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1. INTRODUCCIO

El present document andalitza la viabilitat econdmica a efecte del seu desenvolupament urbanistic del Pla
Especial urbanistic (en endavant PEU) delimitat pel Pla General Metropolitd de 1976.

El present Estudi Econdmic té& com a objectiu determinar si, a data actual i dins de I'abast i precisié propies d'un
document de PEU, és viable econdmicament atenent a les previsions dels seus ingressos i despeses esperats.

2. ANTECEDENTS

1.

Planejament d’'ambit superior. PTMB Pel que fa al planejament territorial de rang superior, el municipi
de Viladecans estd inclos en el Pla Territorial Metropolitd de Barcelona (PTMB), aprovat definitivament
el 20 d’abril de 2010 i publicat el 12 de maig del mateix any.

Pel que fa Viladecans, el PTMB identifica el teixit urbd del municipi com a “Nuclis urbans i les seves
extensions, amb capacitat de desenvolupament”, segons el Planol 2.3 Estratégies Urbanes, i més en el
detall, identifica noves centralitats urbanes, una d’elles, adjacent a I'ambit del PEU.

Pla General Metropolitd. PGM. El planejament vigent en I'dmbit del present PEU és el PGM aprovat per
la Comissid Provincial d'Urbanisme de Barcelona el 14 de juliol de 1976.

L'admbit del present PEU estd qualificat de Equipaments comunitaris i dotacions actuals i de nova
creacio d'admbit metropolitd (clau 7c).

Modificacid de les normes urbanistiques del PGM en relacié amb la regulacid del sistema
d’equipaments comunitaris. Addicionalment a tot I'anterior, per el cas que ens ocupa és també
rellevant posar de manifest que actualment s'estd tramitant una modificacié de les normes
urbanistiques del PGM. En particular, I' Area Metropolitana de Barcelona (en endavant, AMB) ha iniciat
un procés de modificacid de les Normes urbanistiques del PGM amb la finalitat d'actualitzar la
regulacié dels sols qualificats com a sistema d’equipaments comunitaris (clau 7), actualment es troba
aprovat inicialment amb data de 20 de desembre de 2022.

3. MARC LEGAL

Normativa d'aplicacio:

Text refos de la Llei d'Urbanisme de Catalunya, aprovat pel decret Legislatiu 1/2010, del 3 d'agost.
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de
la Ley de Suelo.

4, DESCRIPCIO DE L’AMBIT OBJECTE D’ESTUDI

4.1. EMPLACAMENT

L'ambit del present PEU es troba situat al nord del nucli urbd de Viladecans, a tocar del limit municipal amb
Sant Climent de Llobregat, i en el limit entre el sol urbd i el sol no urbanitzable del municipi. En el seu limit est,
I’ambit limita amb la carretera BV-2003 que va cap Sant Climent de Liobregat i amb la Riera de Sant Climent.
Aixi, I'ambit limita en un percentatge for¢ca elevat del seu perimetre amb un entorn no urbanitzable i forestal.
En el limit sud dona continuitat al teixit residencial de Mas Ratés. L'ambit abasta una superficie total de 19.868m?2.
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Imatge 1. Delimitacio ambit del present PEU

1.2 DESCRIPCIO DEL AMBIT

El municipi de Viladecans forma part de la comarca del Baix Llobregat, situada al sud de la provincia de
Barcelona. Aquesta comarca limita al nord amb el Bages, a I'est amb el Valles Occidental, al sud-est amb el
Barcelones, al sud amb la Mar Mediterrania, al sud-oest amb el Garraf, a l'oest amb I'Alt Penedés i al nord-oest
amb I'Anocia. Amb 809.883 habitants (2016), és la tercera comarca més poblada de Catalunya i té una
superficie de 486,7 km?. La capital de la comarca és Sant Feliu de Llobregat, encara que hi ha ciutats més
poblades que formen part de I'Area Metropolitana de Barcelona com Castelldefels, el Prat de Llobregat,
Cornella de Llobregat, Sant Boi de Llobregat i el mateix Viladecans, que té una poblacié de 66.168 habitants
(2018).

5. PLANEJAMENT URBANISTIC VIGENT

Tali com ja s'ha exposat anteriorment, el planejament vigent en I'admbit del present PEU és el PGM aprovat per
la Comissié Provincial d'Urbanisme de Barcelona el 14 de juliol de 1976.

L'ambit del present PEU esta qualificat de Equipaments comunitaris i dotacions actuals i de nova creacié
d'ambit metropolitd (clau 7c).

6. PARAMETRES URBANISTICS:

- Régim del sol: SOl urbd

- Objectiu: L'objectiu del present PEU és per una banda, la concrecié de I'Us de I'equipament i, per una
altra, la definicié dels pardmetres urbanistics bdsics que hauran de regir I'edificacid de I'equipament.

- Superficie total: Sector ubicat al nord de Viladecans a la sortida de la carretera de Sant Climent amb
una superficie de 19.868 m?
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Imatge 12: Planol de planejament vigent
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A continuacio s'exposen els pardmetres urbanistics necessaris per a la redaccié del presentEstudi Economic:

QUADRE RESUM Cira Sant Climent. 97

Clau
TOTAL AMBIT
SISTEMES
Equipaments comunitaris i dotacionals 7c

Edificabilitat

Sostre

7. CONCEPTES GENERALS DE VIABILITAT ECONOMICA

PLA ESPECIAL URBANISTIC

SUPERFICIE
19.868,00 m? 100,00%

19.868,00 m? 100,00%
19.868,00 m* 100,00%

0,60 m3st/m?3s

11.920,80 m3st  100,00%

A grans trets, un Estudi de Viabilitat Econdmica d'un planejament urbanistic consisteix en avaluar i
l'aprofitament urbanistic del pla, pot financar adequadament totes les despeses (obres d'urbanitzacio,
indemnitzacions, despeses, etc...), resultant-ne un diferencial urbanistic positiu.

