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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA D’ORDENACI,() URBANISTICA MUNICIPAL
DE CUNIT AL POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA PA-7 VALPARAISO

MEMORIA INFORMATIVA

1.1.

1.2.

1.3.

Objecte

El present document proposa una modificacié puntual del Pla d’ordenacié
urbanistica municipal (POUM) de Cunit, limitada a una illa no edificada inclosa
en el poligon d’actuacié urbanistica PA-7 Valparaiso, ja executat en la seva
major part.

La modificacié té per objecte millorar la qualitat de I'ordenacié que resulta de
I'aplicacio estricta de la normativa del planejament urbanistic vigent, establint
una nova composicio volumetrica i arquitectonica més adaptada a la topografia i
a les caracteristiques de I'entorn.

Situacio i emplagament

L’illa objecte de la modificacié puntual esta situada al nord del nucli antic de
Cunit de l'avinguda de Barcelona, entre el carrer de les Julivardes, I'avinguda
d’Europa, el carrer de Montserrat Roig i el carrer del Lligabosc, tal com es pot
veure en els planols d’informacié 1.1. (“Situacié”), a escala 1.5.000, i 1.4
(“Ortofotopla”), a escala 1:750

Es tracta d’'un terreny buit i sense cap edificacio, pero totalment urbanitzat, i amb
alineacions i rasants definides.

El carrer de les Julivardes, en la cota alta i llindant amb el bosc de cal Ros,
gualificat com a parc urba en el planejament general, constitueix el limit del sol
urba amb el sol no urbanitzable.

El terreny se situa entre les cotes 23,67, en la confluencia del carrer dels
Julivardes amb l'avinguda d’Europa, i la cota 17,64, en la confluéncia dels
carrers de Montserrat Roig i del Lligabosc, amb una lleugera pendent, per tant,
en el sentit de la diagonal entre aquests dos punts, segons s’indica en el planol
d’'informacié 1.2 (“Topografic”), a escala 1:1.000.

Promocio, redacci6 i tramitaci6

Promou la present proposta de modificacié puntual la societat limitada
KAPUSTA SL, amb domicili al carrer Cabo Candelaria, 18, 28290-Las Rozas de
Madrid, que és a la seva vegada propietaria de la totalitat dels terrenys.

La present modificacid puntual es redacta pels arquitectes Joan Pascual i
Ramon Ausi0, Arquitectes SLP, amb domicili al carrer Casp, 108, 08010-
Barcelona, que sén a la vegada autors de l'avantprojecte que, amb caracter
indicat i no vinculant, s’inclou en el document.
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1.4.

1.5.

La modificacié puntual del POUM, una vegada acceptada per I'ajuntament de
Cunit, a qui correspon la iniciativa, es tramitara d’acord amb el que s’especifica
en larticle 96 TRLU, relatiu a modificacions de les figures de planejament
urbanistic, que estableix que esta subjecte a les mateixes disposicions que en
regeixen la formacié, amb les excepcions i particularitats que es relacionen en el
mateix article, i en l'article 117.3 RLU.

Estructura de la propietat

La totalitat dels terrenys inclosos en la present modificacié puntual pertany a un
Unic propietari, que és la societat limitada KAPUSTA SL, amb domicili al carrer
Cabo Candelaria, 18, 28290-Las Rozas de Madrid, d’acord amb el que
s’expressa en la informacié cadastral recollida en el planol d’informacié 1.3
(“Cadastral”), a escala 1:1.500.

Marc legal

La redacci6 de la present modificacié puntual del planejament general vigent a la
Cunit respon al marc legal constituit per la Llei d'urbanisme de Catalunya
(TRLU) i el seu Reglament (RLU), i la resta de legislacié urbanistica catalana i
estatal, aixi com a les disposicions sectorials que li son d’aplicacid.

El marc legal de referencia inclou les segiients disposicions:

Leqislacié catalana:

e Decret 305/2006 de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la
Llei d’'urbanisme (RPLU).

e Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

o Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de
la Llei d'urbanisme (TRLU), text consolidat amb les esmenes
introduides posteriorment derivades der I'aprovacio d’altres textos legals
que hi incideixen.

e Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre
proteccio de la legalitat urbanistica.
e Llei 13/2014, de 30 d’octubre, d’accessibilitat

o Decret Llei 5/2019, de 5 de mar¢, de mesures urgents per millorar
I'accés a I'habitatge.

e Decret Llei 1/2020, de 21 de gener, pel qual es modifica el Decret Llei
17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 'accés a
I'habitatge

Leqislacié estatal:

e Reial Decret 2960/1976, de 12 novembre, pel qual s’aprova el Text
refos de la legislacio d’habitatges de proteccid oficial.
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¢ Reial Decret Llei 4/2000, de 23 juny. Mesures Urgents de Liberalitzacio
en el Sector Immobiliari i Transports.

e Real Decret 173/2010 de 19 de febrer, de mesures minimes sobre
accessibilitat en els edificis.

o Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el
Reglament de valoracions de la Llei de Sol.

e Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el
text refés de la Llei de sol i rehabilitacié urbana.

e Llei 3/2020, de 18 de febrer, de prevencio i seguretat en materia
d’incendis en establiments, activitats, infraestructures i edificis.

1.6. Planejament urbanistic vigent

El planejament urbanistic vigent és el Pla d'ordenacié urbanistica municipal
(POUM) de Cunit, aprovat definitivament per la Comissio territorial d’'urbanisme
de de Tarragona amb data de 30 de novembre de 2006 (DOGC de 25 d’abril de
2007).

Amb anterioritat al POUM de 2006, el sector corresponia a un sol urbanitzable
pel desenvolupament d’'un conjunt de naus industrials, sector que va ser objecte
d’'una modificacié puntual aprovada definitivament amb data de 25 de juny de
2003, per la qual es va canviar I'Us a residencial, amb una ordenacié consistent
en tres agrupacions d’habitatges de PB+2P, amb un total de 13 unitats, amb
front a 'avinguda Europa, i un edifici plurifamiliar de PB+3P amb una densitat
maxima de 49 habitatges, amb front al carrer de Montserrat Roig.

El POUM va recollir aquesta darrera modificacié de forma explicita, incloent I'illa
en un poligon d’actuacié urbanistica, denominat PA-7 Valparaiso, en la qual
s’indica que “el poligon correspon a I'antic Pla parcial urbanistic “Valparaiso”,
aprovat definitivament, I'edificabilitat i les condicions del qual es mantenen en tot
alldo no especificament modificat per aquest Pla”, tot afegint el quadre de
parametres procedents de la modificacié anteriorment aprovada, dades que es
reprodueixen en aquest apartat.

