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SUMMARY 
 
Valuation activity is a very specific field of professional practice, it is developed in an ordinary 
way by the free market. Usually, valuators do not enter the administrative field because the 
rules are very specific and constrain such important aspects as free negotiation, basic trait in 
the free transmission of a good. 
 
As of July 1, 2007, with the approval of the land law 8/2007, the expropriation took a leap in 
the interests of the affected owners, due to the fact that the assets were treated identically, 
when the determination of Its value, than another in the free market. It broke with the 
cadastral papers and opened the door to the definition of prices with systematic similar to 
those of the free market. Now, this does not mean that there is total liberation. There are 
specific regulations that must be followed, regulated procedures to meet and specificities to 
know. 
 
The elements that intervene to obtain value throughout recent history have caused confusion 
and have been the subject of various interpretations, the number of successive state and 
autonomous regulations with criteria changes and continuous methodologies have been the 
breeding ground for the increase of the uncertainty and fuel of disorientation. 
 
The different interests at stake and that the fixing of the price has not been derived from a 
free negotiation, as much by administrative limitations as by lack of flexibility of the parties, 
has caused that the economic conditions of the transmission end up being resolved with 
judgments more or less correct emanated from the courts. In this way, the final price of the 
good despite all the instances that can be appealed, does not normally satisfy the parties 
being a cause of frustration and loss of confidence. 
 
On the other hand, the times in which the administrative procedure is carried out - sometimes 
aggravated by the effect of political changes -, the lack of fluid dialogue, insufficient training 
and knowledge of those affected with technical advice sometimes unethical, are elements 
that complicate the process. 
 
However, it is important to emphasize, after 10 years of validity of the law, that they are still 
presented and there are published books of valuations with expropriatory purpose, which 
present the new rules of the game, the theory is correct but the practical cases do not are, 
there are also professionals and teachers who still think that is valued with cadastral values 
and this is a mistake to be corrected. In municipalities with updated stock prices, the 
cadastral value can serve as a reference, more so with the lower prices that the market has 
suffered, but this does not mean that it is correct to take it as a substitute value, although it 
may help arrive at a price of conciliation. 
 
This paper explains in detail what expropriation is, what is value and what is the valuation. It 
provides the necessary tools so that the technicians have a global vision - from the 
knowledge of the elements involved in the expropriation, the valuation methods, and practical 
examples - of the problematic in an assessed process of obtaining a transmission price 
where the key lies in knowing very well the market and all the internal and external agents 
that for their fixation can intervene. 
 
It serves as a reflection on the difficulty of setting a value that fits the expectations of the 
parties: reality is one and value in return is only a more or less successful reflection of it, 
therefore, it is a success peaceful settlement of the price and conditions of transmission. 
 
It is necessary to clarify that in this study only assessed the developed land, and on this will 
be solved both edified and non-built lands, with and without urban development. We will 
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therefore enter into the definition and drawing of the homogeneous space environment, 
discount when necessary urbanization charges and apply the prize of affection. 
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1. INTRODUCTION 
 
The field of valuation of the professionals is developed mainly the free market that comes 
regulation by the norm ECO 805/2003, the administrative valuations and especially in the 
expropriation is governed by state and autonomic laws and regulations that are increasingly 
closer to the market valuations, but taking into account that value must be given and a price 
determined in soils destined to systems without assigned buildability, it should be defined, if it 
has not been delimited by a specific urban planning, a homogeneous spatial area that allows 
establishing a correct weighted buildability for the concrete floor to be evaluated. 
 
Define the value of the soil (residual method) or built-up roof (comparison method) to be 
obtained from reliable data according to the requirements of the specific regulation. 
The real estate market behaves differently depending on the particular situation of the 
property, you can observe evolutionary trends, expectations or make forecasts for the future, 
but there are always concrete cases that by their singularity may be excluded from the 
whole. 
The real estate market depends on macro and microeconomics factors, of the 
macroeconomics because we are in a globalized space and of the microeconomy because 
the sales prices are different between communities and cities. 
On the other hand, it is a market that is not characterized by its transparency, it is known the 
values of supply but are not easily obtained transmission prices, some of the precious are 
not declared for tax and tax reasons and are real estate agent - When the sale is made 
through an agent and especially in the second-hand market - those who know the actual 
import of the transactions. Currently, in the new building there are still promoters open to 
negotiate and adjust the value, absorbing VAT, writing expenses, second parking space, 
storage, or directly on the sale value, this adjustment on the price may be higher or lower 
depending on the economic status of the developer, liquid need, capital increase, year-end ... 
The final price is in the private sector, therefore there is presumption of the sale price 
because the promoters do not make public. 
That in the expropriation, it has been passed from cadastral value to market value has 
resulted in a substantial increase in the amount of compensation. For this reason, in 2013 
the city planning law was modified in order to limit how and when an owner can ask the 
administration to expropriate a property affected as a public endowment (roads, green 
spaces, public facilities) and established a moratorium until December 31, 2013 that was 
extended until December 31, 2014. Currently any owner who has an affected property and 
meets the conditions set forth in the law of urbanism can request the expropriation, and the 
valuation of its will be in relation to market values. 
 
The content of the work incorporates excerpts from publications in the field of valuation and 
all aspects and details of the regulations governing expropriation. Finally, we collect resolved 
cases, however, valuation is not an exact science, and must be objectively addressed by 
trying to justify the elements involved, buildability, utilization, value of impact or substitution. 
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2. EXPROPRIATION 
 
The urban planning of the territory is carried out by means of general urban planning, which 
in Barcelona is constituted by the General Metropolitan Plan of 1976 and by specific 
modifications thereof in those areas where the passage of time has required a new and 
current planning adequate to the needs of our contemporary society. In urban land, general 
urban planning is developed through urban improvement plans and special urban plans. 
 
The execution planning is the set of procedures in planning legislation for the transformation 
of land use, especially for the development of this, according to the planning. The 
construction of the lots resulting from the actions of implementation, both for private use and 
those for equipment and provision of public ownership, the development of new roads and 
new parks and public spaces, and the implementation of infrastructure requirements are an 
integral part of urban management and constitute the culmination phase of the process. 
The urban execution is carried out through the systems of action of reparcelling or 
expropriation. The systems of action are determined, in principle, by the urban planning. 
 
2.1 What is the expropriation, evolution of the right of ownership and limitation of use 
 
The expropriation is that institution of public law that allows to operate coercive transfers of 
the property of an individual to the Public Administration, or another individual, by public 
interest, after payment of its economic value. (Fernando Garrido Falla: Tratado de derecho 
administrativo, vol II. Madrid 1987) 
 
The right to property, and individualistic nature expands, typical of roman law had been 
incorporated into the Civil Code of 1889, in its article 348 precepts “The right to enjoy and 
dispose of a thing without more limitations than those established by the laws” and Article 50 
of the same legal body recognized land owner the right to make him work, plantations and 
excavations it deems appropriate. 
Subsequently Article 33 of the Spanish Constitution recognizes the right of private property, 
but adds “The social function of these rights will delimit their contents, according to the laws, 
and no one may be deprived of their property and rights but for a justified cause of public 
interest or social interest, according to the corresponding indemnification and in accordance 
with the provisions of the laws” 
The configuration of the right of property changes substantially, according to the laws or 
norms of public law: LEF of 1954; The Land Laws (1956, 1976, 1990, 1992, 1998, 2007 and 
2008), which displaces civil regulations for the administrative regularization of property. 
 
The urban legislation has set up a statutory property right, which determines as STS says on 
03/6/98 "... the content of the property right will be at all times what derives from urban 
planning, that is, the own powers of the domain are the creation of the urban planning law in 
force at any time. " And in view of the STS of 11/15/1993 "... the statutory character of the 
right to property, which has been repeatedly highlighted by jurisprudence ... has been 
determining that the concept of injuries in the field of urban planning must be defined in the 
light of the moment In which, by fulfillment of the urbanistic duties, the owner has won the 
artificial contents that were taken to super initial right" 
 
The aims and concepts of expropriation and expropriation because of urbanism (RDLeg 
2/2008, art.29.1) 
Regulations: European Economic Community art.33.2; State regulations LEF art.71 a 75 i 
85; LS 98 art. 34; Catalonia art.110. 
The lack of a legal definition of urban expropriation, made jurisprudence defines urban 
expropriations. To this end the STS 12/02/1990 and 02/18/1992: "... those who carry out 
plans to implement urban planning that was expropriated assets and rights in order to 
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provide a particular sector the necessary ... without the infrastructure are not affected when 
the implementation of a plan of urban history ... and this despite the fact that the object of 
public service established is located contemplated in the relevant plans ... since this 
circumstance does not qualify for itself as urban expropriation carried out...” 
 
With the new legal regulation (RDL 2/2008, art.29.2) 
It is not necessary to express an specific declaration of public utility and necessity of 
employment for the administration to act because the simple approval and publication of the 
Plan or the boundary of the unit or the polygon automatically causes these effects (STS 
28/05/1997). 
The connection of the expropriation with the planning instrument is total, so that if the Plan 
were annulled, the expropriation would be invalidated (10/12/1996 STS " by reason of non-
existence of its cause and with it, cessation of expropriatory legitimation. " 
 
Since 1976, there have been numerous legislative changes in valuations. In the period of 
validity of each of them, doubts have arisen for their application, especially for technicians or 
experts in administrative procedures or administrative disputes, because in some cases it 
does not present much precision, even in substance, until the Courts with the sentences 
establish doctrine or interpretative criteria of the articulation of the laws. 
At the same time there have been conflicts of competence between the State and the 
Autonomous Communities and between them and the municipalities, similarly there have 
been derogations from regulations and supplementary provisions that the law that protected 
them were affected by subsequent sentences. These issues give rise to difficulties in 
valuation practice.  
One issue not least in any kind of evaluation is that the regulations apply is that which 
emanates from the state, as has exclusive function art.149.1.18 according to the EC, and the 
Constitutional Court doctrine derived from the STS 61/1997 and 164/2001, but in the field of 
planning and assessments expropriation also required the application of planning 
regulations, a regional competition and different in each of them, as this is the law that 
regulates the transformation of the soil, provides transfer ratios, percentages HPO and by 
planning their exploitation determines, among other things, the necessary elements for the 
assessment. 
 
It should be mentioned that from a careful study of the different regulations that have been in 
force since 1976, it can be concluded that the value of soil obtained by applying each norm 
varies substantially. As a result, the question that arises fairly general by knowledgeable 
experts in this discipline is the following: 
 
Would not it be better established throughout the country and all the administrations that 
integrates a single normative criteria for assessing soil in different states and situation, as 
well as buildings and other elements, to obtain a single value for the same While evaluating 
the various sectors and regulations? 
 
And in any case, once obtained this value, you could apply a different coefficient for each 
purpose, planning, fiscal and others? 
 
This will facilitate the work appraisers or experts and give more transparency to citizens and 
developers, to understand how you get the value of goods and simplification of administrative 
procedures would require a consequent improvement in efficiency. 
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2.2 The expropiandi cause 
 
The autonomous communities have the competence to define the cause expropiandi, or to 
determine the different expropriatory assumptions in those sectors in which they have 
exclusive attributions STC 37/1987 and STC 61/1997: "... the definition of the cause 
expropiandi .. . As we have reiterated, it is a competence that follows the material 
competence, here retreadable to those of urbanism ... The State does not have the 
competence to dictate with a basic or "full" character a cause of expropriation when it does 
not have competences on the subject or sector, as in the present case ... " 
 
2.3 Expropriation cases 
 

 Systematic expropriations: those used by the expropriation institute as a system of 
development per unit or polygon of development (art.25.1.a); 29.2 i 34.1.c) LS 
2/2008) 

 Expropriation isolated: for lands ceded (art.29.2 and 34.1.a) and to facilitate the 
implementation planning 

 Expropriation for breach of the social function of property: refers to the duties of 
building and renovation (art.34.1.d) i 36.1) 

 The expropriation of property for the public land assets (art.34.1.b) 
 

Following the regional laws in Catalonia DL 1/2010 
 

 Assumptions for planning reasons expropriation (art.110) 
System of action for the implementation of urban planning (art.152 a 155) 
For the execution of a public urban systems (art.34.8 i 114) 
The expropriation of property for the public land assets (art.160 i 161) 
Because of lack of participation of landowners in land subdivision system • Installation 
(art.110.1.d) 
Breach of the social function of property (art.175 i d’altres) 
For breach of duties or conditions imposed on owners in the event of expropriation of 
real liberation (art.111) 

 Expropriation by the Ministry of Law (art.114) 
 direct occupy (art.156) 
 Compulsory purchase homes for breach of the duty of conservation and rehabilitation 

art.42. (Llei del dret de l’habitatge 18/2007 de 28 de desembre, vigent a partir 
9/4/2008) 
 

2.4 Valuation date 
One of the key issues in a case, the measurement date is specified (when referring to what 
has been the value), as established by legislation to apply, as well as the physical planning 
and tenure of while evaluating. Otherwise, there may be a valuation nullity 
 
The valuation dates for specific cases are specified below, in accordance with the rule are as 
follows: 

 Art.36 LEF “Valuations fee according to the value of the assets or expropriated rights 
have the time to begin the proceedings fair price. 

 Art.21.1.b) Royal Legislative Decree 2/2008: Moment When the valuations are set: 
 
 For joint assessment: date of public display of the draft expropriation. 
 Individual: the start is when the owner receives the comunication 
 If there is a declaration of necessity of occupation: beginning of the file the day after   

the one in which the agreement has acquired firmness 
 By ministry of law, the day on which the individual files his / her fair price sheet 
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Note: In the valuations by the comparison method: market samples can not be used after the valuation 
date, according to the case law. 
 
 
2.5 Expropriation as a systematic and isolated action 
 
In all expropriations derived from the application of the law, the expropriating administration 
may choose between processing the expropriation individually for each property or 
processing the joint assessment 

 Expropriation system 
The system of urban development by expropriation is applied by polygons of full urban 
development and includes all property and rights that are included. The delimitation of the 
area of action must be accompanied by a list of the assets and rights affected, in accordance 
with the law of forced expropriation. 
The system of urban planning by expropriation aims at the integral execution of urban 
planning in the field of action and also, if appropriate, building 

 Isolated action of expropriation 
In all cases where it is not necessary or possible to delimit a polygon of urban development, 
it can be done in a timely or isolated manner. The isolated actions usually refer to the 
execution of urban systems of public character (roads, free spaces and equipment) and the 
extension of public patrimony of soil and dwelling (construction of houses of public 
protection) 

 
2.5.1 Individual Procedure 

 
1. Application for economic endowment of the file for the amount of the municipal 

valuation estimate, once endowed will be communicated to the Land Registry the 
beginning of the file of expropriation to issue the domain certificate and charges (to 
see who the owners and other interested parties which are recorded in the Property 
Registry) and extend marginal note of the beginning of the expropriation procedure in 
accordance with Article 32 of the Mortgage Regulation. 

 
2. Initial approval of the list of belongings and rights that is submitted to public 

information for 20 days 
 

3. Once the deadline has passed, the relationship of belongings and rights is finally 
approved, the allegations presented in the public information period are resolved, in 
the case that it is appropriate to state that it has requested the right of rehousing and 
is entitled, and the file begins of expropriation 

 
4.  Once the relationship of belongings and rights is finally approved and notified to 

those affected, a mutual agreement is attempted by offering at most the amount of 
the municipal estimation valuation. As in the agreement of definitive approval of the 
relationship of assets and rights is already mentioned in article 24 of the LEF, it is not 
necessary to make a formal notification, simply calling the interested parties to 
appear a day to negotiate is enough. 

 
Keep in mind that in case there are occupants will open an individualized file for each of them. 
 
In case of a mutual agreement it can be done in two ways, or an administrative 
appearance is signed in which it is stated that a mutual agreement has been reached 
at the fair price; or you can also present an instance by the interested parties saying 
that a mutual agreement has been reached in fixing the fair price with the City Council 
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5. In the event that a mutual agreement is not reached, a request must be sent to those 
affected so that within 20 days, from the day following the notification, they present 
the assessment sheet in accordance with Article 29 LEF, the valuation must refer to 
the date of final approval of the list of goods and rights. 

 
6. Once presented, the particular appreciation sheet will be determined by the technical 

services if you agree with the particular appreciation sheet or, otherwise, to issue the 
municipal appreciation sheet. 

 
In case of being in agreement with the particular leaf of appreciation an agreement or 
resolution must be made accepting the particular sheet of appreciation and fixing the 
fair price. 