L'estudi econdmic del planejament té tres linies de treball principals:

1. Estimacid de totes les despeses vinculades al desenvolupament i fransformacié del sol.



2. Estimacio dels ingressos previstos segons els aprofitaments establerts al planejament.

3. Calendari del desenvolupament, que es basa en la situacié del mercatimmobiliari actuali perspectives
a curt o mig termini, tenint en compte uns terminis d'execucié adequats a I'absorcidé del mercat dels
diferents usos proposats.

Com hem dit anteriorment la viabilitat economica de I'operaciéd consisteix a esbrinar si el balang d'ingressos i
despeses a fravés del temps serd positiu. Per tant, partint del valor de mercat de venda dels diferents productes
immobiliaris que el planejament estableix, anirem descomptant els diferents costos que intervenen al llarg del
temps i del procés urbanistic fins a arribar al valor del sol brut o al valor del sol en la seva "situacié actual”.

Aqguest procés rep el nom del metode residual, perque permet obtenir el valor d'un sol, partint del valor de
mercat de l'edificacié i descomptant d'aqui tots els costos necessaris per al sol i la construccid per a redalitzar la
promocio.

En el cas que ens ocupaq, per I'Us destinat d'aquest equipament, la construccid d’'aquest es podrd realitzar en
un periode inferior a un any. Segons el punt 3 de I'article 34.3 de I'ordre ECO/805/2003:

“El método residual sdlo se podrd aplicar mediante el procedimiento estdtico, a los solares e inmuebles en
rehabilitaciéon en los que se pueda comenzar la edificaciéon o rehabilitacion en un plazo no superior a un ano,
asi como a los solares edificados.”

Per aquest estudi, el metode empleat és el residual estatic on s’obtenen els valors de repercussid en €/m? de
sostre per a cadascun dels usos previstos. S'ha usat la metodologia i formulacié establerta al Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de ocftubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana i el reglament que el desenvolupa, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el
que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

8. CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO (VRS)

Per al calcul dels valors de repercussid, s'usard el métode residual estatic establert al Real Decreto 1492/2011
de Valoracions de la Llei del Sol, per tal de poder obtenir el valor de repercussié per m2construit de 1'Us
considerat.

Per a poder aplicar el métode residual, cal determinar el valor del producte immobiliari acabat i establir les
despeses associades a la construccié d'aquest producte immobiliari acabat.

A continuacio es llisten tots els usos previstos:

- Equipament esportiu (pistes pdadel, restaurant, spa..)
- Residéncia esportiva

Donat que no existeixen mostres de mercat suficients per aquests usos a valorar, s’ha hagut de consultar els
valors de repercussid que otorga el Cadastre amb les ponéncies Cadastrals a més dels valors per aquests usos
publicats al recent informe de I' Agéncia Tributdria Catalana (ATC) “Valors bdsics urbans de Catalunya 2023".

Donat que no es contempla en cap lloc I'Us de residencia esportiva, I'nem donat un valor de Us hoteler
minoritzat un 20%.

Segons el punt 3.5 de I'informe de I'ATC, la manera de calcular el valor d'Us hoteler es la segUent:

3.5. Valors de repercussié del sél d’us hoteler

En els plans d’ordenacioé urbanistica, el sol d’us hoteler acostuma a ser un Us alternatiu
al residencial, no un us exclusiu, la qual cosa aconsella que, en general, el ventall de
valors de repercussio de I'Us hoteler sigui el mateix que el de I'is residencial.

Segons el punt 3.6 de I'informe de I'ATC, la manera de calcular el valor d'Us d’equipament es la segUent:
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3.6. Valors de repercussio del sol destinat a equipaments (edificacio
d’Us sanitari, cultural i docent)

Tant en estudis realitzats sobre la relacio entre els valors del sol residencial i el sol
destinat a equipaments com en els valors del sol de les ponencies de valors cadastrals,
hi ha unanimitat en situar aquesta relacié de valors de repercussi¢ d'equipaments entre
el 60% i el 45% de valor de I'is predominant, en aguest cas el residencial.

Per tant entemen que I'Us hoteler té el mateix valor de repercussié que I'habitatge plurifamiliar a Viladecans
pel que farem un estudi de mercat d’aquest posteriorment.

Valors de I'ATC:
Valors basics urbana ATC 2023

Relacid Ratio
VRS Residencial/Equipament 45,00% 60,00%
VRS Residencial/Hoteler 80,00%

Per tal de valorar I'escenari més desfavorable, I'nem donat un rati del 80% del valor residencial al valor hoteler,
com s'ha comentat abans.

Valors Cadastrals:

Valors Cadastrals Viladecans

Poligon Us Zona Valor VRS Ratio
L4

011 |Residencial R26 878,00 €/m=st 1,00
L4

011 |Equipament R26 527,00 €/m3st 0,60
L4

011 Hoteler R27 878,00 €/m3st 1,00

L'ubicacid dels terrenys a valorar es troben al poligon Cadastral 011 de Viladecans. Aquest poligon correspon
ala Zona de Valor R26 que estableix els VRS exposats a la taula anterior per als usos residencials, equipament
i hoteler.

