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5 AVALUACIÓ ECONÒMICA I AGENDA 

 

1. CRITERIS I OBJECTIUS 

Els objectius d’aquest document són:  

- Avaluació de la viabilitat de l’execució del Pla de Millora Urbana  PMU-13 "Carrer 

Barcelona" definit pel del Pla General d'Ordenació de Girona. 

- Avaluació de la sostenibilitat econòmica de les actuacions, considerant la relació entre 

les aportacions impositives de les edificacions resultants i les despeses de 

manteniment de les infraestructures i de la implantación i prestació dels serveis 

necessaris. 

- Establiment dels criteris de temporalitat en l’execució del planejament que es modifica. 

 

En relació al primer objectiu s’ha considerat que el procés d’execució del planejament té dos 

processos clarament diferenciats: el procés d’urbanització i al procés d’edificació. En aquests 

dos processos els agents econòmics que actuen poden ser completament diferents, tot i que es 

poden executar simultàniament. 

Per aquesta raó, aquest estudi es referirà exclusivament al procés d’urbanització, considerant-

lo finalitzat en el moment que les parcel·les resultants estan en plenes condicions de ser 

edificades. S'entén que aquest procés ha de ser viable sense els beneficis que comporti 

l'edificació de les parcel·les. 

En quant al calendari d’execució, aquest està condicionat per la finalització de les obres de 

soterrament del ferrocarril en la mesura que les obres d'urbanització externes al sector s'han 

d'executar una vegada aquestes estiguin finalitzades. A fi de facilitar aquest procés, l'estudi 

econòmic avaluarà el cost de les obres complementàries a fi de que aquesta  

Urbanització externa es puguir substituir per la monetarització del valor, o per l'execució d'altres 

obres de valor equivalent. 
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2. AVALUACIÓ DE VIABILITAT ECONÒMICA DEL PMU-13 

2.1 Metodologia. 
El present estudi avalua les despeses i els beneficis previstos en l'àmbit de l'actuació i conclou 

amb el rendiment brut de la mateixa, entès com a diferencia entre aquests dos valors. 

En les despeses s'inclouen els costos d'urbanització necessaris pel correcte funcionament i 

integració en la trama urbana del sector, els costos de les indemnitzacions corresponents a les 

edificacions i usos actuals de les finques incloses en la reparcel·lació o afectades per les obres 

d'urbanització, i les despeses tècniques, de finançament o de gestió necessàries fins al 

moment en que els solars estiguin en condicions de ser edificats. 

Els beneficis considerats son els que corresponen al preu de venda dels solars resultants 

completament urbanitzats, una vegada restat el valor del 10% corresponent a la cessió 

d'aprofitament a l'administració actuant. 

El present estudi no inclou el valor de compra de les parcel·les inicials del sector. Per tant el 

marge de promoció (despeses + benefici de promoció) de cada propietari equivaldrà al 

rendiment brut calculat en aquest apartat aplicat a la seva parcel·la, menys el cost de compra 

real de la mateixa parcel·la. 

 

2.2 Previsió de costos: urbanització, indemnitzacions i expropiacions 

2.2.1 Despeses d’urbanització 
Els elements que es consideren són: 

- Costos d’urbanització, calculats segons el mètode MSV, de viaris rodats, viaris de vianants. I 

de jardins urbans i places. 

- Costos d’escomeses i repercussions d’instal·lacions sectorials. 

- Costos Singulars d’adequació i murs, connexions a infrastructures etc.. 

- Els percentatges d’imprevistos. 

- Altres costos d'urbanització imputables al sector tot i no estar inclosos en la delimitació. 

 

Els costos d’urbanització s’han calculat aplicant el mètode MSV a l’ordenació establerta en 

aquest pla de millora urbana. S’ha considerat el mateix preu en els viaris normals que a les 

àrees destinades a vianants o a aparcaments. 

Per a les zones verdes s’han considerat dos graus d’urbanització: parcs urbans i places 

urbanes. S’ha sobreentès que l’acabat de la plaça serà del màxim nivell d’intervenció amb un 

cost superior als parcs urbans. 



PLA DE MILLORA URBANA: PMU-13 "CARRER BARCELONA", GIRONA 
novembre 2010 aprovació inicial 

DOCUMENT 5: AVALUACIÓ ECONÒMICA I AGENDA Pàgina 5 

Per calcular els costos d’escomeses s’han considerat les repercussions de les ampliacions 

dels serveis generals, com són l’ampliació de la subestació de subministrament d’energia 

elèctrica i la repercussió de costos d’ampliació de la depuradora. 

