zones. El coeficient és el que s’obté relacionant 

el preu mig (per a una tipologia d’habitatge plurifamiliar de la zona de la mostra amb el preu 

mig de la zona de la promoció.  

- Qualificació energètica: Es preveu una qualificació B, qualificació normal per a les 

especificacions i exigències actuals de la normativa i del mercat d’obra nova. Per tant, les 

mostres amb una qualificació diferent a A, coeficient 1,00. Mostres amb qualificació A, 

coeficient de 0,98. A les mostres sense qualificació, se li pressuposa una qualificació B.  

- Superfície: Es preveu que els habitatges de la promoció tinguin una superfície mitjana de 130 

m2const (sense elements comuns). Els habitatges de les mostres amb una superfície 

compresa entre els 115 i els 145 m2 (ambdós inclosos), disposaran d’un coeficient de 1,00. Per 

a habitatges més petits, coeficient de 0,95. Per a habitatges més grans, coeficient de 1,05. 

- Jardí: Es considera que els habitatges de la promoció a estudiar disposaran de jardí 

comunitari. Mostres amb jardí: Coeficient: 1,00. Mostres sense jardí: 1,05. 

- Piscina comunitària: Es considera que els habitatges de la promoció a estudiar disposaran de 

piscina comunitària. Mostres amb piscina: Coeficient: 1,00. Mostres sense piscina: 1,05. 

- Davant del mar: La promoció en estudi no està situada davant del mar. No hi ha cap mostra 

que es trobi situada davant del mar. Per tant, totes elles tenen coeficient 1,00. 

Preu €/m2 COEF

Ametllers-Poble Sec-Ca L'Antoniet 3.336,00 1,3777

Centre 4.660,00 0,9863

Els Molins-Observatorio-Pins Vens 2.829,00 1,6246

Levantina-Montgavina-Quintmar 2.872,00 1,6003

San Sebastian-Aiguadolç 4.950,00 0,9285

Vallpineda-Santa Barbara-La Plana 3.730,00 1,2322

Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona 4.596,00 1,0000

Les Botigues de Sitges 3.325,00 1,3823
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- Proper al mar: La promoció en estudi no està propera al mar (entès proper al mar com a 

segona línia de mar). No hi ha cap mostra que es trobi situada propera al mar. Per tant, totes 

elles tenen coeficient 1,00. 

- Garatge si/no: Es considera que la promoció a estudiar no incorpora el valor de garatge 

inclòs en el preu de l’habitatge. Totes les mostres no incorporen el preu de l’aparcament en 

el preu de l’habitatge. Per tant, totes elles disposaran de coeficient 1,00. 

- Ràtio superfície/núm. dormitoris. Es considera que la promoció a estudiar disposarà d’una 

ràtio de superfície/núm. de dormitoris compresa entre 25 i 45 m2/dorm, ràtio que es considera 

normal. Les mostres amb una ràtio igual disposaran de coeficient 1,00. Les mostres amb una 

ràtio inferior a aquesta forquilla es considera que disposen de massa dormitoris i, per tant, que 

aquests seran excessivament petits i/o els espais comuns (menjador, cuina, banys...) estaran 

molt infradimensionats per al número de dormitoris. D’altra banda, les mostres amb una ràtio 

superior a aquesta forquilla es considera que la superfície de l’habitatge no està equilibrada 

atès que els espais comuns estan sobredimensionats respecte al nombre de dormitoris i/o que 

aquests son excessivament grans, de tal manera que no s’optimitza la superfície de 

l’habitatge. En ambdós casos, el coeficient és 1,05. 

- API: Tot i no considerar-se exactament un coeficient homogeneïtzador, sí que cal tenir en 

consideració la existència d’un API intermediari o no. S’ha considerat que la comissió de l’API 

és del 3%. Per tant, el coeficient serà de 0,97 si hi ha API i de 1,00 si no en té. 

 

Del producte de tots els coeficients s’obté el coeficient homogeneïtzador propi de cadascuna de 

les mostres. A continuació s’exposen els quadres amb la homogeneïtzació de les mostres: 

 

El valor mig homogeneïtzat és de 4.123,57 €/m2const (sense elements comuns). 

num. Recerca PREU/M2

ZONA 

IDEALISTA

QUALIF. 

ENERGETICA SUPEFÍCIE JARDÍ PISCINA

DAVANT 

DEL MAR

PROPER 

AL MAR

GARATGE 

INCLOS EN 

PREU

RÀTIO 

M2/HABIT. API TOTAL COEF.