9. DETERMINACIO DEL VALOR DE MERCAT DEL PRODUCTE IMMOBILIARI ACABAT O VALOR EN VENDA

L'estudi es fa amb I'objectiu de coneixer el valor de cadascuna de les tipologies establertes que depenen “del
mercat”. Per mitjd de les mostres obtingudes, s'obté un valor del bé que es pretén valorar pel métode de
comparacioé. Com a requisits per usar aquest metode cal I'existéncia d'un mercat estadisticament significatiu
de transaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies considerades amb un minim de 6 mostres d‘ofertes
i/o fransaccions.

Analisi de mercat: Us residencial- habitatge lliure purifamiliar
La tipologia que es considera és la d'un habitatge plurifamiliar d'uns 100 m2st a Viladecans.



Viladecans ESTUDI DE MERCAT Obra nova 09/07/25

N® Localizacié m?st Preu Preu
mostra €/m?
1 Sant Antoni, 10 112,00 m2st | 340.198,00 € | 3.037,48 €/m?=st
2 Zona Alta Viladecans 111,00 m3st | 344.000,00 € | 3.099,10 €/m?st
3 Torrent Ballester 97,00 m3st 345.000,00 € | 3.556,70 €/m?=st
4 Obra nueva AQ Llevant 93.00 m3st 345.000,00 € | 3.709,68 €/m?st
5 AQ Llevant 111,00 m2st | 364.000,00 € | 3.279,28 €/m?=st
6  Nou Llevant 117,00 m3st | 380.000,00 € | 3.247,86 €/m?st
106,83 m?st | 353.033,00 € | 3.321,68 €/m?st

Atés que les mostres no son comparables en la seva totalitat amb els terrenys objecte de la present valoracio,
s'ha hagut de fer un procés de ponderacié aplicant uns coeficients correctors, en base als criteris segUents:

- Us: Tots els usos de les mostres son habitatges. Per tant, el coeficient per a totes les mostres és 1,00; de
manera que, per a simplificacié del quadre de coeficients correctors, aquest coeficient no es mostrard
en el quadre.

- Localitzacié: Les mostres que es troben en una millor localitzacidé que els terrenys a valorar s’han
ponderat per un coeficient reductor de 0,98.

- Superficie: Totes les mostres tenen una superficie similar. Per tant, el coeficient per a totes les mostres és
1,00.

- APl Tot i no considerar-se exactament un coeficient de ponderacio, si que cal tenir en compte la
existéncia d'un API intermediari o no. S'ha considerat que la comissié de I'API és del 3%. Per tant el
coeficient serd de 0,97 si hi ha APli de 1,00 si no en té.

Del producte de tots els coeficients s'obté el coeficient corrector propi de cadascuna de les mostres. A
continuacié s'exposen els quadres amb la ponderacié de les mostres:

COEFICIENTS CORRECTORS Estudi de Mercat Obra nova

mc':;ra gemti Localitzacié | Superficie API Prev €/m?
1 3.037,48 €/m?3st 1,10 1 1 3.341,23 €/m?>st
2 3.099,10 €/m3st 1,00 1 1 3.099,10 €/m?st
3 3.556,70 €/m?=st 1,00 1 1 3.556,70 €/m3st
4 3.709,68 €/m=st 1,00 1 1 3.709,68 €/m3st
5 3.279,28 €/m=st 1,00 1 1 3.279,28 €/m?st
6 3.247,86 €/m?3st 1,00 1 1 3.247,86 €/m?st

3.321,68 €/m?st 3.372,31 €/m?st

Segons I'estudi de mercat, el preu de venda unitari ponderat de I'habitatge lliure plurifamiliar es de 3.321,68
€/m?3st.
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10. determinacié del COST de construcié (VC)

Segons la férmula del valor residual del Real Decreto 1492/2011, el valor de la construccid (Vc) en euros per
metre quadrat edificable de I'Gs considerat serd el resultat de sumar els costos d'execucié material de I'obra
(PEM), les despeses generals (DG) i el benefici industrial (Bl) del constructor, I'import dels fributs que graven la
construccid (TR), els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres (CH).

Els costos de construccié per contracta (PEC) de cadascuna de les tipologies s'han establert en base a
publicacions periddiques especialitzades, en concret, i en aquest cas, la revista Boletin Econdémico de la
Construccién (BEC) del primer frimestre de 2023. A més dels costos indicats al BEC, s’ha afegit el cost de
I'asseguranca decennal estimada en un 2% del PEC.

D'altra banda, cal indicar, que a la mateixa publicacid (concretament a la pdgina 193), es diu que els preus
de les tipologies corresponen a la provincia de Barcelona, i quan la ubicacié de I'obra correspon, per exemple,
a la provincia de Tarragona s’ha de disminuir el cost de construccid entre un 8 i110%.

Cost de construccié: Us residencial- habitatge lliure plurifamiliar

Per al PEC de I'Us plurifamiliar, s’ha agafat el preu del BEC corresponent a la tipologia “Casa de renta normal
entre medianeras .