La illa a la que es fa referéncia va rebre les segients qualificacions
urbanistiques. Veure planol d’informacié 1.5a (“Planejament urbanistic vigent:
POUM”), a escala 1.5.000, amb detall a escala 1:500:

Superficie

(m2s)

Zona 7bp7 (Conjunt d’ordenacié unitaria: volumetria especifica) 3.068,00
Zona 7ap7 (Conjunt d’ordenacid unitaria: fileres de cases) 2.399,00
Sistema C3 (Jardi urba) 2.345,00
Total illa 7.812,00
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o Uk WN PP

o Uk WN PP

[EEN

D’acord amb les normes urbanistiques vigents, els parametres urbanistics son
els que es resumeixen en els quadres seglents.

Zona 7bp7 (Conjunt d’ordenacié unitaria: volumetria especifica )

Sistema d'ordenacio de I'edificacid Volumetria especifica: bloc lineal
Altura reguladora maxima 14 metres

Nombre maxim de plantes PB+3P

Sostre maxim edificable 5.500 m2st

Nombre maxim d'habitatges 49

Galibs Segons mod puntual vigent

Zona 7ap7 (Conjunt d’ordenacié unitaria: fileres de cases)

Sistema d'ordenacié de I'edificacié Volumetria especifica: cases en filera
Altura reguladora maxima 9 metres

Nombre maxim de plantes PB+2P

Sostre maxim edificable 1.955,59 m2st

Nombre maxim d'habitatges 13

Galibs Segons mod puntual vigent

Sistema C3 (Jardi urba)
Superficie cessid 2.345 m2s

Els galibs corresponents als volums previstos segons el conjunt d’ordenacié
unitaria establert en el planejament urbanistic vigent sén els que apareixen en
els planols originals als que la fitxa normativa del PA7 Valparaiso, del POUM, fa
referéncia, i que es reprodueixen en el planol dinformacié |.6a i |.6b
(“Planejament urbanistic vigent: Modificaciéo 2003)”), a escales 1.1.000 i 1:500,
respectivament..

El poligon d’actuacié disposa de projecte d'urbanitzacié i de projecte de
reparcel-lacié definitivament aprovats per I'ajuntament de Cunit. Ha estat cedit el
sol corresponent als sistemes i resta pendent el lliurament d’'un local de 76,67
m2st., corresponent als acords relatius a la cessié del 10% de I'aprofitament
urbanistic del poligon, segons el conveni urbanistic aprovat I'any 2002.

Amb la present modificacié puntual es faran efectives les obligacions pendents
derivades de la execuci6 del poligon d’actuacio.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1

2.2.

Ambit

L’ambit de la modificacié puntual coincideix amb els limits de l'illa delimitada pel
carrer de les Julivardes, l'avinguda d’Europa, el carrer de Montserrat Roig i el
carrer del Lligabosc, tal com es pot veure en el planol d’ordenacié 0.1 (“Ambit”),

a escala 1:1.000. No inclou els vials, ja cedits a l'ajuntament de Cunit i
urbanitzats.

Justificacio de la modificacio

La modificaci6 del POUM vigent a Cunit es tramita dacord amb les
determinacions de l'article 96 TRLU. La justificacio legal de la modificacié que es
desenvolupa en el present apartat s’adequa a l'establert en l'article 97 TRLU i,
en aguet sentit:

a) No comporta increment del sostre edificable ni la transformacié global
dels usos previstos anteriorment El lleuger augment del nombre
d’habitatges previst respecte del POUM vigent no s’inclou en el suposit
al que fa referencia aquest article 97.2.a TRLU.

b) Es coherent amb el model d'ordenacié establert pel planejament
urbanistic general, atés que la modificaci6 Unicament afecta a la
ordenacio fisica de la edificacid i la seva tipologia arquitectonica

c) No comporta cap actuacié excepcional d’acord amb el planejament
territorial.

d) Es justifica adequadament tant des dels interessos publics i privats
concurrents, al millorar considerablement la ordenacio fisica i facilitar la
seva execucié en uns espais que havien quedat sense edificar, a més
de reservar 6 habitatges amb proteccidé oficial i incrementar el sol
destinat a sistema d’espais lliures en relacié al planejament vigent.

e) Incorpora la franja verda de 405 m2 que l'ajuntament de Cunit va
realitzar va uns anys en el front del carrer de Lligabosc, no prevista en
el planejament anterior.

D’altra banda, la modificacié no suposa tampoc pérdua de sols qualificats com a
sistemes urbanistics destinats a viari, espais verds o equipaments, a que fa
referéncia l'article 97.2 i 2bis i 98 TRLU.

Es d’aplicacié larticle 99 TRLU, referit a les modificacions que comporten
increment de la intensitat d’ds, i també l'article 100 TRLU, referit als sectors que
requereixen increment de les reserves per a sistemes urbanistics.

La modificacié cerca unicament millorar la ordenacio6 fisica de I'illa, substituint les
cases en filera i el bloc residencial plurifamiliar anteriorment previst per tres nous
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volums aillats d’habitatges, quin dimensionat i implantacié en el territori -que es
descriuen en l'apartat 2.3 seguent- milloren considerablement la relacié amb la
topografia i amb els edificis ja construits en I'entorn, la percepcio visual des dels
carrers i la integracio en el paisatge.

A la vegada, s’'incrementa en 100 m2 la superficie de zona verda, que en total
ara sera de 2.445 m2, al incrementar-se a ra6 de 10 m2 per cada un dels 10
nous habitatges, tal com s’indica posteriorment (punts 2.3.1 i 2.3.5). Es
distribueixen 405 m2 en el front del carrer Lligabosc i 2.040 m2 en la cantonada
Europa/Julivardes/Montserrat Roig.

Aquesta modificacié ha incloure en la documentacié les especificacions que es
detallen en l'article 99 TRLU:

“Article 99 Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que
comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'is
residencial o de la intensitat, o la transformacio6 dels usos

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat, de I'is residencial o de la intensitat
dels usos, o la transformaci6 dels usos establerts anteriorment, han d’incloure en la
documentacié les especificacions segients:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques
afectades, publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a linici del
procediment de modificacid, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys.
Aquesta especificacié es duu a terme mitjangant la incorporacié a la memoria d’una
relacié d’aquestes persones i de les certificacions pertinents expedides pel Registre
de la Propietat i, si s’escau, pel Registre Mercantil. En el cas de manca
d’identificacié del propietari en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les
dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un adjudicatari
de la concessi6 de la gestioé urbanistica, i la seva identitat. Refosa DL 1/2010 amb
les modificacions introduides per la Llei 5/2019, de 5 de mar¢, de mesures urgents
per millorar I'accés a 'habitatge.

b) La previsid, en el document de 'agenda o del programa d’actuacié del pla, de
I'execucié immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a
aquesta execucio, el qual ha d’ésser proporcional a la magnitud de I'actuacio.

