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1 Introducció 
El present document estableix les Bases tècniques i econòmiques per desenvolupar el Pla 
director urbanístic de les Àrees Residencials Estratègiques de l’àmbit del Barcelonès per al 
quadrienni 2008-2011, d’acord amb el que determina l’article 56.2d de la Llei d’urbanisme de la 
Generalitat de Catalunya, decret legislatiu 1/2005 de 26 de juliol. 

Les Bases tècniques i econòmiques tenen com a finalitat principal la verificació de la viabilitat 
econòmica de les propostes de les Àrees  Residencials  Estratègiques, en el sentit d’ajustar i 
fer coherents la inversió econòmica necessària per assolir els objectius proposats i els recursos 
disponibles, justificant en qualsevol cas el necessari equilibri de càrregues i beneficis que es 
proposen en l’actuació. 

L’avaluació econòmica i financera es centra en l’anàlisi de la viabilitat de les actuacions 
urbanístiques  que es preveu desenvolupar, quantificant els recursos econòmics necessaris per 
a la seva execució i les aportacions que en cada cas hauran de realitzar el sector privat i les  
diferents administracions públiques, en el seu cas, en virtut de les competències i naturalesa de 
l’actuació. 

L’avaluació econòmica i financera del Pla Director Urbanístic de Barcelonès es determina sobre 
la base de la situació actual i de les previsions de les càrregues econòmiques derivades de les 
cessions de sòl i d’estàndards d’urbanització que incorpora cadascuna de les ARE.  

Pel que fa al conjunts de les Àrees  Residencials  Estratègiques  incloses en aquest Pla 
Director Urbanístic, l’avaluació  econòmica ha de justificar, en els àmbits  delimitats, l’equilibri 
entre els beneficis i els costos derivats de la implantació dels serveis i de l’execució  de les 
obres d’urbanització i en la que també s’ha d’incloure una estimació dels costos procedents de 
l’enderroc, indemnitzacions i altres obres i instal·lacions que exigeixi l’execució de les 
determinacions de Ies Àrees  Residencials Estratègiques  i així com els honoraris tècnics per la 
redacció dels  diferents instruments urbanístics necessaris per la tramitació, gestió i execució 
de les diferents Àrees  Residencials  Estratègiques. 

El present anàlisi de viabilitat econòmica se centra en la gestió i promoció de l’operació de 
transformació de sòl i s’ha preparat amb les dades de les que es disposa en el moment de la 
redacció del pla director del que n’és part.  

Per tal d’avaluar la viabilitat de cada un dels ARES del PDU,  aquest s’ha analitzat en tant que 
execució d’un projecte d’inversió de desenvolupament urbanístic i utilitzant el denominat 
mètode del valor residual dinàmic, que determina una estimació de la valoració residual del  
sòl, lliure de càrregues i gravàmens, a l’inici de l’actuació. Aquesta determinació s’obté a partir 
del flux de tresoreria estimat del projecte  i actualitzat a una taxa de descompte que és la que 
s’estima dóna viabilitat al projecte. 

El present estudi te com a únic objecte el donar compliment a l’obligació de viabilitat econòmica 
que estableix l’article 56 del Text refós de la Llei d’urbanisme en la redacció donada pel Decret 
llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística. Tal i com estableix la 
legislació vigent, en tot cas, el valor del sòl a efectes de gestió es determinarà en els 
documents que correspongui. 

Cal remarcar que tots els imports i magnituds esmentats en el present estudi són fruit 
d’estimacions que s’entenen consistents amb la conjuntura actual i amb les previsions 
establertes pels documents de planejament als que acompanya. D’altra banda, les magnituds 
de l’estudi es presenten en termes reals i no nominals. 

A aquests efectes, els factors rellevants per tal d’avaluar el projecte d’inversió són: 

- Les dades urbanístiques de planejament proposat 
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- L’estimació del pagament dels costos d’urbanització del sector previstos en el 
planejament.  

- L’estimació dels valor dels ingressos o cobraments previstos per venda. 

- La temporalitat amb que es produirà el flux de tresoreria que generaran els 
pagaments i els cobraments anteriors. 

- La taxa de retorn estimada com a desitjable per al projecte. 

1.1 Àmbit de l’actuació 

L’àmbit territorial del referit PDU, està integrat pel territori de les sis àrees residencials 
estratègiques que es delimiten en els quatre municipis que es relacionen a continuació, amb la 
finalitat de crear sòl residencial i de subvenir el dèficit d’habitatge amb protecció pública en 
l’àmbit del Barcelonès Els termes municipals abastats per aquest Pla són: Badalona, Sant Adrià 
del Besòs i Santa Coloma de Gramenet. 

Donat que el PDU incorpora en les seves determinacions l’Ordenació detallada i els Projectes 
d’urbanització de les obre bàsiques de les cinc AREs que es desenvoluparan en els tres 
municipis abans indicats, és necessari que la seva documentació inclogui l’avaluació 
econòmica de la promoció i l’estudi i la justificació de la viabilitat de cada ARE, d’acord amb el 
que determina el Text refós de la Llei  d’urbanisme, DL1/2005 de 26 de juliol,  en l’article 66, 
apartat 1, pel que fa a la formalització dels planejaments derivats i a la documentació que cal 
redactar.  

El Reial Decret Legislatiu 2/2008 de 20 de juny pel que s’ aprova el text refós de la llei estatal 
del sòl  en l’article 15 apartat 4, afegeix que en la documentació  dels instruments d’ordenació 
de les actuacions urbanitzadores s’ha d’incloure un informe o memòria de sostenibilitat 
econòmica en el que s’ haurà de ponderar el seu impacte sobre les hisendes públiques 
afectades per la implementació i el manteniment de les infraestructures necessàries  i la posta 
en marxa i la prestació de serveis resultant, així com la suficiència i adequació del sòl destinat a 
usos productius.  

El Decret llei 1/2007, de 16 d’ octubre, de mesures urgents en matèria urbanística, recollint el 
que es regulava  en l’anterior a Llei estatal del sòl 8/2007 de 28 de maig,  en el seu article 12 
estableix que l’avaluació econòmica i financera ha de contenir un informe de sostenibilitat 
econòmica que ponderi l’impacte de les actuacions previstes en les finances públiques de les 
administracions responsables de la implantació i el manteniment de les infraestructures i de la 
implantació i prestació dels serveis necessaris. 

1.2 Característiques urbanístiques del PDU de les ARE del 
Barcelonès 

El document “Objectius i Propòsits generals dels Plans Directors Urbanístics de les Àrees 
Residencials Estratègiques de Catalunya pel quadrienni 2008-2011”  proposa un total de sis 
ARE’s distribuïdes en quatre municipis. Del tràmit de consulta als ajuntaments receptors del 
programa de les ARE’s ha resultat que el present  PDU ARE BARCELONÈS afecta a un total  
de tres municipis dins el quals es desenvoluparan cinc Àrees Residencials Estratègiques, amb 
les següents característiques urbanístiques bàsiques: 
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Municipi Sector Superfície 
Ha. 

