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AGENDA, AVALUACIO ECONOMICA | SOSTENIBILITAT ECONOMICA

1. AGENDA

En virtut del que disposa I'article 99.1 de la Llei d’Urbanisme, la modificacié de les figures de
planejament urbanistic que comporten un increment de la densitat de I’Gs residencial han
d’incloure en la documentacio, la previsio, en el document de I'agenda o del programa
d’actuacio del pla, de I’execucié immediata del planejament i I’establiment del termini concret
per a aquesta execucio, el qual ha d’esser proporcional a la magnitud de I’actuacioé.

Per a I’execuci6 del planejament que es proposa, de Modificacié puntual de PGM a les Masies
de Can Cadena i Ca I’Esteve s’estableix, un termini d’execucié de les actuacions previstes, en
una sola etapa, de 3 anys com a maxim, a comptar des de la publicaci6 al DOGC de
I’aprovacio definitiva de la present Modificacié puntual.

2. AVALUACIO ECONOMICA

2.1. Introduccio

L’article 99.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'Urbanisme, assenyala que, dins de la documentacié de les Modificacions de les figures de
planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat
de I'Gs residencial o de la intensitat, o la transformacié dels usos, s'ha d'incloure l'avaluacio
economica de la rendibilitat de I’operacio, en el qual s’ha de justificar, en termes comparatius,
el rendiment economic derivat de I’operacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

Igualment, 'article 89.1 del Decret 305/2006, del 18-juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la
Llei d'Urbanisme, estableix que el document d’avaluacié economica de la promocid, del qual
forma part el pressupost de les obres d’urbanitzacio i dels serveis previstos pel pla, consisteix en
una estimacié del conjunt de despeses que comporta |'execucio del pla.

D’acord amb I'article 36.1 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament
de la Llei d’Urbanisme, els elements que integren I’aprofitament urbanistic son I’edificabilitat, els
usos i la intensitat dels usos que assigni al sol el planejament urbanistic.

L’article 43.b del DL 1/2010, sobre el deure de cessi6 de sol amb aprofitament en sol urba no
consolidat, estableix que en el cas que per mitja d’una modificacié del planejament urbanistic
general s’estableixi un nou poligon d’actuacié urbanistica que tingui per objecte una actuacio
aillada de dotaci6 a qué fa referéncia la disposicié addicional segona, s’haura de cedir el 10%
de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié respecte a
I"aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacio, llevat que la modificacio del
planejament corresponent incrementi el sostre edificable de I’ambit de I’actuacio, suposit en el
qual el percentatge esmentat és del 15% de I'increment de I’aprofitament urbanistic.

En tant que la present Modificacié proposa un augment de la densitat que el planejament
vigent assigha a aquests sols, cal determinar si es genera un increment de I'aprofitament
urbanistic preexistent, sobre el qual, sera de cessié obligatoria, el 10% del increment generat.

2.2. Objecte

En aquest document es presenta I’estudi d’Avaluacié Economica i Financera de la Modificacio
Puntual del Pla General Metropolita en I’ambit de les masies de Can Cadena i Ca I’Esteve, del
municipi d’Esplugues de Llobregat.

Esta compost per dos parts diferenciades: la primera, respon a la justificacié de la viabilitat
economica de I’ambit i la segona, al calcul de I'increment de I’aprofitament urbanistic entre el
planejament proposat i el vigent, per tal de concretar el valor corresponent al 10% d’aquest
increment, que és objecte de cessio obligatoria.

ol
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La viabilitat economica, fa referéncia a la capacitat de la proposta per a generar, en venda, els
ingressos necessaris per a afrontar les despeses de la promocié (urbanitzacié i edificacio), tot
resultant un benefici adequat que asseguri l'interés economic de I'operacié per a un actor del
mercat immobiliari.

Seguidament, es procedira a calcular el valor del sol, tant en aplicacié del planejament actual
com del proposat. La diferéncia entre els dos valors obtinguts, correspondra a I'increment de
valor entre una i altre situacions.

2.3. Dades del planejament vigent i proposat

Tal i com s’ha descrit a la Memoria que acompanya aquest document, es tracta d’un ambit
situat en sol urba consolidat, on el sol d’aprofitament privat esta qualificat de Zona de
conservacié de I'estructura urbana i edificatoria (clau 15) i amb la peculiaritat que les dues
masies estan incloses al Cataleg d’edificis historics artistics i conjunts paisatgistics: Can Cadena,
per la conservacié del seu edifici principal i Ca I’Esteve com a part del Conjunt de casetes entre
mitgeres de la Barriada de Pii Maragall.