¢) Una avaluacié econdomica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de
justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de l'ordenacié
vigent i el que resulta de la nova ordenacié. Aquesta avaluacié s’ha d’incloure en el
document de I'avaluacio economica i financera, com a separata.

2.(..)
3.(.)
No és d’aplicacio el numero 2 de l'article transcrit, ja que el planejament que es

modifica té una vigéncia superior a cinc anys, ni el numero 3 ja que la
modificacio no afecta al sostre edificable aprovat, que es manté.

Pel que fa a les dades a aportar d’acord amb I'apartat 1a, son les seguents:

e Actual propietari: la societat KAPUSTA SL va adquirir la totalitat dels
terrenys amb data de 13 de novembre de 2020, amb escriptura publica
davant del notari Josep Maria Valls i Xufré. S’acompanya a I'expedient la
certificacio pel Registre de la Propietat.
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e Anterior propietari: I'anterior propietari fou la societat PARISMINA S.A,,
constituida notarialment amb data de 15 de juliol de 1988, amb CIF A-58-
820.903, CNAE 4110, i domiciliada al carrer Nau de Sant Marti, 1-3,
3er,12, 08017-Barcelona,

Els apartats 2.3.6 i 2.3.10 d’aquesta Memoria, per la seva banda, fan referéncia
a les Pel dades corresponents als apartats 1bi 1c

Cal complir, tanmateix, les reserves de sol de l'article 100.2 TRLU:

“Article 100 Modificacié de les figures de planejament urbanistic que
requereixen un increment de les reserves per a sistemes urbanistics

1. (..))

2. Quan la modificacié del planejament comporta l'augment de la densitat de I'Us
residencial, sense increment de [l'edificabilitat, sha de preveure una reserva
complementaria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10 m2,
com a minim, per cada nou habitatge, llevat que I'augment de densitat es destini a
habitatges de proteccidé publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta
d'aplicar el mddul de 70 m2 al sostre amb aquesta destinacid. En el cas que aquesta
reserva complementaria, per raons d'impossibilitat material, no es pugui emplacar
en el mateix ambit d'actuacid, es pot substituir per l'equivalent del seu valor
economic, que lI'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per
adquirir zones verdes o espais lliures publics de nova creacié en el municipi.

2 bis. (...)
3. (..)

4. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuaci6 aillada de
dotacié s'han d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i
equipaments d'acord amb les regles seglents:

a)(...)

b) Si la modificacié comporta Gnicament un increment de sostre edificable o de la
densitat, s'han d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els
apartats 1 i 2 respectivament.

c)(...)”

No és d’aplicacio el numero 1 de larticle transcrit, ja que la modificacid6 no
incrementa el sostre edificable, ni el nimero 2bis, que es refereix a sol urba
consolidat, ni el namero 3, ja que la modificaci6 no comporta la transformacié
global dels usos previstos en el planejament. D’acord amb el nimero 4.b, les
cessions son les corresponents al nimero 2.

En la present modificacié s’augmenta la densitat d’habitatges, de 62 a 72 unitats,
i es destinen 6 unitats a habitatges amb proteccié oficial. Addicionalment,
s’incrementa la superficie de la reserva per a sistema d’espais lliures en la
proporcidé d’'un minim de 10 m2s per cada nou habitatge, amb un total de:

10 m2s/habitatge x 10 nous habitatges = 100 m2s
Sistema d’espais lliures planejament vigent: 2.345 m2s
Sistema d’espais lliures minim en modificacié:  2.445 m2s
Sistema d’espais lliures en avantprojecte: 2.776 m2s

10
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Atés gue no es modifica la edificabilitat ni els usos previstos en el planejament,
no sén necessaris els informes de caracter paisatgistic o ambiental, ni tampoc
els referits a la mobilitat obligada, ja que es mantindran els valors anteriors.

2.3. Contingut de la modificacio

2.3.1. Descripcié de la proposta

La proposta es limita a definir una nova ordenacié volumétrica del sostre
edificable, cercant una millora en la implantacié topografica i paisatgistica. En
concret, es vol prolongar I'esponjament visual que es dona en el solar adjacent,
promogut i edificat per INCASOL i, a aquest efectes, passar de 1 a 3 edificis
separats entre si i desplacats en relacio als carrers de Montserrat Roig i
l'avinguda Europa.

Topograficament, aquesta ordenacié suposa una millor adaptacié al terreny,
tant en sentit longitudinal nord-sud (carrers Julivardes/Lligabosc), com en sentit
transversal est-oest (avinguda Europa/carrer Montserrat Roig), adaptant-se
cada edifici a la rasant del front de carrer corresponent.

L’ordenacié de 2003 preveia la construccié d’un gran paral-lelepipede de 77,58
per 17,72 metres, i PB+3P, amb una contundéncia completament aliena al
sector. Més encara, en la parcel.la veina a sud, amb front a | mateix carrer de
Montserrat Roig, 'INCASOL va construir fa uns anys tres edificis amb una
planta quadrada d’aproximadament 20 x 20 metres, evitant formar muralla, tant
en la seva relaci6 amb el carrer com amb el solar d’equipaments (clau B5) i
amb I'espai lliure (clau C3) amb el que finalitza la part alta del sector.

Entre el carrer de Montserrat Roig y l'avinguda Europa, que presenten un
desnivell d’aproximadament una planta, les seccions dels tres edificis
proposats es divideixen en el seu centre per tal de complir en les dues faganes
tant l'altura reguladora maxima com el nombre de plantes admeés.

Amb aquest ajust de parametres, compatible amb les especificacions propies
del sistema d’ordenacié de I'edificacié en la zona com a ordenacié volumeétrica
especifica, es redistribueixen els sostres computables, millorant de forma
evident la ordenacié del conjunt, aprofitant també l'avantatge de la seva
construccié unitaria, al correspondre l'illa a una Unica propietat.

En definitiva es proposen tres edificis plurifamiliars aillats i desplagats en planta
i secci6, en comptes del bloc lineal compacte previst en el carrer de Montserrat
Roig i de les agrupacions de cases en filera previstes en 'avinguda Europa pel
planejament vigent que es proposa modificar. Aquesta nova ordenacio
volumeétrica implica un lleuger augment del nombre d’habitatges -part dels
quals destinats a habitatges amb protecci6 oficial-, sense augment
d’edificabilitat, per tal d’assegurar la coheréncia tipoldgica dels nous volums
projectats.