 
7. In case of not agreeing, an agreement or resolution must be made rejecting the 

particular fair price sheet and approving the municipal appreciation sheet (in the case 
of Barcelona, as in the fixing of the mutual agreement depending on the amount 
corresponds to An organ or another if it is equal to or less than 500,000 euros 
Lieutenant of Mayor with delegated competence of the Mayor, if it is between 500,000 
euros and 6.010.121,04 euros by the Government Commission, and if it is higher 
than 6.010.121,04 euros By the Municipal Council) 
 

8. If the particular appreciation sheet is rejected, the rejection resolution of the particular 
appreciation sheet and approval of the municipal appreciation sheet (FAM) will be 
notified, which will be issued within 20 days, and within 10 days Affected person may 
accept or reject. 

 
9. In case the rejection of the municipal assessment sheet by the interested party, the 

file will be sent to the Jury of Forced Expropriation of Catalonia (JEC) to set the fair 
price. 
 

10. Once the JEC decides on the fair price, an appeal may be filed for reinstatement by 
the interested party or a request prior to the contentious appeal by the City Council, 
once the recourse remedy has been resolved or the request prior to the contentious 
appeal or after the deadline has elapsed. That have been interposed, the fair price is 
definitely defined by administrative means and an administrative appeal may be filed 
by the interested party or by the City Council. 

 
11. Once the fair price has been set by JEC, the fair price is paid to the limit where there 

is conformity, ie if the City Council has resorted to the JEC agreement to be higher 
than the municipal tax sheet, the amount set in The municipal appreciation sheet; 
And if the City Council has not resorted to the JEC agreement, the fair price fixed by 
JEC.  

 
In order to proceed to the payment, either by mutual agreement, the FAM or the price 
set by JEC, approved the expense, the interested party will be required to appear for 
the signing of the Act of expropriation and payment. 
The minutes will be sent to the Inventory Services and Patrimonial Information 
Department, to be registered in the Property Register and the Cadastre 

 
 It should be taken into account that if more than 6 months have elapsed between the 

final approval of the relationship of goods and rights and the agreement of the JEC 
that terminates the administrative procedure, interest must be paid for processing 
delay in accordance with Article 56 of the LEF, and 

 If more than 6 months elapse between the JEC agreement that terminates the 
administrative route and the payment of the price set by JEC, interest for late 
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payment must be paid in accordance with article 57 of the LEF, and articles 71 to 73 
of the Forced Expropriation Regulation. 
 
web: http://www.calculo-intereses.com/ 
 
 

2.5.2 Joint appraisal procedure 
 

1. Application for economic endowment of the file for the amount of the municipal 
valuation estimate, once endowed will be communicated to the Land Registry the 
beginning of the file of expropriation to issue the certificate of ownership and charges 
(to see who the owners and other interested parties Which are recorded in the 
Property Registry) and extend marginal note of the beginning of the expropriation 
procedure in accordance with Article 32 of the Mortgage Regulation 

 
2. Initial approval of the list of assets and rights, and submitted to public information for 

20 days 
 

3. Once the deadline has passed, the relationship of assets and rights is finally 
approved, the claims presented are resolved and the joint assessment project is 
drafted.  

 
4. The expropriation project, once made the initial approval by the administration with 

expropriatory competence, must be exposed to public information, for a period of one 
month, so that the interested persons, who will be notified of the corresponding 
appreciation sheets, To submit observations and claims concerning the ownership or 
assessment of their respective rights. 
 

5. The final approval of the expropriation project belongs to the same administration that 
is competent for the initial approval.  
 

6. The resolution of the expropriation project must be notified individually by the acting 
administration to the persons holding the assets and rights affected. The notification 
must warn the interested parties that the lack of pronouncement within the following 
twenty days is considered as an acceptance of the valuation set, in which case it is 
understood that the valuation has been definitively determined. If the interested 
parties, in the aforementioned period, state in writing their disagreement with the 
approved valuation, the administration must transfer the file to the Expropriation Jury 
of Catalonia, in order to fix the price. 
 

7. If the joint assessment project is formulated simultaneously with a derivative urban 
planning instrument or with the project of delimiting a polygon of urban action, the 
corresponding procedure will be applied to each project. 
 

8. The final approval of the joint assessment project implies the declaration of urgency 
of the occupation of the assets or rights affected. Consequently, the payment or 
deposit of the valuation amount established by the joint assessment project entitles to 
proceed to occupy the property, without prejudice to the valuation by the 
Expropriation Jury of Catalonia, as the case may be, and of the processing of the 
Resources that come. 
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2.5.3 Initiation of an expropriatory file by ministry of the law 
 

1. After two years have elapsed since the term established by the urban development 
program, or five years after its entry into force, when it not establish the deadline for 
implementation of the urban action. 
 

2. If the appropriate administration not initiate the expropriation dossier within two years 
of the warning given in accordance with paragraph 1, the owners of the property may 
submit the corresponding assessment sheet, at which time the expropriation is 
Initiated by the ministry of the law and which is referred the assessment.  

 
If three months elapse without the administration accepting the valuation, the owners 
of the assets can be sent to the Expropriation Jury of Catalonia to fix the price, whose 
resolution exhausts the administrative route. Once the fair price is determined, the 
amount that results in the maximum term of six months must be paid. This amount 
accrues interest for delay in favor of the expropriated person from the moment that 
period has expired and until it has been paid. 

 
3. The provisions in the previous points do not apply to: 

 
a) Land classified as non-developable land or as non-delimited land. 
b) Land classified as delimited urban land, if engaged in agricultural, livestock, forestry 

or hunting, or, in general, activities of its rustic nature and compatible with the 
classification and allocation until the implementation of determinations of urban 
planning. 

c) The land on which the authorization for the provisional use or work has been 
obtained. 

d) The land where there are constructions or installations in use or capable of 
being used, either for own use or to obtain an economic return. 

e) Land reserved for general systems to be implemented through the relevant sectoral 
project. 
 

4. The determinations of this article are also applicable in the case of lands included in 
polygons of urban action or in urban planning sectors in which the system of action is 
that of expropriation.  

 
5. The computation of the deadlines to advise the appropriate administration, to present 

the corresponding assessment sheet and to address the Expropriation Jury of 
Catalonia to determine the fairness established in paragraphs 1 and 2 is suspended if 
the competent bodies for approval Of an urban planning figure. 
 
The processing of the planning figure must meet the following conditions: 
 
It shall be published in the corresponding official gazette, and shall refer, in any case, 
to areas identified graphically.  
In the public information it is necessary to present a comprehensive document with:  
 

 Plan for the delimitation of the area or areas subject to processing of 
procedures, and specifying the term of suspension and the scope of the 
licenses and procedures that are suspended 

 
 A summary of the scope of its determinations and, in the case of the revision 

or modification of an urban planning instrument, a plan identifying the areas in 
which the proposed ordinance changes the current one and summarizes the 
scope of this alteration. 
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The term of suspension can not last more than a year if the purpose is to study their 
training or planning reform or two in the case that the new determinations involve a 
modification of urban planning. 
Once the effects of the suspension agreement have been exhausted, no further 
action can be taken, for the same purpose and for the same purpose, until three 
years have elapsed from the date of exhaustion of the effects. 
 
In the areas affected by this agreement, the suspension also entails the valuation 
procedures requested before the Jury of Expropriation of Catalonia. The computation 
of the deadlines and the processing of the expropriation files by ministry of the 
initiated law are resumed if the agreed suspension period elapses without the 
publication for the purposes of the execution of the urban planning figure processed. 
If the publication is made before the Expropriation Jury of Catalonia fixes the price of 
the goods and the new planning figure does not determine the expropriation, the 
expropriation files by ministry of the law initiated are without object. In this case, the 
resolution that ends the corresponding procedure must state these circumstances 
and order the filing of the proceedings, without the expropriation of the assets. 

 
2.6 Relocation 
 
The right to relocate people affected by urban activities is regulated by Decree 80/2009, 
dated May 19, published in the Official Gazette of the Generalitat of Catalonia number 5384 
of May 21, 2009. This decree amended the articles that regulate the right of rehousing of the 
regulation of the Law of urbanism, approved by Decree 305/2006, of July 18, and on the 
other hand establishes a proper legal regime for housing intended to make effective the right 
to relocation. 
 
The legal occupants of properties affected by urban planning reasons that have their habitual 
residence have the right of rehousing or return, in the terms established by the applicable 
legislation, whether it acts by expropriation or if it is an isolated action not expropriatory, and 
will be in charge of the expropriating administration or beneficiary of the expropriation. 
In case of provisional reassessment, all expenses are borne by the person required to effect 
the rehousing. 
 

 Habitual residence, which consists of the domicile of the person occupying the 
affected dwelling in the municipal register and who is effectively occupied more than 
six months per year.  

 Replacement housing, it is the dwelling for the relocation of people affected by urban 
activities that have the right to relocation 
 

2.6.1 Housing for people affected by urban planning (HAUS). It is a typology of housing with 
official protection, called housing for urban affected. Only the dwellings actually intended to 
make the right of relocation can be qualified as HAUS. This new typology was integrated into 
the Plan for the right to housing in force. HAUS houses calculate for the purposes of the 
minimum legal reserve required in general urban planning, to allocate 10% of the residential 
roof to protected housing under a concerted regime, as well as the effects of the minimum 
reserve of 10% of the residential ceiling to protected housing under the Catalan regime.  
 
2.6.2 Specific requirements in the action by means of expropriation. If it is a question of 
isolated actions or polygons of urban action in urban land delimited directly by the general 
planning, legal occupants of housing must have this condition before the initial approval of 
the relation of assets and rights affected. 
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In the sectors of derived planning, as well as when the delimitation of the polygon of urban 
action in urban land or the effect by isolated action effected by a specific modification of the 
general planning, the dwelling must constitute his habitual residence previously to the initial 
approval of the planning derivative or timely modification of general planning.  
 
2.6.3 Nature of the right of rehousing. The right of rehousing has the character of most 
personal right of the legal occupants of the affected dwelling and is not transmissible 
between living or for the sake of death. However, the owner of the right of rehousing may 
transfer the substitute dwelling that he or she owns, free of charge to relatives of the first 
degree of kinship, and in this case and in the transmissions because of death, the acquirer 
does not have to meet the requirements to be a beneficiary of a protected housing.  
 
2.6.4 Replacement housing conditions. They must have the area suited to the needs of the 
owners of the right to relocation, within the limits of the surface of the legislation on public 
housing. 
Currently the maximum area of protected housing is 90 m2 useful. In the case of housing 
adapted for people with disabilities, with permanent reduced mobility, it is possible to 
increase the useful surface to 108 m2, and can reach a maximum of 120 m2 when they are 
intended for large families. 
They can be new construction or second hand in conditions of immediate use. 
They must be in the same field of action, unless it is not possible by reason of the building 
typologies or the intended uses or, exceptionally, by other duly justified causes. In these 
cases the criterion of greater proximity to the originating location governs.  
 
2.6.5 Conditions and titles of ajudication a replacement housing. The replacement housing in 
any of the typologies of official housing takes place under the conditions of price, for sale or 
for rent, and other conditions established by the current legislation on housing. In the event 
that the owner of the right of rehousing is by virtue of title deed or other real right, the 
adjudication takes place by the same title. In the event that other persons who do not own 
the right of rehousing but who are co-owners of the property or holders of a real right are 
present on the property, the owner and holder of the right to relocate have the double option 
of accessing property under property ownership or rent under the conditions established by 
the housing regulations. 
When the occupation takes place by virtue of a right of lease or other personal right of use of 
housing, the relocation takes place by virtue of the same right, with a duration coinciding with 
the term that remains of validity of its original title and in the conditions of income that 
establishes the normative in matter of housing. For the purposes of the term of rehousing by 
virtue of personal titles, the period of temporary accommodation is not taken into account. 
By mutual agreement between the parties, other conditions or titles may be established to 
give effect to the right of rehousing  
 
2.6.6 Procedure for relocation by means of expropriation. The Acting Administration shall 
express the occupancy situations of the affected dwellings of which it is recorded by the 
municipal registry or by any other means of proof admitted in law, in the relation of goods 
and rights object of initial approval if the individualized procedure is followed, or in the case 
of the Joint Appraisal Project initially approved. 
The initial approval of the list of assets and rights affected or the joint assessment project will 
be notified to all occupants, granting them a process of hearing for the same period as the 
one of public information to the effects in case they are legal occupants, with habitual 
residence in the affected dwelling and meet the necessary requirements, proceed expressly 
to request the recognition of the right of relocation. 
The notification must contain the following information: a) It must specify that it is in this 
process that it must expressly state whether it accepts or waives the right to relocate, 
warning them that in the event that they expressly waive this right or that, having been 
notified, Expressly request, the acting administration will continue the proceedings without 
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taking them into consideration for the purpose of recognizing the right to relocation; b) the 
legal requirements necessary to be entitled to the right to relocation must be mentioned, 
specifying the specific date on which the dwelling was to be the habitual residence; c) It must 
require the contribution, within the term of hearing, of the title that legitimizes the occupation 
and any other documentation that proves the compliance with the required legal 
requirements; And d) It must inform of the general conditions and the anticipated periods of 
rehousing. 
The final approval of the list of assets and rights affected or the joint appraisal project entails 
the recognition of the right to rehome of the persons who have accredited the legal 
requirements and have expressly requested it. The definitive list of assets and rights affected 
or the joint assessment project finally approved must include the list of persons entitled to the 
right of rehousing, the general conditions and the expected terms of rehousing and must 
indicate that the recognition of the right is subject to the condition of occupancy of the 
affected dwelling as habitual residence of continuous way until the moment in which the 
possession of the substitute house is gave. This resolutory condition does not operate in 
cases of justified cause, nor in the cases in which there is temporary accommodation in 
another dwelling until the definitive rehousing is made effective. The agreement of definitive 
approval of the relation of goods and rights or of the joint appraisal project must be notified to 
the occupants of the affected dwellings. 
Recognition of the right of rehousing can be recognized at any other time in the expropriatory 
procedure if, after the appropriate procedural moment, legal requirements are established for 
such purposes.  
 
2.7 Assets and rights subject to valuation 
 
Types of real estate 
 
2.7.1 Property valuation: Rustic flooring. By resolution of March 4, 1966, the Directorate 

General of Direct Taxes approves the national organization 
chart of crops, uses and livestock activities. It is a classification 
of rustic soil by nature that serves as the basis for setting 
performance modules for land use and place, for tax purposes. 

 The soil for urban purposes and expropriation. It defines 
according to the Law of the soil the basic situations of soil and 
according to these is valued 

 Buildings 
 

Characteristics of real estate. The value of real estate must be made in function of its 
objective, extrinsic and intrinsic characteristics. 
 
 Extrinsic:   Location 

    environment 
  infrastructure 
  Communications 
  Social hierarchy 
  general services 
  urban classification 

 Intrinsic:  Soil nature, land quality or crops, productivity,  
   climate, orography 

 Dimensions: surface, volume, height 
 Typology and use of construction 
 Materials and quality of construction 
 Depreciation: state, age, use and functionality 
 Facilities 
 Maintenance and conservation 
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In case of buildings can be considered intrinsic the characteristics inside doors and 
extrinsic outside doors 
 

2.7.2  Qualification of Royal Rights 
 Rights of enjoyment: Usufruct: Temporary or Lifetime 

     Use: Temporary and Lifetime   
     Room: Temporary and Lifetime   
     Easements      
     Census: emphyseutic, consignative, reserved 
     surface 
     Flight or elevation 
     Underedification 
     administrative concessions 
     Use in turn  

 Warranty rights   Mortatge 
     antichresis  

 Preferential acquisition rights Pre-emtion 
     Option to purchase 
 

Apart from these rights established by the Civil Code or contractual, there are other 
personal rights derived from the lease 

 Right of contractual transfer 
Right to compensation for damage to the forced extension of leases according to the 
LAU of 1964 until its extinction 

 
2.8 Other items to consider in the expropriation 
 

 When the expropriation implies only the need to occupy a part of a good, in such a 
way that the conservation of the rest is uneconomical by the owner, the owner may 
request from the administration that such expropriation comprises the entire estate 

 In case of agreement between the parties, the fair price of an expropriation may be 
constituted by a future property, which the expropriating administration or the 
beneficiary of the expropriation must transmit to the expropriated person. The signing 
of said agreement also enables the expropriator to occupy the estateEl mutu acord és 
sempre possible abans que es produeixi resolució per part del JEC 

 The appraisals shall be made according to the value of the property or rights that may 
be expropriated at the time the file is initiated, without taking into account the capital 
gains that are a direct consequence of the plan or project that motivates the 
expropriation. 
Improvements made subsequent to the initiation of the expropriation file will not be 
compensated, unless it is shown that they were essential for the conservation of the 
property 

 The agreement date is the start date for the expiration of the valuation. 
 If, after a period of 4 years, the Fair Price has not been made effective, the property 

or rights subject to expropriation must be reassessed. 
 The cost of the expropriations carried out for urban reasons can be passed on to the 

people who are beneficiaries by the urban action, through the imposition of special 
contributions 

 Regarding the surface of the piece of ground, the official will be taken as the result of 
the cadastral certificate, unless a new graphic representation of the property is 
processed. 
In application of art. 119.2 of Law 13/2015 of June 24, Reform of the Mortgage Law 
approved by Decree of February 8, 1946 and the consolidated text of the Real Estate 
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Cadastre Law, approved by Royal Legislative Decree 1/2004, dated December 5, 
March. 
 
