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Il-Im. Alcalde
Ajuntament de Cunit
Carrer Major, 12
43881 Cunit

Senyor,

En resposta al vostre escrit de 17 de maig de 2022, mitjangant el qual ens manifesteu linterés de
’Ajuntament de Cunit en 'adquisicié de I'antic CAP Cunit, ubicat al carrer Onofre Llopis, numero 11, del
vostre municipi, a fi de prestar-hi serveis de competéncia municipal, us adjuntem l'informe técnic de la Divisié
d’inversions i Patrimoni, i us comuniquem que d’acord amb l'article 18.5.a) del Decret Legislatiu 1/2002, de
24 de desembre, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei de Patrimoni de la Generalitat de Catalunya, es
pot acordar I'adjudicacié directa d’'un bé no afectat a I's general o al servei public quan I'adquirent és una
altra administracio6 i, en aquest sentit, iniciarem els procediment de desafectacio prévia de I'antic CAP, ates
que amb l'entrada en funcionament del nou CAP no es considera necessari per la prestacié de serveis
sanitaris a la poblacié.

En aquest marc, valorem positivament I'acord amb el vostre Ajuntament i 'impuls dels respectius informes i
acords preceptius per a la formalitzacié de I'alienacié de I'antic CAP Cunit al vostre Ajuntament per a la
millora dels serveis publics municipals.

Atentament,

Directora de I'Area Econdmica
Barcelona, 24 de maig de 2022
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Informe técnic. Analisi del valor de la compravenda de I'immoble situat al carrer Onofre Llopis, 11
de Cunit on s’ubicava I'antic CAP Cunit.

1. Objecte i antecedents

Es redacta el present informe per tal d’analitzar I'import de compravenda proposat per I'Ajuntament de
Cunit, de I'immoble on es situava I'antic CAP de la poblacio, propietat del Servei Catala de la Salut i
actualment sense Us, donada la voluntat del Servei Catala de la Salut de vendre I'immoble a I’Ajuntament
de Cunit i la voluntat d’aquest ultim en la compra del mateix.

- Antecedents:

El 6 de juliol de 1999 es va signar un conveni entre el Servei Catala de la Salut i I'Ajuntament de Cunit,
on aquest ultim es comprometia a construir un centre d’atencié primaria en un solar de la seva titularitat.
En aquest mateix conveni s’establia que un cop feta la recepci6 de les obres, I'’Ajuntament de Cunit
inscriuria I'obra nova en el Registre de la Propietat i faria la cessio de la possessié del centre d’atencio
primaria al Servei Catala de la Salut. Un cop acabada la construccio i mitjangant escriptura publica de
26 de gener de 2005, I'Ajuntament de Cunit va transmetre, per compravenda, la finca del CAP al Servei
Catala de la Salut, previ reemborsament del preu per import de 465.987,69€ (IVA inclds), que el Servei
Catala de la Salut havia fet efectiva per finangar la construccié de 'esmentat Centre d’Atencié Primaria.
Tot i aixi, 'ajuntament de Cunit, va assumir al seu carrec altres despeses addicionals de les obres del
CAP i per a la seva posada en funcionament, per un import de 210.143,70€, tal i com consta a
'esmentada escriptura.

Aquest CAP va estar en funcionament fins I'any 2010, moment en el qual, degut a un creixement molt
acusat de la poblacio, aquest centre ja no podia atendre les necessitats sanitaries del municipi amb
I'afegit de la millora necessaria que s’havia de fer de les seves instal-lacions que ja havien quedat
obsoletes. En aquell moment el CAP es va traslladar a un nou centre construit a la zona de Prats de
Cunit i 'antic CAP va servir durant un temps d’arxiu dels historials médics del Servei Catala de la Salut,
fins a quedar-se en els Ultims anys sense Us, cosa que ha donat lloc a diversos actes vandalics i intents
d’ocupacio de I'edificacio.
Recentment I’Ajuntament de Cunit ha manifestat el seu interés en establir un marc de col-laboracié per
a una cessio d’us a llarg termini que li permetés fer les inversions necessaries per a la seva remodelacié
i vitalitzar-les economicament, amb la intenci6 de ubicar-hi les dependéncies de serveis socials,
educaci6 i immigraci6. Es per aixd que des de CatSalut s’ha estudiat la possibilitat d’'una venta de
'equipament.
2. Descripcié de 'immoble

2.1.dentificaci6 i entorn

Edifici aillat en planta baixa, situat al carrer Onofre Llopis, 11 de Cunit (Urbanitzacié Plademar).