Pel que fa a la forma i posicié dels espais lliures, es respecten els 2.345 m2s
qualificats com a sistema clau C3, tenint en compte que I'ajuntament de Cunit
va construir una part en el front del carrer Lligabosc. S’'incrementa aquesta
reserva fins a 2.776 m2s, és a dir en 431 m2s respecte de la actual (superficie
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2.3.2.

superior a la minima de 100 m2s), d’acord amb la justificacié de I'apartat 2.2
anterior i s'introdueix un gir en planta, per tal d’afavorir un millor assentament,
al encarar-se a 'avinguda Europa, formant una L que afavoreix la relacio visual
amb el tram final de l'avinguda Europa, repetint la mateixa relacié que
s’observa en el tram final del carrer de Montserrat Roig amb un altre espai vei
amb la mateixa qualificacié de sistema d’espais lliures (clau C3), d’acord amb
la modificacié de I'art. 68.3 de les normes del POUM aprovada el 18.03.2010.

Parametres urbanistics

L’actualitzacié de la densitat d’habitatges permet ajustar la ratio de superficie
Gtil/superficie construida dels habitatges, que en el planejament anterior de
2003 no es corresponen amb les necessitats del sector i amb les
caracteristiques d’aquest emplagament en concret.

En efecte, pel que fa al bloc plurifamiliar de 49 habitatges de la parcel.la amb
clau 7bp7, amb un sostre total computable de 5.500 m2st, aquesta ratio és de
112,24 m2st/hbtge.

En el cas dels habitatges en filera de la parcel.la amb clau 7ap7, amb un total
de 13 habitatges (en grups de 5, 4 i 4 cases), amb un sostre total computable
de 1.955,59 m2st, la ratio és de 150,66 m2st/hbtge.

El sostre total computable del sector, incloent-hi les parcel-les amb qualificacié
urbanistica clau 7ap7 i 7bp7, és de: 5.500 m2st + 1.955,59 m2st, és a dir de
7.455,59 m2st., tal com s’ha explicar en l'apartat 1.6 anterior.

La proposta comporta un total de 72 habitatges, amb una mitjana de 103,54
m2st construit i una superficie Gtil mitjana de 82,84 m2st. per habitatge, que es
correspon més amb les demandes actuals.

Es proposa un total de 6 habitatges amb proteccié oficial, amb una superficie
Gtil prevista de 71,70 m2+ 7,17 m2 terrassa (total 78,87 m2), el que representa
una superficie til total de 78,87 x 6 = 473,22 m2 Utils totals, que es
transformen segons l'avantprojecte realitzat en 556,73 m2 construits totals, el
gue dona un 17,64% de relacié entre sostre util i construit.

Els parametres urbanistics que resulten de la nova ordenacioé sén els que es
detallen en els planols d’ordenacié O.3 (“Ordenacié fisica: galibs, alineacions i
rasants), a escala 1:500, i O.4 (“Ordenaci¢ fisica: parametres normatius. Planta
i seccid”) a escales 1:500i 1:750, i apareixen resumits en els quadres adjunts.

Superficie

(m2s)

Zona 7bpm7 (Conjunt d’ordenacio unitaria: volumetria especifica) 5.036,00
Sistema C3 (Jardi urba) 2.776,00
Total illa 7.812,00
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Zona 7bpm7 (Conjunt d’ordenacié unitaria: volumetria especifica )

1 |Sistema d'ordenacio de I'edificacié  Volumetria especifica

2 | Altura reguladora maxima 14 metres

3 | Nombre maxim de plantes PB+3P

4 | Sostre maxim edificable 7.455,59 m2st

5 | Nombre maxim d'habitatges 72

6 |Galibs Segons definicid grafica en planols d'ordenacio

Sistema C3 (Jardi urba)

1 |[Superficie cessié 2.776 m2s
Es proposa qualificar la totalitat de lilla amb la qualificacié urbanistica de
conjunt d’ordenacié unitaria: volumetria especifica (clau 7bpm7) i de sistema
d’espais lliures: jardi urba (clau C3), tal com es pot veure en el planol
d’ordenaci6 0.2 (“Qualificacions urbanistiques”), a escala 1:1.000, en
substitucid de les anteriors qualificacions claus 7ap7 i 7bp7.
Tal com s’ha explicat, el sostre edificable total es manté senes variacions, ja
que unicament varia el nombre total d’habitatges. La comparacié en relacié al
planejament vigent s’expressa en el quadre seguent.

POUM VIGENT MODIFICACIO POUM VIGENT

Codi/zona Sostre edificable Habitatges Codi/zona Sostre edificable Habitatges

uf7a/7ap7 738,22 5 A/7bpm7 2.485,00 24

uf7b/7ap7 600,76 4 B/7bpm7 2.485,00 24

uf7c/7ap7 616,59 4 C/7bpm7 2.485,00 24

VE/7bp7 5.500,00 49

Total 7.455,57 62 7.455,00 72

Aquests canvis no alteren en cap cas I'equilibri de beneficis i carregues de la
resta d’illes, atés que els sistemes urbanistics s’entenen substituits per altres
amb major superficie de cessio.
Caldra danicament adequar la urbanitzacio existent a la nova ordenacio,
mitjangant I'aprovacié del corresponent projecte d’urbanitzacié per aquesta
adequacio i zona verda, tot i que, d’acord amb el RPLU es pugui desenvolupar
simultaniament.

2.3.3. Cessi6 de sol amb aprofitament

La cessid de sol amb aprofitament que correspon al 10% de 'aprofitament del
poligon d’actuacié urbanistica PA-7 delimitat pel Pla d’ordenacié urbanistica
municipal ja es va materialitzar amb motiu del projecte de reparcel-lacié
aprovat, quedant pendent uUnicament la cessié d'un local de 76,67 m2st, tal
com es va establir en el Conveni Urbanistic aprovat en 2002. Aquesta cessio
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2.3.4.

2.3.5.

2.3.6.

es fara efectiva amb I'aprovacioé definitiva de la present modificacié actual, que
comportara la execucié de la nova ordenacio.

D’acord amb I'article 46.2.b del TRLU:

“b) Quan, d'acord amb l'objecte del pla urbanistic, no hi hagi alternatives
d'ordenacié raonables que permetin materialitzar la cessié de sol obligatoria en
una o diverses parcel-les de resultat que es puguin adjudicar individualment a
I'Administraci6 competent, es pot substituir aquesta cessié per la d'altres
terrenys equivalents fora de l'ambit l'actuacié o, subsidiariament, pel seu
equivalent en sostre edificat o en metal-lic per destinar-lo a conservar,
administrar o ampliar el patrimoni public de sol i d'habitatge.”