Five. Article 199 is worded as follows 
 
2. When the holder expressly states that the cadastral description does not correspond to the 
physical reality of his property, he must provide, in addition to the cadastral descriptive and 
graphic certification, an alternative geo-referenced graphic representation. 
The Registrar, once the procedure in accordance with the previous section has been 
processed, in which the affected cadastral owners must also be notified, incorporating the 
alternative graphic representation to the real folio, and communicating it to the Cadastre in 
order to incorporate the rectification Which corresponds in accordance with the provisions of 
section 3 of article 18 of the consolidated text of the Real Estate Cadastre Law, approved by 
Royal Legislative Decree 1/2004 of March 5. 
 
Once the alteration has been made, the Cadastre will communicate it to the Registrar so that it 
records the circumstance of the coordination and incorporates into the real folio the new 
graphical representation of the estate. 
The alternative graphic representation may only be subject to registration advertising until 
such time as the Cadastre notifies the practice of the cadastral alteration, and the Registrar 
indicates that the property has been graphically coordinated with the Cadastre. 
 

2.9 Compensation 
 
Property owners are entitled to be compensated for the loss of the property affected. 
For the purpose of valuation, the law of the soil 7/2015 distinguishes two basic situations of 
soil, the rural soil or urbanized land, is in urbanized land situation, which is legally integrated 
in an urban network formed by a network of roads, amenities and parcels own to the nucleus 
or settlement of the population of which it is a party that meets the following conditions: 
 

a) Be urbanized according to the corresponding management tool 
b) To have installed and operative the infrastructures and necessary services, by means 

of its network connection, to satisfy the demand of the uses and buildings existing or 
planned by the urban planning or to be able to count on them without more works 
than the connection with the preexisting facilities. The fact that the land is adjacent to 
bypass roads or interurban roads will not, by itself, be considered as urbanized land 

c) Be occupied by the building in the percentage of suitable spaces, according to the 
planning proposed by the corresponding planning instrument. 

 
The general criteria for valuation in urbanized land are those established in article 35 of RDL 
7/2015, and the specific rules of valuation in urbanized land, are those of article 37.1 of the 
LSU when the land is either not built or the Building existing or in the process of execution is 
illegal or in physical ruin; Or those of article 37.2 with urbanized land built or under 
construction. 
 
2.9.1 In soils not built or illegal building or built in a situation of physical ruin, the law 
differentiates between:  
 

a) A piece of land that has assigned use and buildability by the urban planning, that 
allows to assess its maximum sale price or rent, in which case will be considered for 
purposes of valuation this use and buildability (for example a qualified parcel of zone 
destined to the construction of houses of official protection); and 
b) Land that has no assigned building or private uses for urban planning (land is 
classified as roads, free spaces, and public facilities) in which case they are attributed 
the average buildability and the majority use of the homogeneous space area in 
which by uses and Typology have been included by urban planning, homogeneous 
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space is understood as the area of urbanized land that, according to the 
corresponding urban planning instrument, has specific legal-administrative 
parameters that allow a differentiated identification of uses and typologies (In 
Catalonia and according to the Third Additional Provision of TRLUC this special 
homogeneous area is each of the areas of allocation of detailed uses, public And 
private, that the plan of municipal urban planning delimits in urban soil).  
 
The resulting buildability will be applied the value of the impact of the soil according to 
the corresponding use, determined by the static residual method, and of the resulting 
amount will be discounted, where appropriate, the value of duties and charges to be 
able to perform the buildability Predicted.  
 
 
 

 
EM: Average buildability of the homogeneous space domain, in m2 buildable per m2 of floor 
Ei: Buildability assigned to each parcel and, integrated in the homogeneous space, in m2 
buildable per m2 of land. 
Si: Surface area of each parcel, in m2 
VRSi: Value of impact of the soil corresponding to the use assigned to each parcel, in €/m2 
built. 
VRSr: Soil impact value corresponding to the reference use adopted by the urban planning 
legislation for comparison with other uses, in €/m2 built 
SA: Floor area of spatial homogeneous, in m2 
SA: Surface of public dotacional existing soil in the homogeneous space already affected to its 
destination, in m2 
Note: It is understood that by means of a land assigned to its destination, those that have 
already been obtained by the domain and public use. 

What are pending duties and charges? In case of expropriation, the most common 
outstanding charges are those required for the parcel to reach the condition of solar 
(to cede and urbanize the part of the affected parcel of road) and those required to 
vacate and demolish the affected building (indemnities for the extinction of Leasing 
and transfer of economic activities, and demolition costs), as well as the business 
benefit derived from the promotion according to the following expression: 
 

VSo= VS - G . (1- TLR +PR) 
	
VSo: Value of the land discounted pending duties and charges 
VS:    Value of urbanized land not built 
G:     Urbanization costs pending materialization and other pending duties and charges 
TLR:  Risk free rate so much as one 
PR:    Risk premium so much as one 
 
 

2.9.2 When the ground is built. It is necessary to proceed to the valuation of the soil by the 
static residual method, discounting from the amount resulting, as the case may be, the 
value of the outstanding duties and charges in order to be able to carry out the foreseen 
building, and by the method of comparison in the market of a Property of similar 
characteristics, the highest price being determined as fair price.  
	
For evaluation purposes, RD1492 / 2011, of October 24, of the Regulation of assessments of the Land 
Law, which identifies that the property according to its characteristics is in an urbanized land situation 
and that will be valued according to With article 23 to be built, the value will be higher than the 
following: 

EM=   
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a) The one determined by the joint assessment of soil and existing construction by the method of 

comparison applied exclusively the uses of the existing building. 
b) The one determined by the residual method, applied exclusively to the soil, without the 

consideration of the existing building or the construction already carried out. 
In case of land undergoing renovation or renovation of urbanization, the 
residual method will consider the uses and edificabilities attributed by the 
management in their origin situation. 
	
	

3. NORMATIVA D’APLICACIÓ 
 
MARC URBANÍSTIC CATALÀ 
 

 
 
Normativa a tenir en compte en un expedient d’expropiació 
 
General 
Legislació Estatal 

 Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre 
Deroga: RDL 2/2008 
Real Decret Legislatiu 2/2008, de 20 de juny. 
Deroga: LS 8/2007 i els articles vigents RDLeg. 1/1992, de 26 de juny. 
Modifica: art.43.2 LEF. 
Vigència: 31 d’octubre de 2015 

 Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el reglament de 
valoracions de la Llei del sòl. 
Vigència: 10 de novembre de 2011 

 Decret 26/4/1957, Reglament d’Expropiació Forçosa 
Vigència: 19 de juliol de 1957 

 Llei d’Expropiació Forçosa 16/12/1954 
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A ressenyar als efectes de les valoracions: Art.9: Requisits previs a l’expropiació, 
d’utilitat pública o interès social. Causa expropiandi: planejament i projecte d’obres 
ordinàries. Sense causa expropiandi existeix desviació de poder art.7 Cc. Art.23 Es 
pot exigir l’expropiació de la resta de la finca rústica o urbana no expropiada si és 
antieconòmica pel propietari. 
Art.26 En el moment inici peça separada del justipreu, serà la data de valoració per 
procediment Individualitzat i a la data d’exposició al públic del projecte expropiàtori 
serà per el procediment de taxació conjunta d’acord art.107 DL1/2005, LUC, o 
art.113 del TRLUC 1/2010 i art.211 RLUC. 
Art.31 En cas de no haver-hi mutu acord en el justipreu es tramitarà l’expedient al 
TEC. Aquest es regeix actualment pel D.120/2009 de 28 de juliol publicat al DOGC 
31/7/2009, amb entrada en vigor 20 d’agost de 2009. 
Art.43: Modificat i només vàlid per les valoracions dels béns mobles segons D.A. 5a 
LS8/2007 
Art.47: 5% premi d’afecció 
Art.54 i 55: dret de reversió, modificats per la LOE i per la llei 8/2007 art.29, i 
RDLeg2/2008 art 34 
Art.56 i 57 (STS 28/2/1995): Interessos de demora, a partir de 6 mesos inici 
expedient expropiàtori, tipus d’interès els fixats en el pressupost general de l’Estat de 
cada any. 
Art.58 (STS 17/5/1994): Retaxació a partir dels 2 anys sense fer efectiu el pagament 
dels béns i drets afectats per l’expropiació, modificat per art 29 LS8/2007, i art34 
RDLeg2/2008. 
Art.115 (STS 25/3/1995): Ocupació temporal. Es valora en el 10% del valor del sòl i 
pel temps de l’ocupació. 
Vigència: 17 d’abril de 1955 
 

Legislació Autonòmica 
 Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificació del text refós de la Llei d’urbanisme, 

aprovat pel Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost 
Vigència: 1 de març de 2012 

 Llei 18/2007 de dret a l’Habitatge, de 28 de desembre 
Vigència: 8 d’abril de 2008 

 Reglament de la Llei d’urbanisme. Decret 305/2006, de 18 de juliol 
Vigència: 1 de setembre de 2006 

 
Reserva de sòl per a habitatge protegit 
Legislació Estatal 
 
Llei 8/2013, de 26 de juny, de rehabilitació, regeneració i renovació urbanes 
DT2a. Regla temporal d’aplicació excepcional de la reserva mínima de sòl per a habitatge 
protegit. Durant un termini màxim de 4 anys a comptar de l’entrada en vigor de la llei, les 
comunitats autònomes poden deixar en suspens l’aplicació del que disposa l’art.10.1b)del 
text refós de la Llei del Sòl, aprovat pel Reial Decret Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, 
determinant el període de suspensió i els instruments d’ordenació a què afecti, sempre que 
es compleixin, com a mínim els següents requisits: 
a)Que els esmentats instruments justifiquin l’existència d’un percentatge d’habitatge protegit 
ja construït i sense vendre al municipi, superior al 15% dels habitatges protegits previstos o 
resultants del planejament vigent i una evident desproporció entre la reserva legalment 
exigible i la demanda real amb possibilitat d’accedir a aquests habitatges. 
b)Que els instruments d’ordenació no hagin estat aprovats definitivament abans de l’entrada 
en vigor d’aquesta Llei o que, en el cas d’haver estat aprovats, no compten encara amb 
l’aprovació definitiva del projecte o projectes d’equidistribució necessaris. 
Vigència: 28 de juny de 2013 

Llei2/2008, de 20 de juny, pel que s’aprova el text refós de la Llei del Sòl 
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Deroga Llei 8/2007 de sòl i RDL 1/1992, de 26 de juny, TR Llei sobre règim de sòl i 
ordenació urbana. 
Art.10: Reserva de terrenys necessaris per realitzar el 30% de l’edificabilitat residencial 
prevista per l’ordenació urbanística en actuacions d’urbanització a habitatges subjecte 
a un règim de protecció pública. 
DT 1a: aplicació de la reserva de sòl per HPP. 
Vigència: 27 de juny de 2008 
 
Llei 8/2007, de 28 de maig, de sòl 
Art.10: reserva de terrenys necessaris per realitzar el 30% de l’edificabilitat residencial 
prevista per l’ordenació urbanística en actuacions d’urbanització a habitatges subjecte 
a un règim de protecció pública. 
Vigència: 1 de juliol de 2007 
 
Legislació Autonòmica 
 
Llei 3/2012, TRLUC, que modifica l’art.57.3 de DL1/2010, de 3 d’agost 
Amb caràcter general: 30% del sostre que es qualifiqui per a ús residencial (SUNC 
com SUD) 

 
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, llei d’urbanisme 
Art.57.3. Els plans d’ordenació urbanística municipal i llurs modificacions i revisions 
han de reservar per a la construcció d’habitatges de protecció pública, amb caràcter 
general, com a mínim el sòl corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a l’ús 
residencial de nova implantació, tant en sòl urbà com en sòl urbanitzable, del qual un 
20% s’ha de destinar a habitatges amb protecció oficial de règim general i/o de règim 
especial i un 10% a habitatges amb protecció oficial de preu concertat. 
Art.53.5 Sistema d’habitatge dotacional públic no computa a efectes 57.5, tampoc 
computa a efectes cessió zones verdes, equipaments art,58.1.f), 5 i 7; 65.3 i 5; 70.7 i 8 
i art.100 
 
Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, Text Refós Llei d’urbanisme 
Art.57.3: modificacions i revisions del POUM: sòl corresponent 30% sostre ús 
residencial nova implantació sòl urbà com urbanitzable a HPP 20% (règim general o 
especial) + 10% (preu concertat) 
DT 2a 3: Si no hi ha un POUM a PAUM adaptat a la Llei. 
Les modificacions dels instruments de planejament general i derivat i llurs 
modificacions: poden establir reserves de sòl per HPP, mitjançant la qualificació de sòl 
i d’acord amb l’art.57.7; les reserves mínimes de l’art.57.3 s’han d’establir de forma 
preceptiva i immediata 

a) En els municipis de més de 10.000 habitants i capitals de comarca, a les 
modificacions de planejament general que tinguin per objecte les actuacions 
aïllades de dotació (DA 16a), als sectors subjectes a un PMU en SUNC que 
prevegi usos residencials de nova implantació i sectors de sòl urbanitzable amb 
ús residencial, llevat que tinguin aprovat inicialment planejament derivat abans 
entrada en vigor de la Llei 10/2004. Es pot reduir les reserves si la densitat és 
inferior a 25 hab/Ha i tipologia edificatòria incompatible a l’habitatge protegit. 

b) En tots el municipis a les modificacions del planejament general que impliquin un 
canvi de classificació de sòl no urbanitzable amb la finalitat d’incloure nous usos 
residencials sempre que la modificació no estigui aprovada iniciada abans de 
l’entrada en vigor de la Llei 10/2004. 

 
Llei 10/2004, de 24 de desembre, de modificació de la Llei 2/2002, de 14 de març, 
d’urbanisme, per al foment de l’habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de 
l’autonomia local 
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Art.57.3 Els plans d’ordenació urbanística municipal han de reservar per la construcció 
d’habitatges de protecció pública, amb caràcter general, com a mínim el 20% del sostre que 
es qualifiqui per a l’ús residencial de nova implantació, tant en sòl urbà com en sòl 
urbanitzable, a proposta municipal, poden disminuir aquesta reserva en els sectors amb 
densitats inferiors a 20 habitatges per hectàrea que, per llur tipologia, no siguin aptes per a 
la construcció d’habitatges protegits. 
DA vuitena. Quan la legislació en matèria d’habitatge estableixi noves mesures d’estímul de 
l’habitatge assequible, els plans d’ordenació urbanística municipal que s’aprovin a partir de 
la seva entrada en vigor poden reservar, a mes del 20% que estableix l’art.57.3, un mínim 
del 10% del sostre destinat a ús residencial de nova implantació, tant en sòl urbà com en sòl 
urbanitzable, per a la construcció d’habitatges objecte d’aquestes noves mesures. En 
municipis de més de 10.000 habitants i les capitals de comarca aquesta reserva mínima del 
10% és obligatòria. 

 
Llei 2/2002, de 14 de març, d’urbanisme 
Art.57.3 estableix 20% HPP tant per SUD com SUNC; i DA8a: un 10% més del sostre 
destinat a ús residencial, obligatori en municipis de més de 10.000 habitants i/o capitals de 
comarca. 
 