S’ha previst un tant alçat de connexió de subministrament d’aigua. 

La proximitat als rius de l’entorn que es vol urbanitzar no fa preveure despeses de connexió de 

la xarxa de pluvials, ja que s’hi abocaran amb les mesures de laminació que siguin necessàries.  

Com a obres singulars s'ha considerat exclusivament l'obra externa imputada al sector. Per tal 

de valorar-la s'han considerat les superfícies de vialitat, parc urbà i ampliació de la llosa 

ferroviària establerts en la proposta d'ordenació inclosa en aquest document, tot i que no es 

normativa. 

A més de les despeses establertes, es considerarà un 10% sobre el total com a despeses 
imprevistes. 

 

En el quadre següent es resumeixen les despeses descrites en aquest apartat: 
Càlcul de despeses. quantitat cost/unit. Cost total
Xarxa viària urbana 15.572 m2 117 €/m² 1.814.294 €    
Xarxa MT i BT del sector 14 €/m² 217.715 €       
Urbanització verds: Plaçes 2.994 m2 70 €/m² 209.580 €       
Urbanització verds: Parcs urbans 5.393 m2 30 €/m² 161.790 €       
Xarxa MT exterior inclos cànons (140€/kw) 778.882 €       
Connexio Clavagueram 1.027.897 €    
Connexió Xarxa d'Aigua 30.000 €         
Enderrocs 169.060 m2st 21 €/m² 3.604.970 €    
Urbanització externa: viari rodat 3.152 m2 117 €/m² 367.240 €       
Urbanització externa: parc urbà 15.501 ml 30 €/ml 465.030 €       
Urbanització externa: Ampliació llosa 2.332 m2 1.100 €/m² 2.565.200 €    
Cànon de Mobilitat 874.772 €       
Implantació Girocleta 28.200 €         
Imprevistos 12.145.569 €  10% 1.214.557 €    

URBANITZACIÓ 13.360.126 €
 

El detall del càlcul dels costos esmentats en aquest apartat s’adjunten en l’annex 1 "COSTOS 

MSV" d’aquesta memòria. 

2.2.2 Despeses d’indemnitzacions. 
Com s’ha descrit en la memòria d’informació, la pràctica totalitat dels terrenys inclosos en 

l'actuació estan edificats amb edificis comercials o industrials, però estan ja en desús a 

excepció de l'estació de venda de carburants existent en l'extrem sud del sector, i un edifici 

propietat de la generalitat destinat a magatzem i garatge de manteniment. 

Per aquesta raó, feta l'excepció de la gasolinera i de l'edifici propietat de la Generalitat, no es 

consideren les indemnitzacions per extinció d'usos (activitats o habitatges) del sector. Aquest 

valor s'entén que ha quedat inclòs en el preu de compra de les parcel·les inicials i per tant no 

serà objecte d'aquest estudi. 

 

El valor d'indemnització corresponent a l'activitat de la gasolinera (exclòs el valor de 

reposició de la construcció i el valor del solar) es de difícil valoració ja que s'ha de estipular en 

relació a les pèrdues ocasionades pel trasllat o l'extinció de l'activitat. S'ha estimat a títol 

orientatiu una quantitat de 1.200€ per m2 construït, però s'ha d'entendre aquesta quantitat com 
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una reserva econòmica i no com la valoració definitiva que correspondrà al projecte de 

reparcel·lació o a l'acord que es pugui fer amb el titular de l'activitat. En el mateix sentit s'ha fet 

una reserva de 200€/m2 per compensar les despeses de trasllat que corresponen a l'edifici de 

la Generalitat. 

 

El valor d’indemnització de les edificacions s’ha establert a partir del cost de construcció 

aplicant-les la depreciació per antiguitat. El cost de construcció s’obté a partit dels costos 

d'edificació establerts pel Col·legi d’Arquitectes de Catalunya per a cada tipus d’edificació, 

incrementats en un 20% en concepte de beneficis de construcció i un 15% de despeses 

tècniques i administratives. La depreciació per antiguitat que serà utilitzada parteix del que 

estableix l’article 19 de l’ordre “ECO 805/2003 sobre Normas de Valoración de Inmuebles”. 

