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Annex 1. Recull de les mostres emprades per a la obtenció del valor de lloguer actual 

Annex 2. Reproducció de la primera plana del contracte de lloguer. Reproducció dels 

comprovants de transferència per al pagament del lloguer.  
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1. INTRODUCCIÓ 

 

Enric GONZÁLEZ DURAN, arquitecte expert en valoracions urbanístiques, membre del Col·legi 

d’Arquitectes de Catalunya, amb el núm. 37.774/0, Diplomat en Arquitectura legal i forense (DALF) 

per la UPF, membre de l’Agrupació d’Arquitectes Experts Pericials i Forenses;  

Georgina VÁZQUEZ UTZET, arquitecta experta en valoracions urbanístiques, membre del Col·legi 

d’Arquitectes de Catalunya, amb el núm. 37.828/3, Diplomada en Arquitectura legal i forense 

(DALF) per la UPF, membre de l’Agrupació d’Arquitectes Experts Pericials i Forenses; 

 

Ambdós del despatx professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP, amb exercici de la professió 

a la Rambla Prat, 2, 1-2-A de Barcelona, amb telèfon 93.215.09.29 i mail enric@via-urbanisme.com; 

 

Han estat requerits per la Junta de Compensació PPU-5 Granja II, amb CIF V-65304438 i domicili a 

Barcelona, Carrer Caspe, 11, 2n 2a, per tal de que duguin a terme un informe de valoració 

d’indemnització per major renda degut a l’extinció forçosa d’un contracte d’arrendament d’un 

habitatge situat dins l’àmbit del PP5 “La Granja II” de Sitges. 

Aquesta construcció està situada (segons font cadastral) al Passeig Vilanova, 130 de Sitges, en 

una finca amb referència cadastral 9057004CF9695N0001LO. 

 

El present document és una actualització de la valoració datada el març de 2021 i que disposava 

de data de referència el 19/03/2021. El treball de camp es va efectuar el 14/01/2021. A efectes 

de la present actualització, es considera que el treball de camp segueix sent vàlid. 

La Llei 11/2020, del 18 de setembre, de mesures urgents en matèria de contenció de rendes en els 

contractes d’arrendament d’habitatge i de modificació de la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i de 

la Llei 4/2016, relatives a la protecció del dret a l’habitatge, que va entrar en vigor el passat 22 de 

setembre de 2020, estableix que Sitges és un dels municipis que la Llei ha declarat, amb caràcter 

transitori, com a àrea amb mercat d’habitatge tens.  

Així mateix, s’ha fet una nova recerca al mercat de lloguer d’habitatges a l’entorn de l’habitatge 

a valorar i no s’han obtingut mostres representatives.  

 

En conseqüència, es considera que les mostres obtingudes el març de 2021 continuen tenint 

validesa a efectes del present informe de valoració. Així mateix, es manté l’estructura del 

document d’origen. 

Data de referència de la valoració actualitzada: 23/11/2021. 

 

Aquesta valoració té una vigència de 6 mesos a comptar a partir de la data de referència de la 

valoració. 

 

Barcelona, 23 de novembre de 2021 

 

 

Enric González Duran, arquitecte 

Georgina Vázquez Utzet, arquitecta 

VIA, economia i urbanisme, SLP 

 

 

mailto:enric@via-urbanisme.com
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2. OBJECTE DE LA VALORACIÓ. DATA DE REFERÈNCIA 

L’objecte del present informe és obtenir un valoració d’indemnització per major renda degut a 

l’extinció forçosa d’un contracte d’arrendament d’un habitatge situat dins l’àmbit del PP5 “La 

Granja II” de Sitges. L’habitatge sobre el que s’ha constituït el contracte de lloguer és incompatible 

amb el planejament vigent.  

La valoració es du a terme per tal de determinar el seu valor actual a efectes de la reparcel·lació 

de l’àmbit reparcel·latori del PP5 “La Granja II” de Sitges.  