Edificabilitat mitjana de l’àmbit espacial homogeni 
 
Art.21 Decret 1492/2011, Reglament de valoracions de la llei del sòl 
L’àmbit espacial homogeni ve definit per l’art.83 de la Llei 3/2012, de 22 de febrer, que 
modifica el TRLUC i en concret la seva DA3a apartat 2n 

«2. En el cas de terrenys reservats per a sistemes urbanístics de titularitat pública que no 
estiguin compresos en cap àmbit d’actuació́ urbanística, es considera com a àmbit espacial 
homogeni cadascuna de les zones d’assignació́ d’usos detallats, públics i privats, que el pla 
d’ordenació́ urbanística municipal delimita en sòl urbà̀.»  

Vigència: 1 de març de 2012 

Art.24 del RDL 2/2008, si els terrenys a valorar no tenen assignada edificabilitat o us privat 
per l’ordenació urbanística, se’ls atribuirà la edificabilitat mitjana i l’ús majoritari en l’àmbit 
espacial homogeni en què per usos i tipologies l’ordenació urbanística els hagi inclòs. 

S’aplicarà a aquesta edificabilitat el valor de repercussió del sòl segons l’ús corresponent, 
determinat pel mètode residual estàtic. 

De la quantitat resultant, es descomptarà, en el seu cas, el valor dels deures i càrregues 
pendents per poder realitzar l’edificabilitat prevista. 
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Quadre sinòptic del la legislació urbanística Estatal i autonòmica referent a 
l’expropiació forçosa 

 

 
Quadre sinoptic valoracions 

 

 
Elaborat Jordi Duatis 
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4. LA VALORACIÓ 
 
4.1 Conceptes i definicions 
Actualitzar posar al dia els valors passats a partir d’una data. Per exemple s’actualitzen els 
valors cadastrals. 
Actualització d’una taxació és tota una revisió d’una taxació anterior, emesa per la mateixa 
entitat taxadora sinó han passat dos anys des de la data d’emissió, en la que amb referència 
a la taxació anterior, es modifiquen les advertències, els condicionants o qualsevol dels 
valors que figuren en ella. 
Antiguitat, és el número d’anys transcorreguts entre la data de construcció d’un immoble o 
la de la última rehabilitació integral del mateix, i la data de valoració. 
Afectat urbanístic Són afectats urbanístics tots els titulars de drets que resulten 
incompatibles amb el planejament urbanístic. Les indemnitzacions i/o altres drets que 
corresponen per l’extinció d’aquests béns i drets incompatibles, es determinen en els 
procediments legalment regulats per a l’execució del planejament urbanístic, és a dir en els 
procediments dels sistemes de reparcel·lació o d’expropiació. Els drets afectats i 
incompatibles poden ser diversos, essent els més comuns, els de propietat sobre béns 
immobles, construccions, plantacions i similars; els d’arrendament d’habitatges; els 
d’arrendament de locals destinats a activitats econòmiques de tipus comercial o industrial; i 
els corresponents a la titularitat empresarial d’una activitat econòmica.  
BP: Benefici del Promotor resultant de la diferència entre el valor afegit VA i les seves 
despeses GP. 
C: Construcció Element material d’un immoble construït sobre o sota el sòl. S’expressa pel 
Cost de Reposició, exclusiu de la construcció sigui aquesta nova, Cost de Reposició Brut 
CRB, o depreciada, Cost de Reposició Net (CRN). S’expressa en unitari, en euros/m2 
construït. 
Comparables són immobles que es consideren anàlegs a l’immoble objecte de valoració o 
adequats per aplicar l’homogeneïtzació tenint en compte la seva localització, ús , tipologia, 
superfície, antiguitat, estat de conservació o altra característica física rellevant a aquest fi.  
CRB: Cost de Reposició Brut, exclusiu de la construcció, és el cost de construcció de 
l’immoble reproduït o reemplaçat a preus actuals dels factors de producció: materials, ma 
d’obra i altres despeses necessàries. 
CRN: Cost de Reposició Net és el Cost de Reposició Brut al que se li ha deduït la 
Depreciació D. És el Cost de Reposició Depreciat. 
CT: Cost Total de l’immoble és la suma del Cost de la Construcció C i del Sòl. Pot ser Brut 
o Net si es dedueix la Depreciació de la Construcció. Es denomina també Valor de 
Reemplaçament Brut o Net. 
D: Coeficient de depreciació que expressa en tant per ú la depreciació d’un edifici en el 
seu estat actual amb relació al seu Cost de Reposició Brut. 
Depreciació física Menor valor d’un immoble per disminució de la seva utilitat, degut al 
deteriorament físic, produït per l’antiguitat de la construcció, el se ús, deficient conservació i 
mal estat. Les NEV la denomina obsolescència econòmica. 
Depreciació funcional és la pèrdua de valor d’un immoble per causes intrínseques, per no 
ser apte actualment al fi pel que va ser construït i no permet una adequada rendibilitat 
comparativa amb immobles moderns similars, per majors costos de funcionament i 
manteniment, per incomoditats o manca de funcionalitat. És l’anomenada obsolescència. La 
depreciació funcional no és sempre esmenable. 
Depreciació econòmica produïda per causes extrínseques alienes a característiques 
pròpies de l’immoble. L’immoble està fora de mercat. No esmenable. 
Depreciació legal produïda per causes legals de valor intangible no valorables 
econòmicament però que condueixen a una subvaloració de l’immoble o a la impossibilitat 
de la seva venda: embargaments preventius, notes marginals, clàusules resolutòries, edificis 
fora d’ordenació, expropiacions pendents... 
Depreciació mediambiental, l’ús actual i la tecnologia adoptada han de revisar-se 
considerant, i anticipant raonablement, l’actual reglamentació local, nacional i internacional, 
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els decrets, les directives i/o la planificació i el control medi ambiental o de contaminació, així 
com les polítiques de gestió (NEV) 
Ef: Edat efectiva, és l’edat corregida per efecte d’una reforma, reparacions o rehabilitacions 
parcials que fan disminuir l’edat real. 
Er: Edat Real, anys transcorreguts des de la construcció o rehabilitació integral de l’immoble 
i la data de valoració. 
E: Edificabilitat, relació entre la superfície edificable i la superfície de Sòl o Solar. 
S’expressa en m2 construït per m2 de sòl o solar. L’enginyosa definició d’edificabilitat com el 
m2 de sostre per m2 de sòl, generalment utilitzada, no és correcta, doncs no tots els m2 de 
sostre són sempre computables com construïts a efectes urbanístics.  
DP: Despeses del Promotor, Suma de les despeses administratives, financeres, 
comercials i diverses que, sumant al Benefici del Promotor BP, dóna el Valor Afegit VA. 
GPB: Gestió, Promoció i Benefici, Expressió immobiliària del Valor Afegit del Promotor, 
suma de les Despeses del promotor DP i del Benefici del Promotor BP. És expressió 
d’eficiència immobiliària, de sinergia positiva dels components de l’immoble i de Benefici 
òptim del Promotor BP. Sense sinergia positiva la promoció és equivocada o irrealitzable i no 
es pot utilitzar la tècnica de valoració additiva que requereix el principi de màxima utilitat. 
Homogeneïtzació, procés d’assignar valors als immobles comparables de la mostra 
utilitzada en el Mètode de Comparació com si tinguessin les mateixes característiques 
bàsiques de l’immoble a comparar. 
Just preu, indemnització expropiatòria  amb la que es tracta de aconseguir l’equivalent 
econòmic (valor de substitució) davant la privació del bé o dret que pateix l’expropiat, amb el 
fi que quedi degudament compensat (Viguri, Baena y Caballero) 
K: Coeficient de Mercat, relaciona el Valor de Mercat VM amb el Cost Total CT, suma del 
Cost del Sòl S i el Cost de Reposició C de la Construcció, el Valor de Reemplaçament Brut 
VRB. 
MBC: Mòdul Bàsic de Construcció, Valor expressat en euros/m2 construït de cadascú 
dels 7 grups en què es divideix el Valor unitari de la Construcció en la valoració cadastral. 
MBR: Mòdul Bàsic de Repercussió del Sòl, valor expressat en euros/m2 construït de cada 
un dels 7 grups en què es divideix el valor unitari de Repercussió del Sòl en la valoració 
cadastral. 
Recursos Dret a formular els recursos administratius o jurisdiccionals que corresponguin 
contra la determinació definitiva del preu just en via administrativa. Els preu just en via 
administrativa, llevat que s’hagi determinat per avinença o mutu acord amb l ‟Administració 
expropiant, és determinat per Resolució administrativa del Jurat d’expropiació de Catalunya. 
RM: Referència al Mercat, relació entre el Valor Cadastral i el Valor de Mercat. Actualment 
el RM=0,5, és a dir, Valor Cadastral=50% Valor Mercat. Pot establir-se i modificar-se per 
Resolució Ministerial. Es fixa arbitràriament. Ha de desaparèixer. Desvirtua i treu contingut 
econòmic al Valor Cadastral. 
Promoció equivocada, és aquella que, per una mala GPB gestió-promoció, resulta 
invendible i inacabada. No s’ha complert el principi de Màxima Utilitat. Sinergia negativa. 
Acaba en mans de les Entitats Financeres. 
Prima de Risc PR: Quantifica en tant per cent de la inversió el risc de l’operació financera o 
immobiliària. Sumada al tipus d’interès financer bàsic de la taxa de descompte a aplicar per 
a calcular el VAN (NPV) 
Sinergia Immobiliària, acció conjunta dels components d’un immoble, Sòl S, Construcció C 
i Gestió-Promoció GPB, per a produir, amb el mateix cost, el major Valor afegit VA i en 
conseqüència, el major benefici BP. 
La Sinergia immobiliària positiva es produirà quan es compleix el principi de màxima utilitat i 
es podrà aplicar la tècnica de valoració additiva i serà negativa quan no es compleixi per ser 
una promoció immobiliària equivocada o antiga. 
S: Sòl: Denominació genèrica que compren l’extensió de la finca rústica, expressada en 
hectàrees o la finca urbana, parcel·la o solar, expressada en m2. 
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Solar, Sòl urbà apte per ser edificat segons les normes del planejament o que tingui accés 
rodat, abastiment d’aigua, evacuació d’aigües i subministrament d’energia a més de tenir 
pavimentada la calçada i encintat de voreres. S’expressa en m2. 
Sòl Rural, és la denominació assignada en la Llei del Sòl 7/2015 al Sòl no urbanitzat. 
Superfície comprovada, és l’àrea mesurada pel taxador tenint en compte les definicions de 
superfície útil o construïda i el corresponent plànol acotat. 
Superfície construïda amb parts comuns, és la superfície construïda sense parts comuns 
més la part proporcional que li correspongui segons la seva quota en la superfície dels 
elements comuns de l’edifici. 
Superfície construïda sense parts comuns, és la superfície construïda útil, sense 
excloure la superfície ocupada pels elements interiors mencionats en dita definició i incloent 
els tancaments exteriors al 100% o al 50%, segons es tracti, respectivament, de tancaments 
de façana o mitgers, o de tancaments compartits amb altres elements del mateix edifici. 
Superfície útil: és la superfície delimitada pel perímetre definit per la cara interior dels 
tancaments externs d’un edifici o d’un element d’un edifici, incloent la meitat de la superfície 
del sòl dels seus espais exteriors d’ús privatius coberts (tals com terrasses, balcons i 
estenedors, porxos, molls de càrrega, voladius...), mesurada sobre la projecció horitzontal 
de la seva coberta. No es considerarà superfície útil, l’ocupada en planta per tancaments 
interiors fixes, pels elements estructurals verticals, i per les canalitzacions o conductes amb 
seccions horitzontal superior als 100 centímetres quadrats i la superfície de sòl quina alçada 
lliure sigui inferior a 1,5 metres. Tampoc es considerarà superfície útil l’ocupada pels espais 
exteriors no coberts. 
Testimonis, són els elements comparables que, per imperatiu legal, deuen detallar-se en 
número mínim en un informe de Valoració d’acord amb el Principi de Transparència. És una 
representació dels comparables utilitzats. Denominació col·loquial, no legal, molt utilitzada. 
Valor d’Afecció, és el valor derivat de l’apego o valor sentimental del propietari d’un bé 
immoble, vers a la casa en la que viu, que ha heretat o adquirit amb molt esforç i que no 
desitja vendre o perdre. S’utilitza legalment en expropiacions. 
Valor Afegit d’una promoció immobiliària, diferència entre el preu en Venda PV i els Costos 
Totals (CT) del promotor, suma del Sòl (S) i la Construcció (C). Equival també a la suma de 
les despeses del promotor (GP) i el seu Benefici (BP). 
VC: Valor de Capitalització o Valor en Renda, és el valor d’un bé immoble en funció de les 
rendes o benefici que produeix o pot produir en el futur. Es calcula per capitalització de les 
rendes reals o potencials netes a una determinada taxa d’interès o tipus de capitalització 
real. Per la seva determinació s’utilitza el principi d’equivalència o Equitat financera, 
actualitzant al moment present o actual els valors futurs de Cobraments i Pagaments. 
Valor Cadastral, determinat en la normativa tècnica específica pel seu càlcul. En els béns 
de naturalesa urbana el valor cadastral és la suma del valor cadastral del sòl i el de la 
construcció. És un valor fiscal amb el que es determinen les Bases imposables dels tributs 
de les Hisendes Locals que afecten als Bens Immobles. 
Valor Expropiació, la Llei del Sòl estableix el valor del sòl i de la construcció. El valor 
d’Expropiació s’anomena Just preu a la Llei d’Expropiació Forçosa. 
VH: Valor Hipotecari o Valor a efecte de crèdit hipotecari, és el valor de l’immoble 
determinat per una taxació prudent de la possibilitat futura de comerciar amb l’immoble, 
tenint en compte els aspectes durables a llarg termini de la mateixa, les condicions del 
mercat normal i locals, el seu ús en el moment de la taxació i els seus usos alternatius 
corresponents. (Ordre ECO 805/2003) 
No s’inclouran els elements especulatius. 
VM: Valor de Mercat d’un bé immoble és el preu més probable que un comprador potencial, 
perfecte coneixedor del bé immoble, de l’oferta i la demanda, estaria disposat a pagar 
lliurament, en un moment determinat, en el submercat locacional en que es troba. 
Rep els noms de Valor Venal, Valor de Realització, Valor Tipus, Valor en Plaça, Valor 
equitatiu, Valor Model i també Valor real denominació generalment admesa del Valor de 
Mercat. 
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Valor de Mercat per a ús Actual, es defineix com la quantitat per la qual, en la data de 
valoració, s’intercanviaria voluntàriament un actiu, basant-se en la continuïtat del seu ús 
actual però assumint que està desocupat, entre un comprador i un venedor en una 
transacció lliure després d’una comercialització adequada en què cadascuna de les parts ha 
actuat experimentada i prudentment i sense coacció (NEV). 
VML: Valor Màxim Legal: És el preu màxim de venda d’un immoble o habitatge, en el seu 
cas, subjecte a protecció pública, establert en la normativa específica que li sigui aplicable. 
VRB: Valor de Cost o de Reemplaçament Brut és igual a la suma del Valor del Sòl més el 
Cost de la construcció nova a preus actuals. Coincideix amb el Cost Total de l’immoble CTB. 
VRN: Valor de Cost o de Reemplaçament Net és igual a la suma del Valor del Sòl més el 
Cost de Construcció depreciada. Coincideix amb el Cost total depreciat de l’immoble CTN. 
VR: Valor de Repercussió del Sòl és el valor del sòl repercutit per cada metre quadrat 
construït. S’expressa en € per m2 construït 
Valor Urbanístic s’obté atenent a les normes de valoració de la Llei del Sòl (Estatal o 
autonòmica) 
Vida Útil, és el termini en el qual un immoble estarà en condicions per ser utilitzat al fi al que 
es destina. Serà total si es calcula des del moment de la construcció o rehabilitació integral i 
serà residual si es calcula des de la data de la taxació. (Ordre ECO 805/2003) 
 
4.2 What is value 
 
Value, value of use according to the utility to satisfy needs and exchange value, equivalent to 
the amount of money that the good is willing to pay, is an economic value, which responds to 
the law of supply and demand Which takes into account scarcity. 
Professor Fernández Pirla defines Market Value as: the value of a good is nothing other than 
the quantitative expression of its functional qualities, although most of the cases are the 
result of a given market situation.  
Value is not the price of a particular real estate operation, since it is necessary to take into 
account the personal economic situations of buyer and seller, that the market is not 
transparent with scarcity of information. Between the price and the value of mercat there is 
little difference in a fluid, transparent, homogeneous market, with an abundance of demand 
and supply of information. 
Incorporate graphically of the page of Monapart (Specialist agency in the real estate sector) 
 

 
                Figure 4.2 Sales scenarios in a stable market 
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The graph shows that the estimated sale value for a property in a stable market would be 
affected by an increase of 5%, the increase would be classified as conservative and in 
another considered as speculative would increase by 15%. 
The price is a certain fact, value is the most likely price, it is the equilibrium price between 
supply and demand. 
The market value is accompanied by a level of probability for a certain confidence interval 
that will measure the reliability of the value obtained. 
The value is not the cost, the market value includes, in addition to the cost of the ground and 
the finished construction to fulfill its purpose, the expenses necessary for its sale and the 
benefit of the developer (Added value of the real estate developer). 
 