En aquest sentit, i donat que és evident que no existeix la possibilitat de
materialitzar la cessidé de sol, per manca de solars on situar I'aprofitament, es
proposa l'alternativa d’efectuar la cessié de I'equivalent monetari del valor del
local, que passara a integrar-se al patrimoni municipal del sol i habitatge
municipal (PMSH) amb la destinacié que li preveu la legislacié vigent.

La quantificacié6 d’aquest valor s’establira en el projecte de reparcel.lacio, a
partir de I'analisi dels valors en venda de locals similars en el nucli urba de
Cunit, aplicant els coeficients ponderadors adequats.

Tal com es demostra en l'estudi econdmic annex, no hi ha un augment
addicional de [laprofitament urbanistic com a conseqiéncia dels nous
habitatges afegits, per raé de la major repercussio del cost d'urbanitzacié de la
zona verda ampliada i de la disminuci6é del valor en venda dels habitatges amb
proteccio oficial.

Habitatges amb proteccio oficial

La present modificacié puntual comporta la reserva d’'un total de 6 habitatges
amb protecci6 oficial, amb una superficie construida equivalent a 556,73 m2st.
Cessi6 addicional de zona verda

No obstant la reserva de 6 habitatges amb proteccio oficial, dels 10 habitatges
nous previstos, s’incrementa també, addicionalment, la superficie de sol
destinada a sistema d’espais lliures (clau 3C) en un total de 10 m2s per cada
nou habitatge, és a dir, en un total de, com a minim, 10 m2st x 10 habitatges =
100 m2s. L'increment proposat és de 431 m2s > 100 m2s

Agenda

La present modificacio manté el regim de sol urba i la qualificacié urbanistica
com a conjunt d’ordenacié unitaria (clau 7bpm7) i la seva execuci6é és directa
en sol urba.

Les normes urbanistiques contenen les condicions i parametres urbanistics
aplicables a efectes de la seva execucié.

La vigéncia del Pla sera indefinida.
D’acord amb l'article 99.1.b de TRLU:
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2.3.7.

2.3.8.

b) La previsid, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de
'execucié immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a
aguesta execucio, el qual ha d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

A aquests efectes, s’estableix un termini de sis mesos, a partir de I'entrada en
vigor de la present Modificacié puntual, per incorporar el projecte d’urbanitzacio
de la illa amb les zones verdes i la modificacioé del projecte de reparcel.lacio,
quina aprovacio definitiva facultara el promotor per iniciar la construccio dels
habitatges.

Documentacié ambiental

Atesa la escassa entitat de la modificacié i vist que no existeix canvi d’Us
respecte del previst en el planejament general vigent, el que no suposa
impactes ambientals de cap mena, diferents o addicionals als ja existents en la
ordenacié anterior, no es considera necessari adjuntar documentacié de
caracter ambiental.

La proposta de modificaci6 que es presenta no comporta, aixi doncs, efectes
ambientals significatius, tenint en compte el seu abast i caracteristiques, més
enlla de les petites incidéncies que poden derivar-se tant la ordenacié vigent
com la que deriva de la present modificacié puntual.

D’acord amb la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de l'activitat
administrativa de I'Administracido de la Generalitat i dels governs locals de
Catalunya i d’impuls de lactivitat econdmica, mentre no es duu a terme
'adaptacié de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacidé ambiental de plans i
programes, a la normativa basica continguda a la Llei de I'Estat 21/2013, de 9
de desembre, d’avaluacié ambiental, s’han d’aplicar les prescripcions de la Llei
6/2009 que no contradiguin la dita normativa basica, d’acord amb les regles
contingudes en la Disposicid addicional vuitena de la Llei 16/2015.

Dita Disposicio addicional vuitena, en el seu apartat 6.c), estableix que “no han
d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estratégica, per la manca d’efectes
significatius que produeixen sobre el medi ambient, o perqué els efectes h ja
han estat avaluats en el planejament urbanistic general: Primer: (...) i Segon:
Les modificacions de planejament urbanistic no incloses en 'apartat quart de la
lletra a que es refereixen només a sol urba”.

Ates que la present modificacioé puntual no esta inclosa en cap dels suposits de
dita apartat quart de la lletra a citada, resulta innecessaria I'aportacié d’un
document d’avaluacié ambiental estrategica,.

Mobilitat generada

L’article 3.1 del Decret 244/2006, de regulacié dels estudis d’avaluacioé de la
mobilitat generada, indica que les modificacions de planejament que comportin
nova classificaci6 de sol urba o urbanitzable han d’incloure un estudi
d’avaluacio de la mobilitat generada com a document independent.

Atés que no es modifica la classificacid del sol, ni tampoc les qualificacions
urbanistiques que admeten usos o0 activitats generadores de mobilitat,
mantenint-se els usos existents, amb un lleuger augment de la densitat
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2.3.9.

2.3.10.

2.3.11.

2.3.12.

d’habitatges, resulta obvi que és innecessari un estudi d’avaluacié de la
mobilitat generada, ja que no es genera nova mobilitat significativa com a
conseqliencia de la modificacié puntual. No correspon, doncs, incloure en la
modificacié puntual del Pla general cap estudi d’avaluacid6 de la mobilitat
generada, ja que aquesta modificacidé no comporta tampoc nova classificacio
de sol urba o urbanitzable.

Memoria social

La modificaci6 incrementa, respecte de les previsions del planejament general,
el parc d’habitatges amb proteccié oficial del municipi en un total de sis unitats.

Viabilitat econdomica

La modificacié incideix simplement en la tipologia edificatoria del conjunt
d’ordenacio unitaria definit en el planejament vigent, mantenint la edificabilitat i
augmentant lleugerament el nombre d’habitatges previst. Els vials que
defineixen l'illa es troben ja urbanitzats.

La proposta no modifica sensiblement la viabilitat economica de la ordenacio,
tot i laugment del nombre d’habitatges queda compensat per I'increment de la
superficie de sol de cessio per a sistema d’espais lliures, que suposa també un
increment del cost d’'urbanitzacié, i pel desti de part dels habitatges a
habitatges amb proteccio oficial.

S’adjunta en Annex l'estudi comparatiu d’avaluaci6 econdmica a que es
refereix I'article 99.1.c TRLU, on es pot comprovar com el valor del sol no varia
significativament amb la modificacié puntual del planejament general que es
proposa, donat que la repercussio del valor en venda del sostre protegit i
'augment del cost d’urbanitzacié de la zona verda, compensa sobradament el
lleuger 'augment del nombre d’unitats, respectant sempre el sostre maxim
establert pel planejament general.