Ed.bruta 
m2st/m2sól 

Sostre   
(m2) 

Densitat 
hab/Ha 

Habitatges 
protegits 

Habitatges     
totals 

L’Estrella 4,32 0,94 40.889,44 75,00 167 325 Badalona 

Sant Crist 1,44 1,24 17.894,64 122,00 176 176 

Sant Adrià 
del Besòs 

Front Riu 
Besòs 1,15 1,28 14.780,00 104,00 60 120 

La Bastida 2,40 0,52 12.413,40 50,00 96 120 Santa 
Coloma de 
Gramenet Safaretjos 3,35 1,02 34.280,00 92,00 248 310 

TOTALS àmbit PDU 12,66  120.257,48  747 1.051 

1.3 Determinació dels preus de venda 

El present estudi presenta els valors de venda dels productes immobiliaris de cada ARE, i els 
corresponents valors de repercussió de sòl, en funció de: 

- les diferents tipologies resultants en cada ARE 

- els valors establerts per l’administració per les diferents modalitats d’habitatge     
protegit  

- la zona de preus que correspon a cada municipi en els que es localitza l’ARE 

- la situació de cada ARE en relació a la trama urbana del municipi 

Les valoracions que corresponen als habitatges protegits són les emprades pel l’INCASÒL i 
s’ajusten al que determinen: 

- el Reial Decret 244/2005 de 8 de novembre d’actualització del Pla per al dret a 
l’habitatge     2004-2007, prorrogat fins el 31/12/2008 

- l’Ordre VIV/1266/2006 de 31 de març 

- l’Ordre MAH/253/2006 de 15 de maig 

- la Resolució de 9 de gener de 2007 (BOE de 10 de gener de 2007) 

- Decret 152/2008, de 29 de juliol 

Les fonts consultades per a determinar les valoracions que corresponen als habitatges lliures i 
als altres usos han estat: 

- els indicadors de referència dels costos de l’edificació del Pacte Nacional per a 
l’Habitatge 2007-2016 

- Indicadors econòmics de Barcelona i de la regió metropolitana (Barcelona 
economia) 

- els estudis de preus de mercat dels habitatges de la Generalitat 
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- diferents consultes a agents de la propietat immobiliària locals 

1.4 Valoració dels costos de transformació urbanística 

El present Pla director, sota l’epígraf de Despeses Generals, valora el conjunt obres a executar, 
en les AREs que desenvolupa dins l’àmbit del Barcelonès, atenent principalment als següents 
conceptes. 

- Urbanització interna 

Conjunt dels costos d’urbanització propis del sector i que fan referència a les obres 
d’urbanització dels vials i zones d’aparcaments i a les que corresponen a l’urbanització dels 
espais lliures: jardins, places, parcs i zones de protecció. 

- Connexions externes dels serveis 

Conjunt de costos d’urbanització que han de garantir les necessàries connexions dels diferents 
serveis del sector urbanitzat amb les xarxes de serveis municipals existents a l’exterior dels 
diferents àmbits d’actuació. 

- Cànon ACA 

El cànon de l’aigua està regulat pel Decret legislatiu 3/2003, de 4 de novembre, pel qual 
s’aprova el Text refós de la legislació en matèria d’aigües de Catalunya. A través del cànon els 
usuaris de l’aigua contribueixen als costos dels serveis del cicle de l’aigua. El cost d’aquest 
cànon va en funció el número d’habitatges lliures de cada ARE i del coeficient que l’ACA 
determina per a cada municipi.  

- Obres singulars 

El PDU incorpora les càrregues externes dels diferents sector ARE necessàries pel 
desenvolupament dels sectors i el conjunt d’obres singulars vinculades a la seva transformació. 

- Enderrocs de les edificacions 

El PDU incorpora els costos relatius a enderrocs de les edificacions, construccions i 
instal·lacions afectades en els respectius Projectes bàsics  d’urbanització de cada ARE. 

- Imprevistos 

El PDU incorpora una estimació d’imprevistos sobre el cost de les despeses d’urbanització de 
cada ARE. 

- Mobilitat generada 

El PDU incorpora una estimació de l’import de les actuacions en relació a la mobilitat generada 
de cada ARE, d’acord amb les especificacions del respectius estudis. 

- Indemnitzacions 

El PDU incorpora una estimació de l’import de la indemnització de vols i usos de les AREs en 
que es doni aquesta circumstància. 

- Expropiacions 

El PDU incorpora una estimació de l’import de les expropiacions de les AREs en que es doni 
aquesta circumstància. 
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1.5 Assignació competencial de les inversions urbanístiques de 
l’ARE 

La concreció dels criteris de finançament de les inversions estimades pel desplegament de 
l’ARE constitueix  un pas necessari per a la determinació de la seva avaluació econòmica i 
financera. El Text refós de la Llei d’urbanisme de la Generalitat de Catalunya, Decret legislatiu 
1/2005, de 26 de juliol, delimitava clarament els drets i deures dels propietaris en el 
desenvolupament de les actuacions urbanístiques en sòl urbà i en sòl urbanitzable.  

Aquesta distribució de drets i deures s’ha vist posteriorment  modificada pel Reial Decret 
Legislatiu 2/2008  de 28 de juny pel que s’aprova el text refós de la llei  estatal del sòl que en 
l’article 16, apartat 1 b, estableix que en les actuacions de transformació urbanística els 
promotors hauran d’entregar a l’Administració competent, i amb destí a patrimoni públic de sòl, 
el sòl lliure de càrregues d’urbanització corresponent al percentatge d’edificabilitat mitja 
ponderada de l’ actuació.  

El Decret llei 1/2007, de 16 d’ octubre de la Generalitat de Catalunya, de mesures urgents en 
matèria urbanística, en el seu article 8, apartat 2, recollint el que establia  la Llei estatal 8/2007 
del sòl,  modifica l’ article 46 del Text refós, establint que : “l’administració actuant no participa 
en les càrregues d’ urbanització dels  terrenys amb aprofitament urbanístic que rep en 
compliment del deure de cessió de sòl amb aprofitament que preveuen els articles 43 i 45.1.a, 
els quals s’han de cedir urbanitzats”.  

En conseqüència,  de totes les actuacions de transformació urbanística previstes dins l’àmbit 
del PDU no se’n deriven càrregues d’urbanització per l’ Administració actuant. 
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2 Justificació de la viabilitat econòmica i financera 
del PDU del Barcelonès pel desenvolupament de 
les AREs 

L’ anàlisis de la viabilitat econòmica i financera de les ARES és de caràcter orientatiu i es 
centra, en la part de l’actuació que correspon al sòl amb aprofitament no subjecte a cessió – 
85% del total - utilitzant amb criteris de prudència econòmica,  preus  i costos  de mercat, i  
incloent els possibles costos financers, de gestió i promoció de tota l’operació.   

Amb l’estudi i justificació de la  seva viabilitat  s’ha tractat d’estimar, els costos o preu residual 
del sòl, el marge brut de l’operació en relació als ingressos previstos per la seva venda i  la  
taxa  de rendiment  intern de  tota la inversió a realitzar, tot això també en base als preus 
vigents en el mercat sobre els diferents productes immobiliaris que seran objecte de la 
promoció prevista executar en cada cas i desprès de deduir el 15% d’ aprofitament urbanístic 
que s’ aplica com a cessió obligatòria.   

En base a les dades urbanístiques - tècniques i econòmiques – de les AREs que es detallen en 
els apartats corresponents,  s’evidencia la viabilitat econòmica i financera de cadascuna de les 
AREs, amb independència de les que tenen un valor residual negatiu, que es desenvoluparan 
pel sistema d’expropiació i en les que serà l’administració actuant qui garantirà els recursos per 
a fer front a aquesta actuació. 
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3 Avaluació econòmica i financera de l’ARE 
l’Estrella a Badalona 

3.1 Característiques urbanístiques de l’ARE 

 

 

Les dades del planejament del sector L’Estrella  rellevants per a l’estudi són les següents: 

 

Concepte Dades 

Superfície ARE (m2) 43.293,00 

Superfície computable (m2) 43.293,00 

Edificabilitat bruta (m2st/m2sòl computable) 0.94 

m2 sostre 40.889,44 

% cessió 15 % 
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3.2 Estimació despeses totals i flux de pagament dels costos 

3.2.1 Estimació de les despeses  

En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de: 

- les despeses generals 

- les despeses de gestió 

3.2.1.1 Les despeses generals  

Són les corresponents a les obres d’urbanització a executar dins i fora de l’àmbit delimitat per a 
cada àrea residencial estratègica, ja siguin cànons, indemnitzacions i imprevistos, segons es 
detalla en l’apartat 1.4 del present document, i que fan referència d’una banda, a les obres 
d’urbanització internes del sector delimitat: 

- Costos de les obres d’urbanització de vials principals, vials secundaris o de trànsit 
restringit i zones destinades a aparcaments 

- Costos d’urbanització dels jardins, parcs i places. 