VALOR 

HOMO.

01_01 3.623,85 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 4.114,69

01_04 3.727,27 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 4.232,12

01_07 3.750,00 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 4.257,92

01_10 3.839,29 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 4.359,30

01_13 4.000,00 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 4.541,78

01_16 3.842,98 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,20 4.593,15

01_19 3.662,58 1,23 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,25 4.596,41

02_01 3.360,82 1,23 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,25 4.217,72

02_05 3.500,00 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 3.974,06

02_09 3.541,28 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 4.020,94

02_13 3.324,79 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 3.775,12

02_17 3.384,62 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,20 4.045,31

02_21 4.154,64 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,20 4.965,65

02_25 3.862,39 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 4.385,53

02_29 4.484,54 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 5.091,95

02_33 3.872,88 1,23 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,14 4.397,45

02_37 4.423,73 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,20 5.287,27

02_41 3.969,92 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,20 4.744,88

02_45 4.233,08 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,20 5.059,41

03_01 2.586,71 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,20 3.091,66

03_05 2.751,05 1,23 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,23 3.383,43

03_09 2.805,59 1,23 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,23 3.450,51

03_13 2.721,79 1,23 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,23 3.347,45

03_17 2.795,51 1,23 0,98 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,29 3.610,02

03_21 2.976,87 1,23 0,98 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,29 3.844,21

03_25 3.135,62 1,23 0,98 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,29 4.049,21

03_29 2.958,97 1,23 0,98 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,29 3.821,10

03_33 3.020,51 1,23 0,98 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,29 3.900,57

03_37 3.273,29 1,23 0,98 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,29 4.227,00

04_01 3.440,37 1,38 0,98 1,05 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05 0,97 1,59 5.476,63

05_01 3.928,57 1,00 1,00 0,95 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,02 3.991,25

05_02 3.545,45 1,00 0,98 0,95 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,00 3.529,98

05_03 3.916,67 1,00 0,98 0,95 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,00 3.899,57

06_01 4.230,77 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,95 4.021,77

06_03 4.911,86 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,97 4.764,51

06_05 5.105,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,97 4.951,85

06_07 5.504,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,97 5.339,08

07_01 3.762,38 0,93 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,90 3.388,51

07_03 3.545,45 0,93 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,86 3.033,49

07_05 3.681,82 0,93 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,86 3.150,16

07_07 3.373,02 0,93 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,86 2.885,95

07_09 3.452,38 0,93 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,90 3.109,32

07_11 4.869,57 0,93 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,90 4.385,68
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D’aquestes mostres homogeneïtzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles 

mostres que, un cop homogeneïtzades, disposin de valors més enllà de ± 25% del valor mitjà. 

Aplicat aquest criteri, el valor obtingut és de 4.113,50 €/m2const (sense elements comuns). 

 

Coeficient corrector. Ajust de superfícies construïdes i construïdes amb elements comuns per al 

cas de l’ús oficines 

A efectes de determinar quina és la superfície de les mostres obtingudes d’habitatges, aquestes 

es refereixen a superfícies construïdes sense elements comuns. 

Cal tenir present que quan determinem la superfície edificable d’una finca (edificabilitat) no 

només ens referim als habitatges amb les seves parets (superfície construïda), si no també als 

elements comuns necessaris i imprescindibles per poder fer aquests habitatges (vestíbul d’accés, 

escala, ascensor, vestíbuls de planta, etc). La superfície construïda amb elements comuns és la 

superfície construïda de cada habitatge sumant la part proporcional de la superfície dels 

elements comuns. 

Un edifici no està format només per habitatges i, per tant la superfície edificable ho ha d’incloure 

tot, els habitatges i els elements comuns. Per tant, el cost de construcció per m2 inclou 

necessàriament els elements comuns, de manera que la superfície que s’hauria d’usar per aplicar 

les mostres al conjunt de l’edificabilitat prevista és superfície construïda amb elements comuns. 

Aquest coeficient serveix per adequar el preu de les mostres (superfícies construïdes sense 

elements comuns) al seu preu un cop incorporada la part proporcional de superfície dels elements 

comuns, valor, ara sí, aplicable a la edificabilitat permesa. El coeficient emprat és 0,90. 

Aplicant aquest coeficient, el valor Vv resultant és de 3.702,15 €/m2st amb elements comuns. 