Informe de sostenibilitat economica

No procedeix tampoc la redaccio de I'informe de sostenibilitat econdmica definit
en larticle 66 de la Llei d'urbanisme, ja que l'impacte de les actuacions
previstes en la modificacié puntual sobre les finances publiques municipals és
practicament nul, atés que el cost de manteniment dels 100 m2s. addicionals
de zona verda -sobre el total de 2.345 m2s previst en el planejament vigent- es
considera minim.

Tanmateix, és evident que les xarxes de subministrament i serveis municipals
es veuran optimitzades, atés que es preveuen tres Uniques escomeses de tres
edificacions, enfront de les que resultarien per a cada una de les cases en
filera en I'ordenaci6 vigent, el que compensa el major manteniment derivat de
'increment de 100 m2s de zones verdes.

Programa de participacio6 ciutadana

La present modificacioé puntual ha de ser objecte d’aprovacio inicial municipal i
informacid publica, periode en el qual les entitats i persones interessades
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2.3.13.

2.3.14.

2.4,

poden formular els escrits d’al-legacié que considerin necessaris en relacio a la
nova ordenacid volumétrica proposada, els quals seran objecte d’analisi i
resolucio per I'ajuntament de Cunit.

Gestio urbanistica

No es defineix cap sistema d’actuacié o gestié urbanistica, ja que la present
modificacid puntual no comporta modificacions registrals respecte de les
finques incloses en el seu ambit ni dels titulars de les mateixes.

Suspensio de llicencies

L’article 73.2 del TRLUC indica que l'aprovacio inicial dels instruments de
planejament obliga I'administracié competent a acordar suspendre la tramitacié
de projectes de gestié urbanistica i d’'urbanitzacio, i d’atorgament de llicéncies,
en els ambits en qué les noves determinacions comportin una modificacio del
régim urbanistic. L’ambit de suspensié de llicencies és el mateix ambit de la
modificacié i queda delimitat en el planol d'ordenacié O.5 (“Suspensié de
llicéncies”, a escala 1:1.000..

Avantprojecte arquitectonic

L’avantprojecte arquitectonic que acompanya el document de madificacié
puntual del planejament vigent no té caracter vinculant. Es formula per tal de
detallar les caracteristiques tipoldgiques i formals que justifiquen la modificacié
i també per visualitzar la ordenacié fisica i la volumetria dels tres edificis
resultants.

S’han estudiat diverses propostes d’implantacio, de les quals s’adjunta la que
s’estima de major interés.

Es proposen tres edificis de planta baixa i tres plantes pis (PB+3P) quines
traces, inclosos els cossos sortints oberts, han de quedar inserides dins dels
galibs maxims de la volumetria especifica definida normativament, tal com
s’indica en la documentacio grafica. Els edificis se situen desplagats entre si i,
en els ambits on es superposen, separats un minim, de 12,50 metres, que és
aproximadament la seva altura. Aquesta disposicié dona lloc a tres zones
diferenciades d’espais comunitaris enjardinats.

La seva posici6 en el terreny permet una bona adaptacié topografica, amb una
escassa incidéncia en la modificacié de la topografia original del terreny.

Des del punt de vista de la tipologia edificatoria, cada edifici disposa d’un Unic
nucli vertical d’accessos, que serveixen a 6 habitatges per repla. La col-locacié
de dos grans patis centrals facilita la ventilacié creuada dels habitatges, que
podran disposar de terrasses, molt Utils atenent a la suavitat del clima a Cunit,

Es pot optar per projectar un aparcament per a cada un dels tres edificis,
facilitant aixi la seva construccié per fases, o bé per formar una planta
d’aparcament conjunta en planta soterrani, amb un Unic accés.

17



MODIFICACIO PUNTUAL PAU-7 VALPARAISO (Cunit)
Memoria informativa i justificativa Desembre 2021

ANNEX 1
Avaluacio econdmica. Analisi comparada

S’ha d’entendre que la promocié és economicament viable si els imports de la venda dels
productes immobiliaris compensen les carregues urbanistiques i els beneficis minims exigits.
La ordenacio que es proposa no comporta un augment d’aprofitament urbanistic en relacié a
la actualment vigent, encara que s’augmenta la densitat residencial en 10 habitatges, 6 dels
qguals amb protecci6 oficial, ateses les carregues urbanistiques addicionals derivades de la
major superficie de zona verda i la reserva de sostre per habitatges amb proteccio oficial.

Cal tenir en compte que el poligon d’actuacié urbanistica esta ja executat, amb la cessio de
sol amb aprofitament i les cessions de sol per sistemes ja efectuades i rebudes per
I'ajuntament de Cunit.

D’altra banda, el valor del sol i el cost de la construccio sera el mateix pels habitatges lliures
gue pels protegits, si bé el preu de venda dels protegits pot ser lleugerament inferior al lliure.

1) Valoracié del sol segons la ordenacié vigent

Parametres urbanistics:

Superficie sol: 7.812 m2s

Superficie sostre: 7.455,59 m2st
Coeficient d’edificabilitat: 0,95 m2st/m2s
Nombre d’habitatges: 62

Cessi6 zona verda: 2.345 m2s

D’acord amb el RD 1492/2011, de 24 d’octubre, del Reglament de Valoracions de la Llei del
sol, el valor de repercussié del sol, en una situacié de sol ja urbanitzat (si bé pendent de la
urbanitzacio de la zona verda), sera de:

Vrs = (VW/K) — Vc

on:

Vrs = valor de repercussio del sol
Vv = Valor en venda en €/m2

K = coeficient ponderador de les despeses generals de gestid, promocié i financament,
inclos el benefici empresarial necessari per la viabilitat de 'operacié. Amb caracter general
és igual a 1,40 i no s’aprecien en aquest cas factors que en justifiquin la seva reduccio.

V¢ = valor de la construccié en €/ m2s.

| el valor del sol sera de:

Vs = edificabilitat x Vrs

A aquest valor del sol s’ha de deduir el cost de la urbanitzacié de la zona verda.
Vso =Vs -G (1 +TLR + PR)

on:

Vso = valor del sol descomptades les carregues pendents
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Vs = valor del sol urbanitzat no edificat en euros
G = costos d’urbanitzacié pendents
TLR = taxa lliure de risc en tant per u

PR = prima de risc en tant per u

Estudi de mercat: valor en venda

S’han seleccionat productes immobiliaris similars al proposat, amb un bon nivell de
conservacié i de qualitat alta, situats preferentment en I'ambit de Cunit Residencial. S’aplica
un coeficient de transaccio de 0,85 en tots els casos, ates que els testimonis s’han obtingut
a traves d’una empresa intermediaria, aixi com un coeficient d’antiguitat i estat de conservacio
segons el citat RD 1492/2011, de 24 d’octubre.