 

Aquesta construcció està situada (segons font cadastral) al Passeig Vilanova, 130 de Sitges, en 

una finca amb referència cadastral 9057004CF9695N0001LO. 

Data de referència de la valoració: 23/11/2021. Data en que es va fer la visita a les edificacions: 

14/01/2021. No es va poder accedir a l’habitatge atès que els llogaters no estaven a l’habitatge. 

Aquesta valoració té una vigència de 6 mesos a comptar a partir de la data de referència de la 

valoració. 

 

3. MARC LEGAL 

Normativa d’aplicació: 

- Text refós de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, aprovat pel decret Legislatiu 1/2010, del 3 

d’agost. 

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme. 

- 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. 

- Real Decreto 1492/2011, de 24 d’octubre, por el que se aprueba el Reglamento de 

valoraciones de la Ley de Suelo. 

 

 

4. IDENTIFICACIÓ DE LA CONSTRUCCIÓ A VALORAR 

L’habitatge sobre el que s’ha dut a terme el contracte de lloguer està situat a Sitges, dins de 

l’àmbit reparcel·latori del PP5 “La Granja II”, amb adreça (segons cadastre) Passeig Vilanova, 130 

i referència cadastral 9057004CF9695N0001LO. 
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4.1 Descripció de la edificació 

Es va dur a terme una visita el dia 14/01/2021 acompanyat del representant de la Propietat, Sr. 

Ramón Sánchez però no es va poder accedir atès que no estaven a l’habitatge els actuals 

llogaters de l’edifici. Amb posterioritat, els tècnics que subscriuen s’han posat en contacte amb el 

llogater, Sr. Domingo Rodríguez i aquest ha facilitat informació de l’habitatge en forma de 

fotografies i un plànol realitzat per l’arquitecte Antoni Lostaló Pasqual (realitzat a petició del Sr. 

Rodríguez i datat el desembre de 2010). 

Construcció conformada per dos àmbits, associats a usos diferents: habitatge i aparcament 

associat a l’habitatge (segons dades de cadastre). Tot i això, el Sr. Rodríguez ha manifestat que la 

construcció destinada a aparcament segons cadastre en realitat està acondicionada com a 

habitatge. En el plànol de l’arquitecte, aquest espai es grafia com a un espai únic i es ròtula com 

a Vivenda Annexe. 

Es tracta d’una construcció antiga (cadastre la data l’any 1950) majoritàriament d’una sola planta 

segons la informació cadastral. De l’aixecament es desprèn, però, que part de la edificació 

disposa de planta soterrani. 

De la observació duta a terme pels tècnics sotasignants de les fotografies i del plànol facilitades 

pel Sr. Rodríguez,  es desprèn la següent informació abreujada: 

L’habitatge aparentment està d’origen (tot i que no es descarta alguna intervenció menor de 

manteniment) i, aparentment, la seva antiguitat es correspon aproximadament amb la data que 

consta a cadastre.  

L’habitatge presenta una coberta amb acabat de teula. Les parets son parets de 30 cm de gruix, 

suposadament amb càmera d’aire però sense aïllament. Les fusteries interiors son les originals de 

fusta, les exteriors son també les originals de fusta amb vidreria senzilla. Les obertures presenten 

reixes de ferro i, algunes d’elles, persianes enrotllables. L’habitatge no disposa de calefacció. 

Cuina i banys d’origen, parcialment alicatats. 

L’exterior no presenta gaire urbanització, més enllà de la pavimentació entre l’accés des del 

carrer a l’habitatge i alguna altra zona pavimentada annexa a l’habitatge. 

 

 

 

4.2 Superfícies 

Segons dades cadastrals, la superfície de l’habitatge és de 256 m2, la de l’aparcament és de 66 

m2 i cal afegit 17 m2 corresponent al 50% de la superfície d’un porxo. 

Es disposa d’un aixecament detallat redactat per l’arquitecte Antonio Lostaló Pasqual, facilitat 

pel Sr. Domingo Rodríguez. En el plànol no consta un resum de superfícies construïdes sinó 

únicament hi ha les superfícies útils de cadascuna de les peces. 