L’ambit objecte de la MPPGM té una superficie de 8.911,10m?, i el quadre comparatiu entre el
planejament vigent i la modificacié proposada obeeix a les seglients superficies i percentatges
de qualificaci6 del sol:

QUADRE RESUM MPPGM EN L'AMBIT DE LES MASIES CAN CADENA | CA L'ESTEVE

PROPOSTA MPPGM DIFERENCIA
‘ clau SUPERFICIE ‘ ‘ SUPERFICIE ‘ SUPERFICIE
AMBIT 8.911,10 m?s 100,00% ‘ ‘ 8.911,10 m?s | 100,00% ‘ 0,00 m?s
SISTEMES 754544 m2s | 84,67% 7.639,59 m2s 85,73% 94,15 m?s
Parcs Urbans,  6b 5.810,15m?2 | 65,20% 5.893,52 m2s 66,14% 83,37 m2s
Sistema Viari 5 173529 mzs | 19,47% 568,26 m2s 6,38%
-17,87 m?s
Sistema Viari civic 5b 1.149,16 m2s 12,90%
Viari Peatonal / Zona 15| 5b/15 28,65 m2s 0,32% 28,65 m2s
ZONES 1.365,66 m2s | 15,33% 1.271,51 m?s 14,27% -94,15 m?s
Conservacio de \‘es(ructl;r:wniicrz:a;rai; 15 1.365,66 m2s 15,33%
Conservacio de I'estructgraa‘vxg:z:’aé 15.a 470,03 m?s 5,27%
e o 150 soLams 8%

Igualment, entre el planejament vigent i el proposat, els quadres comparatius de sostre, s6n com
segeuix:

Planejament Vigent Planejament Proposat

Sostre edificable maxim

Cal'esteve 379,62 m2st/m?2s 673,45 m2st/m?s

Can Cadena 787,77 m?st/m2s 493,94 m?st/m2s
Sostre TOTAL 1.167,39 mast 1.167,39 mast

N° max habitatges 2,00 hab. 10,00 hab.
Cal'esteve 1,00 hab. 6,00 hab.

Can Cadena 1,00 hab. 4,00 hab.

En la comparativa entre la situacioé actual i la proposada, pel que fa a les valoracions que més
endavant es detallen, es diferencien les seglients tipologies edificatories:
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- Ca I'Esteve: de tipologia unifamiliar ailada (1 habitatge) a tipologia de cases entre
mitgeres (6 habitatges) d’obra nova.

- Can Cadena: de tipologia unifamiliar aillada (1 habitatge) a tipologia bloc plurifamiliar
aillat (4 habitatges), amb rehabilitacio integral de I’edificacio principal.

2.4. Criteris metodologics.

Per a calcular la viabilitat de I'actuacié de la present modificacid, s’ha emprat el métode
residual estatic, seguit les indicacions del Reial Decret 1492/2011, de 24 d'octubre, que aprova el
reglament de valoracions de la Llei del Sol. L’objectiu de I"avaluacié sera garantir que en el
desenvolupament proposat, un cop finalitzada la transformacié del sol, el valor del sol sigui
positiu.

A efectes de l'aplicacié d'aquest Decret, cal avaluar el sector partint de la situacié basica de sol
urbanitzat. En conseqiieéncia i atenent al que disposa l'article 19.2 del Reglament de Valoracions
de la Llei del Sol, aprovat per Reial Decret 1492/2011, de 24 d'octubre, el sol es valorara de
conformitat amb el que estableixen els articles 23 i 24 del Reglament.

L'article 23 es refereix a la valoracid en la situaci6 de sol urbanitzat edificat o en curs
d’edificacio, essent el valor de la taxacioé el superior entre el determinat per taxacié conjunta de
sol i edificacié pel métode de comparacio i el determinat pel métode residual estatic, regulat en
I"article 22 del Reglament i aplicant a I'edificabilitat que correspongui, el valor de repercussié del
sOl segons I'Gs corresponent.

En la mesura que no es aplicable el metode de comparacié en tant que no es troben mostres
comparables, s’ha procedit al calcul dels valor del sol pel métode residual estatic.

El valor del sol, obtingut aplicant I’edificabilitat al valor de repercussid, respon a la seguent
féormula:

VS = > Ei- VRS
Oon:
VS = Valor el sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol

Ei = Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres quadrats edificables
per metre quadrat de sol.

VRSi = Valor de repercussi6 de terra de cada un dels usos considerats, en euros per metre
quadrat edificable.
El valor de repercussio del sol (VRS), per cada un dels usos considerats, determinats pel metode
residual estatic, es calcula d'acord a I'expressio:

Vv
VRS = ? -Vc

Oon:
VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat.

Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacié de I'Gs considerat del producte immobiliari
acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per
metre quadrat edificable.

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament,
gestio i promocio, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria
necessaria per a la materialitzacié de l'edificabilitat.

Aquest coeficient K, que té a tots els efectes un valor de 1,40, pot ser reduit o augmentat
d'acord amb els seglents criteris:
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a) Es pot reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacio d'urbanitzat destinats a la
construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobiliaria,
habitatges subjectes a un régim de proteccié que fixi valors maxims de venda que es s'apartin
de manera substancial dels valors mitians de mercat residencial, naus industrials o altres
edificacions vinculades a explotacions economiques, per rad de factors objectius que justifiquin
la reduccié del component de despeses generals com sén la qualitat i la tipologia de
I'edificacio, aixi com una menor dinamica del mercat immobiliari a la zona.

b) Es pot augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat
destinats a promocions que, per rad de factors objectius com ara l'extraordinaria localitzacio, la
forta dinamica immobiliaria, l'alta qualitat de la tipologia de l'edificaci6, el termini previst de
comercialitzacio, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I'aplicaciod
d'un component major de despeses generals.

Vc = Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'Gs considerat. Es el
resultat de sumar els costos d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, l'import dels tributs que graven la construccio, els honoraris professionals
per a projectes i direccié de les obres i altres despeses necessaries per a la construcciéo de
limmoble.

D'acord amb l'article 22.3 del Reglament, per avaluar quin és el valor del sol inicial -i per tant
poder valorar si és suficient per garantir la viabilitat de la actuacié- es descomptara de la valor
del sol calculat anteriorment la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi com el benefici
empresarial derivat de la promocié, d'acord amb la seglient expressio:

VSo=VS-Gx(1+TLR+PR)
Oon:
VSo = Valor sol descomptats els costos i carregues pendents, en euros.
VS = Valor el sol urbanitzat no edificat, en euros.

G = Costos d'urbanitzacié pendents de materialitzar i altres deures i carregues pendents, en
euros.

TLR = Taxa lliure de risc en tant per un.
PR = Prima de risc, en tant per un.

Per obtenir el valor del sol urbanitzat, s’ha partit de la valor de venda del producte immobiliari
acabat i aplicat la férmula del métode residual descrit anteriorment, per a I’obtencié del valor
de repercussio del sol per a cada Us i tipologia de sostre.

2.5. Aplicaci6é del metode residual estatic

Valors de venda

Per a determinar el valor de venda per a les diferents tipologies d'habitatge lliure (casa entre
mitgeres, casa aillada i/o bloc plurifamiliar), s’han considerat les mostres de mercat immobiliari
d’obra nova, geograficament comparables i de caracteristiques similars a la situaci6 de
referéncia i a data del present informe.

Les mostres cercades en diferents portals especialitzats en el mercat immobiliari, sén les segiients:
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A efectes d'avaluacid6 economica de I’ambit, considerarem doncs un valor de venda mitja
d'habitatge lliure d'obra nova de tipologia entre mitgeres i plurifamiliar, de 4.029,62 €/m?st i de
4.431,80 €/m?st en tipologia aillada.

Pel que fa a determinades edificacions auxiliars incloses en I’ambit, que afecten el planejament
vigent, s’ha distingit entre les considerades construccions annexes dels habitatges, sobre les
quals es considera el mateix preu de venda que el cercat per a Us d’habitatge i les
construccions auxiliars, sense Us d’habitatge, a les quals s’ha assignat un preu de venda
comparable al de nau-magatzem i que s’estima entorn dels 688€/m?2st, segons dades recollides
en l'informe de mercat industrial - logistic a Catalunya publicat per Forcadell, pel primer
semestre de 2019, adoptant-se el preu mitja de nau en venta al Baix Liobregat.

Cost de construccio

En l'estimacioé de cost de construccié de cada tipologia s'han pres com a referéncia els valors de
construccié obtinguts a partir del modul de referéncia del Col-legi Oficial d’Arquitectes de
Catalunya per a I’any 2020, a partir del qual s’han obtingut els diferents preus d’execucié per
contracte (PEC) segons les coeficients correctors aplicats.

‘ESTIMACIONS PEM Y PEC (METODOLOGIA COAC) ‘

Férmules aplicables
[Pr=Mb*cg*CrCa*Cu |

El pressupost de referéncia (Pr) és un pressupost mig en base al métode COAC. En cada cas el PEM podra estimar-se en un rang
d'entre 0,8y 1,2 sense necessitat de justificacio.