Veure Annex. El valor en venda mitja és de 1.946,93 €/m2st per I'habitatge lliure

Valor de la construccio:

Es pren el modul M= 800 €/m2st com a mitjana per a construccié d’habitatges en edificis
plurifamiliars similars als projectats, procedent del butlleti de “Valors basics immobles urbans
sol, construccidé”, que per a 2021 es va fixar, per a Catalunya, entre un maxim de 916,09 € i
un minim de 655,29 €, segons la superficie de I'habitatge. Per a 'any 2019 aquest valor s va
fixar exactament de 800 €/m2st, valor que esta dins la forquilla que el mateix butlleti va
incorporar a partir de 2020.

PEM 800 €/m2st + 12% CG + 19% Bl = 800 + 96 + 152 = 1.048 €/m2st
Valor de repercussié del sol:

Vrs = (1.946,93 €/m2st/ 1,40) — 1.048 €/m2st = 342,66 €/m2st

Valor del sol:

Vs = 7.455,59 m2st x 342,66 €/m2s = 2.554.732,47 €

Es considera un cost de 70 €/m2s per la urbanitzacié de la zona verda. Aquest preu és una
estimacio per a una zona verda de qualitat mitjana, i se situa dins d’'una forquilla molt amplia,
que va des de 30 €/m2s per a una simple plantacié d’arbres, fins a 150 €/m2s, o més, per a
una zona amb espais pavimentats, mobiliari urba, jardineria, rec, enllumenat, etc. EIl modul de
70€/m2s admet I'enjardinament i enllumenat amb balises, amb algun element de mobiliari
urba, perod sense espais pavimentats.

Superficie zona verda: 2.345 m2s

Cost zona verda = 2.345 m2s x 70 €/m2s = 164.150 €
Repercussio = 164.150 € / 7.455,59 m2st = 22,02 €/m2st
Valor del sol descomptat el cost de la zona verda:

Vso =Vs -G (1 +TLR + PR)

on:

G =164.150 €
TLR=1
PR=0,8

Vso = 2.554.732,47 — 164.150 (1+1+0,8) = 2.095.112,47 €
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2) Valoracio del sol seqgons la modificacié proposada

Parametres urbanistics:

Superficie sol: 7.812 m2s

Superficie sostre: 7.455,59 m2st

Coeficient d’edificabilitat: 0,95 m2st/m2s

Nombre d’habitatges lliures: 66 (6.898,86 m2st) 92,53 %
Nombre d’habitatges HPO: 6 (556,73 m2st) 7,47 %
Cessi6 zona verda: 2.776 m2s

D’acord amb el RD 1492/2011, de 24 d’octubre, del Reglament de Valoracions de la Llei del
sol, el valor de repercussié del sol, en una situacié de sol ja urbanitzat (si bé pendent de la
urbanitzacio de la zona verda), sera de:

Vrs = (WIK) - Vc

on:

Vrs = valor de repercussio del sol
Vv = Valor en venda en €/m2

K = coeficient ponderador de les despeses generals de gestid, promocié i financament,
inclos el benefici empresarial necessari per la viabilitat de I'operacié. Amb caracter general
és igual a 1,40 i no s’aprecien en aquest cas factors que en justifiquin la seva reduccié.

V¢ = valor de la construccié en €/m2s.

| el valor del sol sera de:

Vs = edificabilitat x Vrs

A aquest valor del sol s’ha de deduir el cost de la urbanitzacié de la zona verda.
Vso=Vs-G (1L +TLR + PR)

on:

Vso = valor del sol descomptades les carregues pendents

Vs = valor del sol urbanitzat no edificat en euros

G = costos d’'urbanitzacié pendents

TLR = taxa lliure de risc en tant per u

PR = prima de risc en tant per u

Estudi de mercat: valor en venda

L’estudi de mercat és el mateix considerat en la opcié anterior, corresponent a la ordenaci6
vigent.

Valor de la construccio:
PEM 800 €/m2st + 12% CG + 19% Bl =800 + 96 + 152 = 1.048 €/m2st

Valor de repercussié del sol:

Habitatge lliure:
Vrs = (1.946,93 €/m2st/ 1,40) — 1.048 €/m2st = 342,66 €/m2st
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Habitatge protegit::

D’acord amb el Decret Llei 50/2020, de 9 de desembre, que modifica els preus establerts pel
Decret 7572014, de 27 de maig, Cunit es triba en Zona B, quina preu de venda mig és de
1.938,32 €/m2 de sup. util, equivalent a 1.647,57 €/m2 sup. construida.

Vrs = (1.647 €/m2st /1,40) — 1.048 €/m2st = 128,43 €/m2st

Valor ponderat.

Vrs = (342,66 x 92,53/100) + (128,43 x 7,47/100) / 100) = 317,16 €/m2st
Valor del sol:

Vs = 7.455,59 m2st x 317,16 €/m2st = 2.364.609,22 €

Es considera un cost de 70 €/m2s per la urbanitzacié de la zona verda
Superficie zona verda: 2.776 m2s

Cost zona verda = 2.445 m2s x 70 €/m2s = 194.320 €

Repercussié = 194.320 € / 7.455,59 m2st = 26,06 €/m2st

Valor del sol descomptat el cost de la zona verda:

Vso=Vs-G (1+TLR + PR)

on:

G =194.320 €
TLR=1
PR=0,8

Vso = 2.364.609,22 — 194.320 (1+1+0,8) = 1.820.518,92 €

Com es pot veure, el valor del sol és aproximadament el mateix en les dues opcions, i fins i
tot una mica menor en la ordenacié urbanistica modificada, per la repercussio del valor en
venda una mica menor del sostre protegit i 'augment del cost d’'urbanitzacié de la zona verda,
toti el lleuger 'augment del nombre d’unitats -amb el mateix sostre.
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Cunit-llla Valparaiso. Planejament vigent