CASA DE RENTA NORMAL ENTRE MEDIANERAS

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras’ . .......... 6,56 *Energla solar (A.G.8) oo 51.87
T L R T 12,29 Material sanitario v griferfa . ... . ... 38,89
ESTFUCTUFH ’-t“iﬁ- S s e 'I']' ‘ 22%2? Elecincldad: ... . cciisaaneia 72,83
aneamiento (horizontal y vertical) . ’ Calefaccion . .......coveienean. 60,12
Albafillerfa grussa . ... .. ......... 24325 Instalaciones especiales ......... 19,91
»  azoteas e impermeab. .. 3566 Fumisteria y muebles de cocina ... 65,62
" acabados de fachada . . . 39,36
ASCENSOMES .. .. oi it i 12,64
" solados . ... 92,51 vidrieria 1818
" acabados interiores .. .. 54, 41 Pint Z t """""""""" 53’89
i ayudas a industriales ... 38,56 ura y estuco .. ......ooeeen | 23089
Yeserla y cielorrasos ... ... 61,14 [ 1 R PRt Cr S, L L |
i AR o e e 8,34 Seguridad ysalud, 2% .......... 29,05
Carpinterfa exterior . ... ... ... 58,4 Honorarios técnicos y permisos de
L4 Ir'I'tE-rIDI" .............. 61 .?g m 11 25 % 163 40
Permslanas ;. oic i iiiiziagl 8,35 Y —_—
Fontaneria .................... 47 67 Total €/m* .............. 1.644,86
Renowvacionaire ........ ... .0 00, 14,83 “Agua calients zanitaria

El valor de construccié de I’habitatge lliure plurifamiliar es de 1644,86 €/m?3st.



11. APLICACIO DE LA FORMULACIO DEL METODE RESIDUAL ESTATIC

Un cop obtinguts els valors del producte immobiliari acabat i les despeses necessdries per a poder obtenir-lo
cal aplicar la formulacié del métode residual estatic per tal de poder obtenir el Valor de Repercussié del SOl.

El valor de repercussié de cadascuna de les tipologies es determinard segons alld establert al Real Decreto
1492/2011, concretament a I'article 22.2, d'on s'extreu la segUent formulacié:

Essent:
- VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Gs considerat.

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

- K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de financament, gestid i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobilidria necessaria per a la
materialitzacié de I'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindrd amb cardcter general un valor de 1,40, podrd
ser reduit o augmentat d'acord amb els segUents criteris:

a) Es pot reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a la
construccid d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dindmica immobilidria, habitatges
subjectes a unrégim de proteccié que fixi valors maxims de venda que s'apartin de manera substanciall
dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions
economiques, per rad de factors objectius que justifiquin la reduccid del component de despeses
generals com sén la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dindmica del mercat
immobiliari a la zona.

b) Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situaciod d'urbanitzat destinats a
promocions que en rad de factors objectius com puguin ser, I'extraordindria localitzacio, la forta
dindmica immobilidria, I'alta qualitat de la tipologia edificatdria, el termini previst de comercialitzacio,
el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I'aplicacié d'un major component
de despeses generals.

- Vc = Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat. Serd el resultat de sumar
els costos d'execucié material de l'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import
dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals

per projectes i direccié de les obres i altres despeses necessdries per a la construccié de I'immoble.

Determinacié del coeficient K

S’ha considerat un coeficient K de 1,40 per a totes les tipologies llevat de I'habitatge de proteccid oficial en els
que s'ha usat un coeficient K de 1,20. La norma permet reduir la K fins a 1,20 i dins dels suposits d’exemple que
s’hi reflecteixen s'inclouen els habitatges subjectes a un regim de proteccié que fixi valors mdxims de venda
que s'apartin de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial.

Aplicacié de la Metodologia i formulacié del métode residual estatic

A continuacié es determinen els valors de repercussid del sol en €/m2st de sostre edificable per a cadascuna
de les tipologies, segons la formulacié del RD 1492/2011.



OUA-GAMMA, s.l.
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C UL DEL VALOR RESID
(Art. 22 RD 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo)

VRS Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Gs considerat
Vv  Valor envenda del metre quadrat d'edificacié de I'Gs considerat del producte immobiliari acabat
K Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de financament, gestid i promocié, aixi com el benefici empresarial

Vc  Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat

Residencial esportiu Equipament esportiu |
|Vu|or de mercat immoble acabat (metro quadrat construit) Vv 3.372,31 €/m?st 1.385,19 €/m3st |
|Coeficieni de ponderacié K 1,40 1,40 |
|Vu|or de la construccié * Vc=3Ci 1.677,76 €/m3st 550,80 €/m3st |

1 PEC Construccio 1.644,86 €/m3st 540,00 €/m?=st
2 Asseguranca decenal 2,00% PEC 32,90 €/m3st 10,80 €/m?st
Valor de repercussid sol urbanitzat VRS 584,83 €/m3st 438,62 €/m?st

VRS de sol urbanitzat de residencial esportiu: 584,83 €/m?2st

VRS de sol urbanitzat d'equipament esportiu: 438,62 €/m?st

12. determinacié de I'aprofitament urbanistic LUCRATIU

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussid (VRS) calculats i del sostre previst per a cadascun dels
usos pel planejament vigent, es calcula el valor total de I'aprofitament urbanistic associat als pardmetres del
planejament vigent.

| Residencial esportiv Equipament esportiu |
Valor de repercussié sél urbanitzat VRS 584,83 €/m?st 438,62 €/m?st
|Coeficien|s Homogeneitzacié H 1,00 0,75 |
[sosTRE st 1.320,00 mst 8.784,00 m?st || 132000 mest |
|UAs UAs 1.320,00 UAS 6,588,000 UAs | | 7.908,00 UAs |
|valor € 771.975,60 € 385283808€ || 4s24m1348¢€ |
% % 16,69% 83,31% || 1000007% |
|cost urbanitzacié € 235.640,45 € Lzense2e || 1ansesore |

Com es pot comprovar en el quadre, el valor total del sol urbanitzat és de 4.624.813,68 €.