L’entorn on es situa és un entorn urba amb edificacié consolidada i amb bona accessibilitat. Disposa de
totes les infraestructures i serveis propis d’aquest tipus d’entorn.
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La referencia cadastral és 5518701CF8651N0001MT.

La finca esta inscrita en el Registre de la Propietat Cunit, al foli 60 del tom 722 llibre 283 de Municipi de
Cunit, finca nimero 14927 inscripci6 2a.

2.2.Terreny
El solar que ocupa I'edificacié té una superficie segons Registre de la Propietat de 2103,70m2, és de
forma trapezoidal i limita al nord amb el carrer Pou, a I'est amb el carrer Eres, al sud amb el carrer
Onofre Llopis i a 'oest amb el carrer Tros. Té una inclinacié descendent de nord a sud d’'un 5%. Disposa
de totes les infraestructures i serveis propis d’aquest tipus d’entorn.
Segons Cadastre el solar té una superficie de 3.594m2.

2.3. Parts d’edificis
Edifici aillat de planta baixa en forma de “U”, situat a la part sud del solar on s’ubica, per tal de que en
'espai d’accés situat a la zona nord es situin I'aparcament del CAP amb nou places i els accessos
peatonals amb l'area ajardinada que amaga la ET existent.
Interiorment, I'espai s’organitza amb una area d’entrada i el vestibul, als quals s’hi accedeix mitjangant
un porxo i un cancell, comunicada amb I'espai on anteriorment s’ubicava I'arxiu d’histories cliniques i

arees de serveis i instal-lacions.

L’area assistencial es desenvolupava en el dos espais laterals que conforma la “U”, situant les arees
d’espera de les consultes i despatxos al voltant del pati.
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2.4. Caracteristiques constructives

Fonaments: fonamentacié mitjancant sabates corregudes i pous de fonamentacié en els pilars dels
porxos, amb les respectives riostres.

Estructura: I'estructura es de murs de carrega de gero i jasseres metal-liques. Forjat sanitari de
bigueta auto-resistent de formigé armat i casset6 de morter de ciment.

Coberta: la coberta és de teula arab ceramica, col-locada sobre plaques d’aillament térmic.
Tancaments exteriors: Els tancaments de fagana s6n de mur compost per un full exterior de gero
per revestir de 14cm, una camera d’aire, amb aillament i un enva de maé de 7cm acabat
exteriorment amb estucat de morter de ciment i additius amb granulats.

Tancaments i acabats interiors: les divisions interiors son de tabicons de material ceramic amb
posterior enguixat o arrebossat. Els paraments interiors de consultes, esperes i arees humides estan
enrajolades. Totes les dependéncies tenen cel-ras a excepcio del vestibul d’espera i arees técniques
gue son enguixats.

Paviments: els paviments son de terratzo de gra fi, polit i abrillantat.

Fusteries: les fusteries exteriors son d’alumini amb vidre doble amb camera. Les portes interiors son
de fusta amb acabat estratificat.

Sanejament: la xarxa de recollida d’aigiies pluvials és de pvc a l'interior i de tub de formigo en les
xarxes soterrades.

El desguas de la coberta és lliure, sense canalitzar al clavegueram i el pati interior té una recollida
a quatre aigiies que connecta a la xarxa general de I'edifici.

Condicionament: la instal-lacié d’aire condicionat discorre pel fals sostre, amb difusors circulars i
reixetes de retorn. Als lavabos existeix un sistema de ventilacié d’extraccié temporitzada.

2.5. Antiguitat

La construccié de I'edifici que en un primer moment es va destinar a Centre d’Atencié Primaria es va
finalitzar al mes d’octubre de 'any 2000.