Tipologia
Superficie
Sostre total
Sostre resid total
Sostre resid NI

100%

Lliure

0%
Régim general

Total

Plurifamiliar

7.812,00 m2s
7.455,59 m2st

7.455,59 m2st 62 hbtges
0,00 m2st
Sostre Valor sol Cost urbanitzacié Cost construccié Cost proj+gestio Cost total Preu venda Diferéncia
(m2st) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€)
7.455,59 342,66 22,02 952,00 96,00 1.412,68 1.946,93 534,25
2.554.732,47 164.150,00 7.097.721,68 715.736,64 10.532.340,79 14.515.511,84 3.983.171,05
24,26 1,56 67,39 6,80 100,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7.455,59 2.554.732,47 164.150,00 7.097.721,68 715.736,64 10.532.340,79 14.515.511,84 3.983.171,05
24,26 1,56 67,39 6,80 100,00 27,44

Cost urbanitzaci6

Superficie Preu unitari Cost total
(m2s) (€/m2s) (€)
Zona verda [ 2.345 70 164.150]
TOTAL 164.150
Repercusio sobre m2st resid total (€/m2st) 22,02
Cost construcci6
PEM Bl 19% Total

(€/m2st) (€/m2st) (€/m2st)

Lliure 800,00 152,00 952,00

Protegit

PEM=preu d'execucié material
Bl=benefici industrial
Nl=nova implantacié



Cunit-llla Valparaiso. Modificacié puntual

Tipologia Plurifamiliar
Superficie 7.812,00 m2s
Sostre total 7.455,59 m2st
Sostre resid total 7.455,59 m2st 72 hbtges
Sostre resid NI 0,00 m2st
Sostre Valor sol Cost urbanitzacié Cost construccié Cost proj+gestio Cost total Preu venda Diferéncia Cost urbanitzacio
(m2st) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€) (€/m2) (€) Preu unitari  Cost total
(€/m2s) (€)
92,53% 6.898,86 317,16 26,06 952,00 96,00 1.391,22 1.946,93 555,71| Zona verda [ 2.776 70 194.320]
Lliure 2.188.042,44 179.804,30 6.567.714,72 662.290,56  9.597.852,01 13.431.597,50 3.833.745,49| TOTAL 194.320
22,80 1,87 68,43 6,90 100,00
7,47% 556,73 317,16 26,07 952,00 96,00 1.391,23 1.647,00 -255,77| Repercusié sobre m2st resid total (€/m2st) 26,06
Reégim general 176.572,49 14.515,70 530.006,96 53.446,08 774.541,23 916.934,31 142.393,08
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 Cost construcci6
PEM Bl 19% Total
Total 7.455,59 2.364.614,92 194.320,00 7.097.721,68 715.736,64 10.372.393,24 14.348.531,81 3.976.138,57 (€/m2st) (€/m2st) (€/m2st)
22,80 1,87 68,43 6,90 100,00 27,71 Lliure 800,00 152,00 952,00
Protegit 800,00 152,00 952,00

PEM=preu d'execucié material
Bl=benefici industrial
Nl=nova implantacié
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ANNEX 2. Estudi de mercat

Font Data Tipus i zona Any Estat Sostre Preu Preuunitari CoefG Coef A-C  Preu unitari
(m2st) (€) (€/m2st) (%) (E/m2st)

1 |Habitaclia | 26.07.21 | Pis. CR-Rambla del Prat | 1981 | Normal 70 129.000,00 1.842,86| 15,00 0,2800 2.005,03
2 | Habitaclia | 26.07.21 | Pis. CR-Rambla del Prat | 2007 | Normal 70 176.000,00 2.514,29| 15,00 0,0798 2.307,69
3 | Habitaclia | 26.07.21 | Pis. Cunit residencial 2000 | Normal 120 176.000,00 1.466,67| 15,00 0,1261 1.403,87
4 | Habitaclia | 26.07.21 | Pis. Cunit Centre 1978 | Normal 75 140.000,00 1.866,67| 15,00 0,3075 2.074,57
5 | Habitaclia | 26.07.21 | Pis. CR-Valparaiso 1978 | Normal 84 138.000,00 1.642,86| 15,00 0,3075 1.825,83
6 |Habitaclia | 26.07.21 | Pis. CR 1980 | Normal 95 179.000,00 1.884,21| 15,00 0,2891 2.064,60
Mitjana 1.946,93

Coef G: coeficient de gestid (preu anunci/transaccid)
Coef A-C: coeficient antiguitat/Conservacié (RD 1492/2011, de 24 d'octubre, Annex Il)

Signat,
JOAN PASCUAL — RAMON AUSIO ARQUITECTES, SLP
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Habitaclia, 26/07/2021

13 Fotos

Piso Zona rambla del prat. Gran piso rambla prat,. .. :
Cunit - Cunit Residencial 129.000 €

70m? - 3 habitaciones - 1 bafio - 1.843€/m? RRpPATIO T

Bonito Piso en Cunit, piso primero sin ascensor, con Plaza
de Parking. Se encuentra ubicado en la zona mas céntrica y

al...

Anuncio Premium+ actualizado hace 12 dias



Piso Zona rambla del prat. Gran piso con piscinay... ]}'6,000 £

Cunik - Cunit Residencial

70mZ - 3 habitaciones - 1 bafo - 2.514€/m?

Bonito Piso en Cunit, con Pisicna, Plaza de Parking,
Ascensor, solarium, y bonita zona comunitaria con piscing.

Elinm...

20fotos  1wvid o —

e e




13 Fotos

Planta baja en Cunit Residencial. Gran planta baja
Cunit - Cunik Residencial

120mZ - 4 habitaciones - 2 bafios - 1.467€/m?

Planta baja en Cunit, 120 m. de superficie, 300 m.
superficie parcela, 12 m2 de cocing, 20 m2 de comedor,
150 m2 de terr...

Anuncio Premium actualizado ayer

176.000 €

ha bajado BOG £

_‘ Avisame si baja




Cunit-4, sector Centre.

Habitaclia, 26/07/2021

Piso en Centre. Precioso piso en cunit!! 140.000 €

75m? - 3 habitaciones - 1 bafo - 1.867€/m?




18 Fotos

Planta baja en Cunit Residencial. Planta baja con ...

Cunik - Cunit Residencial
84m? - 3 habitaciones - 1 bafio - 1.643€/m?

Planta baja en Cunit zona VALPARAISO, 84 m. de
superficie, 1000 m. de la playa, 3 habitaciones dobles, un
bano, propied...

Anuncio Premium actualizado hace 2 dias

138.000 €




Planta baja en Cunit Residencial. Planta baja con ... 179.000 €

Cunit - Cunit Residencial o

95m~ - 3 habitaciones - 1 bafo - 1.884€/m?

Vivir en un piso con vistas despejadas y una parcela de 150
metros donde hacer barbacoas con amigos, disfrutar de un

bon...

merkapiso

- EL VENDRELL -

Anuncio Premium actualizado hace 2 dias
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