VSo Valor del sol descomptades les carregues pendents VS - G (1+TLR+PR)

VS Valor del sol urbanitzat no edificat 771.975,60 € 3.852.838,08 €

G Costos d'urbanizacio i altres carregues 235.640,45 € 1.176.225,62 €

TLR Taxa lliure de Risc* 3,100% 3,100%

PR Prima de Risc 12,000% 12,000%
VSo Valor del sol descomptades les carregues pendents 500.753,44 € 2.499.002,39 € 2.999.755,83 €

Per tant el valor del sol descomptades les carregues es de 2.999.755,83€



13. ESTIMACIO DELS COSTOS IMPUTABLES AL SECTOR

L'article 120.1 del TRLU estableix el conjunt de despeses d'urbanitzacié que s’han de tenir en compte i que
aniran a carrec de les persones propietdries:

Article 120 Despeses d'urbanitzacio a carrec de les persones propietaries i dret de reallotjiament

. Les despeses d'urbanitzacid a carrec de les persones propietaries comprenen els conceptes
seglents:

a) La totalitat de les obres d'urbanitzacié determinades pel planejament urbanistic i pels projectes
d'urbanitzacié amb carrec al sector de planejament urbanistic o al poligon d'actuacio
urbanistica.

b) Les indemnitzacions procedents per I'enderrocament de construccions i la destruccid de
plantacions, d'obres i d'instal lacions que siguin exigits per a I'execucio dels plans, d'acord amb
la legislacié aplicable en materia de sol.

c) Lesindemnitzacions procedents pel trasllat forcds d'activitats.

d) El cost dels avantprojectes, dels plans parcials urbanistics i els plans de millora urbana, dels
projectes d'urbanitzacid i dels instruments de gestio urbanistica.

e) Les despeses de formalitzacid i d'inscripcio en els registres publics corresponents dels acords i les
operacions juridiques derivats dels instruments de gestié urbanistica.

f] Les despeses de gestio, degudament justificades, sota els principis de proporcionalitat i de no
enriquiment injust.

g) Les indemnitzacions procedents per l'extincié de drets reals o personals, d'acord amb la
legislacié aplicable en mateéria de sol.

h) Les despeses generades per al'efectivitat del dret de reallotjiament, d'acord amb el que disposa
l'apartat 2.

Per tant, d'acord amb les previsions de les superficies de zones i sistemes com dels usos previstos pel
planejament, la estimacié dels costos imputables al sector queden distribuits de la seglent manera:

a) Obres d'urbanitzacié (inclou subministrament eléctric): Inclou totes les obres d'urbanitzacié necessaries
per a donar els serveis urbanistics a les parcelles aixi com la urbanitzacié dels sistemes puUblics
b) Despeses de gestid, honoraris i similars: Inclouen despeses com els honoraris tecnics, direccid i gestié
técnica de les obres d'urbanitzacié, registre de la propietat, notari, taxes, i altres despeses
d’administracio i gestio.
S'estimen en un 10% del total dels costos de les obres d'urbanitzacié



Costos d'urbanitzacié

PRESSUPOST AVANTPROJECTE D'URBANITZACIO DE L'EQUIPAMENT METROPOLITA
A LA CARRETERA DE SANT CLIMENT AL MUNICIPI DE VILADECANS

OUA-GAMMA, s.l.
c/Viladomat, 317 Ent. 08029 BCN

NUOm: Capitol: Cost subcapitol (€): Pressupost PEM (€):
1 DEMOLICIONS | ENDERROCS 2.896,71 €
1.1. ENDERROCS 2.37542 €
1.2. GESTIO DE RESIDUS 521,29 €
2 MOVIMENT DE TERRES 15.441,24 €
3 PAVIMENTACIO 104.794,37 €
4 PLUVIALS 138.262,49 €
4.1 XARXA PLUVIALS 68.265,38 €
4.2 MESURES PREVENCIO INUNDACIONS 69.997,11 €
5  RESIDUALS 12.927.,48 €
6  AIGUA POTABLE 1.443,82 €
7  REG 10.583,59 €
8  XARXA ELECTRICA MTI BT 22.613,67 €
8.1 MITJATENSIO 18.364,10 €
8.2 BAIXA TENSIO 4.249,57 €
9 XARXA ELECTRICA ALTA TENSIO 683.020,15 €
10 ENLLUMENAT 1571703 €
11 TELECOMUNICACIO 4.526,07 €
12 SENYALITZACIO 290,19 €
12.1 SENYALITZACIO HORITZONTAL 9,84 €
12.2 SENYALITZACIO VERTICAL 280,35 €
13 ENJARDINAMENT 14.858,82 €
14 MOBILIARI URBA 503,42 €
15  CONTROL DE QUALITAT 8.000,00 €
16  SEGURETATISALUT 8.000,00 €
17 ALTRES 35.000,00 €

PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL (PEM)

1.078.879,05 €

Ascendeix el present Pressupost d'Execucid Material a l'esmentada quantitat de:
UN MILIO SETANTA-VUIT MIL VUIT-CENTS SETANTA-NOU EUROS AMB CINC CENTIMS (1.078.879,05 €)

PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL (PEM):

1.078.879,05 €

13,00% DESPESES GENERALS:
6,00% BENEFICI INDUSTRIAL:

PRESSUPOST D'EXECUCIO PER CONTRACTE ABANS D'IVA:

140.254,28 €
64.732,74 €
1.283.866,07 €

Resum del costos totals imputats al sector

COSTOS TOTALS DE L'AMBIT DE MODIFICACIO

€ (sensaiva)

TOTAL COSTOS IMPUTATS AL SECTOR

1.411.866,07 €

PRESSUPOST DE LES OBRES D'URBANITZACIO (PEC) 1.283.866,07 €

DESPESES DE GESTIO, HONORARIS | SIMILARS

10% (PEC) 128.000,00 €



14. Valor cadastral

Segons el Valor Cadastral de la parcel 1a a valorar, aquest es menor que el valor resultant de desenvolupament
del planejament.