2.6. Superficie

Segons el Registre de la Propietat I'edifici té una superficie construida de 567,15m2 (460m2 de
superficie util) distribuits en una planta baixa situada sobre un solar de 2.103,70m2.
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3. IDONEITAT DEL BE PER A LA SEVA DESTINACIO
3.1 General
3.1.1. Situaci6 i accessos

L’edifici esta situat en un entorn urba amb bona accessibilitat, tant rodada com peatonal, ja que
es situa en la zona d’eixample de la poblacié molt céntrica, prop de I'Ajuntament i 'Església.
L’accés tant de vehicles com de peatons es realitza des del carrar Onofre Llopis. L'accés a
l'interior de I'edifici es realitza mitjangant un porxo d’entrada.

El perimetre de l'illa es troba completament urbanitzat i disposa de totes les infraestructures i
serveis propis d’aquests tipus d’entorn.

3.1.2. Condicionants urbanistics

Els condicionants urbanistics de I'edifici permeten usar-lo com equipament sanitari sense cap
tipus d’'impediment legal.

3.1.3. Compliment de la normativa

a. Accessibilitat i supressié de barreres arquitectoniques
L’accés a l'edifici es troba lliure de barreres arquitectoniques, amb rampes de pendent
adient i sense graons. Interiorment es completament accessible.

b. Evacuacio6 i protecci6 contra incendis
L’edifici compleix amb la Norma Basica de I'edificaci6 NBE-CPI-96 Condicions de protecci6
contra incendis als edificis.

c. Analisi de riscos
L’edifici no presenta cap tipus de risc especific per al seu Us habitual.

d. Impermeabilitzacié i aillaments
L’edifici es va executar disposant les barreres impermeables necessaries en coberta, aixi
com els material aillants en faganes i coberta que garanteixen una correcta
impermeabilitzacié a I'aigua de pluja i un bon aillament térmic dels tancaments, segons la
vigent normativa NRE-AT-87Norma reglamentaria d’edificacié sobre aillament termic.

e. Instal-lacions
Les instal-lacions es van efectuar en compliment amb les diferents normatives i reglaments
especifics del moment.

3.2. Limitacions i domini de carregues

No hi ha limitacions especifiques o concretes al domini i is de I'immoble ni del local, ni altres carregues
o limitacions en aquest sentit.

4/13

Doc.original signat per: Document electronic garantit amb signatura electronica. Podeu verificar la seva integritat al
Maria Antonia Torres Altisent web csv.gencat.cat fins al 05/05/2026
25/05/2022

. . . L L Data creaci6 copia:
Original electronic / Copia electronica auténtica 05/05/2023 11:10:34

CODI SEGUR DE VERIFICACIO

T T T

082MM744C662MZ3RQX45BBY4IPSV5TEL




SERVEI CATALA DE LA SALUT

Servei Catala

de la Salut

Servei Catala
de la Salut

4. Taxaci6 del bé

Revisat I'informe de taxacié aportat per 'Ajuntament de Cunit, mitjancant el qual es determina un valor del
sol de 109.369,78€ i un valor de la construcci6 depreciada (des del moment de la finalitzacié de la
construccié I'any 2000 fins al 2022) en 223.139,25€, es considera raonable segons les comprovacions
realitzades que es detallen a continuaci6.

A continuaci6 calcularem el valor de I'immoble a través del métode de cost reposicié, que consisteix en el
valor del sol més el valor de la construccio existent.

Valor solar:

Per obtenir el valor del solar, utilitzarem el métode residual estatic d’acord amb el disposat a la
0.M.ECO/805/2003 de 27 de marg de 2002.

F=Vs=Vi: (1-b)-ZCostos

Oon:

F: valor del sol; Vi: Valor venta m2 construccio; b: benefici

Per determinar el valor de venta del m2 (Vi), s’ha fet un estudi de mercat prenen una mostra de 10 locals
situats a la poblacié de Cunit.

Per dur a terme aquesta valoracié i donat que no existeixen comparables de terrenys amb Us d’equipaments,
s’ha fet un estudi de mercat de compra d’habitatges amb mostres de la zona on s’ubica, amb superficie entre

els 260m? i el 463m2. S’adjunta el detall de cada una de les mostres seleccionades com a ANNEX1.