I d’altra banda, inclouen el conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessàries 
per a la transformació urbanística dels diferents sectors: 

- Connexions externes dels serveis 

- Cànon Agència Catalana de l’Aigua 

- Obres singulars 

- Imprevistos 

- Despeses derivades de la mobilitat generada 

- Indemnitzacions 

3.2.1.2 Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles  

Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles, representen els costos interns 
necessaris per portar a terme tot el procés de transformació del sòl. D’acord amb el que 
estableix l’art. 114 del  DL 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme  i l’article 61 i concordants del Reglament de Gestió Urbanística, aniran a càrrec 
dels adjudicataris les despeses següents: 

- Despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de gestió 
urbanística: 

- Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel·lació. 

- Despeses de gestió per la redacció dels projectes d’urbanització 

- Despeses de gestió per la direcció i control de l’obra 

- Despeses de topografia, estudis hidràulics, estudis geotècnics, etc 

- Despeses generals d’administració i de llicències, impostos i/o taxes, despeses 
notarials, despeses per registradors, etc. 
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- Despeses de gestió per seguiment i liquidació de quotes. 

S’estima que les de despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de 
gestió urbanística tenen un cost que es situa entre el 8% i el 12% de les despeses generals. 

El total de despeses de gestió més les altres despeses atribuïbles s’estimen en un 15% de les 
despeses generals. 

3.2.2 Flux de pagaments dels costos d’urbanització 

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses relatives al 
desenvolupament del futur sector són les següents:  

 

Concepte Despeses 

Obres d’urbanització  4.579.049,23 

Connexions externes  921.284,04 

Obres singulars 0 

Indemnitzacions  5.720.950,00 

Despeses de gestió i altres despeses 0 

TOTAL DESPESES D’URBANITZACIÓ 11.221.283,27 

 

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte d’urbanització. 

Pel que fa a les despeses de gestió, aquestes s’estimen en funció de la informació de la que es 
disposa en el moment de la redacció del present document i inclouen: les despeses per la 
redacció dels diferents instruments de planejament, gestió, urbanització i altra documentació 
tècnica necessària per l’execució del sector. 

3.3 Determinació dels preus de venda i previsió de cobrament 
d’ingressos 

3.3.1 Previsió d’ingressos. Drets teòrics  

La previsió pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor en venda dels 
diferents aprofitaments urbanístics contemplats a les mateixes, que en aquest cas corresponen 
a les edificabilitats dels diferents usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves 
diferents modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les ARE, o en 
termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos, terciari, comercial, etc. 

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipòtesi de valors en venda dels diferents 
usos, tenint en compte l’edificabilitat assignada a cadascun d’ells. En l’actual conjuntura 
econòmica el valor més delicat d’establir és el valor en venda del habitatges en règim lliure, que 
per altra part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del desenvolupament 
urbanístic de les actuacions desenvolupades en les nostres ciutats i el que en gran part ha 
suportat una part significativa de la despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. 
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Els valors en venda de l’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les  fonts consultades com 
són: els indicadors de referència dels costos de l’edificació del Pacte Nacional per a l’Habitatge 
2007-2016; els indicadors econòmics de Barcelona i de la regió metropolitana (Barcelona 
economia); els estudis de preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents 
consultes a agents de la propietat immobiliària locals. 

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendència dels preus és de contenció o 
inclòs disminució. Davant aquest tendència, s’ha preferit fer els càlculs des de un escenari de 
seguretat i s’han pres valors similars al preus del habitatge concertat català, pressuposant que 
qualsevol millora en l’activitat immobiliària repercutirà en l’increment de la previsió d’ingressos i 
farà més viable econòmicament l’ARE.  

Pel que fa al càlcul del valor de l’aprofitament assignat per a cada ARE i per a la totalitat del 
PDU, es fa una estimació del valor de repercussió per sostre de cadascuna de les tipologies i 
usos determinats d’acord amb els criteris de l’Institut Català del Sòl. S’ha de dir que totes les 
ARE’s d’aquest Pla Director es troben en la mateixa zona de preu, A-2, pel que fa als valors de 
venda dels habitatges protegits. 

 

Preus de venda dels habitatges protegits A-2 

Preu Repercussió de sòl Municipis : Badalona, Sant Adrià del 
Besòs i Santa Coloma de Gramenet 

€/m2 superfície útil €/m2 construït 

Habitatge protegit règim especial 1.705,50 144,97 

Habitatge protegit règim general 1.940,48 445,34 

Habitatge de preu concertat 3.001,68 1.071,60 

Habitatge concertat de protecció oficial 3.500,00 1.249,50 

 

Respecte a aquest valors de repercussió i efectuat el càlcul del valor total del sòl urbanitzat per 
a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen als propietaris, dret teòric del 85% de 
l’aprofitament, una vegada cedit el 15% de l’aprofitament, adequadament urbanitzat, que 
correspon a l’administració actuant. 

D’acord amb l’anterior en els següents quadres s’especifiquen els diferents valors i les 
estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU, així com un quadre resum 
del total d’inversions i despeses del PDU. 

3.3.2 Flux d’ingressos per venda 

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte són les següents: 

Tipologia Preu /m2 
sostre unitari m2 sostre Ingressos 

Habitatge lliure 1.698,50 16.971,15 28.825.498,28 

Habitatge concertat de protecció oficial 1.249,50 3.360,00 4.198.320,00 

Habitatge protegit de preu concertat 1.071,60 5.040,00 5.400.864,00 
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Habitatge protegit de règim general 445,34 6.650,00 2.961.511,00 

Habitatge protegit de règim especial 144,97 1.615,00 234.126,55 

Comercial  0 0 

Altres 812,18 7.253,29 5.890.977,07 

Altres- Activitats  0 0 

Altres- Terciari  0 0 

TOTAL  40.889,44 47.511.296,90 

 

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats en el moment 
d’execució del projecte i d’acord amb les especificacions i els usos que es determinen en els 
documents de planejament. Pel que fa als cobraments corresponents a l’habitatge protegit  
s’estableixen segons la zona corresponent. 

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta actuació urbanística 
assoleixen la xifra de 47.511.296,90 €, corresponent: 

- propietaris de l’àmbit: 85% dels cobraments totals = 40.384.602,36 €  

- administració actuant: 15% restant = 7.126.694,53 € ; en virtut de la cessió 
obligatòria 

3.4 Temporalitat 

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les següents hipòtesis temporals: 

- Flux de pagaments 

S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una periodificació que n’estima l’inici durant el 
primer semestre després de l’eficàcia del projecte de reparcel·lació i la finalització 15 semestres 
després. 

- Flux de cobraments 

Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima que es produiran segons la següent 
temporalitat: 

 

Tipologia Núm. semestres cobraments 

Habitatge lliure 15 

Habitatge concertat de protecció oficial 9 

Habitatge de preu concertat 9 

Habitatge protegit de règim general i especial 6 
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Comercial  

Altres 15 

Altres - Activitats  

Altres - Terciari  

TOTAL 15 

 

3.5 Taxa de descompte 

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es considera adient per a 
aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que aquest es desenvoluparà. 