VALOR CADASTRAL

Parcel 1ia m?3s Valor cadasiral
7257901DF1775E00010E 23.025,00 m?3s 2.834.778,08 €

Considerem el valor actual del sol com el valor cadastral que segons el recurs administratiu resolucié estimatoria
arecurs de reposicié contra uns rebuts d'IBl i d'EMT, exercici 2023, allegant una disminucid del valor cadastral,
dictada per la gerencia regional del cadastre en resolucié de data 14/06/2023 i amb efectes des de el
01/01/2014 es de 2.834.778,08€

15. CONCLUSIONS de la valoracio

Per concloure, s’ha fet la comparacié amb el valor actual del sol (valor cadastral) i podem concloure que el
valor estimat pel métode residual estatic es superior amb una diferencia de 164.977,75 €.

Tenint en compte la comparativa anterior, a més s'ha contemplat I'escenari més desfavorable, minoritzat els
ratis establerts per les ponéncies cadastrals i I'Agencia Tributdria Catalana per I'obtencié del valor de
repercussid del sol per als usos a valorar, a més de majorar els costos d'urbanitzacié podem concloure que el
desenvolupament d’'aquest planejament es viable.

16. Vigéncia de la valoracio

Conforme a l'art. 62.3 de la citada Ordre ECO/805/2003 la valoracié de I'estudi de mercat té una vigéncia de
sis mesos comptats a partir de la data de la seva emissio, entenent aquesta data com la data de la valoracio.
Per conseqUencia, la vigéncia d'aquest informe serd la mateixa.



OUA-GAMMA, s.l.
c/Viladomat, 317 Ent. 08029 BCN

17. Annex 1. Recull de les mostres de mercat

Aquest annex, es un recull de les mostres de totes les fipologies analitzades.

Andlisi de mercat: Us residencial- habitatge lliure pluriifamiliar

Mostra 01.

Piso en venta en Sant Antoni, 10

Barri Antic - Centre, Viladecans @ Ver mapa
340.198 €

Jdll Calcular hipoteca f Comparar hipotecas

Obra nueva 112 m? 3 hab. Planta 1? exterior con ascensor
Garaje opc. 23.000 €

Comentario del anunciante
Disponible en: Espafod  English  Otros idiomas «

Vivir en el CENTRO de Viladecans, todo cerca de casal

Ya disponible 5 viviendas en el exclusive conjunto residencial SANT ANTONI que Referencia del anuncio
cuenta con pisos de 3 dormitorios, ubicados en una Planta baja, un Primer Piso y

un Segundo Piso, También dispane de garaje a pie de calle y trasteros en 11

cubierta

Comunicaciones exc con v L vecinas. Cerca de Pro motora

servicios, equipamientos y comendios ubicados én la Rambla de Modolell y Av.

de Francesc Macia. Manel Rome ro

La eleccion de materiales calidos y claros en interiores de viviendas, ayudan a
crear una sensacian de bienestar y confort. La climatizacién por conductos y una
serie de medidas v soluciones constructivas, hacen catalogar a esta finca como

Edificio de Consuma Casi Nulo, traduciéndose en un generoso aharro en tus
facturas de la luz. CO RV'

e . . . INMOBILIARIA 7|
El patio interior tiene orientacidn sureste, ofrediendo a la mayoria de los pisos |

muy buena luminacidn. Y sabemos que esto se traduce en un mayor Sa nt Boi de
p de |as zonas
Llobregat
que ya se &n y su fi &N y entrega estd

prevista para ol segundo semestre de 2025,

Las plazas de aparcamienio son opcionales por un precio de 22.000€.
Los trasteros estdn incluidos en el precio.

Caracteristicas basicas Construccion
- Edificio de nueva planta - Inicio el: 17/06/2024
- Pisos y aticos de 3 habitaciones - Fecha de entrega de llaves: sequndo
- Calefaccion individual: Bomba de semestre 2025
frio/calor - La construccion esta en la fase de

movimiento de tierras
2 E Dossier / folleto informativo(5

MB) Zonas comunes
- Ascensor
Certificado energético de
proyecto

= Consumo: (15 kWh/m? afo
- Emisiones: (93 kg CO2/m? afio

Ver etiqueta de calificacion energética «






Mostra 02.

OUA-GAMMA, s.l.
c/Viladomat, 317 Ent. 08029 BCN

Obra nueva Zona Alta Viladecans, R5R GESTIO

IMMOBILIARIA

Llevant, Viladecans @ Ver mapa

Desde 344.000 €

Pisos de 3 habitaciones

Comentario del anunciante

Disponibile en: Espanal  English  Otros idiomas =

Oficina de Informacién y Ventas: Martes Midrcoles Jueves de 10a Whyde 16a
19h. Sabados de 10 a 14h. A pie de obra en Avinguda Igualtat, 3, Viladecans.
VISITE PISO MUESTRA.