Tot i això, i atès que el plànol està a escala, s’han pogut obtenir, de manera aproximada, les 

superfícies construïdes segons el mateix: 

- Habitatge: 255 m2st. 

- Porxo: 25,90 m2 x 0,50 = 12,95 m2st. 

- Habitatge annex (antic garatge): 63,35 m2. 

- Soterrani (no consta a cadastre): 128 m2st. 

 

Tal i com es pot observar, hi ha una gran coincidència entre la superfície fixada per cadastre i la 

del plànol. Per tant, a efectes de la present valoració, s’emprarà la superfície calculada en base 

al plànol d’aixecament: 

- Habitatge: 255 m2st. 

- Porxo: 25,90 m2 x 0,50 = 12,95 m2st. 

- Habitatge annex (antic garatge): 63,35 m2. 

- Soterrani (no consta a cadastre): 128 m2st. 
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4.3 Reportatge fotogràfic 

Les fotografies que es reprodueixen a continuació han estat facilitades pel Sr. Domingo Rodríguez.  
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5. METODOLOGIA I VALORACIÓ 

 

5.1 Mètode de valoració 

Com a mètode de valoració s’utilitzarà el que està avalat per criteri jurisprudencial molt consolidat 

consistent en la capitalització al 10% de la diferència entre la renda contractual i la que es 

correspon en el mercat a un habitatge d’anàlogues característiques al que ha de ser desallotjat.  

Per a la obtenció del valor de mercat de lloguer d’un habitatge d’anàlogues característiques al 

que ha de ser desallotjat, es seguirà majoritàriament la metodologia establerta per al “mètode de 

comparació” del RD 1492/2011. 

 

 

5.2 Superfícies a considerar 

La superfície a considerar a efectes de la present valoració és la superfície construïda destinada 

a habitatge principal, establerta en 255 m2st. 

 

 

5.3 Obtenció del valor de mercat de lloguer 

Tal i com ja s’ha indicat, s’emprarà el mètode de comparació. 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 

lloguer, 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.  

S’ha fet recerca de mostres d’habitatge unifamiliar amb jardí en un àmbit proper a l’emplaçament 

de l’habitatge objecte del present informe de valoració. 

 

A continuació s’exposen els quadres resum amb els valors de les mostres: 

 

 

L’annex 1 és un recull de les mostres. 

 

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: 

num. Recerca API ANY CONST

ANTIGUITAT 

EQUIVALENT

ESTAT DE 

CONSERVACIÓ

CONTRACTE 

CURT SUPERFICIE PREU PREU/M2

QUALIF. 

ENERGETICA

01 Sitges Houses 2019 2019 normal si 220,00 4.500,00 20,45 D

02 Sitges Houses 1998 - rehab 2015 normal no 124,00 1.550,00 12,50 E

03 Sitges Houses 2016 2016 normal si 450,00 4.500,00 10,00 D

04 Engel & Volkers Sitges 1960-rehab 2015 normal no 526,00 6.900,00 13,12 ---

05 Sitges Houses 1975 1975 normal no 180,00 1.200,00 6,67 G

06 Housing Mercè interiors 2000 2000 normal no 156,00 1.500,00 9,62 ---

07 Novallar Sitges 1997-parc reh. 2005 normal no 194,00 2.250,00 11,60 E

num. Recerca

QUALITAT 

CONST. DORMITORIS BANYS JARDÍ PISCINA CALEFACCIÓ

AIRE 

ACONDICIO

NAT AMOBLAT

PROPER AL 

MAR

01 alta 4 4 si si si si si si

02 normal 3 2 si si si si no no

03 alta 5 6 si si si si si no

04 alta 7 6 si si si si si no

05 normal 3 1 si no no no no no

06 normal 5 4 si no si no no no

07 normal 5 6 si si si no si no
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- Qualificació energètica: Es suposa una qualitalificació G per a l’habitatge en estudi.  S’aplica 

un coeificent reductor de 0,02 per a cada lletra de millora: 

   
- Superfície: La superfície de l’habitatge a valorar és de 255 m2. Els habitatges de les mostres 

amb una superfície compresa entre els 200 i els 300 m2 (ambdós inclosos), disposaran d’un 

coeficient de 1,00. Per a habitatges més petits, entre 150 i 200 m2, coeficient de 0,95; per a 

habitatges amb una superfície inferior als 150 m2, coeficient 0,90. Per a habitatges més grans, 

coeficient de 1,05. 