3.6 Estimació del valor residual del sòl 

D’acord amb les hipòtesis d’inversió, aprofitament, distribució temporal esperada i del flux de 
tresoreria que d’elles se’n desprèn, actualitzat amb la ja esmentada taxa de descompte, 
s’estima un valor residual del sòl del sector de  11.967.483,99 EUR que dividit per la superfície 
total computable del sector representaria 276,43 EUR m2 de sòl, que es considera consistent 
amb els preus de mercat de la zona per a sòls amb condicions urbanístiques semblants i 
d’acord amb les hipòtesi anteriorment descrites. (veure fitxa adjunta). 
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4 Avaluació econòmica i financera de l’ARE Sant 
Crist a Badalona 

4.1 Característiques urbanístiques de l’ARE 

 

 

Les dades del planejament del sector de Sant Crist rellevants per a l’estudi són les següents: 

 

Concepte Dades 

Superfície ARE (m2) 14.421,35 

Superfície computable (m2) 14.421,35 

Edificabilitat bruta (m2st/m2sòl computable) 1,24 

m2 sostre 17.894,64 

% cessió 15 % 
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4.2 Estimació despeses totals i flux de pagament dels costos 

4.2.1 Estimació de les despeses  

En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de: 

- les despeses generals 

- les despeses de gestió 

4.2.1.1 Les despeses generals  

Són les corresponents a les obres d’urbanització a executar dins i fora de l’àmbit delimitat per a 
cada àrea residencial estratègica, ja siguin cànons, indemnitzacions i imprevistos, segons es 
detalla en l’apartat 1.4 del present document, i que fan referència d’una banda, a les obres 
d’urbanització internes del sector delimitat: 

- Costos de les obres d’urbanització de vials principals, vials secundaris o de trànsit 
restringit i zones destinades a aparcaments 

- Costos d’urbanització dels jardins, parcs i places. 

I d’altra banda, inclouen el conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessàries 
per a la transformació urbanística dels diferents sectors: 

- Connexions externes dels serveis 

- Cànon Agència Catalana de l’Aigua 

- Obres singulars 

- Imprevistos 

- Despeses derivades de la mobilitat generada 

- Indemnitzacions 

4.2.1.2 Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles  

Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles, representen els costos interns 
necessaris per portar a terme tot el procés de transformació del sòl. D’acord amb el que 
estableix l’art. 114 del  DL 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme  i l’article 61 i concordants del Reglament de Gestió Urbanística, aniran a càrrec 
dels adjudicataris les despeses següents: 

- Despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de gestió 
urbanística: 

- Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel·lació. 

- Despeses de gestió per la redacció dels projectes d’urbanització 

- Despeses de gestió per la direcció i control de l’obra 

- Despeses de topografia, estudis hidràulics, estudis geotècnics, etc 

- Despeses generals d’administració i de llicències, impostos i/o taxes, despeses 
notarials, despeses per registradors, etc. 
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- Despeses de gestió per seguiment i liquidació de quotes. 

S’estima que les de despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de 
gestió urbanística tenen un cost que es situa entre el 8% i el 12% de les despeses generals. 

El total de despeses de gestió més les altres despeses atribuïbles s’estimen en un 15% de les 
despeses generals. 

4.2.2 Flux de pagaments dels costos d’urbanització 

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses relatives al 
desenvolupament del futur sector són les següents:  

 

Concepte Despeses 

Obres d’urbanització  1.215.655,00 

Connexions externes  239.810,00 

Obres singulars 170.100,00 

Indemnitzacions  5.069.926,00 

Despeses de gestió i altres despeses 1.004.324,000 

TOTAL DESPESES D’URBANITZACIÓ 7.699.815,00 

 

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte d’urbanització. 

Pel que fa a les despeses de gestió, aquestes s’estimen en funció de la informació de la que es 
disposa en el moment de la redacció del present document i inclouen: les despeses per la 
redacció dels diferents instruments de planejament, gestió, urbanització i altra documentació 
tècnica necessària per l’execució del sector. 

4.3 Determinació dels preus de venda i previsió de cobrament 
d’ingressos 

4.3.1 Previsió d’ingressos. Drets teòrics  

La previsió pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor en venda dels 
diferents aprofitaments urbanístics contemplats a les mateixes, que en aquest cas corresponen 
a les edificabilitats dels diferents usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves 
diferents modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les ARE, o en 
termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos, terciari, comercial, etc. 

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipòtesi de valors en venda dels diferents 
usos, tenint en compte l’edificabilitat assignada a cadascun d’ells. En l’actual conjuntura 
econòmica el valor més delicat d’establir és el valor en venda del habitatges en règim lliure, que 
per altra part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del desenvolupament 
urbanístic de les actuacions desenvolupades en les nostres ciutats i el que en gran part ha 
suportat una part significativa de la despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. 
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Els valors en venda de l’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les  fonts consultades com 
són: els indicadors de referència dels costos de l’edificació del Pacte Nacional per a l’Habitatge 
2007-2016; els indicadors econòmics de Barcelona i de la regió metropolitana (Barcelona 
economia); els estudis de preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents 
consultes a agents de la propietat immobiliària locals. 

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendència dels preus és de contenció o 
inclòs disminució. Davant aquest tendència, s’ha preferit fer els càlculs des de un escenari de 
seguretat i s’han pres valors similars al preus del habitatge concertat català, pressuposant que 
qualsevol millora en l’activitat immobiliària repercutirà en l’increment de la previsió d’ingressos i 
farà més viable econòmicament l’ARE.  

Pel que fa al càlcul del valor de l’aprofitament assignat per a cada ARE i per a la totalitat del 
PDU, es fa una estimació del valor de repercussió per sostre de cadascuna de les tipologies i 
usos determinats d’acord amb els criteris de l’Institut Català del Sòl. S’ha de dir que totes les 
ARE’s d’aquest Pla Director es troben en la mateixa zona de preu, A-2, pel que fa als valors de 
venda dels habitatges protegits. 

 

Preus de venda dels habitatges protegits A-2 

Preu Repercussió de sòl Municipis : Badalona, Sant Adrià del 
Besòs i Santa Coloma de Gramenet 

€/m2 superfície útil €/m2 construït 

Habitatge protegit règim especial 1.705,50 144,97 

Habitatge protegit règim general 1.940,48 445,34 

Habitatge de preu concertat 3.001,68 1.071,60 

Habitatge concertat de protecció oficial 3.500,00 1.249,50 

 

Respecte a aquest valors de repercussió i efectuat el càlcul del valor total del sòl urbanitzat per 
a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen als propietaris, dret teòric del 85% de 
l’aprofitament, una vegada cedit el 15% de l’aprofitament, adequadament urbanitzat, que 
correspon a l’administració actuant. 

D’acord amb l’anterior en els següents quadres s’especifiquen els diferents valors i les 
estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU, així com un quadre resum 
del total d’inversions i despeses del PDU. 

4.3.2 Flux d’ingressos per venda 

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte són les següents: 

Tipologia Preu /m2 
sostre unitari m2 sostre Ingressos 

Habitatge lliure 1.698,50 0,00 0,00 

Habitatge concertat de protecció oficial 1.249,50 2.210,18 2.761.619,91 

Habitatge protegit de preu concertat 1.071,60 2.104,90 2.255.610,84 
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Habitatge protegit de règim general 445,34 12.279,56 5.468.579,25 

Habitatge protegit de règim especial 144,97 1.050,00 152.218,50 

Comercial  0 0 

Altres 812,18 250,00 203.045,00 

Altres- Activitats  0 0 

Altres- Terciari  0 0 

TOTAL  17.894,64 10.841.073,50 

 

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats en el moment 
d’execució del projecte i d’acord amb les especificacions i els usos que es determinen en els 
documents de planejament. Pel que fa als cobraments corresponents a l’habitatge protegit  
s’estableixen segons la zona corresponent. 