PEM =Pr*1,0
PEC = 1,2*PEM

Modulsi coeficients

Mr Modul de referencia
Mb Modul basic 504,00 €/m?  valor actualitzat (any 2019)
Cg Coeficient ubicacié geografica 1,00 Area Metropolitana de Barcelona
Ct Coeficient tipologic 1,20 Nova planta. Edifici aillat
1,00 Nova planta. Edifici entre mitgeres
0,90 Rehabilitaci6 integral de I'edifici
Cq Coeficient de qualitat 1,00 Nivell estandard segons Us
Cu Coeficient d's

2,00 Habitatges >200m2
1,60 Habitatges entre 150m2 i 100m2
1,00 Locals comercials en PB, garatges

ESTIMACIONS PEM Y PEC (METODOLOGIA COAC)

Habitatge Aillat

Pr = Mb*Cg*Ct*Cq*Cu 1.209,60 €/m?st

PEM =Pr*1,0 1.209,60 €/mst

PEC = 1,2*PEM 1.451,52 €/mast
Habitatge Casetes entre mitgeres

Pr = Mb*Cg*Ct*Cq*Cu 806,40 €/m?st

PEM =Pr*1,0 806,40 €/mest

PEC = 1,2*PEM 967,68 €/ma2st
Gran Rehabilitacié

Pr = Mb*Cg*Ct*Cq*Cu 907,20 €/mpst

PEM =Pr*1,0 907,20 €/mest

PEC = 1,2*PEM 1.088,64 €/m2st
Edificacions auxiliars (no habitatge)

Pr = Mb*Cg*Ct*Cq*Cu 252,00 €/mpst

PEM = Pr *1,0 252,00 €/mpst

PEC = 1,2*PEM 302,40 €/mast
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Sobre aquests valors mitjans obtinguts del preu de Construccié per Contracta (PEC), s’han afegit
altres despeses associades a la construccio:

VALOR DE LA CONSTRUCCIO (€/m2construit)
. . Habitatge entre Edifivcjacions Gran
Habitatge Aillat mitgeres auxn!ars (no rehabilitacio
habitatge)
1 PEC Construccié 1.451,52 €/met 967,68 €/m2t 302,40 €/m2t 1.088,64 €/met
PEM 1.209,60 €/met 806,40 €/mat 252,00 €/mat 907,20 €/mat
2 Control de calitat, escomeses, SiS
2,00% PEM 24,19 €/t 16,13 €/met 5,04 €/met 18,14 €/met
3 Honoraris arquitecte i visat
9,50% PEM 114,91 €/m2t 76,61 €/met 23,94 €/met 86,18 €/met
4 Llicénciailmpostos obras
4,00% PEM| 48,38 €/mt 32,26 €/mt 10,08 €/mat 36,29 €/met
5 Declaracié obranova
1,00% PEM 12,10 €/met 8,06 €/met 2,52 €/met 9,07 €/m2t
6 1Bl
0,90% PEM| 10,89 €/met 7,26 €/met 2,27 €/met 8,16 €/met
7 Notaria i Registre
1,00% PEM 12,10 €/t 8,06 €/m2t 2,52 €/met 9,07 €/met
8 Comercialitzacio
1,50% PEM 18,14 €/met 12,10 €/met 3,78 €/mat 13,61 €/met
9 Asseguranca decenal
0,96%] 15,85 €/met 10,57 €/met 3,30 €/met 11,89 €/met
Total valor de la construcci6 (C= ) Ci) 1.708,08 €/m2t 1.138,72 €/m2t 355,85 €/m2t 1.281,06 €/m2t

Valors de repercussio

Amb els valors obtinguts i aplicant el coeficient K de la férmula del métode residual estatic, en
resulten els valors de repercussio segients:

CALCUL DEL VALOR RESIDUAL
(Art. 22 RD 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo)

VRS  Valorde repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat

Vv Valor en venda del metre quadrat d'edificacié de I'is considerat del producte immobiliari acabat
Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de financament, gestio i
promocioé, aixi com el benefici empresarial

Ve Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat

‘Va]or de mercat de Iimmoble acabat (m? construit) Vv ‘ 4.431,80 €/mast ‘ 4.029,62 €/mast ‘ 688,00 €/mast ‘ 4.029,62 €/mast ‘
‘Coeficwent de ponderacié K ‘ 1,40 ‘ 1,40 ‘ 1,40 ‘ 1,40 ‘
\Valor de construccié Vc=3Ci | 1.708,08 €/m?st | 1.138,72 €/mvst | 355,85 €/m?st | 1.281,06 €/mast |
Valor de repercussio (sol urbanitzat) VRS 1.457,49 €/m?2st ‘ 1.739,58 €/ma2st 135,58 €/mz2st 1.597,24 €/mast