4.3 Real estate values 
 
4.3.1 Objective Values: 

 Market Value, synthesizes a single value by comparison with similar properties 
(functional equivalence) 
ECO Order 805/2003 for valuation for certain financial entities defines it as follows: 
 
Market or Venal value of a property VM. It is the price at which the property could be sold, 
by means of a private contract between a voluntary seller and an independent buyer at the 
valuation date, assuming that the good was publicly offered in the market, that market 
conditions allowed the same orderly manner and that you have a normal term, taking into 
account the nature of the property, to negotiate the term of sale. 
 

 Replacement value, is equivalent to the cost of constructing or reproducing real 
estate, at current prices of production factors, deducting depreciation by its current 
state and adding the value of the land. It is also called Replacement Cost and 
Total Cost 
 

 Capitalization Value or value in Rent is the value of the property based on the 
income or benefits it produces or may produce in the future. It is calculated by 
capitalizing the actual or potential net income at a given interest rate. It is also a 
Market Value, if there is a stable rent or income market. 
It is the maximum market value of real estate which destination is that of rent or 
economic exploitation. 
ECO Order 805/2003 for certain financial entities also denominates it as 
Production Value, Real Estate Capital, Net Present Value VAN when cash flows 
are discounted, Current Value and Update Value  
 

 Soil Impact Value is the value resulting from dividing the total value of the soil by 
the total constructed or constructible surface of a building. 
It is a value derived from the previous ones because it requires the knowledge of 
the values of market and the one of construction of the property. 
 

4.3.2 Administrative Values: they are the derivatives of a normative provision of the public 
administrations to fulfill a concrete purpose, they are denominated "subrogados". 
They give a value that is only valid for the purpose for which it has been calculated. 
 
 Urban Value, is obtained according to the methods included in the Land Law and 

its Regulations are of state rank 
 

 Expropriation value is obtained as in the previous case applying the criteria set 
forth in the land law and its regulations, the value obtained is called fair price 
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 Cadastral value determined by the specific technical standard for its calculation. In 
goods of an urban nature, the cadastral value is the sum of the value of the land 
and of the construction. The value that is obtained is only for tax purposes to 
calculate the tax bases of the taxes that affect the real estate 
 

 Mortgage Value determined by order ECO 805/2003 affect the properties that 
serve as mortgage collateral, as technical provisions in insurance companies, real 
estate investment funds and pension funds. 
 

 Legal value, give the limit value on sale 
 

 Maximum legal value of Official Protected Housing, which depends on 
when it's qualify and types 

 Legal value for housing rented and hosted in art. 53 of the Urban 
Leases Act of 1964, whereby the sale value of the dwelling can be 
challenged in case the resulting value exceeds the capitalization of the 
rent to 3 or 4.5%, depending on the year of occupation. 
 

 Tax value is the value determined by tax legislation for tax purposes, depending on 
the tax in question will be taken a value another, or the largest of the three 

 Cadastral value 
 Value verified by the tax administration 
 Value declared by the taxpayer: price, compensation or acquisition 

value 
 

4.3.3 Subjective Values, is the value that a particular individual grants to an economic 
good, not arbitrarily, but calculating the economic benefits that this good provides in 
the particular circumstances of his business (E. Ballestero) 

 
 Exploitation Value is the value that a person would be willing to pay based on 

possible income or profit expectations for the acquisition of a real estate, taking 
into account a certain interest rate. It is called investment value. 
 

 Settlement value is the value that a certain owner is forced to accept for a property 
because of an anomalous market circumstance, an urgent need for sale or for 
forced liquidation for a litigious situation. Forced sale value according to the 
European Valuation Standards EVS, it is a market value but very conditioned by 
the available sale term, the seller is normally subject to duress. 
 

 Value of affection is the value derived from the attachment or sentimental value of 
the owner of a real estate to the house in which he lives. The Law of forced 
expropriation values 5% of the value of the expropriated property, in case there is 
no agreement on the determination of the fair price. 
 

 Plottage value is the value added to a real estate because it belongs to the same 
owners as the contiguous property, which allows for greater exploitation and lower 
costs. It is the additional value of real estate synergy. It also says value of synergy 
or complementary value. 
 

 Value in Use is the value of a good according to its usefulness, it is also called 
Functional value or Utility value. When the real estate is subject to economic 
exploitation, the Value of Use coincides with the Income Value. 
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Preference in obtaining real estate values by methods of Comparison, Cost and Residual are 
more accurate with acceptable intervals versus analytical methods (Capitalization and 
Discount of Cash Flows) for subjectivity in the determination of income, financial discount 
rates , The number of years of the operation and the hypothetical calculations. 
 
4.4 Mètodes de valoració 
 
4.4.1 Valor de Mercat 
 

 Sintètics: tracten d’obtenir el valor de Mercat més probable per Comparació amb 
altres béns immobles quins valors de mercat es coneixen. És el mètode de valoració 
prioritari que únicament requereix el coneixement de preus de mercat homogenis del 
seu propi mercat. 

 Analítics: el mètode analític per excel·lència és el de Capitalització. El valor del bé 
immoble està en funció de les rendes que produeix o pot arribar a produir, sobre les 
que s’aplica un determinat tipus d’interès o taxa de capitalització immobiliària.  

 
4.4.2 Valor del Cost. S’aplica exclusivament a les edificacions i construccions, es tracta 
d’obtenir el Cost de Reposició que és l’equivalent al que costaria reconstruir o reproduir 
l’edificació a preus actuals deduint la depreciació pels seu estat actual. 
 
4.4.3 Mètodes residuals. Els mètodes residuals són aquells que calculen per residu un dels 
valor de la fórmula pel càlcul del Valor de Mercat o Valor venal coneguts la resta de factors. 
És a dir substituint en la fórmula VM= K (S+C) tres valors coneguts, s’obté el desconegut. 
La quantitat final resultant és el residu o valor de repercussió del sòl.  
 
4.5 Mètode de comparació 
 
4.5.1 Concepte. Aquest mètode permet l’obtenció del Valor de Mercat més probable d’un bé 
immoble, per comparació amb els preus de venda d’immobles similars de la mateixa zona. 
Està basat en el principi d’equivalència funcional també anomenat Principi de Substitució. 
És un mètode directe d’obtenció de valor de mercat per síntesi dels preus de mercat d’altres 
immobles similars, comparables o equivalents funcionalment. La seva aplicació és prioritària 
sobre qualsevol altre mètode, sempre que existeixi informació suficient de mercat. 
És un mètode inductiu, que proporciona els valors de mercat més probables, els “menys 
dolents”. 
Serà imprescindible comptar amb una bona mostra per seguir un correcte procés estadístic 
de selecció, eliminació, homogeneïtzació i síntesi del valor més probable. 
 
4.5.2 Etapes pel càlcul 

 
1a etapa: Estudi de mercat d’immobles comparables: Estratificació de la mostra. 

S’estimen com a comparables aquells immobles quines característiques extrínseques 
i intrínseques siguin similars. Els immobles que es consideren similars a l’immoble 
objecte de valoració o adequats per aplicar l’homogeneïtzació, tenint en compte la 
seva localització, ús, tipologia, superfície, antiguitat, estat de conservació... 

 
En béns immobles de naturalesa urbana es consideren les següents característiques 
com més influents: 
 
Localització 
Tipologia de l’edificació 
Ús: residencial, industrial, comercial... 
Qualitat de l’edificació 
Antiguitat i estat de l’edificació 
Superfície 
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Façana a carrer en locals comercials 
 
2a etapa: Elecció de la mostra significativa: eliminació y homogeneïtzació de la mostra resultant 

Eliminació individualitzada, s’ha d’analitzar un per un tots els immobles per descobrir 
aquells que no siguin representatius del col·lectiu homogeni, així tindrem una mostra 
més petita però més ajustada. 
Eliminació estadística dels valors extrems de la mostra. La distribució de freqüències 
dels valor d’una mostra aleatòria d’un col·lectiu homogeni es representa gràficament 
per la corba o campana de Gauss característica de la distribució normal, en què els 
valors obtinguts de la mostra s’agrupen al voltant de la mitja aritmètica de tots ells, 
amb menor freqüència quant major sigui la desviació d’aquesta mitja. 
Els valors que es desvien molt de la mitja són anormals, no representatius del 
col·lectiu homogeni per alguna raó i per tant han de ser exclosos de la mostra. 
S’eliminen els comparables de preus més alts els més baixos. 
Eliminació per desviació sobre la mitja de mostres, un altra forma d’eliminar aquells 
que difereixin del valor mig en més del 10/15%, sense perdre el temps comprovar la 
causa de la desviació. Aquest sistema és millor que l’eliminació radical pels extrems. 
Eliminació per determinació de l’interval d’acceptació,  

 
Homogeneïtzació, d’acord amb l’ECO 805/2003, és un procediment pel qual 
s’analitzen les característiques de l’immoble que es taxa en relació amb altres 
comparables amb l’objecte de deduir, per comparació entre similituds i diferències, un 
preu de compravenda o renda homogeneïtzada per a aquell. 
 
Aquesta variació es pot fer de dues maneres: 
1. Per variació individual en el preu per cada característica diferent, aplicant 

coeficients d’homogeneïtzació per a cascuna d’elles 
2. Per variació del preu al influir simultàniament totes les característiques diferents, 

aplicant un “algoritme d’homogeneïtzació“ prèviament contrastat utilitzant la 
regressió lineal múltiple  

 
Coeficients d’homogeneïtzació de comparables, algunes societats de taxació han 
elaborat uns barems amb coeficients d’homogeneïtzació parcials del valor de cada 
element de la mostra per homogeneïtzar-la amb l’immoble a valorar. Aquests 
coeficients els utilitzen individualment per cada característica diferent. Per exemple 
per habitatge s’utilitzen, superfície, antiguitat, qualitat de construcció, entorn...Els 
coeficients resultants els apliquen al valor de l’element de la mostra un per un, en 
general amb efecte multiplicador de forma similar als coeficients correctors de la 
valoració cadastral. 

 
Atributs, la major part de les variables que influeixen en el valor dels immobles són 
continues susceptibles de ser quantificades i relacionades matemàticament amb el 
valor. Però existeixen algunes que no tenen aquesta variació continua. Les variables 
es tenen, o no, són els denominats atributs, que en alguns casos influeixen de forma 
molt important. Quan es tenen el valor es dispara i quan no es tenen el valor de 
l’immoble baixa en molta més quantitat que l’eventual cost d’esmena de l’atribut. 
Exemples: 
Ascensor: la no existència en edificis de més de dues plantes , fa que les plantes 
superiors tinguin un preu notablement inferior a les comparables d’edificis que si que 
ho tenen. Es podria, si fos possible la seva instal·lació, afectar-lo amb el preu de 
l’esmena. Però si no ho és, no s’hauran d’admetre en la mostra de comparables els 
immobles amb ascensor per valorar un element que el bé a valorar no té. 
Garatge: els habitatges antics que no en tenen, tenen un valor inferior a les 
comparables que en disposen. La diferencia de preu no es pot esmenar en la compra 
d’un garatge en un edifici proper. Per tant s’haurien de descartar aquestes de la 
mostra. 
Vistes al mar: les diferències de preu entre apartaments o habitatges amb o sense 
vistes són molt diferents, en aquests casos tampoc haurien de barrejar-se les 
comparables. 
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Elecció de la mostra Criteris 
 

1. Elecció, en els immobles urbans són imprescindibles la tipologia, localització (a 
menys de 500m), superfície (±30%) i antiguitat (±20 anys) -qualitat. 
Si la mostra quedés molt reduïda s’hauria d’ampliar els extrems. 

2. Eliminació, Procedir a eliminar per algun mètode dels esmentats. Eliminar també 
aquells que tinguin o no algun atribut influent en el preu. 

3. Homogeneïtzació de preus 
 
a) Convertir els preus d’oferta en transaccions reals. No barrejar-ho mai. 
b) Convertir els preus de les comparables de dates anteriors a la valoració, a 

preus el dia de la valoració. És especialment important en situacions de 
creixement molt alts dels preus de mercat. Amb creixement anual de preus 
superior al 10% els comparables que tinguin més de 12 mesos estan 
infravalorats. 

4. Homogeneïtzació de les característiques, s’ha de procedir a la homogeneïtzació 
de les comparables en funció de les diferències existents entre cada comparable i 
l’immoble a valorar. L’homogeneïtzació es limita a aquelles característiques 
d’obligat o fàcil obtenció com la superfície, l’antiguitat/qualitat del comparable. En 
tot cas deu homogeneïtzar-se tot el que es pugui en funció de la informació 
disponible, s’han de homogeneïtzar les característiques que es coneguin de tots 
els comparables. Aquest procés té com objectiu millorar la qualitat de la mostra, a 
reduir la desviació típica i millorar la qualitat de la valoració. 

 
Taula 4.5.2.1. Homogeinització per antiguitat 
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Taula 4.5.2.2. Homogeinització per superfície 

 
 
Taula 4.5.2.3. Homogeinització façana. Local comercials 

 
 

5. Nova eliminació, Si procedeix, es pot fer un a nova eliminació, especialment si la 
mostra és gran, però sense fer eliminacions innecessàries. 

6. Ponderació dels comparables homogeneïtzats, encara que s’hagi estratificat la 
mostra, el procés d’elecció de comparables és aleatori, es correspon amb els 
elements d’oferta o venuts. Tots els elements tenen el mateix pes específic, la 
mateixa ponderació. Quan es ponderen els comparables d’una mostra es trenca el 
principi d’aleatorietat i s’altera el principi de freqüències. Primar un comparable 
amb una major ponderació equival a prejutjar el valor final, doncs es modifica el 
valor de la desviació típica i en conseqüència la qualitat de la valoració. 
Aquest procés és arriscat perquè elimina l’aleatorietat de la mostra, lo millor és 
encara que ara per ara no és obligatori per cap norma el càlcul de la desviació 
típica, si es vol saber el nivell de confiança i qualitat de la valoració s’ha de 
calcular la desviació típica. Calculada en la mostra ponderada i sense ponderar 
s’analitzen de nou els resultats: la diferència entre els valors resultants pot superar 
l’error admissible en la valoració. 

 
3a etapa: Càlcul del valor tipus mig Vm i desviació típica σn de la mostra  

Un cop escollida la mostra de comparables de n valors V1, V2...Vn de la variable a 
calcular, calculem la mitja aritmètica Vm 
Vm= V1+V2+.....+Vn/n = ΣVv /n 
Al càlcul de la mitja aritmètica d’una mostra de comparables s’ha d’afegir al càlcul de 
la desviació típica per conèixer la distribució de freqüències de la població i deduir la 
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qualitat i fiabilitat del mostreig. La mitja aritmètica sense desviació típica no diu res 
sobre la variable analitzada, no té contingut. La desviació típica σn serà:  

 
σn=  √ΣVv

2/n –( ΣVv/n )2 

El càlcul de la mitja i desviació típica  
Exemple: 
 
Taula 4.5.2.4 

 
 

Taula 4.5.2.5 

 
 

 
 

La superfície de l’habitatge a valorar té una superfície construïda de 105m², el valor 
de venda serà 60.281€ 
 

4a etapa: Interval d’acceptació. Valor mínim i màxim pel nivell de confiança 
¿Quin Nivell o coeficient de confiança o grau de probabilitat, el Vm obtingut de la 
mostra de n habitatges és el veritable valor en un determinat interval de confiança o 
acceptació admissible? 
Acudim a l’estadística , utilitzant la corba de distribució normal sabent que si un 
determinat col·lectiu o població té una distribució de mitja X i una desviació típica σ, 
les mostres obtingudes aleatòriament de la mateixa població té una distribució mitja X’ 
i desviació típica σ/√n. 
La taula de distribució normal que assigna el grau de probabilitat o nivell de confiança, 
expressat en % amb el interval de confiança o acceptació al voltant de la mitja de la 
mostra obtinguda és la següent: 
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Taula 4.5.2.6 

   
 

L’interval complementari que està fora de l’interval de confiança o acceptació 
s’anomena regió crítica i es correspon amb la probabilitat de no acceptació d’un 
resultat concret. Aquesta probabilitat és el nivell de significació o coeficient de risc. Si 
el nivell de confiança fos el 90% el coeficient de risc  de rebutjar un valor acceptable 
seria del 10% 
Els intervals de confiança o acceptació són tant més petits quan mes gran és la mida 
de la mostra n. Per un mateix nivell de confiança, el interval és menor al augmentar n. 
 