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta actuació urbanística 
assoleixen la xifra de 10.841.073,50 €, corresponent: 

- propietaris de l’àmbit: 85% dels cobraments totals = 9.214.912,48 €  

- administració actuant: 15% restant = 1.626.161,03 € ; en virtut de la cessió 
obligatòria 

4.4 Temporalitat 

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les següents hipòtesis temporals: 

- Flux de pagaments 

S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una periodificació que n’estima l’inici durant el 
primer semestre després de l’eficàcia del projecte de reparcel·lació i la finalització 15 semestres 
després. 

- Flux de cobraments 

Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima que es produiran segons la següent 
temporalitat: 

 

Tipologia Núm. semestres cobraments 

Habitatge lliure 15 

Habitatge concertat de protecció oficial 9 

Habitatge de preu concertat 9 

Habitatge protegit de règim general i especial 6 
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Comercial  

Altres 15 

Altres - Activitats  

Altres - Terciari  

TOTAL 15 

 

4.5 Taxa de descompte 

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es considera adient per a 
aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que aquest es desenvoluparà. 

4.6 Estimació del valor residual del sòl 

D’acord amb les hipòtesis d’inversió, aprofitament, distribució temporal esperada i del flux de 
tresoreria que d’elles se’n desprèn, actualitzat amb la ja esmentada taxa de descompte, 
s’estima un valor residual del sòl del sector de  -354.476,78 € que dividit per la superfície total 
computable del sector representaria -24,58 €  m2 de sòl. 

Aquest valor negatiu indica la desproporció entre els beneficis i les càrregues del sector, i 
indica que haurà de ser l’administració actuant, qui mitjançant el sistema de gestió per 
expropiació desenvolupi el sector i qui garantirà els recursos per fer front a aquesta situació 
(veure fitxa adjunta). 
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5 Avaluació econòmica i financera de l’ARE Front 
Riu Besòs a Sant Adrià del Besòs 

5.1 Característiques urbanístiques de l’ARE 

 

 

Les dades del planejament del sector Front Riu Besòs  rellevants per a l’estudi són les 
següents: 

 

Concepte Dades 

Superfície ARE (m2) 11.530,00 

Superfície computable (m2) 11.530,00 

Edificabilitat bruta (m2st/m2sòl computable) 1,28 

m2 sostre 14.780,00 

% cessió 15 % 
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5.2 Estimació despeses totals i flux de pagament dels costos 

5.2.1 Estimació de les despeses  

En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de: 

- les despeses generals 

- les despeses de gestió 

5.2.1.1 Les despeses generals  

Són les corresponents a les obres d’urbanització a executar dins i fora de l’àmbit delimitat per a 
cada àrea residencial estratègica, ja siguin cànons, indemnitzacions i imprevistos, segons es 
detalla en l’apartat 1.4 del present document, i que fan referència d’una banda, a les obres 
d’urbanització internes del sector delimitat: 

- Costos de les obres d’urbanització de vials principals, vials secundaris o de trànsit 
restringit i zones destinades a aparcaments 

- Costos d’urbanització dels jardins, parcs i places. 

I d’altra banda, inclouen el conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessàries 
per a la transformació urbanística dels diferents sectors: 

- Connexions externes dels serveis 

- Cànon Agència Catalana de l’Aigua 

- Obres singulars 

- Imprevistos 

- Despeses derivades de la mobilitat generada 

- Indemnitzacions 

5.2.1.2 Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles  

Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles, representen els costos interns 
necessaris per portar a terme tot el procés de transformació del sòl. D’acord amb el que 
estableix l’art. 114 del  DL 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme  i l’article 61 i concordants del Reglament de Gestió Urbanística, aniran a càrrec 
dels adjudicataris les despeses següents: 

- Despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de gestió 
urbanística: 

- Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel·lació. 

- Despeses de gestió per la redacció dels projectes d’urbanització 

- Despeses de gestió per la direcció i control de l’obra 

- Despeses de topografia, estudis hidràulics, estudis geotècnics, etc 

- Despeses generals d’administració i de llicències, impostos i/o taxes, despeses 
notarials, despeses per registradors, etc. 
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- Despeses de gestió per seguiment i liquidació de quotes. 

S’estima que les de despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de 
gestió urbanística tenen un cost que es situa entre el 8% i el 12% de les despeses generals. 

El total de despeses de gestió més les altres despeses atribuïbles s’estimen en un 15% de les 
despeses generals. 

5.2.2 Flux de pagaments dels costos d’urbanització 

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses relatives al 
desenvolupament del futur sector són les següents:  

 

Concepte Despeses 

Obres d’urbanització  1.335.239,00 

Connexions externes  956.142,00 

Obres singulars 0,00 

Indemnitzacions  3.481.440,00 

Despeses de gestió i altres despeses 865.923,00 

TOTAL DESPESES D’URBANITZACIÓ 6.638.744,00 

 

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte d’urbanització. 

Pel que fa a les despeses de gestió, aquestes s’estimen en funció de la informació de la que es 
disposa en el moment de la redacció del present document i inclouen: les despeses per la 
redacció dels diferents instruments de planejament, gestió, urbanització i altra documentació 
tècnica necessària per l’execució del sector. 

5.3 Determinació dels preus de venda i previsió de cobrament 
d’ingressos 

5.3.1 Previsió d’ingressos. Drets teòrics  

La previsió pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor en venda dels 
diferents aprofitaments urbanístics contemplats a les mateixes, que en aquest cas corresponen 
a les edificabilitats dels diferents usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves 
diferents modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les ARE, o en 
termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos, terciari, comercial, etc. 

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipòtesi de valors en venda dels diferents 
usos, tenint en compte l’edificabilitat assignada a cadascun d’ells. En l’actual conjuntura 
econòmica el valor més delicat d’establir és el valor en venda del habitatges en règim lliure, que 
per altra part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del desenvolupament 
urbanístic de les actuacions desenvolupades en les nostres ciutats i el que en gran part ha 
suportat una part significativa de la despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. 
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Els valors en venda de l’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les  fonts consultades com 
són: els indicadors de referència dels costos de l’edificació del Pacte Nacional per a l’Habitatge 
2007-2016; els indicadors econòmics de Barcelona i de la regió metropolitana (Barcelona 
economia); els estudis de preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents 
consultes a agents de la propietat immobiliària locals. 

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendència dels preus és de contenció o 
inclòs disminució. Davant aquest tendència, s’ha preferit fer els càlculs des de un escenari de 
seguretat i s’han pres valors similars al preus del habitatge concertat català, pressuposant que 
qualsevol millora en l’activitat immobiliària repercutirà en l’increment de la previsió d’ingressos i 
farà més viable econòmicament l’ARE.  

Pel que fa al càlcul del valor de l’aprofitament assignat per a cada ARE i per a la totalitat del 
PDU, es fa una estimació del valor de repercussió per sostre de cadascuna de les tipologies i 
usos determinats d’acord amb els criteris de l’Institut Català del Sòl. S’ha de dir que totes les 
ARE’s d’aquest Pla Director es troben en la mateixa zona de preu, A-2, pel que fa als valors de 
venda dels habitatges protegits. 