Ingressos. Valor el sol urbanitzat

Aplicant els valors obtinguts a I'edificabilitat del sector i considerant els diferents usos admesos,
obtenim el valor del sol urbanitzat, tant pel que fa al planejament vigent com al planejament
proposat:

11
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VALOR DEL SOL URBANITZAT

PLANEJAMENT VIGENT PLANEJAMENT PROPOSAT
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Tipologia Sostre VRS VS Sostre VRS VS

Can Cadena. Unifamiliar ailada 49394 mast | 1.457,49 m3st | 719.913,92 €

Can Cadena. Annexes edificacio (habitatge) 58,16 m2st 1.457,49 m3st | 84.767,77 €

Can Cadena. Edif. Auxiliars (no habitatge) 235,67 mast 135,58 m2st 31.951,75€

Can Cadena. Plurifamiliar ailada rehabilitacio 493,94 m2st | 1.597,24 m3st | 788.941,69 €
Ca IEstev e. Unifamiliar allada 379,62 m2st | 1.457,49 m?st | 553.293,36 €

Ca I'Estev e. Unifamiliar entre mitgeres 673,45 m2st | 1.739,58 m?st |1.171.521,52 €
VS (Valor del sol urbanitzat) 1.167,39 m3st 1.389.926,80 € 1.167,39 m2st 1.960.463,21 €

Avaluacié de carregues

L’avaluacié de les carregues imputables a I’ambit, ha d'incorporar, tant el cost de les obres
d’urbanitzaci6 com una estimacié de la resta de despeses que comporta I’execucié del
planejament proposat, referents a gestio i d’altres, si s’escau.

En tant que no estan redactats els Projectes de Reparcel-lacio i d'Urbanitzacio, a continuacio es
fa una estimacio de les despeses imputables al Poligon per aquests conceptes, a concretar en el
moment en que es redactin els corresponents projectes de Reparcel-lacié i d’Urbanitzacio.

No s'han considerat despeses per indemnitzacions a satisfer.

Tal com s’especifica a la memoria de la present modificacié puntual de PGM, les obres
d’urbanitzacio previstes, son:

Urbanitzacié dels espais actualment ocupats per les edificacions auxiliars de Can
Cadena que la present modificacié proposa enderrocar.

Urbanitzacié dels sols que aquesta modificacié qualifica de nous espais liures com a
increment de cessio per laugment de densitat.

Les actuacions d’urbanitzacié que siguin necessaries per permetre I'accés rodat al
subsol de la finca de Ca I’Esteve.

La superficie total afectada per obres d’urbanitzacio, és de

Tots els espais s’urbanitzaran seguint els mateixos criteris de la urbanitzaci6 existent de I’ambit.

1. Obres d'urbanitzacio

Les diferents obres d’urbanitzacié que es preveuen son les segients, i afecten a un total de
266m? de superficie:

Urbanitzacié dels espais actualment ocupats per les edificacions auxiliars de Can
Cadena que la present modificacié proposa enderrocar. 91m?2 de superficie.

Urbanitzacié dels sols que aquesta modificacié qualifica de nous espais lliures com a
increment de cessio per 'augment de densitat. 89m? de superficie.

Les actuacions d’urbanitzacié que siguin necessaries per permetre I'accés rodat al
subsol de la finca de Ca I’Esteve. 86m? de superficie.

Tots els espais s’urbanitzaran seguint els mateixos criteris de la urbanitzacié existent de I’ambit.

Les obres d’urbanitzacié es concretaran en el posterior projecte d’urbanitzacio.
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OBBRES D'URBANITZACIO

Superficie a urbanitzar (m2s) 266,00m?s

NUmero Capitol Cost (PEM)
1 Enderrocs 931,00 €
2 Moviments de terres 2.793,00 €

3 Pavimentacio 10.640,00 €
4 Senyalitzacio 266,00 €
5 Mobiliari urba i contenidors 1.330,00 €
6 Seguretat i salut 798,00 €

TOTAL 16.758,00 €

PEM 16.758,00 €

13% Gastos Generals 2.178,54 €

6% Benefici industrial 1.005,48 €

PEC abans de IVA 19.942,02 €

2. Despeses de Gestid

Una operacié d’aquestes caracteristiques precisa d’una capacitat de gestié i una reserva per
imprevistos que en base a alldo observat en altres actuacions, s’ha considerat que representa un
cost addicional d’un 18% del total dels costos.