Analitzada la mostra sense homogeneitzar obtenim que el preu/m2 mitja de venta d’habitatges a la poblacid
de Cunit és de 1.284,93 €/m2.

Adrega Superficie Preu venta €/m2 Enllag
(m2)

Urbanitzacié 457 495.000,00 € 1.083,15 € | https://www.idealista.com/ca/inmueble/90170847/
Bardaji residencial
Zona residencial 400 485.000,00 € 1.212,50 € | https://www.idealista.com/ca/inmueble/92895970/
Cunit
Carrer 311 380.000,00 € 1.221,86 € | https://www.idealista.com/ca/inmueble/96067975/
Mediterrania
Costa Cunit - Els 351 440.000,00 € 1.253,56 € | https://www.idealista.com/ca/inmueble/95976357/
Jardins - Els Rosers
Zona residencial 463 650.000,00 € 1.403,89 € | https://www.idealista.com/ca/inmueble/96897222/
Cunit
Zona residencial 260 399.000,00 € 1.534,62 € | https://www.idealista.com/ca/inmueble/96488442/
Cunit

Comprovaci6 de la mostra:

Un cop obtinguda la mostra comprovem I'import mitja i la mediana entre els 6 locals inclosos en la mateixa,
sent 'import mitja de 1.284,93 €/m2 i la mediana de 1.237,71 €/m2. Per tant podem concloure que cap
de les mostres seleccionades ha de ser descartada ja que cap d’elles es troba en un rang superior al 25%
de la mediana.
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Homogeneitzacié de la mostra:

Bardaji
residencial

Superficie Oferta Localitzacié | Superficie Preu unitari
Adreca (m2) Preuventa €/m2 (Ho) (HI) (Hs) homogeneitzat
Urbanitzacié 457 0,95 1 0,98 1.008,41 €

495.000,00 € 1.083,15 €

Zona
residencial
Cunit

400 0,95 1 0,96 1.105,80 €
485.000,00 € 1.212,50€

Carrer
Mediterrania

311 0,95 1 0,92 1.067,91 €
380.000,00 € 1.221,86 €

Costa Cunit -
Els Jardins - Els
Rosers

351 0,95 1 0,92 1.095,61 €
440.000,00 € 1.253,56 €

Zona
residencial
Cunit

463 0,95 1 0,98 1.307,02 €
650.000,00 € 1.403,89 €

Zona
residencial
Cunit

260 0,95 1 0,90 1.312,10€
399.000,00 € 1.534,62 €

Segons les dades obtingudes a través del quadre de homogeneitzacié segient, obtenim que el preu/m2
homogeneitzat per la venta de locals situats al centre de la poblacié de Cunit, on es troba ubicat I'antic CAP
de la poblacioé, és de 1.149,48 €/m2.

Criteris homogeneitzacié:

- Criteri d’'Oferta (Ho): Al tractar-se de mostres obtingudes d’un portal d’internet cal tenir en compte el
marge de negociacid inherent a qualsevol contractacié. En el nostre cas s’ha considerat una
minoraci6 del 5% (0.95).

- Criteri de superficie (Hs): totes les mostres tenen una superficie inferior a la de I'objecte d’estudi, i
per aquest motiu a totes les mostres se’ls hi ha aplicat un valor de minoracié ponderat inferior a 1.

- Criteri de localitzacio (Hl): En aquest cas, totes les mostres es troben a la poblacié objecte d’estudi,
per aixo se’ls hi ha aplicat un valor igual a 1.

DESPESES:

Despeses de construccié (es prenen en consideracio els preus de referéncia indicats pel COAC per el 2022
per a la construccié d’habitatges a la poblacié de Cunit):

cg

Ct cq cu Modul basic 2022 Total

0,95

1 1 1,4 511€/m? 679,63 €/m?

Despeses necessaries del cost de construccio (18%): 122,33 €/m2

- Cost construccid: 2103,7m2 x 679,63€/m2 = 1.429.737,63€.
Despeses necessaries del cost de construccié: 2103,7m2 x 122,33 €/m2 = 257.352,77 €.