 

Preus de venda dels habitatges protegits A-2 

Preu Repercussió de sòl Municipis : Badalona, Sant Adrià del 
Besòs i Santa Coloma de Gramenet 

€/m2 superfície útil €/m2 construït 

Habitatge protegit règim especial 1.705,50 144,97 

Habitatge protegit règim general 1.940,48 445,34 

Habitatge de preu concertat 3.001,68 1.071,60 

Habitatge concertat de protecció oficial 3.500,00 1.249,50 

 

Respecte a aquest valors de repercussió i efectuat el càlcul del valor total del sòl urbanitzat per 
a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen als propietaris, dret teòric del 85% de 
l’aprofitament, una vegada cedit el 15% de l’aprofitament, adequadament urbanitzat, que 
correspon a l’administració actuant. 

D’acord amb l’anterior en els següents quadres s’especifiquen els diferents valors i les 
estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU, així com un quadre resum 
del total d’inversions i despeses del PDU. 

5.3.2 Flux d’ingressos per venda 

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte són les següents: 

Tipologia Preu /m2 
sostre unitari m2 sostre Ingressos 

Habitatge lliure 1.698,50 6.165,00 10.471.252,50 

Habitatge concertat de protecció oficial 1.249,50 1.694,00 2.116.653,00 

Habitatge protegit de preu concertat 1.071,60 1.694,00 1.815.290,40 
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Habitatge protegit de règim general 445,34 2.454,00 1.092.864,36 

Habitatge protegit de règim especial 144,97 613,00 88.866,61 

Comercial  0 0 

Altres 812,18 2.160,00 1.754.308,80 

Altres- Activitats  0 0 

Altres- Terciari  0 0 

TOTAL  14.780,00 17.339.235,67 

 

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats en el moment 
d’execució del projecte i d’acord amb les especificacions i els usos que es determinen en els 
documents de planejament. Pel que fa als cobraments corresponents a l’habitatge protegit  
s’estableixen segons la zona corresponent. 

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta actuació urbanística 
assoleixen la xifra de 17.339.235,67 €, corresponent: 

- propietaris de l’àmbit: 85% dels cobraments totals = 14.738.350,32 €  

- administració actuant: 15% restant = 2.600.885,35 € ; en virtut de la cessió 
obligatòria 

5.4 Temporalitat 

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les següents hipòtesis temporals: 

- Flux de pagaments 

S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una periodificació que n’estima l’inici durant el 
primer semestre després de l’eficàcia del projecte de reparcel·lació i la finalització 15 semestres 
després. 

- Flux de cobraments 

Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima que es produiran segons la següent 
temporalitat: 

 

Tipologia Núm. semestres cobraments 

Habitatge lliure 15 

Habitatge concertat de protecció oficial 9 

Habitatge de preu concertat 9 

Habitatge protegit de règim general i especial 6 
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Comercial  

Altres 15 

Altres - Activitats  

Altres - Terciari  

TOTAL 15 

 

5.5 Taxa de descompte 

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es considera adient per a 
aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que aquest es desenvoluparà. 

5.6 Estimació del valor residual del sòl 

D’acord amb les hipòtesis d’inversió, aprofitament, distribució temporal esperada i del flux de 
tresoreria que d’elles se’n desprèn, actualitzat amb la ja esmentada taxa de descompte, 
s’estima un valor residual del sòl del sector de  2.640.600,60 EUR que dividit per la superfície 
total computable del sector representaria 229,02 EUR m2 de sòl, que es considera consistent 
amb els preus de mercat de la zona per a sòls amb condicions urbanístiques semblants i 
d’acord amb les hipòtesi anteriorment descrites. (veure fitxa adjunta). 
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6 Avaluació econòmica i financera de l’ARE La 
Bastida a Santa Coloma de Gramenet 

6.1 Característiques urbanístiques de l’ARE 

 

 

Les dades del planejament del sector La Bastida  rellevants per a l’estudi són les següents: 

 

Concepte Dades 

Superfície ARE (m2) 24.000,00 

Superfície computable (m2) 24.000,00 

Edificabilitat bruta (m2st/m2sòl computable) 0,52 

m2 sostre 12.413,00 

% cessió 15 % 
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6.2 Estimació despeses totals i flux de pagament dels costos 

6.2.1 Estimació de les despeses  

En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de: 

- les despeses generals 

- les despeses de gestió 

6.2.1.1 Les despeses generals  

Són les corresponents a les obres d’urbanització a executar dins i fora de l’àmbit delimitat per a 
cada àrea residencial estratègica, ja siguin cànons, indemnitzacions i imprevistos, segons es 
detalla en l’apartat 1.4 del present document, i que fan referència d’una banda, a les obres 
d’urbanització internes del sector delimitat: 

- Costos de les obres d’urbanització de vials principals, vials secundaris o de trànsit 
restringit i zones destinades a aparcaments 

- Costos d’urbanització dels jardins, parcs i places. 

I d’altra banda, inclouen el conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessàries 
per a la transformació urbanística dels diferents sectors: 

- Connexions externes dels serveis 

- Cànon Agència Catalana de l’Aigua 

- Obres singulars 

- Imprevistos 

- Despeses derivades de la mobilitat generada 

- Indemnitzacions 

6.2.1.2 Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles  

Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles, representen els costos interns 
necessaris per portar a terme tot el procés de transformació del sòl. D’acord amb el que 
estableix l’art. 114 del  DL 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme  i l’article 61 i concordants del Reglament de Gestió Urbanística, aniran a càrrec 
dels adjudicataris les despeses següents: 

- Despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de gestió 
urbanística: 

- Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel·lació. 

- Despeses de gestió per la redacció dels projectes d’urbanització 

- Despeses de gestió per la direcció i control de l’obra 

- Despeses de topografia, estudis hidràulics, estudis geotècnics, etc 

- Despeses generals d’administració i de llicències, impostos i/o taxes, despeses 
notarials, despeses per registradors, etc. 
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- Despeses de gestió per seguiment i liquidació de quotes. 

S’estima que les de despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de 
gestió urbanística tenen un cost que es situa entre el 8% i el 12% de les despeses generals. 

El total de despeses de gestió més les altres despeses atribuïbles s’estimen en un 15% de les 
despeses generals. 

6.2.2 Flux de pagaments dels costos d’urbanització 

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses relatives al 
desenvolupament del futur sector són les següents:  

 

Concepte Despeses 

Obres d’urbanització  2.019.570,00 

Connexions externes  1.745.149,00 

Obres singulars 449.121,00 

Indemnitzacions  0,00 

Despeses de gestió i altres despeses 632.076,00 

TOTAL DESPESES D’URBANITZACIÓ 4.845.916,00 

 

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte d’urbanització. 

Pel que fa a les despeses de gestió, aquestes s’estimen en funció de la informació de la que es 
disposa en el moment de la redacció del present document i inclouen: les despeses per la 
redacció dels diferents instruments de planejament, gestió, urbanització i altra documentació 
tècnica necessària per l’execució del sector. 

6.3 Determinació dels preus de venda i previsió de cobrament 
d’ingressos 

6.3.1 Previsió d’ingressos. Drets teòrics  

La previsió pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor en venda dels 
diferents aprofitaments urbanístics contemplats a les mateixes, que en aquest cas corresponen 
a les edificabilitats dels diferents usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves 
diferents modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les ARE, o en 
termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos, terciari, comercial, etc. 

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipòtesi de valors en venda dels diferents 
usos, tenint en compte l’edificabilitat assignada a cadascun d’ells. En l’actual conjuntura 
econòmica el valor més delicat d’establir és el valor en venda del habitatges en règim lliure, que 
per altra part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del desenvolupament 
urbanístic de les actuacions desenvolupades en les nostres ciutats i el que en gran part ha 
suportat una part significativa de la despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. 
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Els valors en venda de l’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les  fonts consultades com 
són: els indicadors de referència dels costos de l’edificació del Pacte Nacional per a l’Habitatge 
2007-2016; els indicadors econòmics de Barcelona i de la regió metropolitana (Barcelona 
economia); els estudis de preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents 
consultes a agents de la propietat immobiliària locals. 