 

Indicador comparatiu del valor en venda (Vv) obtingut 

Aquest apartat pretén recollir valors estadístics i de publicacions oficials per tal de poder contrastar 

els valor obtingut durant la present valoració pel que fa al valor en venda (Vv). 

Els valors expressats en el present apartat es fan única i exclusivament a títol informatiu i s’usen per 

a poder posar en un context més ampli de valors aquells obtinguts en el present document. 

Segons dades estadístiques publicades pel Departament d’Habitatge de la Generalitat de 

Catalunya, el preu mitjà de compravenda d’habitatge nou al municipi de Sitges i referit al 3r 

Trimestre de 2020 (darreres dades publicades) ha estat de 4.123,09 €/m2const sense elements 

comuns (35 mostres). Aplicant el coeficient reductor de 0,90 per al pas a superfície amb elements 

comuns, el valor final és de 3.710,78 €/m2st amb comuns. L’estudi de mercat, per a l’àmbit del 

PPU5 “La Granja II” és de 3.702,15 €/m2const amb elements comuns. Aquest darrer valor suposa 

una disminució respecte al valor mig de Sitges de 8,63 €/m2, és a dir, una disminució del 0,23% 

respecte al valor mig.  Per tant, el valor en venda Vv obtingut de l’estudi de mercat i l’aplicació 

de la posterior homogeneïtzació i coeficients és un valor raonable i coherent amb les dades 

estadístiques. 
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4. VALOR EN VENDA (Vv) DE L’ÚS HOTELER 

 

Les dades de partida que defineixen el producte immobiliari del que s’està cercant el seu valor 

en venda i que servirà per a dur a terme el procés d’homogeneïtzació és el següent: 

 

Edifici d’ús hoteler de mida mitjana (de l’ordre de 100 habitacions) amb una categoria de 4*.  

 

A partir d’aquestes dades de partida, s’han obtingut 6 mostres dins del municipi de Sitges. 

Aquestes mostres son de dos tipus: 

- Mostres de compravenda d’hotel. 

- Mostres de trasllats de negocis hotelers que tenen arrendats un edifici d’ús hoteler. En 

aquest cas, a partir dels lloguers de l’edifici definits a l’oferta, es calcula el valor de l’edifici 

per mitjà d’una taxa de capitalització de rendes. Aquesta taxa s’ha fixat en el 8%. 

 

Els valors de les mostres s’obtenen a partir del valor unitari de l’habitació, independentment de la 

superfície de l’hotel.  

 

 

L’annex 2 és un recull de les mostres de mercat d’ús hoteler. 

 

Atès que les mostres no son comparables amb la edificació objecte de la present valoració, s’ha 

hagut de fer un procés de homogeneïtzació, en base als criteris següents: 

- Ubicació – Zona de ponència cadastral. S’ha obtingut el coeficient a partir dels valors de 

les ponències cadastrals d’on estan ubicades les mostres respecte als valors migs dels 

valors immediats a la zona del PPU5 (s’ha considerat PR16).  

 
(*) Per a la zona R10 on es troba la mostra de l’hotel, a l’extrem de la trama 

urbana, s’ha considerat un coeficient de 0,80. 

- Categoria: L’hotel que es preveu a la zona del PPU5 és d’una categoria de 4*. Per a 

homogeneïtzar els hotels en funció de la seva categoria, s’ha partit dels ingressos mitjos 

per habitació associats a cadascuna de les categories per tal d’obtenir el corresponent 

coeficient.  

 
Font: Tinsa. Notas de coyuntura, Mercado hotelero 2014 

núm IMMOBILIARIA POBLACIÓ ZONA SUPERFICIE PREU
LLOGUER 

ANUAL

TAXA 

RENDIBILITAT 

APLICADA

PREU HOTEL CATEGORIA
NÚM. 