Taula 4.5.2.7 

 
 
L’interval de confiança X’± 1,6449 σ/√n; 574,10 ± 24,15€ 
L’interval està comprés entre 596,25 i 549,45€/m2, això significa que el valor mig 
obtingut, té un nivell de confiança del 90%, d’estar comprés entre 596,25 i 
549,45€/m2. 
 
En aquest cas el Valor de mercat més probable 574,10€/m2, és per tant un valor 
aleatori, no determinista i té un grau de probabilitat del 90%. 
També es pot afirmar que existeix una probabilitat del 95% de que el valor sigui 
superior al mínim 549,45€/m2. 
El valor màxim 596,25€/m2, amb un nivell de confiança del 95%, es pot aplicar en 
aplicació del major i millor ús en el mètode residual o pel càlcul del valor de 
l’assegurança de l’ordre ECO 805/2003. 
 
Fiabilitat de la valoració: Error admissible 
El nivell de confiança de la valoració determina el seu grau de fiabilitat i l’interval 
d’acceptació acota els valors màxim i mínim d’acord amb l’error admissible segons 
sigui la finalitat de la valoració. 
Quan una valoració se ha realitzat amb una determinada mostra de n elements l’error 
probable ve determinada per la relació entre la desviació màxima sobre la mitja i 
aquesta mitja aritmètica, per un nivell de confiança del 90% l’error màxim serà: 
ε=1,65*σ/X’*√n 
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pel cas que s’està desenvolupant: ε=1,65*46,43/574,10*√10 = 4,21% 
També es pot mesurar entre la desviació màxima i el valor mig ε= (Smax-S’)/S’= 
596,25-574,10/574,10= 4,21% 
 
En aquest cas es pot afirmar que amb un nivell de confiança del 90%, el valor 
mig és 574€/m2, amb un error inferior al 4,21%, resultat més que acceptable per 
qualsevol finalitat. 
 
La mesura de la mostra no defineix la fiabilitat i la qualitat de la valoració, sinó que, el 
nivell de confiança i l’error admissible són els que defineixen la mesura adequada de 
la mostra per a cada cas concret dins d’una determinada finalitat. Per a conèixer-ho 
s’ha de calcular prèviament la desviació típica. 

 
5a etapa: Aplicació de coeficients correctors per ajustar el valor de l’immoble a valorar segons 

les seves característiques intrínseques 
Les característiques intrínseques, són aquelles que fan que els immobles de la 
mostra escollida tinguin valors superiors o inferiors a la mitja calculada, valor tipus o 
representatiu. 
Són diferents característiques intrínseques les que fan que immobles similars tinguin 
valors superiors o inferiors al valor mig, l’alçada, orientació, distribució, reformes 
interiors, menors despeses de comunitat...Aquestes característiques diferents de 
cada immoble permeten corregir el valor mig obtingut, sense que superi els intervals 
de confiança. 

 
Mètodes de correcció: 
 Analític per coeficient corrector, s’aplica un factor de correcció superior o inferior a 

1, per cada característica que augmenta o disminueix el valor de l’immoble. Hi ha 
coeficients empírics existint taules dels més importants. 

 Analític per correcció del valor, s’augmenta el valor, calculant el valor de les 
millores o actuacions necessàries. 

 Sintètic de correcció del valor tipus, un cop conegut el valor mig de la zona es 
jerarquitza l’habitatge tenint en compte la seves característiques intrínseques, per 
sobre o sota de la mitja, estimant la diferencia de valor en un determinat 
percentatge. 
És molt important, que els coeficients correctors no deixin el valor resultant fora de 
l’interval de confiança corresponent al nivell de confiança, especialment no es deu 
permetre valors per sobre del valor límit superior corresponent a l’interval de 
confiança. 
Aquesta és l’única opció objectiva del taxador en el Mètode de comparació. 
El valor així obtingut, valor mig corregit amb coeficients, pot considerar-se el valor 
de mercat més probable. És per tant un valor aleatori, no determinista, amb un 
nivell de confiança determinat per un interval de confiança. És un valor objectiu i 
directe, pot dir-se que és el menys dolents dels possibles obtinguts i al que 
s’assemblaran els preus de mercat. 

 
6a etapa: Determinació del Valor de Mercat més probable 

Un cop obtingut el valor unitari, per calcular el valor de mercat caldrà multiplicar-ho 
per la superfície de l’immoble a valorar 

 
7a etapa: Conciliació amb altres valors 

Abans de donar per bo el valor obtingut deuen fer-se operacions de “conciliació” 
 Comparar el valor de mercat obtingut pel mètode de comparació amb el valor 

obtingut pel altres mètodes, per exemple el de capitalització de rendes, si existeix 
un mercat fluït i lliure de lloguers. 

 Comparar el valor amb valors mitjos publicats per entitats públiques o privades, 
Col·legis d’APIS, Societats de taxació... 

 
8a etapa: Dictamen final 

Fetes les conciliacions anteriors, pot elaborar-se l’informe de valoració del bé immoble 
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El mètode de comparació, és el mètode sintètic per antonomàsia, que permet obtenir valors amb 
errors inferiors al 5% amb un nivell de confiança del 90-95%.  
És el mètode que obté menor error i, per tant, s’ha d’aplicar en valoracions individualitzades de 
precisió. Per exemple, taxacions judicials, fiscals, expropiatòries o per finalitats financeres quan 
l’immoble ha de garantir préstecs propers al 100% del seu valor. 
És l’únic que compara preus amb preus: la variable a obtenir, el valor de mercat, és un preu síntesi 
dels preus de mercat, única variable extrínseca que considera. S’ajusta totalment en l’espai i en el 
temps a l’instant. No existeixen estimacions, es sintetitzen preus, els preus de mercat en temps 
present. 
 

 Deuen eliminar-se els comparables quin coeficient de homogeneïtzació sigui superior a 1,20, 
a excepció que la mostra es redueixi molt. 

 En general és suficient amb 3-4 coeficients per obtenir una homogeneïtzació acceptable 
 

4.6 Mètode residual 
 
4.6.1 Concepte 
El mètode consisteix en sostreure del valor en venda de l’immoble totes les despeses 
relacionades amb el procés de producció (cost de construcció, benefici del promotor i 
despeses de la promoció). 
És una tècnica additiva de valoració: El valor en venda d’un immoble, és la suma de les 
inversions necessàries. 
 
4.6.2 Requisits per la utilització del mètode residual  

 
a) L’existència de informació adequada per a determinar la promoció immobiliària més 

probables a desenvolupar d’acord amb el règim urbanístic aplicable, o en el cas de 
terrenys amb edificis finalitzats, per comprovar si compleixen amb dit règim. 

b) L’existència d’informació suficient sobre costos de construcció , despeses necessàries de 
promoció financers i de comercialització que permeti estimar els costos i despeses 
normals per un promotor de tipus mig i per una promoció de característiques similars a la 
que es va a desenvolupar 

c) L’existència d’informació de mercat que permeti calcular els preus de venda més 
probables dels elements que s’incloguin a la promoció o en l’edifici en les dates previstes 
per la seva comercialització. 

d) L’existència d’informació suficient sobre els rendiments de promocions similars 
e) L’existència de inforaació sobre els terminis de construcció o rehabilitació, de 

comercialització de l’immoble i en el seu cas, de gestió urbanística i d’execució de la 
urbanització. 

 
4.6.3 Estructura de costos d’un immoble 
 
Els costos que configuren el preu de venda d’un immoble tenen, pel promotor, la següent 
estructura: 
Per la compra del terreny: Comencen amb la seva adquisició i acaben en el cost 
d’explanació, s’inclouen totes les despeses necessàries (materials, legals, tributàries...) per 
convertir el terreny en un solar apte per ser construït 

 Import certificat de règim urbanístic 
 Aixecament topogràfic i delimitació finca 
 Cost d’adquisició 
 Escriptura de Compravenda: despeses de notaria 
 Impostos no repercutibles ni deduïbles: Impost de transmissions patrimonials i actes 

jurídics documentats (si el terreny està destinat a la construcció d’HPP l’operació 
està exempta de forma provisional dels impostos d’AJD i ITP pel termini de 3 anys, 
fins que es presenti la qualificació provisional) 
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 Despeses d’inscripció registre de la propietat 
 Impost sobre l’increment dels valors dels terrenys de naturalesa urbana o plusvàlua, 

si és el cas. 
 

Despeses de transformació jurídica del sòl: 
 Honoraris professionals (arquitecte, arquitecte tècnic, enginyer, advocat, economista) 
 Excavacions arqueològiques, si fos el cas 
 Constitució de l’aval del 12% obres d’urbanització 
 Cost de l’obra d’urbanització  
 Cessions a l’Ajuntament 
 Despeses d’urbanització i accés 
 Costos de demolicions i explanació 
 Sanejament del sòl i subsòl 
 Escomesa instal·lacions i subministraments... 

 
Construcció: L’execució material s’inicia amb les excavacions per les fonamentacions i 
finalitza quan és apte per l’ús al que es destini l’immoble i ocupació immediata. 

 Honoraris Professionals per projecte i direcció d’obra, coordinació de seguretat i salut 
i de l’estudi geotècnic 

 Llicències i permisos 
 Primera ocupació 
 Execució material 
 Despeses indirectes de la construcció 
 Despeses de legalització de la construcció: Divisió horitzontal i Obra nova 
 Tributs no repercutibles ni deduïbles: IBI del solar durant la construcció 
 Assegurances obligatòries de la construcció (LOE) 
 Control de qualitat 
 Seguretat i Salut 
 Benefici del constructor 

 
Despeses del promotor: 

 Cost del Pla de viabilitat de la promoció immobiliària 
 Despeses administratives Despeses financeres 
 Despeses comercials 
 Despeses de legalització no incloses en la construcció 
 Tributs no repercutibles ni deduïbles 
 Benefici del promotor: els establerts per l’ordre EHA/3011/2007 

 
Benefici del promotor: Es considera el benefici abans dels imposts directes 
 
Esquematitzant l’estructura de preu de venda, igual al Valor de Mercat en una promoció 
normal serà: 
 
S= Sòl 
C=Construcció 
S+C= CTB= Cost Total Brut = Cost o Valor de Reemplaçament 
GP= Despeses del Promotor 
BP= Benefici del Promotor abans d’impostos 
VA = GP + BP = Valor Afegit de la promoció 
VM= Valor de Mercat “quasi “ Preu de Venda 
VM= S+C+GP+BP 
Si les despeses del promotor GP són proporcionals al Cost Total 
GP= K1 (S+C) 
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Si el benefici del promotor BP és proporcional a la inversió total realitzada 
BP= K2 (S+C+GP)= K2 (S+C) + K2 K1 (S+C) 
 
Tindrem 
VM= (S+C)+ K1 (S+C)+ K2 (S+C) + K2 K1 (S+C) 
VM= (S+C) (1 +K1 +K2+ K1 K2)= K (S+C) 
 
És a dir VM= K(S+C) = K x Cost Total Brut 
K= (1 +K1 +K2+ K1 K2), és una constant anomenada Coeficient de mercat 
K= VM/(S+C)= VM/CTB, el Coeficient de mercat és quocient entre els preus de venda i els 
preus de cost. 
 
Un altra relació Valor afegit= VM-(S+C) = VM-CTB= GP+BP 
És a dir el Valor Afegit és la diferència entre el preu de venda i el cost total brut, entre els 
ingressos i les despeses. 
 
Continua vigent el Coeficient de Mercat amb valor K=1,4 
Sigui una promoció on les despeses del promotor GP= 20% del Cost Total (S+C) i el benefici 
BP el 15% de la inversió total 15% (S+C+GP) 
Serà K1= 0,2 i K2= 0,15 
K= (1 +K1 +K2+ K1 K2); K= (1+0,20+0,15+0,03); K= 1,38 
VM= 1,38 (S+C)= 1,38 CTB 
 
Finalment, el Valor Afegit VA, no és un altra cosa que la suma de la correcte Gestió, 
despeses de Promoció correctes i Benefici suficient pel promotor sobre tota la inversió 
realitzada. 
VA= G+P+B 
 
La K pot variar entre el 1,1 i màxim 1,5, l’1,1 es reserva per autopromoció, on les despeses 
de promoció GP = 10% (VS + VC) i el benefici és el 0% 
K= 1,2; s’aplica en municipis amb escassa dinàmica immobiliària, habitatges en règim de 
protecció, per promocions de menor qualitat constructiva, amb menors despeses generals i 
benefici. 
GP = 10% (VS + VC) 
BP = 10% (VS + VC +GP) 
K = 1,5 per localitzacions extraordinàries, fort dinàmica immobiliària, alta qualitat 
constructiva, majors despeses generals i major benefici 
GP = 15% (VS + VC) 
BP = 30% (VS + VC +GP) 

 
5. METHODOLOGY FOR MAKING AN ASSESSMENT IN AN EXPROPRIATION FILE 
 
The checks and queries that must be addressed to make a valuation are similar regardless 
of the destination that it has. But if it is urbanistic and concretely with an expropriatory 
purpose it must be especially careful, because if there is disagreement between the parties 
(and this happens with a certain frequency) it will be before the administration that must 
defend, at least in administrative phase, that is to say until the issuance of the agreement by 
the Jury of expropriation. 
Subsequently, in a contentious phase before the High Court of Justice and finally before the 
Supreme Court. 
It is necessary to know very well the corrent urban regulations, both state and autonomous 
and the urban planning that affects the property to be valued. 
On the other hand, it is necessary to know the dynamics and the concrete moment of the real 
estate market, if one is in a period of expansion or retraction of the demand, sufficient supply, 
volatility of assets, concrete economic situation of the country, city, interest rates, arrears ... 
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At the time of receiving a commission and depending on the use of the property to be valued, 
consult the expert reports, Real Estate, Valuation Society, municipal, regional and state 
statistical publications on the evolution of prices in the real estate market of new construction 
and 2nd hand, specific pages of the section of economy of newspapers and internet, rates of 
return of the INE. With all of this, you can have the general framework of valuation. 
 
For example, it is good to know that the value of the land is not a constant percentage of the 
real estate product and every moment of the economy marks as it moves 
These graphs are featured on Arquitasa's page 

 

 

 
Figure 5.1 Weight of costs 
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Source: Housing Department. Generalitat Catalonia 
 
Figure 5.2 Offer price of newly built housing in Barcelona city 2014 

	

	
Source: Bank of Spain 
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Figure 5.3 Evolution of interest rate % 

 
Source: Bank of Spain 
 
Figure 5.4 Evolution of procrastination rate in the real estate sector in Spain 2007-2014 
	

	
Source: Housing Department. Generalitat Catalonia 

	
Consulting real estate studies	
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Know the valuation method by comparison and residual 
 
Once you have the sufficient knowledge that qualify for the correct issuance of the 
valuation, the following checks will be made: 
  
Cadastral data:  Plot area 
    Builded surface 
    Destination of the premises 
    Owner 
Check Your Registration Data Registration description 
    Owner 

Loads on property 
Check urban data Current planning 
    Classification of soil 
 
Field work to know the environment and visit "in place" to identify with total security 
the good to value direct contact, environment (location, neighborhood, accessibility, 
equipment, equipment ...), specific to the building (construction quality, Elevator, car 
park.) 
 
Check the state of occupancy, old rent tenants who can influence the free profitability 
of the property… 
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6. CASOS PRÀCTICS 
 
6.1  Valorar una finca no edificada, el sòl està en situació d’urbanitzat no edificat es 

considera que està consolidat per la urbanització i està qualificat pel Pla 
General Metropolità (en endavant PGM) amb la qualificació de vial (clau 5). 