Total despeses = 1.687.090,40 €
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INGRESSOS

1.149,48 €/m2 x 2103,7m2 = 2.418.151,14 €

Per tant, obtenim que el valor actual del solar, aplicant la formula del métode residual és de 150.704,46€.
F = 2.418.151,14 € x (1-0,24) - 1.687.090,40 € = 150.704,46€

Al tractant-se d’un solar amb Us d’equipament s’aplicara un coeficient del 70% sobre aquest valor, i per tant
el valor del nostre solar és de 50,15 €/m2, sent el valor total del solar on s’ubica I’antic CAP Cunit de
105.493,12 €.

Valor construccié:

Per determinar el valor de la construcci6 es pren de referent els pressupostos del Col-legi d’Arquitectes de
Catalunya, en base els segiients moduls i valors de referéncia per a la construccié d’'un Centre d’Atencio
Primaria a la poblacié de Cunit:

- Modul basic 2022: 511€/m?2.

- Coeficient d’'ubicacié geografica (Cg): 0,95 (Provincia de Tarragona)

- Coeficient tipologic (Ct): 1,20 (edifici objecte d’estudi aillat — 4 facanes).
- Coeficient de qualitat (Cq): 1,00 (qualitat estandard).

- Coeficient d’us (Cu): 1,80 (us de Centre d’Atencié Primaria).

Cg Ct Cq Cu Modul basic 2022

0,95 1,2 1 1,8 511 1.048,57 €

Tenint en compte aixd, obtenim que el pressupost d’execucié material d’'un Centre d’Atencié Primaria a la
poblacié de Cunit és de 1.048,57€. Per tant, el cost de construccid, incloent les despeses i benefici industrial,
seria de 1.237,31 €/m>2.

Sobre aquest import, i per tal d’establir 'import actual de la construccio, es tindra en compte la depreciacié
de la construccid, segons I'estat en el que es troba i la seva antiguitat de 22 anys. Pel calcul de la depreciacio,
aplicant la normativa cadastral (RD 1020/93) segons usos, categories i antiguitat, obtenim un coeficient de
0,32, que aplicat sobre els 1.237,31 €/m? s’obté un import de 395,94€/m?2.

Aixi doncs, el valor actual de la construccié, que segons les dades registrals, té una superficie construida
de 567,15m2, és de 224.557,37€.

Conclusions:

Per tot 'exposat, analitzada la taxacié aportada per I’Ajuntament de Cunit, és considera que el valor establert
tant pel que fa al valor del solar com el de la construccid, es troba dins del preu de mercat per a la poblacié
de Cunit.

Analitzats els dos escenaris plantejats per I’Ajuntament, i tenint en compte, per un costat I'aportacié de
210.143,70€ feta per I'’Ajuntament per la construccié de I'equipament (que un cop depreciat i augmentat
segons IPC es valora en 91.668,87€) i per un altre, la cessi6 gratuita del solar que I'’Ajuntament va fer a
favor del CatSalut, es considera raonable establir 'import de la compravenda en 131.470,38€, segons
el segon escenari plantejat a la taxacio, on el valor del sol no és objecte de valoraci6.
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Salut/eksan™

Salut/sksan™

MOSTRA
Casa en venda a Urb. bardaji, Residencial

- Enllag: https://www.idealista.com/ca/inmueble/90170847/

- Descripci6: casa distribuida en planta semisoterrani, destinada a garatge, traster i celler; planta
baixa destinada a habitatge distribuida en sala d'estar-menjador, cuina, rebost, estada de planxa,
safareig, un dormitori doble, bany complet i porxo; i, planta primera destinada a habitatge distribuida
en dos dormitoris dobles, un dormitori-suite amb bany i un bany complet. Les diferents plantes es
comuniguen amb escala i ascensor. La part de solar no edificada es destina a zones d'accés i jardi.