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendència dels preus és de contenció o 
inclòs disminució. Davant aquest tendència, s’ha preferit fer els càlculs des de un escenari de 
seguretat i s’han pres valors similars al preus del habitatge concertat català, pressuposant que 
qualsevol millora en l’activitat immobiliària repercutirà en l’increment de la previsió d’ingressos i 
farà més viable econòmicament l’ARE.  

Pel que fa al càlcul del valor de l’aprofitament assignat per a cada ARE i per a la totalitat del 
PDU, es fa una estimació del valor de repercussió per sostre de cadascuna de les tipologies i 
usos determinats d’acord amb els criteris de l’Institut Català del Sòl. S’ha de dir que totes les 
ARE’s d’aquest Pla Director es troben en la mateixa zona de preu, A-2, pel que fa als valors de 
venda dels habitatges protegits. 

 

Preus de venda dels habitatges protegits A-2 

Preu Repercussió de sòl Municipis : Badalona, Sant Adrià del 
Besòs i Santa Coloma de Gramenet 

€/m2 superfície útil €/m2 construït 

Habitatge protegit règim especial 1.705,50 144,97 

Habitatge protegit règim general 1.940,48 445,34 

Habitatge de preu concertat 3.001,68 1.071,60 

Habitatge concertat de protecció oficial 3.500,00 1.249,50 

 

Respecte a aquest valors de repercussió i efectuat el càlcul del valor total del sòl urbanitzat per 
a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen als propietaris, dret teòric del 85% de 
l’aprofitament, una vegada cedit el 15% de l’aprofitament, adequadament urbanitzat, que 
correspon a l’administració actuant. 

D’acord amb l’anterior en els següents quadres s’especifiquen els diferents valors i les 
estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU, així com un quadre resum 
del total d’inversions i despeses del PDU. 

6.3.2 Flux d’ingressos per venda 

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte són les següents: 

Tipologia Preu /m2 
sostre unitari m2 sostre Ingressos 

Habitatge lliure 1.698,50 2.285,00 3.881.072,50 

Habitatge concertat de protecció oficial 1.249,50 1.250,40 1.562.374,80 

Habitatge protegit de preu concertat 1.071,60 3.744,80 4.012.927,68 
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Habitatge protegit de règim general 445,34 3.420,00 1.523.062,80 

Habitatge protegit de règim especial 144,97 1.140,00 165.265,80 

Comercial  0 0 

Altres 812,18 573,20 465.541,58 

Altres- Activitats  0 0 

Altres- Terciari  0 0 

TOTAL  12.413,40 11.610.245,16 

 

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats en el moment 
d’execució del projecte i d’acord amb les especificacions i els usos que es determinen en els 
documents de planejament. Pel que fa als cobraments corresponents a l’habitatge protegit  
s’estableixen segons la zona corresponent. 

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta actuació urbanística 
assoleixen la xifra de 11.610.245,16 €, corresponent: 

- propietaris de l’àmbit: 85% dels cobraments totals = 9.868.708,38 €  

- administració actuant: 15% restant = 1.741.536,77 € ; en virtut de la cessió 
obligatòria 

6.4 Temporalitat 

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les següents hipòtesis temporals: 

- Flux de pagaments 

S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una periodificació que n’estima l’inici durant el 
primer semestre després de l’eficàcia del projecte de reparcel·lació i la finalització 15 semestres 
després. 

- Flux de cobraments 

Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima que es produiran segons la següent 
temporalitat: 

 

Tipologia Núm. semestres cobraments 

Habitatge lliure 15 

Habitatge concertat de protecció oficial 9 

Habitatge de preu concertat 9 

Habitatge protegit de règim general i especial 6 
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Comercial  

Altres 15 

Altres - Activitats  

Altres - Terciari  

TOTAL 15 

 

6.5 Taxa de descompte 

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es considera adient per a 
aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que aquest es desenvoluparà. 

6.6 Estimació del valor residual del sòl 

D’acord amb les hipòtesis d’inversió, aprofitament, distribució temporal esperada i del flux de 
tresoreria que d’elles se’n desprèn, actualitzat amb la ja esmentada taxa de descompte, 
s’estima un valor residual del sòl del sector de  2.149.200,00 EUR que dividit per la superfície 
total computable del sector representaria 173,14 EUR m2 de sòl, que es considera consistent 
amb els preus de mercat de la zona per a sòls amb condicions urbanístiques semblants i 
d’acord amb les hipòtesi anteriorment descrites. (veure fitxa adjunta). 
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7 Avaluació econòmica i financera de l’ARE 
Safaretjos a Santa Coloma de Gramenet 

7.1 Característiques urbanístiques de l’ARE 

 

 

Les dades del planejament del sector Safaretjos  rellevants per a l’estudi són les següents: 

 

Concepte Dades 

Superfície ARE (m2) 33.560,00 

Superfície computable (m2) 33.560,00 

Edificabilitat bruta (m2st/m2sòl computable) 1,02 

m2 sostre 34.280,00 

% cessió 15 % 



Pla director urbanístic de les ARE de l’àmbit del Barcelonès                                                                               Març 2009 

Avaluació econòmica financera                                                                                                                             pàgina 39 

7.2 Estimació despeses totals i flux de pagament dels costos 

7.2.1 Estimació de les despeses  

En el present estudi, s’entén com a despeses totals la suma de: 

- les despeses generals 

- les despeses de gestió 

7.2.1.1 Les despeses generals  

Són les corresponents a les obres d’urbanització a executar dins i fora de l’àmbit delimitat per a 
cada àrea residencial estratègica, ja siguin cànons, indemnitzacions i imprevistos, segons es 
detalla en l’apartat 1.4 del present document, i que fan referència d’una banda, a les obres 
d’urbanització internes del sector delimitat: 

- Costos de les obres d’urbanització de vials principals, vials secundaris o de trànsit 
restringit i zones destinades a aparcaments 

- Costos d’urbanització dels jardins, parcs i places. 

I d’altra banda, inclouen el conjunt d’altres despeses relacionades amb les obres necessàries 
per a la transformació urbanística dels diferents sectors: 

- Connexions externes dels serveis 

- Cànon Agència Catalana de l’Aigua 

- Obres singulars 

- Imprevistos 

- Despeses derivades de la mobilitat generada 

- Indemnitzacions 

7.2.1.2 Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles  

Les despeses de gestió i les altres despeses atribuïbles, representen els costos interns 
necessaris per portar a terme tot el procés de transformació del sòl. D’acord amb el que 
estableix l’art. 114 del  DL 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme  i l’article 61 i concordants del Reglament de Gestió Urbanística, aniran a càrrec 
dels adjudicataris les despeses següents: 

- Despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de gestió 
urbanística: 

- Estudis previs, Planejament derivat i Projecte de reparcel·lació. 

- Despeses de gestió per la redacció dels projectes d’urbanització 

- Despeses de gestió per la direcció i control de l’obra 

- Despeses de topografia, estudis hidràulics, estudis geotècnics, etc 

- Despeses generals d’administració i de llicències, impostos i/o taxes, despeses 
notarials, despeses per registradors, etc. 
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- Despeses de gestió per seguiment i liquidació de quotes. 

S’estima que les de despeses de gestió per la redacció de diferents figures de planejament i de 
gestió urbanística tenen un cost que es situa entre el 8% i el 12% de les despeses generals. 

El total de despeses de gestió més les altres despeses atribuïbles s’estimen en un 15% de les 
despeses generals. 