HABITACIONS

VALOR PER 

HABITACIÓ

UBICACIÓ 

(PONENCIA)

01 IlainRealty Sitges Terramar 12.500,00 33.000.000,00 € 33.000.000,00 € 4* 209,00 157.894,74 € R10 (*)

02
Finques La 

Clau
Sitges Centre 1.250,00 4.500.000,00 € 4.500.000,00 € 2* 25,00 180.000,00 € R15C

03
Absis2004 

Inmob.
Sitges Centre 499,00 81.000,00 8,00% 1.012.500,00 €

Es desconeix 

(2*)
8,00 126.562,50 € R15

04
Finques 

Parellades
Sitges Centre 500,00 90.000,00 8,00% 1.125.000,00 € 1* 15,00 75.000,00 € R15

05
AXÈ 

inversores
Sitges Centre 221,00 2.700.000,00 € 2.700.000,00 € 5* 4,00 675.000,00 € R15

06
Excelsius 

Cluster
Sitges Nous creixements al nord 2.418,00 7.300.000,00 € 7.300.000,00 € 4* 74,00 98.648,65 € PR20 

VRS Coef

R10 2.219,00 0,64

R15 1.512,00 0,94

R15C 1.512,00 0,94

PR16 1.426,00 1,00

PR20 1.136,00 1,26

Ingressos mitjos per 

habitació coef.

5* 80.000,00 0,48

4* 38.000,00 1,00

3* 30.000,00 1,27

2* 25.000,00 1,52

1* 20.000,00 1,90

hotel  a valorar 38.000,00
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- Dimensió de l’hotel: L’hotel proposat per al PPU5 “La Granja II” és d’una mida d’unes 100 

habitacions. Aquest coeficient pretén ponderar el valor unitari (valor per habitació) entre 

hotels de diferents dimensions. És evident que el preu unitari d’una habitació d’un hotel 

de petites dimensions ha de ser força més elevat que el d’un hotel de grans dimensions. 

En aquest sentit, hotels amb un nombre d’habitacions entre 76 i 125 unitats, coeficient 

1,00. Hotels més grans, entre 126 i 200 unitats, coeficient 1,10. Hotels de més de 200 

habitacions, coeficient 1,15. Hotels amb un nombre d’habitacions entre 26 i 75, coeficient 

de 0,95. Hotels amb un nombre d’habitacions entre 8 i 25 habitacions, coeficient 0,90. 

Hotels més petits que 8 habitacions, coeficient de 0,85. 

 

A partir d’aquests criteris d’homogeneïtzació, s’ha calculat el valor de les mostres un cop 

homogeneïtzades. 

 

 
 

Un cop homogeneïtzades les mostres, s’ha obtingut un valor mitjà unitari de 174.248,64 

€/habitació.  

 

Aplicació de coeficient per negociació 

Sobre aquest valor cal aplicar el coeficient corresponent a la pèrdua de valor de la mostra entre 

el preu d’oferta i el preu de transacció final degut al procés de negociació entre comprador i 

venedor. No hi ha valors estadístics sobre quin és aquest coeficient per a la tipologia d’hotel. S’ha 

optat per usar el mateix coeficient que s’aplica a l’habitatge en el cas del municipi de Sitges (font: 

portal immobiliari precioviviendas.com): 0,93. Aplicant aquest darrer coeficient, el valor mitjà 

unitari és de 162.051,24  €/habitació. 

 

Obtenció del valor unitari en m2 

Per tal de poder passar el valor unitari per habitació a valor unitari per m2 de sostre, s’ha calculat 

la ràtio mitjana de superfície total de l’hotel (incloent halls, restaurant, cuines, magatzems, etc i 

excloent l’aparcament) per habitació dels hotels de 4* de Sitges. Aquesta ràtio és de 69,74 

m2st/habitació. 

 

 
 

Aplicant aquesta ràtio, el valor en venda (Vv) de l’ús hoteler s’ha estimat en 2.323,61 €/m2st.  

núm IMMOBILIARIA POBLACIÓ ZONA PREU HOTEL CATEGORIA
NÚM. 

HABITACIONS

VALOR PER 

HABITACIÓ

DIMENSIO 

DE L'HOTEL 

(núm. Habit.)

UBICACIÓ 

(PONENCIA)
CATEGORIA TOTAL COEF.

VALOR 

HABITACIÓ 

HOMOGENEITZAT

01 IlainRealty Sitges Terramar 33.000.000,00 € 4* 209,00 157.894,74 € 1,15 0,85 1,00 0,98 154.342,11

02
Finques La 

Clau
Sitges Centre 4.500.000,00 € 2* 25,00 180.000,00 € 0,90 0,94 1,52 1,29 232.234,29

03
Absis2004 

Inmob.
Sitges Centre 1.012.500,00 €

Es desconeix 

(2*)
8,00 126.562,50 € 0,90 0,94 1,52 1,29 163.289,73

04
Finques 

Parellades
Sitges Centre 1.125.000,00 € 1* 15,00 75.000,00 € 0,90 0,94 1,90 1,61 120.955,36