Les edificacions i usos a indemnitzar s’enumeren en el quadre següent indicant-se el sostre 

segons la fitxa cadastral el criteri de valoració i l’antiguitat. 

 
Num. Parcel·la Titular quantitat Ut. Grup QuDescripció / Criteri de valo edat

1 4459803 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. No costa Edificació a cadastre
2 4459802 Repsol-Cial. Productos Petroliferos S.A 415 m2st CONSTRUCCIONS 6 Local comercial (gasoliner 1970
2 4459802 Repsol-Cial. Productos Petroliferos S.A 415 m2st ACTIVITATS 6 Local comercial (gasolinera)
2 4459804 Endesa Distribución Eléctrica S.A 20 m2st CONSTRUCCIONS 6 E.T. 1970
3 4459801 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 4.702 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1977
4 4562216-17 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 3152 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1975
4 4562216-18 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 1108 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 2001
5 4562215 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 918 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1980
6 4562218 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 158 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1963
6 4562218 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 1 ut. HABITATGES 6 Habitatge unifamiliar
7 4562219 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 68 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1955
7 4562219 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 1 ut. HABITATGES 6 Habitatge unifamiliar
8 4562220 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 150 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1962
9 4562221 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 66 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1955

10 4562214 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 731 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1954
11 4562213 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 3520 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1965
12 4562212 Dolors Vidal G./ Concepció Vidal B. 253 m2st CONSTRUCCIONS 6 Local comercial 1970
12 4562212 Dolors Vidal G./ Concepció Vidal B. 253 m2st CONSTRUCCIONS 6 Habitatge unifamiliar 1970
12 4562212 Dolors Vidal G./ Concepció Vidal B. 1 ut. HABITATGES 6 Habitatge unifamiliar
13 4562211 Felix Ibañez Vidal 239 m2st CONSTRUCCIONS 6 Local comercial 1969
14 4562210 J. Mª Vidal 474 m2st CONSTRUCCIONS 6 Oficines 1970
15 4562209 Concepció Vidal Massonis 2185 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1981
16 4562222 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 1800 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1982
17 4562223 Generalitat de Catalunya 1424 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1982
17 4562223 Generalitat de Catalunya 1424 m2st ACTIVITATS 6 Industrial
18 4562224 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 937 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1982
19 4562208 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 6439 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1969
20 4562207 Promotora Estudios Ocio S.A. 1892 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1930
21 4562206 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 6795 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1930
22 4562205 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 4209 m2st CONSTRUCCIONS 6 Industrial 1993
23 4562204 Desarrollos Inmobiliarios Fluvià S.L. 357 m2st CONSTRUCCIONS 6 Magatzem 1969  

 

A fi de avaluar la viabilitat de l’ordenació, s’ha fet una valoració conjunta dels béns expropiables 

i indemnitzables. Els valors que s’exposen a continuació són una apreciació mitjana, ja que en 

el projecte d’expropiació s’haurà de valorar cada edifici o element indemnitzable 

independentment. 
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Indemnització per ús d'habitatge 3 ut. 15.000 €/ut. 45.000 €         
Indemnització per construccions 42.265 m2st 4.628.566 €    
Indemnització per ús d'activitats 1.839 m2st 782.800 €       
Premi d'afecció 5.456.366 € 0% -  €               

INDEMNITZACIONS 5.456.366 €  
 

2.2.3 Despeses de Gestió. 
En aquest capítol han sigut considerades les despeses tècniques, les financeres i les 

administratives. 

Per al càlcul de les despeses tècniques (ambientals i geotècnics, projectes de planejament i 

d’urbanització, direccions d’obra i seguretat i legalitzacions), s’apliquen percentatges orientatius 

en relació al cost de les obres pròpiament dites. S’ha considerat un 7,5% del cost total de les 

obres d'urbanització. 

Per al càlcul del cost de finançament s'ha optat per un càlcul estàtic, aplicant percentatges 

orientatius en relació al cost de les obres més el cost de les indemnitzacions. S’ha fet una 

previsió del 15% sobre la quantitat esmentada. En un càlcul dinàmic aquesta quantitat 

equivaldria a 3 anys de finançament mig des de que s’inverteix una quantitat fins a que es 

recupera, el que vol dir aproximadament que les vendes de solars haurien de començar 

desprès de 3 anys d’iniciades les obres i mantenir un ritme equivalent al desenvolupament de la 

despesa. 