Aquest inclou , entre d’altres, els gestos corresponents als tramits administratius, redaccié de
projectes, direccié de les obres e imprevistos en el procés d’urbanitzacioé

COSTOS DE GESTIO

Cost de Planejamenti Gestié del sol
Honoraris técnics, Planejament,
Reparcel-lacio, Despeses, registre,
notariai altres.

43.550,00 €
Gestié urbanitzacié
Redacci6 projecte Urbanitzacio,
Direcci6 d'obres ,Gesti6 de la
Urbanitzacio i Imprevistos
5.393,04 €
TOTAL GESTIO 48.943,04 €

3. Despeses d’Enderrocs

Les despeses d’enderroc previstes en I’execucié de la MPPGM i que afecten a 379,62mz3st de la
Masia Ca I'Esteve i 293,83m2 de la Masia Can Cadena, es valoren adoptant un preu unitari de
14€/m3, concloent-se un valor aproximat d’enderroc entorn els 49.482€.

4. Resum despeses de transformacio

Dels anteriors apartats de despeses, es dedueix un total de 118.367,64 €.
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‘ QUADRE RESUM DESPESES DE TRANSFORMACIO

1. Obres Urbanitzacio 19.942,02 €
2. Despeses de Gestio 48.943,04 €
3. Despeses dEnderroc 49.482,58 €
TOTAL DESPESES TRANSFORMACIO 118.367,64 €

Valor del sol descomptat les carregues pendents

Tal com s’ha descrit en el punt 2.4 del present informe, en tant que els terrenys inclosos en
I’ambit, no es troben completament urbanitzats i resten pendents de determinats deures per
poder executar l'edificabilitat prevista, es descomptaran del valor del sol determinat
anteriorment, la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat
de la promocié:

Vso Valor del sol descomptades les carregues pendents PLANEJAMENT PLANEJAMENT
Vso=VS - G (1+TRL+PR) VIGENT PROPOSAT
Vs Valor del sol urbanitzat no edificat 1.389.926,80 € 1.960.463,21 €
G Costos d'urbanitzacio i altres carregues 118.367,64 €
Rehabilitacié
Enderroc 49.482,58 €
TLR Taxa Lliure de Risc* 1,590% 1,590%
PR Prima de Risc ** 8,00% 8,00%

VSo Valor del sol descomptades les carregues pendents 1.389.926,80 € 1.830.744,12 €

*Resolucién de 17 de enero, del Banco de Espafia, porla que se publican determinados tipos de referencia oficiales
del mercado hipotecario
** Segons Orden ECO/805/2003

2.6. Calcul de la cessi6 d’aprofitament

Ates que hi ha un increment de la densitat entre el planejament proposat i el vigent, la cessié
d’aprofitament es correspon al 10% sobre I'increment d’aprofitament:

PLANEJAMENT PLANEJAMENT
VIGENT PROPOSAT

1.389.926,80 € 1.830.744,12 €

440.817,32 €

Aprofitament urbanistic
Increment de I'aprofitament urbanistic

10% de l'increment 44.081,73 €

Aixi doncs, la cessio obligatoria corresponent al 10% de I'increment de I’aprofitament urbanistic
del Poligon, s’estima en quaranta-quatre mil vuitanta-un euros amb setanta-tres céntims
(44.081,73 €).

2.7. Conclusions

El resultat segons el meétode de valoracié estatic garanteix que en les dues situacions (vigent-
proposat), un cop finalitzada la transformacié del sol, el valor del sol es positiu. Alhora, amb els
valors obtinguts es conclou que la MPPGM, suposa un increment de I’aprofitament estimat en
440.817,32€, amb obligacié de cedir el 10% d’aquest valor, que és de 44.081,73€.

Els corresponents projectes de Reparcel-lacié i Urbanitzacié, que es redactin en execucio del
planejament que aquesta modificacié6 puntual proposa, concretaran els valors definitius
referents al valor del sol, carregues i increment de I’aprofitament urbanistic.

14
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3. SOSTENIBILITAT ECONOMICA

3.1. Introducci6

L’article 59.3d) del TRLUC, estableix I'obligacid d’incloure en el present instrument, de
modificacié puntual, un informe o memaria de sostenibilitat econdomica, en el que es ponderara
'impacte de la actuacié sobre les finances publiques afectades per la implantacio i el
manteniment de les infraestructures necessaries o la posada en marxa i la prestacié dels serveis
resultants.