- Qualitat constructiva: La qualitat constructiva de l’habitatge a valorar és baixa. Per a mostres 

amb qualitat constructiva normal, coeficient 0,95. Per a mostres amb qualitat constructiva 

alta: 0,90. 

- Antiguitat i conservació de la edificació: La edificació en estudi està datada segons cadastre 

l’any 1950, suposant una antiguitat de 71 anys. Segons la taula de l’Annex III del RD 1492/2011, 

es classifica la construcció com a ”Edificio de uso residencial”, amb una vida útil de 100 anys. 

Atès que la construcció té 71 anys, l’antiguitat és de 71% per al cas de l’habitatge. A efectes 

de la taula de l’annex II del RD 1492/2011, es considera que la construcció en conjunt està 

en un estat de conservació regular. A cadascuna de les mostres se li assigna una antiguitat 

equivalent i un estat de conservació per a determinar, aplicant la fórmula matemàtica que 

preveu el RD 1492/2011 el coeficient corresponent per a cada mostra d’antiguitat i 

conservació.  

- Jardí: L’habitatge a valorar disposa de jardí. Mostres amb jardí, coeficient 1,00. Mostres sense 

jardí, coeficient 1,10. 

- Piscina: L’habitatge a valorar no disposa de piscina. Mostres amb piscina: coeficient 0,90. 

Mostres sense piscina: coeficient 1,00. 

- Calefacció: L’habitatge a valorar no disposa de calefacció. Mostres amb calefacció: 

coeficient 0,90. Mostres sense calefacció: coeficient 1,00. S’entén com a calefacció un 

sistema centralitzat de calefacció per radiadors i caldera. Els habitatges que disposin d’aire 

acondicionat, també disposen de calefacció atès que l’aire acondicionat pot proporcionar 

fred i calor. 

- Aire acondicionat: L’habitatge a valorar no disposa d’aire acondicionat. Mostres amb aire 

acondicionat: coeficient 0,95. Mostres sense aire acondicionat: coeficient 1,00. 

- Moblat: L’habitatge, tot i estar actualment moblat, no forma part del propi habitatge sinó 

que és dels inquilins del mateix. Mostres moblades: coeficient 0,90. Mostres sense moblar: 

coeficient 1,00. 

- Proper al mar: L’habitatge no es troba proper al mar (300 mts o menys). Mostres properes al 

mar: coeficient 0,85. Mostres no properes al mar: coeficient 1,00. 

- Contracte curt: Hi ha mostres que el seu preu està associat a una durada del contracte de 

menys d’un any i fora de la temporada alta d’estiu. Mostres amb aquest tipus de contracte: 

coeficient  0,90. Mostres en que no s’especifica durada del contracte i que, per tant, es 

suposa un contracte de durada normal, coeficient 1,00. 

 

 

 

 

A 0,88

B 0,90

C 0,92

D 0,94

E 0,96

F 0,98

G 1,00
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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 6,15 €/m2/mes. A aquest valor cal aplicar-hi un coeficient en 

concepte de negociació atès que es tracta de mostres d’oferta de lloguer no de contractes.  

Aplicant aquest coeficient, el valor final homogeneïtzat és de 5,72 €/m2/mes. 

Atès que la superfície és de 255 m2, el lloguer mensual actual per a un habitatge de les 

característiques de l’habitatge objecte del present informe és de 1.458,60 €/mes.  

 

5.4 Renda actual 

La renda actual és de 575 €/mes. 