Per al càlcul de les despeses administratives (notaria, registre, etc.) s’apliquen percentatges 

orientatius en relació al valor de venda. En aquest cas s’ha aplicat un 2% sobre dit valor, que 

correspondria a la notaria, el registre i les despeses de publicacions.  

D’acord amb els criteris establerts, els valors resultants són els següents: 

Despeses Tècniques 13.360.126 €  7,50% 1.002.009 €    
Despeses Financeres 18.816.491 €  15,00% 2.822.474 €    
Registre, Notaria i altres 74.208.157 €  2,00% 1.484.163 €    

GESTIÓ 5.308.646 €  

2.2.4 Despeses totals 
La despesa total prevista d’acord amb els criteris esmentats es resumeix a continuació: 
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Xarxa viària urbana 15.572 m2 117 €/m² 1.814.294 €    
Xarxa MT i BT del sector 14 €/m² 217.715 €       
Urbanització verds: Plaçes 2.994 m2 70 €/m² 209.580 €       
Urbanització verds: Parcs urbans 5.393 m2 30 €/m² 161.790 €       
Xarxa MT exterior inclos cànons (140€/kw) 778.882 €       
Connexio Clavagueram 1.027.897 €    
Connexió Xarxa d'Aigua 30.000 €         
Enderrocs 169.060 m2st 21 €/m² 3.604.970 €    
Urbanització externa: viari rodat 3.152 m2 117 €/m² 367.240 €       
Urbanització externa: parc urbà 15.501 ml 30 €/ml 465.030 €       
Urbanització externa: Ampliació llosa 2.332 m2 1.100 €/m² 2.565.200 €    
Cànon de Mobilitat 874.772 €       
Implantació Girocleta 28.200 €         
Imprevistos 12.145.569 €  10% 1.214.557 €    

URBANITZACIÓ 13.360.126 €

Indemnització per ús d'habitatge 3 ut. 15.000 €/ut. 45.000 €         
Indemnització per construccions 42.265 m2st 4.628.566 €    
Indemnització per ús d'activitats 1.839 m2st 782.800 €       
Premi d'afecció 5.456.366 € 0% -  €               

INDEMNITZACIONS 5.456.366 €

Despeses Tècniques 13.360.126 €  7,50% 1.002.009 €    
Despeses Financeres 18.816.491 €  15,00% 2.822.474 €    
Registre, Notaria i altres 74.208.157 €  2,00% 1.484.163 €    

GESTIÓ 5.308.646 €
TOTAL DESPESES 24.125.138 €  
Aquesta despesa implica una repercussió de 230,58 € per m2 de sostre edificable. Aquesta 

quantitat es del ordre del 25% dels preus de repercussió mitjos considerats en l'estudi de 

valors, pel que es considera assumible tot i l'elevat cost de les parcel·les inicials. 

 

2.3 Previsió d’ingressos 
Tal i com s’ha dit, el present estudi calcula la viabilitat econòmica del procés d’execució del 

sector fins al moment en que el sòl ha sigut transformat, es a dir, fins que la urbanització està 

totalment executada i els solars són una realitat. Per tant no es considera el procés de 

construcció dels habitatges, en el que es multiplicaran els agents econòmics que intervindran. 

En conseqüència, els ingressos previstos es calculen en funció dels preus de venda de solars 

urbanitzats que equivaldran al producte de la seva edificabilitat pels preus de repercussió del 

sostre edificable que correspongui a cada solar. 

Els valors de repercussió es calculen pel mètode del valor residual, utilitzant els criteris de 

l’ordre “ECO 805/2003 sobre Normas de Valoración de Inmuebles”: 

F = VM × (1 - b) - j Ci 

A on: 

F = Valor del terreny. 

VM = Valor de d’immoble en la hipòtesis de edifici acabat. 

b = Marge o benefici net del promotor en tant por u. 

Ci = Cadascú dels pagaments necessaris considerats. 

 

Aquesta fórmula s’aplica a cada tipus d’edificació i d’ús previst en el planejament que s’està 

analitzant. 
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Aquest estudi que parteix d’un anàlisi dels preus de venda de mercat es descriu 

pormenoritzadament en l’annex 2 d’aquesta memòria “ESTUDI DE VALORS DE 

REPERCUSSIÓ DE MERCAT”. 