La justificaci6 de la sostenibilitat economica s’estableix, basicament, en el seu potencial
impacte respecte de les finances publiques de I’Administracié responsable del seu posterior
manteniment, en referéncia al conjunt dels sols destinats a sistemes d’espais lliures i vialitat.

En aquest sentit, del sector objecte d’aquesta MPPGM, se'n derivaran, a favor de I’Ajuntament,
les cessions que rebra corresponents a sistemes (espais lliures i vialitat) degudament urbanitzats,
els ingressos ordinaris en concepte d’IBl, taxes per llicencies i I'import corresponent al 10% de
I'increment de I'aprofitament urbanistic de I’ambit de gesti6. Aixi mateix, I’Ajuntament assumira
I’obligacio referent al manteniment dels sistemes i altres costos associats a la implantacié dels
Nous usos previstos.

En la present MPPGM cal evidenciar que I’ambit, en sol urba, ja té completada gran part de la
urbanitzacio i cedits els sols publics corresponents. En aquest sentit, els calculs que més endavant
es detallen, s’ajusten a les superficies resultants de I’escreix de vialitat i espais lliures que la
implica la modificacio.

3.2.  Impacte economic en I'ingrés corrent del municipi

D’acord amb I’estudi economic dels anteriors apartats, es tracta d’un ambit de Modificacié
puntual de PGM que conté un poligon d’actuacié economicament viable, és a dir, els ingressos
obtinguts per la venda de les parcel-les urbanitzades, és superior a les despeses de transformacio
urbanistica.

Amb aquests precedents, cal analitzar també si I’ambit sera autosuficient un cop urbanitzat i
actiu. El desenvolupament d’un nou ambit comporta pel municipi i les finances publiques de
I’Ajuntament tant beneficis com despeses. L’objectiu de I'informe de sostenibilitat economica és
estudiar I'autosuficiencia del sector en relaci6 a les repercussions economiques sobre les
despeses municipals.

El Poligon sera economicament sostenible quan el nivell d’ingressos anuals aportats a
I’Ajuntament siguin superiors a les despeses generades pel manteniment de I’ambit.

L’Administracio es la responsable de la implantacio i el manteniment de les infraestructures i
prestacio dels serveis necessaris del nou ambit.

Per a la valoracio de I'impacte economic, cal tenir en compte:

Ingressos: es consideren els ingressos constants en el temps vinculats a I’ocupacié del territori per
part dels nous usuaris: impost de bens immobles (IBl), impost sobre increment de valor dels
terrenys de naturalesa urbana, impost sobre activitats economiques (IAE) i impost sobre
construccions, instal-lacions i obres (ICIO).

Despeses: relacionades amb el manteniment, per part de I’administracid, de I'activitat urbana
en el territori (vials i espais lliures).

L’objectiu de la transformacié urbanistica per part de I"administracio, és el d’assolir I’'ordenacié
de I'ambit acord a les directrius de la MPPGM, de manera que el poligon financi els costos
interns de la transformacié urbanistica i de manera que Iimpacte economic sobre
I’administracio, sigui nul.
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3.3. Estimaci6 del ingressos municipals generats
e Ingressos ordinaris

En el cas que ens implica, s’han tingut en compte els ingressos ordinaris provinents de I'IBl. S'ha
considerat un ingrés anual, per a l'edificacié de 7,50 €/m2st. El que comporta uns ingressos
ordinaris anuals de:

rati } N
Concepte uantitat Ingres
P €/m2any Q g
IBI (edificacio) 7,50 €/ma3st any 1.167,39 m2st 8.755,43 €/any
TOTAL INGRES ORDINARI 8.755,43 €/any

e Ingressos extraordinaris

Els impostos extraordinaris com sén el 10% d’aprofitament urbanistic, les licéncies d’obra, taxes
de construccio, etc., es tenen en compte en aquest informe de sostenibilitat economica tot i
que son recaptacions no periodiques (només es donen en el moment d’execucio), es
consideren valors representatius del balang economic anual.

El valor corresponent al 10% de I'increment de ['aprofitament de cessidé gratuita s’ha tingut en
compte dins del balang d'ingressos-despeses, ja que es preveu que sigui adjudicat
monetariament.

rati

Concepte Quantitat Ingres
€/m2any

10% de cessi6 de I'Aprofitament urbanistic 44.081,73 €

Llicéncies i taxes Urbanitzacio 1% PEM urbanitzacio 1.67580€

Llicéncies i taxes Edificacio 35,00 €/m2s any 1.167,39 mast 40.858,65 €

TOTAL INGRES EXTRAORDINARI 86.616,18 €

3.4. Despeses

Per una banda, caldra considerar I'impacte causat per a la implantacié i manteniment de les
noves infraestructures viaries i espais lliures aixi com els costos associats a la prestacié de serveis
que comportara la implantacié dels nous usos previstos.