ZONA ALTA, en Barri Lievant Viladecans: 55 viviendas con amplias terrazas a
nivel y vistas al Parque de Torre-Roja, zona ajard) con plscina ¥
juegos infantiles. Viviendas con todas sus dependencias extesiores y balcones
amplios para disfrutar de su espacio exterior,

La construccion estd concebida con un disefio actual, eficiencia en el uso de los
espacios, y un alto nivel de calidad en los materiales utilizados y en el propie
PIOCESD Constructive.

Viviendas donde prima la luz natural para conseguir hogares pricticos,
funcionales y saludables.

ZOMNA ALTA Viladecans ha sido disefiado para obtener la maxima Eficlencla
Energética en cada vivienda v asi cumplimentar |a Sostenibilidad

las i de los I .
la correcta gestion de los ressduos v la salubridad de los espacios habitables,
entre otras medidas. El proyecto ha sido calificado con la letra A en Eficiencia

Energética.

El ZONA ALTA 85 Gnkco ya que se encuentra en el
inicio del drea de nueva urbanizacion y con frente al consclidado barrio de Torre-
Roja, donde se locali L} ¥

piscinas, en un entormno marcadamente abierto. A su vez, se sitia junto a la
nueva zona lodica del sector, teniendo como eje L Plaza Central y ¢ nueve
Ateneu de la Historia de Viladecans.

Caracteristicas basicas

* Edificio de nueva planta
« Pisos de 3 habitaciones
« Caseta de ventas a pie de obra

Referencia del anuncio
105191301

Promotora
R5R Grup Immobiliari

R5R GESTIO
IMMOBILIARIA
Cornella de
Llobregat

Zonas comunes

= Ascensor

« Zonas verdes

* Piscina

* puerta blindada

Certificado energético de
proyecto

» Consumo: (35 kWh/m? aio
* Emisiones: (97 kg CO2/m? ano

Ver etiqueta de calificacién energética ~
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Mostra 03.

Obra nueva Edifici Del Torrent Ballester, Vertix

Torrent Ballester, Viladecans @ Ver mapa

Desde 345.000 €

Pisos de 3 y 4 hahitaciones

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafiol | English  Otros idiemas =

OBRA NUEVA EDIFICI DEL TORRENT BALLESTER

Torrent Ballester-Centro Viladecans

OBRAS INICIADAS

LA EXCLUSIVIDAD DE VIVIR EN EL NUEVO CENTRO DE VILADECANS A ESCASOS

METROS DEL PARQUE DEL TORRENT BALLESTER Referencia del anuncio

Vivir cerca de todo, tenerlo tedo a tu alcance, disfrutar del nuevo centro de 104 2?1 4 32
cami erca de efca de z2onas ajardinadas,

comercios, escuelas, centros sanitarios.... Tu dia a dia mas Ficil, P

Edificio residencial par 21 viviendas de 2 y 3 dormitorios con amphias romotora

terazas. a

¥ para aquellos que buscan un hogar especial, anico e irrepetible, en L planta V@' r t 1X .

baja del edificio se encuentra una vivienda de amplias dimensiones y con una

excepcional terraza de use privativo donde poder disfrutar con la familia y

amigos.

Viviendas distribuidas de tal manera que aprovechan al mixima la superficie atil

de tu hogar diferenciando las zonas de sabén-comedor y cocina de las zonas de .

descanso y reduciendo a la minima expresidn pasillos y zonas de paso. Para Ve r t IX V&RTIX

disfrutar de la maxima luz natural, todas las estancias principales, excepto los

G Barcelona GRUP IMAMOBILIARS
Para ofrecerte el méximo confort se han escogide acabados de calidad,
materiabes calidos y se ha pensado en soluciones constructivas que mejoren la
eficiencia energética y que se traducen en beneficics para todos. Como por
tjemplo el sistema de ia con itn por radi ¥ elimati
fria por conductos
Caracteristicas basicas Construccion
+ Edificio de nueva planta « Inicio el: 30/09/2024
: Pisos de 3 y 4 habitaciones - Fecha de entrega de llaves: primer

trimestre 2026
* [E)Memoria de calidades(198 KB)

Zonas comunes

+ Ascensor

Certificado energético de
proyecto

+ Consumo: (21 kWh/m? afo
+ Emisiones: (B3 kg CO2/m? afo

Ver etiqueta de calificacion energética -
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Mostra 04.

Obra nueva AQ Llevant - Edificio Cordal, AQ
Acentor

Llevant, Viladecans (&) Ver mapa

Desde 345.000 €
Pisos de 3 y 4 habitaciones

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafiol | English | Otios idiomas

El Nuevo Proyecto de AQ Llevant en Viladecans.

AQ Acentor te presenta Cordal, una exclusiva promocidn dentro del sector AQ
Llevant, ubicada en Viladecans. En esta promocidn podris encontrar viviendas

de 2,3y 4 dormitori para alas necesidades de cada Referencia del anuncio
familia, aprovechando cada espacio al mdximo y diferenciando la zona de dia de
la zona de noche para garantizar un confort superior. d 0 KJ 9 O 0 0 0 D ﬂ 0AD2 M AM
Este proyecto de obra nueva destaca por su excelente ubicacién en una zona de p t
nuevo desarrollo, que cuenta con todos los servicios y comodidades para tu dia romotora
adia. Desde escuelas, supermercados y restaurantes hasta zonas deportivas. AQ Acentor
Viladecans ofrece una conexidn perfecta tanto para aguellos que disponen de
vehiculo propio, con acceso inmediato a la €31, como para quienes prefieran
utilizar transporte pablico, gracias a su cercania con la estacion de tren y
maltiples lineas de autobuses. Esto convierte a Cordal en la opcion ideal tanto _{
para los residentes de la ciudad y del Baix Liobregat, como para quienes buscan AQ Acentor AO
escapar de la ciudad de Barcelona sin renunciar a la proximidad con la capital. .
Madrid ACENTOR