En el cas dels solars destinats a habitatges de protecció, els valors de repercussió 

s’estableixen com a un percentatge del preu de venda oficial. Aquest percentatge es 

l’aconsellat per l’informe redactat per l’INCASOL a aquest efecte en juny de 2009. 

Els valors de repercussió resultants es resumeixen a continuació indicant-se a més els preus 

de venda de l’edificació considerats, el cost de construcció i el percentatge que suposa el valor 

de repercussió respecte al preu de venda. 

Tipología Preu m2 útil
Preu m2 
construït 

% 
repercusió Preu sòl

Habitatges amb protecció especial 1.705 €        1.364 €        10% 136 €/m²st
Habitatges amb protecció general 1.940 €        1.552 €        15% 233 €/m²st
Habitatges preu concertat: 2.729 €        2.183 €        18% 393 €/m²st
Habitatges preu concertat català 3.200 €        2.560 €        23% 589 €/m²st

Plurifamiliar alineada: habitatge lliure 2.567 €        39% 996 €/m²st
Locals comercials 2.343 €        44% 1.025 €/m²st
Terciari (Oficines i Hotels) 2.533 €        32% 803 €/m²st  
La prospecció de valors ha estat realitzada sobre preus d'oferta en octubre de 2010. Els preus 

de venda corresponen a habitatges, locals i oficines de 2ª mà. A aquests valors d'oferta s'ha 

aplicat un factor de correcció de 0,9  per adaptar-los als valors de compra real. Aquest factor 

s'afegeix al decalaix de preus entre 1ª i 2ª mà, pel que la hipòtesis es poden considerar realista. 

 

Per altra banda s'ha considerat que la totalitat dels habitatge de protecció ho seran en règim 

general, ja que la escassa diferència de valor de venta entre el habitatge lliure i el concertat fa 

que aquests últims no tinguin acceptació en l'actual cojuntura. 

 

A partir d’aquest estudi i aplicant els valors a l’edificabilitat total de l’actuació s’obtenen la 

previsió d’ingressos següent: 
Càlcul de Ingressos sostre valor/unit. valor total
Residencial amb espais oberts. Volumetria vinculant 57.813 m2st 996 €/m² 57.582.891 €  
PB Comercial 4.927 m2st 1.025 €/m² 5.049.934 €    
Residencial amb espais oberts. Habitage protegit 25.274 m2st 233 €/m² 5.885.243 €    
PB Comercial 2.670 m2st 1.025 €/m² 2.736.619 €    
Comercial amb espais oberts 13.942 m2st 803 €/m² 11.198.820 €  
VALOR DELS SOLARS 82.453.507 €
CESSIÓ D'APROFITAMENT A L'ADMINISTRACIÓ ACTUANT 10,00% -8.245.351 €
TOTAL INGRESSOS BRUTS 104.626 m2st 74.208.157 €
 

Una vegada restat el 10% de l’aprofitament correspon a l'administració actuant establim que la 

previsió total d’ingressos ascendeix a 74.208.157 €. 
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2.4 Justificació de la viabilitat econòmica  

2.4.1 Anàlisi de càrregues i beneficis 
Per tal d’avaluar la viabilitat de l’actuació s’ha elaborat un estudi econòmic previ de caràcter 

estàtic en el qual s’obté el rendiment de l’actuació. 

Aquest rendiment s’entén com la diferència entre el valor de venda dels solars edificables 
i els costos globals de l’actuació, es a dir: el rendiment equival als beneficis i marges de la 

promoció urbanitzadora mes el cost d'adquisició de les finques inicials. 

Aplicant els criteris especificats en els anteriors apartats a les superfícies i edificabilitats 

establerts en cada sector delimitat, obtenim els resultats que es resumeixen en el quadre 

següent: 

 
Càlcul de despeses. quantitat cost/unit. Cost total
Xarxa viària urbana 15.572 m2 117 €/m² 1.814.294 €    
Xarxa MT i BT del sector 14 €/m² 217.715 €       
Urbanització verds: Plaçes 2.994 m2 70 €/m² 209.580 €       
Urbanització verds: Parcs urbans 5.393 m2 30 €/m² 161.790 €       
Xarxa MT exterior inclos cànons (140€/kw) 778.882 €       
Connexio Clavagueram 1.027.897 €    
Connexió Xarxa d'Aigua 30.000 €         
Enderrocs 169.060 m2st 21 €/m² 3.604.970 €    
Urbanització externa: viari rodat 3.152 m2 117 €/m² 367.240 €       
Urbanització externa: parc urbà 15.501 ml 30 €/ml 465.030 €       
Urbanització externa: Ampliació llosa 2.332 m2 1.100 €/m² 2.565.200 €    
Cànon de Mobilitat 874.772 €       
Construcció Girocleta 28.200 €         
Imprevistos 12.145.569 €  10% 1.214.557 €    