05
AXÈ 

inversores
Sitges Centre 2.700.000,00 € 5* 4,00 675.000,00 € 0,85 0,94 0,48 0,38 257.030,13

06
Excelsius 

Cluster
Sitges Nous creixements al nord 7.300.000,00 € 4* 74,00 98.648,65 € 0,95 1,26 1,00 1,19 117.640,25

HOTEL 4* NÚM. HABIT. SUP. CADASTRE RÀTIO SUP/HAB

Hotel Sunway Playa 129,00 13.665,00 105,93

ME Sitges Terramar 213,00 15.308,00 71,87

Hotel Port Sitges 41,00 2.648,00 64,59

Melià Sitges 307,00 19.389,00 63,16

Hotel Estela 64,00 4.492,00 70,19

URH Sitges Playa 51,00 2.563,00 50,25

Hotel MiM Sitges 77,00 5.548,00 72,05

Hotel Calípolis 170,00 10.182,00 59,89

131,50 9.224,38 69,74
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5. VALOR EN VENDA (Vv) DE L’ÚS COMERCIAL (GARDEN) 

 

Tal i com s’ha indicat en l’apartat de metodologia, al no haver-se trobat mostres suficients, el valor 

en venda (Vv) d’aquest ús s’obtindrà a partir del valor en venda de la tipologia residencial i 

s’aplicarà un coeficient que relacioni ambdós valors. Aquest coeficient s’obtindrà de fons 

estadístiques oficials. 

 

El valor residencial de partida és 3.702,15 €/m2st.  

 

El coeficient que relaciona l’ús residencial i l’ús comercial s’ha obtingut de la publicació “Valors 

Bàsics immobles urbans. 2020” de l’Agència Tributària de Catalunya, depenent de la Generalitat 

de Catalunya. 

 

Aquest document classifica el municipi de Sitges en la categoria A01. 

Per aquesta categoria, existeixen 14 categories d’ubicació dins del municipi. S’ha considerat la 

categoria d’ubicació mitjana: categoria 7a. 

En el mateix document, s’estableixen els valors de repercussió de sòl per a ús residencial i per a ús 

comercial, en funció de la categoria del municipi i la categoria d’ubicació dins el municipi. 

El valor de repercussió residencial categoria de municipi A1 i categoria d’ubicació 7a és de 1.844 

€/m2. 

El valor de repercussió comercial categoria de municipi A1 i categoria d’ubicació 7a és de 1.299 

€/m2. 

El coeficient que relaciona ambdós usos és de: 1.299/1844 = 0,7044.  

Aplicant aquest coeficient sobre el valor obtingut residencial, s’estima que el valor en venda Vv 

per a l’ús comercial és de 2.607,97 €/m2st.  
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6. RESUM DE L’ESTUDI  

En aquest estudi s’han calculat i justificat els valors en venda de tres tipologies edificatòries (usos) 

inclosos en l’àmbit reparcel·latori del polígon d’actuació urbanístic del PPU5 “La Granja II” de 

Sitges. 

 

1. Habitatge d’obra nova en bloc plurifamiliar amb una superfície mitjana de 130 m2 per 

habitatge. Es preveu que la promoció disposi de jardí privatiu i piscina comunitària. Valor 

en venda: 3.702,15 €/m2st amb elements comuns (tres mil set-cents dos euros amb quinze 

cèntims d’euro). 

 

2. Edifici d’ús hoteler de mida mitjana (de l’ordre de 100 habitacions) amb una categoria de 

4*. Valor en venda: 2.323,61 €/m2st (dos mil tres-cents vint-i-tres euros amb seixanta-un 

cèntims d’euro. 

 

3. Edifici comercial tipus Garden. Valor en venda: 2.607,97 €/m2st (dos mil sis-cents set euros 

amb noranta-set cèntims d’euro). 

 

 

 

 

 

 

Aquest Estudi per a la obtenció de valors en venda (Vv) consta de 11 pàgines (inclòs l’índex) i 2 

documents annexos. 