7.2.2 Flux de pagaments dels costos d’urbanització 

D’acord amb els estudis efectuats, les magnituds principals de despeses relatives al 
desenvolupament del futur sector són les següents:  

 

Concepte Despeses 

Obres d’urbanització  2.427.036,00 

Connexions externes  1.277.715,00 

Obres singulars 81.000,00 

Indemnitzacions  5.586.315,00 

Despeses de gestió i altres despeses 1.405.810,00 

TOTAL DESPESES D’URBANITZACIÓ 10.777.876,00 

 

El cost de les obres s’ha determinat d’acord amb el projecte d’urbanització. 

Pel que fa a les despeses de gestió, aquestes s’estimen en funció de la informació de la que es 
disposa en el moment de la redacció del present document i inclouen: les despeses per la 
redacció dels diferents instruments de planejament, gestió, urbanització i altra documentació 
tècnica necessària per l’execució del sector. 

7.3 Determinació dels preus de venda i previsió de cobrament 
d’ingressos 

7.3.1 Previsió d’ingressos. Drets teòrics  

La previsió pel que fa als ingressos de les diferents ARE provindran del valor en venda dels 
diferents aprofitaments urbanístics contemplats a les mateixes, que en aquest cas corresponen 
a les edificabilitats dels diferents usos ja siguin en termes d’habitatge protegit en les seves 
diferents modalitats i segons el percentatges que es determinen a cadascuna de les ARE, o en 
termes de sostre lliure residencial o aquell destinat a altres usos, terciari, comercial, etc. 

El valor en venda dels ingressos s’avalua segons la hipòtesi de valors en venda dels diferents 
usos, tenint en compte l’edificabilitat assignada a cadascun d’ells. En l’actual conjuntura 
econòmica el valor més delicat d’establir és el valor en venda del habitatges en règim lliure, que 
per altra part és el valor que ha dinamitzat recentment gran part del desenvolupament 
urbanístic de les actuacions desenvolupades en les nostres ciutats i el que en gran part ha 
suportat una part significativa de la despesa urbanitzadora dels sector residencials ordinaris. 
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Els valors en venda de l’habitatge lliure s’han obtingut a partir de les  fonts consultades com 
són: els indicadors de referència dels costos de l’edificació del Pacte Nacional per a l’Habitatge 
2007-2016; els indicadors econòmics de Barcelona i de la regió metropolitana (Barcelona 
economia); els estudis de preus de mercat dels habitatges de la Generalitat i les diferents 
consultes a agents de la propietat immobiliària locals. 

Atenent al comportament del darrer any 2007-2008, la tendència dels preus és de contenció o 
inclòs disminució. Davant aquest tendència, s’ha preferit fer els càlculs des de un escenari de 
seguretat i s’han pres valors similars al preus del habitatge concertat català, pressuposant que 
qualsevol millora en l’activitat immobiliària repercutirà en l’increment de la previsió d’ingressos i 
farà més viable econòmicament l’ARE.  

Pel que fa al càlcul del valor de l’aprofitament assignat per a cada ARE i per a la totalitat del 
PDU, es fa una estimació del valor de repercussió per sostre de cadascuna de les tipologies i 
usos determinats d’acord amb els criteris de l’Institut Català del Sòl. S’ha de dir que totes les 
ARE’s d’aquest Pla Director es troben en la mateixa zona de preu, A-2, pel que fa als valors de 
venda dels habitatges protegits. 

 

Preus de venda dels habitatges protegits A-2 

Preu Repercussió de sòl Municipis : Badalona, Sant Adrià del 
Besòs i Santa Coloma de Gramenet 

€/m2 superfície útil €/m2 construït 

Habitatge protegit règim especial 1.705,50 144,97 

Habitatge protegit règim general 1.940,48 445,34 

Habitatge de preu concertat 3.001,68 1.071,60 

Habitatge concertat de protecció oficial 3.500,00 1.249,50 

 

Respecte a aquest valors de repercussió i efectuat el càlcul del valor total del sòl urbanitzat per 
a cadascuna de les ARE, s’obté el valor corresponen als propietaris, dret teòric del 85% de 
l’aprofitament, una vegada cedit el 15% de l’aprofitament, adequadament urbanitzat, que 
correspon a l’administració actuant. 

D’acord amb l’anterior en els següents quadres s’especifiquen els diferents valors i les 
estimacions per a cadascuna de les ARE incloses en aquest PDU, així com un quadre resum 
del total d’inversions i despeses del PDU. 

7.3.2 Flux d’ingressos per venda 

Les dades de preus i aprofitaments corresponents a aquest projecte són les següents: 

Tipologia Preu /m2 
sostre unitari m2 sostre Ingressos 

Habitatge lliure 1.698,50 6.280,00 11.583.770,00 

Habitatge concertat de protecció oficial 1.249,50 3.410,00 4.260.795,00 

Habitatge protegit de preu concertat 1.071,60 9.950,00 10.662.420,00 
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Habitatge protegit de règim general 445,34 9.375,00 4.175.062,50 

Habitatge protegit de règim especial 144,97 2.945,00 426.936,65 

Comercial  0 0 

Altres 812,18 1.780,00 1.445.680,40 

Altres- Activitats  0 0 

Altres- Terciari  0 0 

TOTAL  34.280,00 32.554.664,55 

 

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat esperats en el moment 
d’execució del projecte i d’acord amb les especificacions i els usos que es determinen en els 
documents de planejament. Pel que fa als cobraments corresponents a l’habitatge protegit  
s’estableixen segons la zona corresponent. 

D’acord amb els esmentats criteris, el total que en resultaria d’aquesta actuació urbanística 
assoleixen la xifra de 32.554.664,55 €, corresponent: 

- propietaris de l’àmbit: 85% dels cobraments totals = 27.671.464,87 €  

- administració actuant: 15% restant = 4.883.199,68 € ; en virtut de la cessió 
obligatòria 

7.4 Temporalitat 

L’estudi de viabilitat del futur sector parteix de les següents hipòtesis temporals: 

- Flux de pagaments 

S’inclouen en el flux de caixa del projecte amb una periodificació que n’estima l’inici durant el 
primer semestre després de l’eficàcia del projecte de reparcel·lació i la finalització 15 semestres 
després. 

- Flux de cobraments 

Els fluxos de caixa generats per les vendes s’estima que es produiran segons la següent 
temporalitat: 

 

Tipologia Núm. semestres cobraments 

Habitatge lliure 15 

Habitatge concertat de protecció oficial 9 

Habitatge de preu concertat 9 

Habitatge protegit de règim general i especial 6 
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Comercial  

Altres 15 

Altres - Activitats  

Altres - Terciari  

TOTAL 15 

 

7.5 Taxa de descompte 

S’estableix una taxa real (no nominal) de descompte del 12%, que es considera adient per a 
aquest tipus de projecte i en la conjuntura en que aquest es desenvoluparà. 

7.6 Estimació del valor residual del sòl 

D’acord amb les hipòtesis d’inversió, aprofitament, distribució temporal esperada i del flux de 
tresoreria que d’elles se’n desprèn, actualitzat amb la ja esmentada taxa de descompte, 
s’estima un valor residual del sòl del sector de  8.115.413,60 EUR que dividit per la superfície 
total computable del sector representaria 241,81 EUR m2 de sòl, que es considera consistent 
amb els preus de mercat de la zona per a sòls amb condicions urbanístiques semblants i 
d’acord amb les hipòtesi anteriorment descrites. (veure fitxa adjunta). 
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8 Característiques del planejament 
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9 Quadre resum d’avaluació econòmica del PDU Barcelonès 

�
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10 Annex: Conveni Incasòl – Agència Catalana Aigua 
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