URBANITZACIÓ 13.360.126 €

Indemnització per ús d'habitatge 3 ut. 15.000 €/ut. 45.000 €         
Indemnització per construccions 42.265 m2st 4.628.566 €    
Indemnització per ús d'activitats 1.839 m2st 782.800 €       
Premi d'afecció 5.456.366 € 0% -  €               

INDEMNITZACIONS 5.456.366 €

Despeses Tècniques 13.360.126 €  7,50% 1.002.009 €    
Despeses Financeres 18.816.491 €  15,00% 2.822.474 €    
Registre, Notaria i altres 74.208.157 €  2,00% 1.484.163 €    

GESTIÓ 5.308.646 €
TOTAL DESPESES 24.125.138 €

Càlcul de Ingressos sostre valor/unit. valor total
Residencial amb espais oberts. Volumetria vinculant 57.813 m2st 996 €/m² 57.582.891 €  
PB Comercial 4.927 m2st 1.025 €/m² 5.049.934 €    
Residencial amb espais oberts. Habitage protegit 25.274 m2st 233 €/m² 5.885.243 €    
PB Comercial 2.670 m2st 1.025 €/m² 2.736.619 €    
Comercial amb espais oberts 13.942 m2st 803 €/m² 11.198.820 €  
VALOR DELS SOLARS 82.453.507 €
CESSIÓ D'APROFITAMENT A L'ADMINISTRACIÓ ACTUANT 10,00% -8.245.351 €
TOTAL INGRESSOS BRUTS 104.626 m2st 74.208.157 €

RENDIMENT (vlor inicial del sol + despeses i benefici de promoció) 50.083.019 €
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2.4.2 Conclusions  
D’acord amb els resultats obtinguts i a fi d’avaluar la viabilitat del sector, s’han analitzat dos 

factors: El rendiment unitari del sòl inicial i la repercussió dels costos totals per m2 de sostre. 

El primer indica si l'inversió realitzada en la compra dels terrenys inicials es pot compensar amb 

el resultat de l'actuació. El segon indica el nivell d'inversió que falta per realitzar. 

 

El valor inicial de sòl calculat com valor residual,  

Rendiment unitari inicial = Rendiment / Superfície privada inicial= 906,37 €/m2 sòl brut 
 

La repercussió total de costos per metre quadrat de sostre és: 

Cost per m2 de sostre = Total despeses / Sostre Total 230,58 €/m2 sostre 
 

En conclusió podem observar que tot i que les despeses representen fortes inversions, resulten 

viables i poden compensar el cost de compra. 
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3. JUSTIFICACIÓ DE LA SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 

3.1 Criteris 
Aquest apartat es redacta en compliment del l'article 66 del DL 1/2010, que en relació a la 

documentació del planejament derivat diu al seu apartat "d": 

" L’avaluació econòmica i financera, que ha de contenir l’estudi i justificació de la seva viabilitat i 

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." 

 

En els capítols anteriors ha quedat demostrada l'autosuficiència econòmica del sector en quant 

als costos de l'inversió inicial (implantació d'infraestructures), i que per tant aquesta inversió no 

implicarà impacte algú sobre les finançes públiques. 

En l'apartat següent i en compliment de l'article esmentat es fa una valoració dels nivells mínims 

d'IBI necessaris per a garantir la sostenibilitat de l'actuació. 

 

Tot i que no ser objecte específic de la legislació vigent, en el darrer apartat,  es valora l'equilibri 

socio-econòmic considerant el dèficit de llocs de treball que podria generar l'ocupació integra del 

sector. 

3.2 Impacte en les finançes públiques 
Les despeses associades al sector les podem agrupar en els següents apartats: 

- Infraestructures incloses en el sector o necessàries pel seu correcte funcionament (inclou 

el cànon de mobilitat relatiu a l'implantació del transport públic). 