 

Barcelona, febrer de 2021 

 

Enric González Duran, arquitecte 

Georgina Vázquez Utzet, arquitecta 

VIA, economia i urbanisme, SLP 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aclariment per al conjunt del document 

Cal tenir en consideració que tots els càlculs s’han dut a terme per mitjà de fulls de càlcul electrònics. En els quadres del 

document únicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de càlcul usen molts més decimals per als 

seus càlculs interns. És per aquest motiu que és possible que hi hagi diferències mínimes no significatives entre els valors 

expressats als quadres del document  i aquells que resultarien de l’operació matemàtica usant únicament els decimals 

expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes són els valors expressats al document atès que incorporen en els seus 

càlculs tots els decimals emprats al full de càlcul. 
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Annex 1 

Recull de les mostres de mercat d’ús residencial en tipologia plurifamiliar d’obra nova 



01 Sitges Homes II, Neinor Homes  
C/ Joan Puig Mestre entre l’Avinguda Camí dels Capellans i el C/ Salvador Soler Forment 
Idealista: Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana. Cadastre: Polígon: 010. Zona valor: R18. 

 

 



 
Els preus no inclouen pàrquing ni traster. 

 

 

 
 
 
 



02 
C/ Jaume Figueras i Dobal 
Idealista: Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana. Cadastre: Polígon: 010. Zona valor: PR20. 

 

 
 
Els preus no inclouen pàrquing ni traster. 
 



 

 
 
 
 
 



 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



03 Asentia Sitges  
C/ Abadesa Maria Lluisa Dalmau, s/n – C/ Mestre Manel Torrens 
Idealista: Vallpineda-Santa Bàrbara-La Plana. Cadastre: Polígon: 010. Zona valor: PR20. 

 

 
 
 
 
 



 

 



 

 

 

 



04 
C/ Salvador Robert Raventós, 3 
Idealista: Ametllers-Poble Sec-Ca L'Antoniet. Cadastre: Polígon: 014. Zona valor: U24. 

 

 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



05 Obra nueva Alta del Vinyet 20, G22 
C/ Alta del Vinyet, 20 
Idealista: Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona. Cadastre: Polígon: 010. Zona valor: R25 (851 
€/m2st). R25 sols son dues illes envoltades de la zona R22 (1016 €/m2st) 

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



06 Obra nueva Lanius Roig, Solvia inmobiliaria 
Passeig de Vilanova – C/ Josep Roig Raventós, 28 
Idealista: Vinyet-Terramar-Can Pei-Can Girona. Cadastre: Polígon: 006. Zona valor: R16 
 

 
 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



07 Obra nueva Aiguadolç Homes II, Neinor Homes 
C/ Victorino Berbegal 
Idealista: San Sebastian-Aiguadolç. Cadastre: Polígon: 005. Zona valor: R22 
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Annex 2 

Recull de les mostres de mercat d’ús hoteler 



01 

 

 

Hotel situat a la zona de Terramar, de 4*. 12500 m2st i 209 habitacions. Preu 33.000.000 €.  

Ponència cadastral: R10 

 

 

 

 

 

 

 



02 

 

 

Hotel situat a la zona Centre, de 2*. 1250 m2st i 25 habitacions. Preu 4.500.000 €.  

Ponència cadastral: R15C (R15). 

 

 

 



03 

 

 

 

Hotel situat al centre. 

Traspàs de negoci d’hotel en règim de lloguer. Contracte fins 2031. Lloguer variable segons els 

anys amb un valor mitjà fins venciment de contracte de 6.750 €/mes * 12 mesos = 81.000 

€/any. Suposant rendibilitat bruta del 8%: 1.012.500 €. Té 8 habitacions suite. Categoria: Es 

desconeix (es suposa 2*).  

Ponència cadastral: R15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



04 

 

 

Hotel situat al centre. 

Traspàs de negoci d’hotel en règim de lloguer. Contracte de 15 anys. Lloguer de 7.500 €/mes * 

12 mesos = 90.000 €/any. Suposant rendibilitat bruta del 8%: 1.125.000 €. Té 15 habitacions 

suite. Categoria 1*. 

Ponència cadastral: R15 

 

 

 

 

 

 

 

 



05 

 

 



 

Hotel situat al centre. Categoria: Luxe. Es suposa 5*. 221 m2st i 4 habitacions. Preu 2.700.000 

€.  

Ponència cadastral: R15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



06 

 

 

 

Hotel situat a la zona de nous creixements. Venda de solar (3.300.000 €) o de l’edifici construït 

(claus en ma): 7.300.000 €. Categoria: 4*. Sostre màxim: 2.418 m2st i 74 habitacions.  

Ponència cadastral: PR20 (R18).  
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