 
El sòl a valorar d’acord amb la fitxa cadastral té una superfície de 200,00m2 
 

 D’acord amb l’art. 20.3 del reglament de valoracions de la llei del sòl, el sòl a 
valorar que no té assignada edificabilitat o ús privat per l’ordenació urbanística, se li 
atribuirà l’edificabilitat mitjana atenent a l’ús majoritari en l’àmbit espacial homogeni, 
que s’entén que és la zona de sòl urbanitzat que, disposi d’un concrets paràmetres 
jurídics-urbanístics que permetin identificar-la de manera diferenciada per usos i 
tipologies edificatòries amb respecte d’altres zones de sòl urbanitzat i que possibilita 
l’aplicació d’una normativa pròpia pel seu desenvolupament. 

 
En conseqüència s’ha definit un àmbit per donar compliment a la llei on la parcel.la a 
valorar queda inclosa en la qualificació zonal de densificació urbana semiintensiva 
13b, que és la majoritària i característica, la delimitació de la mateixa es justifica en el 
compliment dels estàndards urbanístics dotacionals i edificatoris. A partir d’aquí 
s’obtindrà l’edificabilitat d’acord amb l’article 21 del RD1492/2011 del Reglament de 
valoracions de la Llei del Sòl. 

 
L’edificabilitat de l’àmbit espacial homogeni s’obté de la següent expressió: 

 
 
 
 

SA: Superfície de sòl de l’àmbit espacial homogeni 
SD: Superfície de sòl dotacional públic existent a l’àmbit espacial homogeni afectat al seu 
destí. 
 
Les superfícies  per qualificació són les següents: 
 

 
 
D’acord amb el plànol, finques de propietat pública i afectes al seu destí s’ha 
comptat, les superfícies d’espais lliures, la vialitat i equipaments en ús, superfície 
17.359,34 m² 
 
El sostre edificable s’ha obtingut aplicant els paràmetres d’ordenació segons 
alineació de vial recollits a les Normes urbanístiques del Pla General metropolità, 
suma de sostre en corona i interior d’illa. El sostre sobre rasant resultant del càlcul és 
72.284,54m² 
 
Respecte al usos, es distingeixen tres, el residencial plurifamiliar, comercial-terciari -
que per facilitar el càlcul s’ha estimat per aquest ús la superfície compresa en els 
espais interiors d’illa edificables- i l’aparcament en el subsòl de la superfície de 
parcel.la 
 

EM=   



     La valoració en l'expropiació per raons urbanístiques 44 

 
 
Valor de repercussió, d’acord al RD 1492/2011, article 22.2 estableix que el valor de 
repercussió del sòl de cadascú dels valors considerats, es determinaran pel mètode 
residual estàtic d’acord amb la següent expressió: 
 

VRS= – Vc 
 

VRS: Valor de repercussió del sòl en €/m² edificable de l’ús considerat 
Vv:   Valor en venda del m² d’edificació de l’ús considerat del producte immobiliari acabat, 
calculat sobre la base d’un estudi de mercat 
K:   Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finançament, 
gestió i promoció, així com el benefici empresarial normal de l’activitat de promoció 
immobiliària necessària per a la materialització de l’edificabilitat. 
Vc:   Valor de la construcció en €/m² edificable de l’ús considerat. Serà el resultat de sumar 
els costos d’execució material de l’obra, les despeses generals i el benefici industrial del 
constructor, l’import dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals per 
projecte i direcció de les obres i altres despeses necessàries per la construcció de l’immoble. 

 
 Es realitza un treball de recerca per saber preus d’oferta o transmissió dels usos 
permesos, que es poden contrastar amb valors de publicacions o portals 
immobiliaris. 

 
El preu de venda en oferta resulta: 3.121,00 x 1,1954=3.730,86€/m² 
Preu mig estimat transmissió efectiva: 3.730,86 x 0,95 = 3.544,32 €/m² 
 
Pel valor K, utilitzarem el coeficient 1,4 pel càlcul del valor de repercussió de 
l’habitatge lliure pel fet que anar per sota només seria possible per edificis de baixa 
qualitat, equivocat o subvencionats, difícilment podrà guanyar diners un promotor si 
el marge brut sobre el cost total és inferior al 40%, si es vol complir amb un mínim de 
qualitat. 
 
Pel valor de construcció es pren el mòdul publicats en el BEC Habitatge Lliure : Casa 
de renda normal entre mitgeres, ja incrementat amb el 9,5% per honoraris tècnics i 
2% Seguretat i Salut 1.244,01 €/m² 
 
Per tant, el valor de repercussió d’us residencial és 997,78€/m²st 
 
El valor de repercussió de l’ús comercial s’ha trobat consultant l’oferta de locals en 
venda a la zona delimitada per l’àmbit, d’obra nova, la mostra trobada és nul.la, hi ha 
de 2a ma, el valor en venda mitjà és de 837,00€/m², s’ha localitzat un local en venda 
d’obra nova fora de l’àmbit però dintre del barri amb un valor de 840,00€/m². D’acord 
amb això i tenint en compte que el sostre que es valora és el corresponent a l’interior 
de mançana s’ha estimat un valor de venda del 30% del preu de venda de l’habitatge 
lliure és a dir 941,55 €/m², per convertir-ho en valor de venda, s’ha multiplicat per 
0,95 resultant un valor de 894,48€/m², el coeficient K=1,4 i el Cc s’ha estimat el 40% 
del mòdul BEC per habitatge de renda normal. 497,60€/m². 

 
VRSc-t= 894,48€/m²/1,4- 497,60€/m².= 141,31€/m² 
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Per últim el valor de repercussió per ús d’aparcament, s’ha consultat el preu de 
venda de promocions d’obra nova, el preu correspon al del districte no cal fer cap 
correcció per situació, doncs el valor de les places d’aparcament és prou uniforme al 
districte. L’import ofertat és per plaça de pàrquing (27.280€/ut) la ràtio de m² per 
plaça és de 30m² per tant el Vv/m²= 909,33€, sobre el que apliquem un 0,95 per 
passar-ho de preu d’oferta a preu de venda resultant un valor de 863,87€/m², el 
coeficient K=1,4 i el Cc s’ha estimat el 40% del mòdul BEC per habitatge de renda 
normal. 497,60€/m². 
 
VRSa= 863,87€/m²/1,4- 497,60€/m².= 119,44€/m² 
 
Nota: El coeficient de homogeneïtzació resulta del quocient de cadascú dels valors 
de repercussió pel valor més alt. 
 
Quadre del sostre homogeneïtzat atès els diferents valors de repercussió 
 

 
 

L’edificabilitat mitja resultant és: 
71.392,90m²st (sostre ponderat) / (44.476,16 m²(SA) -17.359,34m²(SD))= 2,63 m²st/m²s. 
 
La finca objecte de valoració està qualificada de zona de renovació 17/6, per poder 
realitzar el sostre que se li ha estimat, ha de participar de manera proporcional al 
pagament de les càrregues d’urbanització dels sòls dotacionals encara no 
urbanitzats. 
 
La superfície de sòl qualificat de vial i espais lliures que encara resta pendent 
d’urbanització i les càrregues derivades es justifiquen en el quadre següent: 

 

 
Que suposen una repercussió per m²sostre homogeneïtzat de: 
1.244.904,48€/71.392,90m²st= 17,44€/m²st 
 
De manera que el Valor de repercussió és: 
997,78 €/m²st-17,44€/m²st=980,35€/m²st 

 
El valor de la parcel.la s’obté de l’aplicació de la següent expressió: 
 

 =  
On: 
VS= Valor del sòl urbanitzat no edificat 
Ei= Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats  
VRSi= Valor de repercussió del sòl de cada un dels usos considerats. 
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VS= 200,00m2 x 2,63 m²st/m²s x 980,35€/m²st = 515.664,10€ 
5% premi afecció (5%  x  444.216,19) =           25.783,20€ 
Import just preu=                       541.447,30€ 
	
INFORMACIÓ GRÀFICA 
P1 Emplaçament 

	

	
	
P2 Qualificacions 
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P3 Sòl dotacional afecte al seu destí 

 

 
	
6.2  Valorar una finca inclosa a una Unitat d’Actuació del Pla Especial de Reforma 

Interior d’un Sector delimitat que va ser aprovat definitivament l’any 1995. 
 
El Pla, es va redactar com a eina per a remodelar l’estructura urbana i dotar d’un 
equipament al sector, així com per dotar al barri de jardins d’ús i domini públic. 
 
La finca té una superfície d’acord amb la fitxa cadastral de 899,00m² i un total de 3.378,00m² 
construïts. Té les següents qualificacions, zona de densificació urbana (13b) amb una 
superfície de 328,00m², equipaments (7b) amb una superfície 496,00m² i Espais Lliures (6b) 
amb una superfície de 75,00m².  
La seva afectació dins l’actuació és parcial amb una superfície de 571,00m² i un total de 
1.597,42m² construïts dels que 571,00m² són sota rasant. 
 
La part afectada és l’interior d’illa,  que es configura amb un cos intermedi edificat en subsòl i 
planta baixa destinat a aparcament i la coberta del mateix que dóna ús privatiu a dos dels 
habitatges de l’entresòl del cos principal i un edifici construït en subsòl, planta baixa i pis 
destinat íntegrament a ús d’aparcament i magatzem. 
Per tant,  s’han de valorar dos usos, el principal, el d’aparcament i magatzem, i de terrassa 
que afecta a dos habitatges. 
 
La valoració de mercat dels aparcaments és per unitat no és gens usual obtenir-la per m², 
malgrat això i pel fet que cadastralment existeixen tres blocs de places amb superfícies molt 
diferenciades s’ha estimat obtenir un valor de reemplaçament atenent a aquesta 
particularitat, a partir d’aquí, s’ha obtingut el valor unitari per plaça. 
 
En quan a l’ús de terrassa, s’ha estimat com a valor d’indemnització el 5% del valor de 
l’habitatge. 
 
A efectes de valoració s’haurà d’aplicar el RD1492/2011 on s’identifica que la finca d’acord 
amb les seves característiques està en situació de sòl urbanitzat  i que es valorarà d’acord 
amb l’article 23 per trobar-se edificat, el valor serà el superior als següents : 
 

a) El determinat per la taxació conjunta de sòl i construcció existent pel mètode de 
comparació aplicat exclusivament els usos de l’edificació existent. 



     La valoració en l'expropiació per raons urbanístiques 48 

b) El determinat pel mètode residual, aplicat exclusivament al sòl, sense la 
consideració de l’edificació existent o la construcció ja realitzada. 

 
 Valor de la finca per la taxació conjunta del sòl i la construcció, atenen a l’ús al 

que es destina que d’acord és d’aparcament tant en vol com en subsòl. Per tal de 
trobar el valor en venda s’han consultat portals immobiliaris dels que s’han obtingut 
preus d’oferta d’aparcaments situats en un radi aproximat de 200 metres, els 
propietaris, en general, estan predisposats a negociar per arribar a un valor de 
transmissió. 

 
A continuació s’adjunta quadre amb els comparables homogeneïtzats. El 
procediment per un obtenir el valor ha estat el següent: 

 
1. Trobar mostres comparables, consulta cadastral identificant la finca per saber 

la superfície construïda 
2. Establir a partir del preu d’oferta el preu de transmissió parlant amb la propietat. 
3. Definir coeficient d’homogeneïtzació per la situació de la finca de la mostra en 

relació a la que s’ha de valorar (carrer tipus 2). A les situades en carrer tipus 1 
s’aplicarà un coeficient reductor, i les situades en carrer tipus 3 un coeficient de 
majoració. A les 3 situades en un barri al costat del de les places a valorar però 
amb pitjor situació, s’aplicarà un coeficient de majoració. 

4. Definir coeficient per l’antiguitat de la finca a comparar en relació a la que s’ha 
de valorar 

5. Càlcul del valor tipus i desviació típica, interval d’acceptació i nivell de 
confiança. Càlcul del valor tipus síntesi de la mostra. 
Nivell de confiança 90%  
 

 
 

 
Quadre 1 Quadre2
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D’acord amb el quadre 2, el valor de substitució mig són 557,56€, amb una forquilla 
a l’alça i a la baixa d’interval 592,97€-522,16€. 
 

El valor homogeneïtzat, s’ha corregit de nou per relacionar-ho directament amb la 
superfície de les places d’aparcament a valorar, és un fet que el mercat immobiliari 
estableix repercussions més altes a superfícies baixes del béns a valorar i 
repercussions més baixes a mesura que s’incrementen les superfícies. 
Per obtenir els coeficients de correcció hem utilitzat els valors de repercussió de sòl de 
la valoració cadastral de les places. 
 
D’acord amb això, s’estableixen els següents coeficients i preus: 
 

 
 

Tal i com es recull en el quadre 2, el valor de substitució per m2, amb un 95% de 
probabilitat no serà inferior a 522,16€, per tant i per mantenir el topall, el coeficient de 
superfície a aplicar a les places més grans, és el resultat del quocient entre el valor 
mig i el valor mínim de venda obtingut. 
 
Valor pel mètode residual en què es valorarà el sòl, la porció de la parcel·la a valorar 
està inclosa en la unitat d’actuació núm.2 del Pla Especial, que no té assignada 
edificabilitat d’ús privat i no se’n deriva aprofitament lucratiu, d’acord amb l’art. 20.3 del 
reglament de valoracions de la llei del sòl, i tal i com s’ha procedit en el CAS 1. S’ha 
establert un àmbit espacial homogeni 

 
Com la unitat d’actuació està inclosa en el sector un Pla Especial de Reforma Interior, 
que té assignada edificabilitat s’ha considerat aquest com a àmbit espacial homogeni 
pel fet que es compleixen les condicions necessàries per permetre el 
desenvolupament de la finca donat que atorga paràmetres jurídic-administratius 
definint  usos i tipologies edificatòries per obtenir un aprofitament mig. 
 
L’edificabilitat de l’àmbit espacial homogeni s’obté de la següent expressió: 
 
 
 
SA: Superfície de sòl de l’àmbit espacial homogeni 
SD: Superfície de sòl dotacional públic existent a l’àmbit espacial homogeni afectat al seu destí. 
 
 
 
 
 
 

EM=   
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Paràmetres urbanístics. 
 
Les superfícies són les següents: 
Àmbit PERI:  20.235,50 m² 
Parcs i Jardins (6b):    3.298,29m² 
Vials (5)   5.510,03m²  
Superfície zona (13b):   7.138,61m² 
 
El sostre total proposat en el PERI és de 20.426,73m² 

 
D’acord amb el plànol que s’aporta, finques de propietat pública i afectes al seu destí 
s’ha comptat, les superfícies d’espais lliures i la vialitat en ús que estan urbanitzats 
d’acord amb la seva qualificació, superfície 8.117,77m² 

 
L’edificabilitat mitja de l’àmbit serà.  

 
20.426,73m²st / (20.235,50m²-8.117,77m²)= 1,69 m²st/m²s 

 
El sòl a valorar, d’acord amb el Decret Legislatiu 1/2010 pel que s’aprova el Text refós 
de la Llei d’urbanisme, es recull a l’article  31.2: 

 
El sòl urbà consolidat esdevé no consolidat quan el planejament urbanístic general el 
sotmet a actuacions de transformació urbanística incorporant-lo en sectors subjectes a 
un pla de millora urbana o en polígons d'actuació urbanística... 

 
La parcel.la a valorar està inclosa en la Unitat d’Actuació núm.2 d’un Pla especial 
de reforma interior. Atès això, en la present valoració s’atendrà a aquesta 
classificació i condició. Un dels efectes d’aquesta classificació i d’acord amb l’article 
43.1 del DL 1/2010: 

 
Els propietaris de sòl urbà no consolidat han de cedir gratuïtament a l’administració actuant el 
sòl corresponent al 10% de l’aprofitament urbanístic dels sectors subjectes a un pla de millora 
urbana o dels polígons d’actuació urbanística que tinguin per objecte alguna de les finalitats a 
què fa referència l’article 70.2.a 

 
 L’article 70.2. a, especifica: 
 

En sòl urbà no consolidat, de completar el teixit urbà o bé d'acomplir operacions de 
rehabilitació, de reforma interior, de remodelació urbana, de transformació d'usos, de 
reurbanització, d'ordenació del subsòl o de sanejament de poblacions i altres de similars. 

 
Es destaca d’entre els objectius recollits en la memòria del Pla especial l’esponjament, 
creació de dotacions d’equipaments i espais lliures, assimilable als contemplats a 
l’article precedent. 
 