- Implantació d'equipaments en el sector. 

- Implantació de presentacions i serveis externs al sector (nous equipaments). 

- Manteniment de dites infraestructures (incloent l'enllumenat públic, neteja i vigilància). 

- Manteniment de les prestacions i serveis necessàries per la població del sector. 

 

Els ingressos associats al sector son es següents: 

- Impost sobre construccions i obres (llicències). 

- Impost sobre bens immobles (IBI) 

- Transferències corrents de l'estat per l'increment de població. 

 

Per tal d'avaluar l'impacte de l'actuació en les finances públiques en partit dels següents supòsits: 

- La implantació de les infraestructures incloses en el sector no genera despesa alguna per 

estar imputada íntegrament als propietaris del sector. 
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- La implantació dels equipaments inclosos en el sector, en el cas que ens ocupa, no 

genera despeses a l'administració actuant (Ajuntament de Girona) per tractar-se d'un 

equipament escolar que es competència del departament d'ensenyament. 

- La implantació d'equipaments i serveis fora del sector es pot fer progressivament en 

funció de l'ocupació real del sector. Per tant es podrà realitzar adaptant la despesa en un 

primer moment als ingressos produïts per l'impost sobre construccions i obres i 

posteriorment adaptant-la als ingressos corresponents a les transferències de l'estat. 

- Finalment el manteniment d'infraestructures i serveis haurà de ser equivalent a l'IBI que 

generi la pròpia actuació.  

 

A continuació es calcula el nivell mínim d'IBI necessari per afrontar el manteniment de les 

infrastructures i serveis, en el supòsit de que el 30% es destini al manteniment de la 

'infraestructura inclosa en el sector i la resta es destini a les prestacions de serveis pròpies de 

l'ajuntament. 

 

Els 8.387 m2 de verd proposats corresponen fonamentalment al passeig que es desenvolupa 

paral·lelament a la llosa de cubrició ferroviària, i a la plaça central de l'actuació, per tant es 

considera de manteniment alt.  

 

Per avaluar el cost de manteniment mig s’ha considerat una despesa de 2,2 €/m2 any. 

En quant al viari s’han considerat un cost de 2,8€/m2.  

En el quadre següent es resumeixen els costos anuals previstos: 

AVALUACIÓ DE DESPESES DE MANTENIMENT D L'URBANITZACIÓ
Sòl públic Superfície Cost anual
Xarxa viària: 15.572 2,8 €/m2·any 43.602 €      
Espais lliures: 8.387 2,2 €/m2·any 18.451 €      
Equipaments 5.673 0,0 €/m2·any -  €            
Total Sistemes 100.758 62.053 €    

Cost Unitari

 
 

Aquest cost implica una repercussió mitja per habitatge (sense tenir en compte el sostre 

d’activitats) de 60 €/habitatge i any, xifra que resulta clarament assumible en relació als impostos 

generats pels mateixos habitatges. 

Si es planteja destinar un 30% de la recaptació de l’IBI generat a costejar el manteniment 

d’espais públics generats, els costos mitjos que s’hauran d’aplicar a l’IBI seran els següents: 

AVALUACIÓ DE LA RECAPACIÓ D'IBI
Qualificació Sostre habitatge IBI anual
Sostre Habitatges 83.087 2,2 €/m2·any 182.791 €    
Sostre Activitats 21.539 1,1 €/m2·any 23.693 €      
Total Sostre 104.626 206.484 €  

IBI

 
 

En resum el cost de manteniment suposarà que l’IBI mig per habitatge no hauria d’ésser inferior a 

2,2 €/m2·any i el IBI per edificis d’activitat  no hauria d’ésser inferior a 1,1 €/m2·any.   

Tots dos valors es consideren raonables i adaptats als IBIs habituals de la zona. 
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3.3 Equilibri socio-econòmic 
La present ordenació urbanística preveu, segons es descriu en els diversos apartats d’aquest 

planejament, 21.539m2 de sol per a usos d’activitats; concretament, sostre comercial situat en les 

plantes baixes dels edificis d’habitatges i sostre de serveis i terciaris situats en edificis singulars 

pròxims a les vies de comunicació. 

Comparat amb els 1.035 habitatges previstos ens dóna que s’han creat 20,81 m2 de sostre 
destinats a activitats econòmiques per cada habitatge. 