En total, posterior a les actuacions previstes hi haura més espais lliures, en una quantitat de
83,37m? de sol i de vials, en una quantitat de 10,78m? de sol.

‘ PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA MPPGM DIFERENCIA

clau ‘ SUPERFICIE SUPERFICIE ‘ SUPERFICIE
AMBIT ‘ 8.911,10 m?s  100,00% 8.911,10 m?s| 100,00% ‘ 0,00 m?s
SISTEMES 7.545,44 m?s | 84,67% 7.639,59 m?s 85,73% 94,15 m?s
Parcs Urbans 6b 5.810,15 m% 65,20% 5.893,52 m2 66,14% 83,37 m%
Sistema Viari 5 1.735,29 m% 19,47% 568,26 m? 6,38% B
Sistema Viari civic 5b 1.149,16 m2 12,90% e
Viari Peatonal / Zona 15  5b/15 28,65 m% 0,32% 28,65 m2

En aquest cas ens trobem davant d’un ambit de sol consolidat practicament en la seva totalitat.
No obstant aix0, atés que la MPPGM implica un increment del sistema d’espai public, s’ha fet el
calcul que aquest increment d’espaii lliure i vialitat, suposa pel municipi.

16
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Del quadre anterior, sobre la superficie incrementada, caldra aplicar un cost de manteniment
de les mateixes de 3,00m2€/any per espais lliures i de 3,00m2€/any per la vialitat. Alhora caldria
preveure d’altres despeses de manteniment (escombraries, residus, enllumenat i clavegueram)
que comporten inversié en termes de manteniment. El resum de les despeses en els conceptes
detallats, son:

Concepte rat Quantitat Despesa
€/m2any

Manteniment i neteja viari i espai public -3,00 €/m% any 94,15 m2s -282,45 €/any

Servei escombraries i residus -0,60 €/m3s any 94,15 m2s -56,49 €/any

Sevei clavegueram -60,00 €/hab any 10 hab -600,00 €/any

Sevei enllumenat -160,00 €/p.llum any 2,00 p.llum -320,00 €/any

TOTAL DESPESA BENS | SERVEIS -1.258,94 €/any

3.5. Balang ingressos vs despeses

El quadre seguent, acredita un balang positiu per les finances municipals dels ingressos sobre les
despeses en I’'ambit de la MPPGM:

SOSTENIBILTAT economica de la MpPGM

RATIO
Concepte Quantitat TOTAL
€/ma3st any

1Bl (edificacio) 7,50 €/m3st any | 1.167,39 m?3t 8.755,43 €/any
Ingressos ordinaris TOTAL 8.755,43 €/any
Aprofitament urbanistic 10 de l'increment% 440.817,32 € 44.081,73 €
Llicencies i taxes Urbanitzacio 1% PEM Urb. 16.758,00 € 1.675,80 €
Llicencies i taxes Edificacio 35,00 €/m3st 1.167,39 m3st 40.858,65 €
Ingressos extraordinaris TOTAL 86.616,18 €
TOTAL INGRES CORRENT 95.371,61 €
Manteniment i neteja vialitat -3,00 €/m3s any 10,78 m3s -32,34 €/any
Manteniment espais lliures -3,00 €/m3s any 83,37 m2s -250,11 €/any
Servei escombraries i residus -0,60 €/m3s any 94,15 m2s -56,49 €/any
Sevei clavegueram -60,00 €/hab any 10,00 hab -600,00 €/any
Sevei enllumenat -160,00 €/p.llum any 2,00 p.llum -320,00 €/any
Despesa béns i serveis -1.258,94 €/any
TOTAL DESPESA CORRENT -1.258,94 €/any
DEFICIT O SUPERAVIT PUBLIC 94.112,67 €

3.6. Conclusions

Si bé prenent en consideracio6 les xifres calculades generals, desprenen un total d’ingressos de
108.653,03 € contra un total despeses de 1.258,94 €/any, tenint en compte que hi ha determinats
conceptes que no impliquen ingressos anuals sind que sén imports extraordinaris (aprofitament
urbanistic i ICIO), la comparativa “real” s’estableix entre els conceptes d’ingressos i despeses per
any, que son:

- Total despesa per any: 1.258,94 €/any

- Total ingressos per any: 10.091,77€/any

Amb aquestes xifres, es pot concloure un balang positiu entre els ingressos i les despeses
municipals, garantint-se un impacte positiu per a la hisenda municipal.
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