És a dir el sòl a valorar es urbà no consolidat i té dret al 90% de l’aprofitament 
assignat. 
Per tant, la finca pot gaudir del 90% de l’aprofitament calculat 
90% x 1,69 m²st/m²s = 1,52 m²st/m²s 
 
Valor de repercussió, d’acord al RD 1492/2011, de 24 d’octubre, l’article 22.2 estableix 
que el valor de repercussió del sòl de cadascú dels valors considerats, es 
determinaran pel mètode residual estàtic d’acord amb la següent expressió: 
 
VRS= – Vc 
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En cas de parcel·les que no estiguin completament urbanitzades o el compliment de 
deures per poder realitzar l’edificabilitat prevista, es descomptaran del valor del sòl la 
totalitat dels costos i despeses pendents, així com el benefici empresarial derivat de la 
promoció d’acord amb la següent expressió: 
 
VSo= VS - G . (1- TLR +PR) 
 
De les dades del Departament d’estadística de l’Ajuntament és comprova que el preu 
de venda d’obra nova al barri és 2.798,06 €/m² 
 
Per un altra banda, s’ha fet un estudi de mercat de preus d’oferta promocions d’obra 
nova que s’estan comercialitzant en el Districte resultant un preu promig de 2.889,13 
€/m² 
 
la mitja del preu de transmissió de les dues fonts consultades és 2.843,59€/m².  

 
Pel valor de construcció es pren el mòdul publicat en el BEC per habitatge lliure amb 
tipologia de casa de renda normal entre mitgeres 1.244,01 €/m² 
 
Per tant, el valor de repercussió del sòl és 
 
2.843,59€/m²/1,4 - 1.244,01 €/m²= 819,66€/m²st 

 
La repercussió de les càrregues pendents d’urbanització és la següent 
 

 
 
La repercussió de càrregues per cada m² sostre a l’àmbit és: 
528.157,66 € / 20.426,73 m²st = 25,86 €/m²st 
 
El valor de repercussió del sòl descomptades les càrregues d’urbanització és: 
 
819,66 €/m²st – 25,86 €/m²st = 793,80 €/m²st 
 
La finca està afectada parcialment, el coeficient de propietat afectat és el 48,14%. 
 
La superfície total de la finca és : 899,00m² 
L’aprofitament és 1,69m²/m²st 
El 90% de l’aprofitament 1,52m²/m²st 
 
899,00 m² x 1,52 m²st/m²s x 793,80 €/m²st = 1.082.656,19 € 
48,14%.                                                              521.233,34 € 
 
D’acord amb l’art.23 del RD1492/2011, prendrem el superior entre els resultants de la 
taxació conjunta de sòl i construcció, i el valor del sòl, per tant, 855.449,07€ 
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Valor d’indemnització del dret d’ús de terrassa dels habitatges situats a la planta 
entresòl que donen a l’interior d’illa. En aquest punt, es valora la pèrdua de valor 
objectiva dels immobles que actualment disposen de terrassa, amb ús exclusiu i accés 
independent des del propi habitatge i que com a conseqüència de l’expropiació la 
perdran perquè haurà de ser enderrocada. 

 
S’estima que el valor és un 5% del valor de l’habitatge en venda. 
D’acord amb les dades del departament d’estadística de l’Ajuntament, el preu de 
venda registrat al barri és, 2.192,30€/m² sobre el que s’aplica un coeficient de 
minoració del 0,9 pel fet que el que és valora és un entresòl i per tant el preu està per 
sota del valor mig de venda. 
Atès les superfícies dels habitatges la valoració és la següent: 
 

 
 
CONCLUSIÓ, 
 
La valoració de la propietat i usos de les entitats afectades és la següent: 
 

 
	
DOCUMENTACIÓ GRÀFICA: 
 
P1 Emplaçament 
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P2 Qualificacions 

	

	
	
P3 Sòl dotacional afecte al seu destí 

 

	
	
6.3  Volatilitat de preus que per un mateix bé es pot acabar fixant, depenent del 

moment en què es procedeixi a fer la valoració.  
 
D’acord amb el que s’ha recollit en la part explicativa de les regles de valoració en cas 
d’expropiació, la fixació del just preu pel mètode residual s’haurà de fer d’acord amb el valor 
del bé a la data en que s’hagi de referir la valoració. 
Prèviament a l’inici de l’expedient cal que l’administració expropiant doti l’actuació per fer 
front al pagament de la indemnització, en el moment en què el just preu quedi fixat. 
D’aquesta manera, cal fer una estimació de l’import i fer un exercici realista de fixació de la 
quantia per tal de fer la reserva econòmica necessària. 
 
En aquest cas, s’exemplifica el que de manera habitual fa l’administració des de que es 
tramita, si és el cas, el planejament necessari que justifiqui l’interès públic per obtenir una 
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dotació. Per fer més evident l’efecte de la variació de valors, s’ha fixat l’ exemple per una 
finca afectada quina superfície és de 287 m2 i amb un aprofitament d’1,4m²s/m²st 
Nota: en el planejament cal obligatòriament fer un estudi econòmic-financer que justifiqui la 
viabilitat del pla i del sistema d’actuació que s’hagi definit pel seu desenvolupament. 
 

 L’any 2009, es va determinar en planejament un valor de repercussió per l’obtenció 
dels sòls afectats, de 1.439€/m2, aquest valor es va determinar de l’informe del 
mercat immobiliari publicat pel Departament d’Habitatge de la Generalitat - en un 
moment en que la corba de valors d’habitatges de nova construcció anava de 
manera evident a la baixa, però encara molt a prop del punt més alt. 

 L’any 2010, un cop aprovat el planejament, es va preparar un altre estudi, amb les 
mateixes premisses sota les que es justificaven el valors de l’estudi de l’any anterior. 
En aquell moment el valor va passar a 559€/ m2. Un del 40% per sota del determinat 
l’any anterior. 

 L’any 2012, en canvi, el valor va augmentar substancialment quasi un 52% 
 L’any 2015 va continuar pujant, encara que de manera més suau. Confirmant la 

tendència a l’alça amb un increment del 6,5%. 
 

Cal posar de manifest que l’aprofitament que s’ha adoptat per fer aquest exercici és el 
mateix en els quatre anys de la sèrie, que és l’obtingut per l’ús majoritari del polígon fiscal en 
què es situa la finca. 
 
Nota: aquest aprofitament d’acord amb la modificació de la llei 1/2010, s’ha d’obtenir d’acord 
amb l’àmbit espacial homogeni que el planejament determini, que no coincideix amb el del 
polígon fiscal. 
 

	
	

	
 
CONCLUSIÓ: 
 
Depèn de la data en què s’inicia la valoració, el valor de repercussió i l’aprofitament serà 
l’obtingut d’acord amb la llei vigent en el moment en que s’iniciï l’expedient. A la vista d’això i 
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encara que es faci un estudi de viabilitat econòmica, la falta d’estabilitat normativa pot 
provocar alteracions significatives sobre els pressupostos. 
	
6.4 Diferències de preus en un expedient d’expropiació, en aquest cas iniciat per 

ministeri de la llei. Finca A superfície de 135m2. Inici expedient any 2011 
 
Un propietari presenta full d’apreuament particular (FAP), en què de manera justificada 
estableix: 
 
Valor de venda producte immobiliari acabat: 3.614€/m2 
Mòdul bàsic Construcció: 1.370€/m2 
K=1,4 
Valor de repercussió de 1.211€/m2 
L’aprofitament, que es determina amb el polígon fiscal en què està inclosa la finca, es fixa en 
1,8 perquè el tècnic considera que la qualificació majoritària en el polígon és la zona de 
densificació semiintensiva. Clau 13b, i en aplicació de les NNUU aquell és l’aprofitament net 
que s’ha de prendre. 
 
L’administració ha de preparar full d’apreuament (FAM) en cas de no acceptar el preu 
proposat pel particular, la seva valoració la fixa d’acord amb els següents paràmetres: 
Valor de venda: 2.664€/m2 
Mòdul bàsic Construcció: 1.054€/m2 
K=1,4 
Obté un valor de repercussió de 849€/m2 
L’aprofitament, que es determina amb el polígon fiscal en què està inclosa la finca, es fixa en 
1,4 perquè el tècnic considera que la qualificació majoritària en el polígon és la zona de 
conservació de casc antic. Clau 12, i en aplicació de les NNUU aquell és l’aprofitament net 
que s’ha de prendre. 
 
En cas de falta d’acord entre les parts, l’administració ha de trametre l’expedient al Jurat 
d’Expropiació de Catalunya (JEC) perquè aquest acordi preu. 
 
En aquest moment, arriba a coneixement de les parts sentència del Tribunal Superior de 
Justícia de Catalunya (TSJC), en que determinava que per un altra finca inclosa en el 
mateix àmbit de planejament, calia per les parts definir l’aprofitament del polígon fiscal 
perquè cap dels determinats estava, d’acord el criteri definit en la sentència 
 
Dictamen càlcul de l’edificabilitat mitja neta fet d’acord amb sentència que definia la forma de 
càlcul del mateix, 
 
Polígon fiscal   superfície de cada illa  determinar edificabilitat (no el que hi ha edificat)     
calcular el sostre  “edificable”    sumar el total de sostre   amb el total de sòl  
susceptible d’ús lucratiu  calcular el quocient d’ambdós 
 
L’edificabilitat mitja NO s’haurà de ponderar, s’haurà de referir a l’ús majoritari. 
 
L’administració va fixar l’aprofitament en 1,69 i el particular en 2,345, a la vista de la manca 
d’acord entre les parts, el TSJC encarrega peritatge extern, que el fixà en 2,37. 
 
A manca de sentència ferma, el jurat (JEC) en l’expedient de la Finca A va adoptar els 
següents paràmetres: 
Valor de venda: 3.245€/m2 
Mòdul bàsic Construcció: 1.356€/m2 
K=1,4 
Obté un valor de repercussió de 962€/m2 
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L’aprofitament, que es determina amb el polígon fiscal en què està inclosa la finca, es fixa en 
1,69 perquè el tècnic considera que l’aprofitament obtingut per l’administració, s’ajusta a la 
metodologia fixada pel dictamen del TSJC i per tant, el que s’havia de prendre. 
 
La propietat va presentar recurs contenciós-administratiu davant del TSJC, encara no hi ha 
sentència d’aquest expedient, no obstant, el possible resultat podria ser, emprar 
l’aprofitament del tècnic nomenat pel Tribunal en l’altre expedient, és a dir, el que té major 
aprofitament i el valor de repercussió fixat per la propietat perquè és el més alt. 
 
Nota: cal recordar que l’interval de la fixació del just preu, és l’existent entre les parts, es a dir: 
l’administració i la propietat, en cas que el TSJC per sentència fixes un valor superior al determinat 
per les parts,  en el pagament, per llei s’abonaria el justificat per la propietat per ser el mes alt 
d’ambdós. Es a dir, 294.379€, més el 5% de premi d’afecció més els interessos de demora escaients. 
 

 
 
CONCLUSIÓ: 
En l’obtenció del valor d’una finca no edificada cal utilitzar el mètode residual, que té com 
elements claus: 

 La determinació de l’aprofitament, ni la llei ni el reglament d’urbanisme defineix que 
sigui el net o el brut, si que diu que serà aquell que resulti del quocient entre 
cadascun dels sostres edificables, i la superfície de l’àmbit definit menys la superfície 
del sòl dotacional afecte al seu destí.  Malgrat això no s’especifica cóm és ni cóm 
s’ha de definir l’àmbit. 

 El valor de repercussió, com ja hem pogut observar, cada un dels preus determinats 
ha sigut diferent depenent dels valors en venda i dels mòduls de construcció. 

 
L’obtenció d’aquest sòl suposa per la ciutat, 2.181€/m2, sense comptar els possibles 
interessos de tramitació. 
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7. CONCLUSIONS 
 
L’expropiació, com ja s’ha fet referència en el treball, és una institució de dret públic que 
permet operar transferències coactives de la propietat d’un particular a l’Administració 
pública, o altre particular, per interès públic, previ pagament del seu valor econòmic. El fet 
que la transferència no vingui motivada per una acte voluntari fa que l’obtenció del sòl sigui –
en general- una experiència dificil i en segons quins casos traumàtica. 
Els elements que intervenen per l'obtenció del valor al llarg de la història recent han provocat 
confusió i han estat objecte de diverses interpretacions, la quantitat de normatives estatals i 
autonòmiques successives amb canvis de criteri i metodologies han sigut caldo de cultiu per 
l’increment de la incertesa i combustible de la desorientació. 
 
Els diferents interessos en joc i que la fixació del preu no ha derivat d’una negociació lliure, 
tant per limitacions administratives com per manca de flexibilitat de les parts, ha provocat 
que les condicions econòmiques de la transmissió s’acabi resolent amb sentències més o 
menys encertades emeses des de la via judicial. D’aquesta manera, el preu final del bé 
malgrat totes les instàncies a les que es pot recórrer, no satisfà normalment a les parts sent 
motiu de frustració  i pèrdua de confiança.  
Per un altra banda, els tempos en que es desenvolupa la tramitació administrativa -de 
vegades agreujada per l’efecte de canvis polítics-, la manca d’interlocució fluida, la 
insuficient formació i coneixement dels afectats amb assessoraments tècnics de vegades 
poc ètics, són elements que compliquen el procés. 
 
S’intenta, amb el compliment de les garanties jurídiques pròpies dels procediments 
administratius reduir terminis i millorar els resultats mitjançant la planificació, periodificant les 
actuacions i dotant-les econòmicament. El fet que un dels elements clau, la indemnització, 
es pugui fixar atenent a les condicions de mercat és un altra millora, no obstant, s’ha obert 
una via que cal tenir vigilada dels perills que factors especulatius propis de la dinàmica del 
sector immobiliari i per la poca transparència que el caracteritza, puguin acabar afectant els 
preus finals, donat que lògicament els valors en un període alcista seran alts i en període de 
recessió, seran més baixos.  
 
Evidentment, l’administració com a òrgan que ha de vetllar pels interessos generals, haurà 
d’estar molt atenta a les dinàmiques de mercat per treure el gra de la palla i ser molt solvent 
en les propostes i oferiments de manera que es pugui justificar i defensar els criteris 
emprats. Haurà també de obrir-se a la negociació per aconseguir més acords amb el 
afectats i reduir els terminis de resolució dels expedients per minimitzar els efectes de 
interessos derivats de la tramitació i d’endarreriments de pagaments, així com incloure sòls 
dotacionals en actuacions sistemàtiques que facilitin la seva obtenció mitjançant les 
cessions obligatòries enlloc d’actuacions aïllades expropiatòries. 
Per un altra banda, seria desitjable que els particulars i sobretot els tècnics que els 
assessoren tinguessin el coneixement pràctic, i la formació adequada per fer entendre del 
destí dels sòls dotacionals i que l’expropiació s’assenta en l’interès públic i el preu de 
transmissió ha de ser correcte i contrari a l’enriquiment injust perjudicant al mínim ambdues 
parts. 
 
El preu de l'habitatge està a nivells de l'any 2004 els preus s'estan ajustant, segons alguns 
indicadors les expectatives de futur per les valoracions, semblen bones i d’acord amb això, 
els inversors podrien tornar a confiar en el sector immobiliari, el principals motius són els 
següents,  
 
1.  El mercat immobiliari és més estable que el borsari. 
2.   Augmenta la ocupació un 3% en un any i baixa l’atur un 11%. 
3. Puja el PIB un 3,2% en un any. 
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4.  Pugen els salaris un 0,75% en 2015 i s’estima un 1% en 2016. 
5.  La demografia deixa de baixar i torna a haver-hi immigració per primer cop des de 2009. 
6.  La concessió de crèdits hipotecaris per habitatge creix un 33,3%. La millor dada des de 

2009. 
7.  Els visats d’obra nova creixen un 35%. La construcció torna on no hi ha estoc. 
8.  Puja el preu de  taxació de l’habitatge i torna a ser inversió rendible. 
9.  Puja el preu d’arrendament i torna a ser inversió rendible. 
10.  Puja el preu del sòl urbà i torna a ser inversió rendible. 
 
Així, amb la llei a la mà, l’expropiació pot ser un mitjà per l’obtenció de recursos que poden 
servir com a base per altres inversions. La valoració de sòl a preu de mercat amb 
perspectives alcistes reals pot ser una bona font de ingressos i una solució solvent per 
terrenys llargament immobilitzats.  
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