5i buscas una casa con todos los servicios a tu alrededor, en un entorno
tranguilo, bien comunicado y con espacios pensados para ti y tu familia, Cordal
es la opcidn perfecta. Descubre |a calidad de vida que te ofrece esta nueva
pramocidn en Viladecans
"Certificacion de sostenibilidad BREEAM para una mayor calidad de vida,

Caracteristicas basicas Construccion

- Edificio de nueva planta - Inicio el: 09/12/2024

- Pisos de 3 y 4 habitaciones
Zonas comunes

« Ascensor

Certificado energético

* No indicado
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Mostra 05.

Obra nueva AQ Llevant - Edificio Cimera, AQ
Acentor

Camprecios - Torre Roja, Viladecans @ Ver mapa

Desde 364.000 €

Pisos de 3 habitaciones

Comentario del anunciante

Disponibile en: Espanal  English  Otros idiomas =

Edificio Cimera forma parte del proyecto AQ Lievant, la promocion de nuevas

wviviendas en Viladecans. Encuentra una cass a tu medida en uno de sus pisos de

3 dormitorios donde podrds compartic grandes momentos én sus amplios y
“““““ 0N vistas a zonas

Referencia del anuncio
a0kJ90000000ACKMAZ

Un Vivienda a tu Medida en Viladecans

El Edificio Cimera cumple con todas las expectativas de quienes buscan una casa
en Viladecans. Sus 2onas comunes incluyen un gimnasio exterion piscina, y 2ona
infantil, Ademis, las viviendas cuentan con su propia plaza de garaje, p romotora
aparcamiento para bicicletas y preinstalacidn para la recarga de vehiculos
ehbctricos. AQ J"—'\CEI‘ITDI‘
Cada piso ha skdo disefiado para proporcionar el mayor confort y funcionalidad,
construidos con materiales de alta calidad para asegurar su durabilidad y
{ la posil di izar la di Hn de los espacios para
crear la vivienda de tus suehos.

Conectividad y Servicios en AQ Lievant

AQ Acentor A Q"'f
&0 Lievant se encuentra en una 1ona en crecimiento, cerca de todos los servicios .
; jo3, hosps Al Madrid ACENTOR

Alcampo) y centros comerciales (The Style Qutlets, Vilmarina). Ademds, su
conexidn con Barcelona &3 inmejorable, a solo 15 minutos en coche o 30 minutos
en tren Cercanias Renfe o autobis.

Mo esperes mis pars hacer realidad 1a casa que siempre quisiste en un entormo
en plenc desarrollo.

“Certificacion de sostenibilidad BREEAM para una mayor calidad de vida

Caracteristicas basicas Construccion

+ Edificio de nueva planta + Inicio el: 01/04/2021

+ Pisos de 3 habitaciones + Fecha de entrega de llaves: enero
2026

Certificado energético

+ Consumo: (P23 kWh/m? afio

Ver etiqueta de calificacidn energética «
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Mostra 06.

Obra nueva Culmia Nou Llevant Viladecans,
Culmia

Llevant, Viladecans @ Ver mapa

Desde 380.000 €

Pisos de 3 habitaciones

OBRA EN CURSO. ESTRUCTURA FINALIZADA.
Obra nueva en Viladecans, Barcalona

Culmia Nou Lievant Viladecans estd disefiada para adaptarse a tus necesidades
de espacio. Cuenta con 24 viviendas de 2 y 3 dormitorios que offecen una

distribucion Gptima que aprovecha las horas de luz de Viladecans. Todas las Referencia del anuncio
wviviendas cuentan con una terraza privada, Todo esto, unido a una estudiada P‘ R
seleccion de materiabes y detalles, convierte su intevior en un lugar para D‘l 1 ﬂ ?

disfrutar de grandes vivencias.

Viviendas de 2 y 3 dormitarios Promotora
Planta sétano con plazas de aparcamiento y trasteros
Zonas verdes comunitarias, con piscina y soldrium CLI i m | a

Certificado Jade en Sostenibilidad y Cuarzo en Salud

Ademas, ponemas a tu disposicion La aplicacion de CulmiaHome donde podras
gestionar la apertura de puertas comunitarias o realizar reservas en las zonas
comunes, entre otras funciones.

. Culmia
Viladecans, donde crear un buen futuro M
Madrid CULMIA

Viladecans es una zona que destaca por su tranquilidad, iddnea para pasear,
darte un bafo o tomar el sol, Situado en el sector Lievant del municipio, muy
cerca de El Prat de Lisbregat y Barcelona, El complejo estd ubicado a pocos
minutos del parque de la Torre-Roja, €0 una 20na en expansion que
experimentard un crecimiento exponencial los prdximos afos, contando con
todos los servicios alrededor: desde supermercades, a farmacias o centros
educatives, como la Escuela Doctor Trueta y el Instituto de Sales.

Caracteristicas basicas Zonas comunes
= Edificio de nueva planta = Ascensor
= Pisos de 3 habitaciones - Zonas verdes

- Piscina
* [E) Dossier / folleto informativo(10

MB) Certificado energético de

* B Memoria de calidades(176 KB) proyecto

= Consumo: Ep
- Emisiones:
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