SERVEI CATALA DE LA SALUT
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Casa o xalet independent en venda a Residencial

- Enllag: https://www.idealista.com/ca/inmueble/92895970/

- Descripci6: Casa unifamiliar amb ampli jardi i piscina. Entrada amplia amb rebedor que connecta al
davant amb la cuina i a la dreta amb el sal6-menjador, en dos nivells, ampli, amb llar de foc i molta
llum natural. Des del salé podem sortir a la terrassa principal. La cuina totalment equipada i també
amb llar de foc i sortida a jardi. Al rebedor un bany de cortesia i I'accés a la zona de nit.

A la mateixa planta accedim a l'esquerra a les quatre habitacions dobles, totes exteriors i molt
amplies. Tres d'elles destinades a dormitori i la quarta a despatx. Dos banys complets donen servei
a les habitacions, un disposa de dutxa i I'altre amb banyera.
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Salut/eksan™

Salut/sksan™

Casa en venda a carrer Mediterrania

- Enllag: https://www.idealista.com/ca/inmueble/96067975/

- Descripci6: superficie construida 311 m?, casa sup. solar 498 m2, sup. Util 253 m2, habitacions
dobles: 4, 2 bany/s, antiguitat entre 30 i 50 anys, calefaccié (gasoil), llar de foc, estat conservacio:
bon estat, garatge (2), jardi (propi), nim. de plantes: 3, piscina (propia), terrassa.
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Servei Catala
de la Salut

Sa

Servei Catala
| Ut de la Salut

Casa o xalet independent en venda a Costa Cunit - Els Jardins - Els Rosers

Enllag: https://www.idealista.com/ca/inmueble/95976357/

Descripci6: La casa té una parcel-la 909 m2 i 351 m2 construits que es distribueixen en garatge per
a dos cotxes amb traster, planta primera i planta segona.

En la planta d'accés a la casa trobem 2 dormitoris dobles amb armaris de paret, una d'elles és suite
i disposa de bany a l'interior i un segon bany déna servei a la planta. Una tercera habitacié fa de
despatx o habitacié de repos o lectura. Des d'aguesta zona tenim accés interior al garatge i a la
planta superior. Una comoda cuina, totalment equipada i una gran estada amb un assolellat sal6
menjador amb molta llum natural i magnifiques vistes; a través del qual podem accedir a terrassa
interior coberta o bé a I'exterior que ens comunica amb el jardi i la piscina. En la segona planta
trobem un dormitori doble més amb bany a l'interior. L'exterior disposa d'una piscina amb jardi. La
casa disposa de splits amb bomba de calor en habitacions i estufa de pél-lets en el sal6-menjador.
Tancaments metal-lics en finestres amb doble cristall, armaris a les habitacions i els sols sén de
gres. Disposa de porta de seguretat en I'entrada i porta blindada en la comunicacié amb el garatge
i alarma.
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Servei Catala
de la Salut

Salut/sksan™

Casa o xalet independent en venda a Residencial

Enllag: https://www.idealista.com/ca/inmueble/96897222/

Descripci6: habitatge construit en una parcel-la de 631m2. A nivell de carrer el xalet compta amb
una zona de jardi, terrassa, porxo amb tendals, barbacoa, piscina, dutxes, lavabo i la planta baixa
de I'habitatge composta per rebedor, distribuidor, sal6 menjador, cuina oficce, bany, safareig, dues
habitacions i dues plaga de garatges, a la planta superior disposa de 3 habitacions dobles (una suitte
amb vestidor i bany), una terrassa i un altre bany. A la planta inferior al nivell de carrer hi ha un espai
de 150m2 distribuits en un garatge per a quatre cotxes, magatzem, traster i cambra de maquines.
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Salut/&sau

Salut/shsai”

Casa o xalet independent en venda a x s/n

- Enllag: https://www.idealista.com/ca/inmueble/96488442/

- Descripci6: Casa independent, 2 plantes, 450 m? construits, 400 m? (tils, 10 habitacions, 5 banys,
Parcel-la de 850 m2?, Terrasses, Balcd, Armaris de paret, Traster, Orientacio nord, sud, est, oest,
Calefacci6 individual, Gas natural, Certificacio energética en tramit, semi moblat.

Accés adaptat a persones amb mobilitat reduida, Piscina i Jardi.

rro. costs

3 I Furmmanas

2 ide alista
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