L’annex 2 és un recull de dues transferències recents en concepte de lloguer. 

 

5.5 Càlcul de la indemnització 

La renda actual és de 575 €/mes, corresponent a 6.900,00  € l’any. 

El lloguer mensual actual per a un habitatge de les característiques de l’habitatge objecte del 

present informe és de 1.458,60 €/mes, corresponent a 17.503,20 € l’any. 

La diferència de rendes anual és de 10.603,20 €/any.  

 

Capitalitzant al 10% aquesta diferència de rendes, el valor de la indemnització és de 106.032,00 €. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

num. Recerca Coeficient Bi PREU/M2

QUALIF. 

ENERGETICA SUPEFÍCIE

QUALITAT 

CONST.

ANTIGUITAT / 

CONSERVACIÓ JARDÍ PISCINA

CALEFACCI

Ó

AIRE 

ACONDICIO

NAT AMOBLAT

PROPER AL 

MAR

CONTRACTE 

CURT TOTAL COEF.

VALOR 

HOMO.

01 0,0102 20,45 0,94 1,00 0,90 0,80 1,00 0,90 0,90 0,95 0,90 0,85 0,90 0,36 7,36

02 0,0611 12,50 0,96 0,90 0,95 0,82 1,00 0,90 0,90 0,95 1,00 1,00 1,00 0,51 6,44

03 0,0263 10,00 0,94 1,05 0,90 0,81 1,00 0,90 0,90 0,95 0,90 1,00 0,90 0,45 4,47

04 0,0318 13,12 1,00 1,05 0,90 0,81 1,00 0,90 0,90 0,95 0,90 1,00 1,00 0,53 6,94

05 0,3358 6,67 1,00 0,95 0,95 0,89 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 5,35

06 0,1271 9,62 1,00 0,95 0,95 0,83 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,68 6,50

07 0,0928 11,60 0,96 0,95 0,95 0,82 1,00 0,90 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 0,52 6,03



  
Actualització informe valoració indemnització per major 

renda d’un habitatge situat dins l’àmbit del PP5 “La Granja 

II” de Sitges. Finca 18. Ref. Cad. 9057004CF9695N0001LO 

Ref.V-20504.Val.F18bis.ACT 

Data   nov. 2021  

Pàgina núm. 12 

6. RESUM DE LA VALORACIÓ 

Els tècnics sotasignants, Enric González Duran i Georgina Vázquez Utzet, arquitectes, han estat 

requerits per la Junta de Compensació PPU-5 Granja II, amb CIF V-65304438 i domicili a Barcelona, 

Carrer Caspe, 11, 2n 2a, per tal de que duguin a terme un informe de valoració d’indemnització 

per major renda degut a l’extinció forçosa d’un contracte d’arrendament d’un habitatge situat 

dins l’àmbit del PP5 “La Granja II” de Sitges. L’habitatge sobre el que s’ha constituït el contracte 

de lloguer és incompatible amb el planejament vigent.  

La valoració es du a terme per tal de determinar el seu valor actual a efectes de la reparcel·lació 

de l’àmbit reparcel·latori del PP5 “La Granja II” de Sitges.  

 

Construcció situada (segons font cadastral) al Passeig Vilanova, 130 de Sitges, en una finca amb 

referència cadastral 9057004CF9695N0001LO. 

 

El valor de la indemnització és de 106.032,00 € (cent sis mil trenta-dos euros). 

 

 

Data de referència de la valoració: 23/11/2021. 

 

Aquesta valoració té una vigència de 6 mesos a comptar a partir de la data de referència de la 

valoració. 

 

 

 

 

Per que consti als efectes oportuns, es signa el present informe, que consta de 12 pàgines (inclòs 

l’índex) i dos annexos.   

 

 

Barcelona, 23 de novembre 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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02. 1998 

 

 



 

 

 



03. 2006. 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



04. 1960 però totalment reformada. 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



05. 1975.  

 

 



 

 

 



06. 2000. 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 



07. 1997. Parcialment reformada. 
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