Aquesta superfície d’activitats es pot ampliar, d’acord amb la normativa proposada, ja que la 

densitat d’habitatges proposada correspon a un habitatge per cada 80 m2 construïts permetent-se 

que es construeixin habitatges més petits i que el sostre sobrant es destini a activitats.  

Si considerem un estàndard de 1 lloc de treball per a cada 20m2 de sostre d’activitats en resultarà 

que estarem per sobre de una capacitat de 1 lloc de treball per habitatge. 
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4. AGENDA 

El calendari de desenvolupament que es proposa a continuació s'ha de plantejar amb la màxima 

flexibilitat donat els aspectes que condicionen la situació actual: per una banda el context 

econòmic de crisi immobiliària i financera , i d'altra el calendari que s'estableixi per a la finalització 

de les obres de soterrament del ferrocarril convencional. 

A continuació es donen els criteris que regiran el calendari i en segon terme s'estableix una 

hipòtesi orientativa del mateix: 

- Les obres d'urbanització s'iniciaran en un termini de 2 anys des de l'inscripció en el 

registre de la propietat de la reparcel·lació. 

- Es permetrà l'inici de les edificacions abans de que sigui realitzada l'urbanització de les 

zones verdes i l'urbanització externa al sector. L'objecte d'aquest criteri es permetre l'inici 

de les edificacions tot i que no s'hagi completat  la cubrició del ferrocarril convencional, i 

evitar el deteriorament de les zones enjardinades durant el període de les obres de 

construcció. A aquest efecte l'ajuntament i la junta de compensació acordaran els avals 

que corresponguin per tal de garantir l'execució d'aquestes obres. 

- Les obres d'urbanització de zones verdes s'iniciaran en un termini màxim de dos anys des 

de la finalització de l'urbanització dels vials i es finalitzaran en un termini màxim de 3 anys 

a partir de la mateixa data. 

- Les obres d'urbanització externes s'iniciaran en un termini màxim de 6 mesos a partir que 

siguin finalitzades les obres de cubrició del ferrocarril convencional. 

- No s'especifica el termini màxim d’inici de construcció dels habitatges des del lliurament 

d’un solar al adjudicatari per part de la junt de compensació. Aquest calendari s'adaptarà 

a l'evolució del mercat. 

- Els habitatges de protecció s’hauran de construir en els terminis establerts a l’article 68 

del RLUC: inici abans de 2 anys des de que les parcel·les tinguin condició de solars i 

finalització abans de 3 anys des de l’otorgament de la llicència d’obres. 

 

A partir d'aquests criteris s'estableix el següent calendari orientatiu, que s'haurà d'anar adaptant 

d'acord amb els criteris establerts en els paràgrafs anterior. 
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2012, 1t Aprovació definitiva dels projectes de reparcel·lació i d'urbanització del 
PMU-13. 

2012,3t Inici d'enderrocs d'edificacions existents 

 inici de les obres d’urbanització del sistema viari. 

2013,1t Finalització de les obres d'urbanització del sistema viàri. 

 Formalització de l'aval corresponent al cost de les obres d'urbanització de 
zones verdes. 

 Formalització de l'aval corresponent al cost de les obres d'urbanització 
externes al sector. 

 (les parcel·les adquireixen condició de solar) 

2013,3t Inici de les obres de construcció de les edificacions d'habitatges lliures i 
d'activitats. 

2014,1t (retorn de les garanties de sistema viàri) 

2014,3t Finalització de les obres de l'AVE i inici del soterrament del ferrocarril 
convencional. 

 Inici de les obres d’urbanització de les zones verdes. 

2015,1t Inici de les obres de construcció de les edificacions d'habitatges protegits 

2015,3t Finalització de les obres d’urbanització de les zones verdes. 

 (retorn d'avals excepte les garanties de zones verdes) 

2016,3t (retorn de les garanties de zones verdes) 

2017,3t Finalització de la llosa de cubrició del Ferrocarril 

 Inici de les obres d’urbanització externes al sector. 

2018,1t Finalització de les obres de construcció de les edificacions d'habitatges 
protegits 

2019,1t Finalització de les obres de construcció de les edificacions d'habitatges 
lliures i d'activitats. 

 Finalització de les obres d’urbanització externes al sector. 

 

 

Novembre 2010 

 

 

José González Baschwitz, arquitecte 

Taller d’Arquitectura i Territori, S.L.P. 

 




