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1. INTRODUCCIÓ 

 

Aquest document d’Estudi Econòmic-Financer està redactat per Enric González Duran arquitecte 

DALF expert en valoracions urbanístiques i Georgina Vázquez Utzet arquitecta Màster en Gestió 

Urbanística; del despatx professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encàrrec del despatx 

OUA-Gamma SL. 

 

El present document analitza la viabilitat econòmica de MP del PGOU de El Masnou en l’àmbit 

del Carrer Sant Jordi i Parc del Llac. 

  

El present Estudi Econòmic i Financer té com a objectiu determinar si, a data actual i dins de l’abast 

i precisió pròpies d’un document de MP del PGOU, és viable econòmicament atenent als seus 

ingressos i despeses esperats. 

 

Així mateix, i tal i com es recull a l’article 99.1.c del Text Refós de la Llei d’Urbanisme de Catalunya 

(TRLUC), al tractar-se d’un document de modificació de planejament general que comporta un 

increment de sostre edificable, també es durà a terme la comparació, des de la vessant 

econòmica, del planejament vigent amb el planejament proposat a la MP del PGOU.  

Aquesta comparació es realitzarà en una separata. 

 

 

 

 

Barcelona, novembre de 2022 

 

 

 

Enric González Duran, arquitecte 

Georgina Vázquez Utzet, arquitecta 

VIA, economia i urbanisme, SLP 
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2. MARC LEGAL 

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’Urbanisme 

determina en l’article 59.1.e que en la redacció de Plans d’ordenació municipals i la seva 

modificació cal incorporar l’Agenda i l’avaluació econòmica i financera de les actuacions a 

desenvolupar: 

Art. 59 1.e) L’agenda i l’avaluació econòmica i financera de les actuacions a desenvolupar.  

Art. 59 3.d) l’informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i 

adequació del sòl destinat a usos productius, i la ponderació de 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. 

 

El Reglament de la Llei d’Urbanisme determina quina és la documentació associada a una figura 

de planejament general i en el seu article 76.3 detalla com ha de ser el document d’avaluació 

econòmica i financera: 

art. 76 3 L’avaluació econòmica i financera del pla d’ordenació urbanística municipal conté 

l’estimació del cost econòmic de les actuacions previstes, la determinació del caràcter públic o 

privat de les inversions necessàries per a l’execució del pla, les previsions de finançament públic, i 

l’anàlisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de l’execució del pla. 

 

D’altra banda, el TRLUC determina, en el seu article 99.1.c, el contingut addicional de l’avaluació 

econòmica i financera, en format de separata, per a modificacions de figures de planejament 

urbanístic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de l’ús 

residencial o de la intensitat, o la transformació dels usos. 

art. 99 1.C) Una avaluació econòmica de la rendibilitat de l’operació, en la qual s’ha de justificar, en 

termes comparatius, el rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova 

ordenació. Aquesta avaluació s’ha d’incloure en el document de l’avaluació econòmica i financera, 

com a separata. 

 

Finalment, el RDL 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refós de la Llei de Sòl i 

Rehabilitació Urbana determina, en el seu article 22.5, que l'ordenació i execució de les 

actuacions sobre el medi urbà, siguin o no de transformació urbanística, requerirà l'elaboració 

d'una memòria que asseguri la seva viabilitat econòmica, en termes de rendibilitat, d'adequació 

als límits del deure legal de conservació i d'un adequat equilibri entre els beneficis i les càrregues 

derivats de la mateixa, per als propietaris inclosos en el seu àmbit d'actuació 

 

Normativa d’aplicació: 

- Text refós 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 Rehabilitación Urbana. 

- Real Decreto 1492/2011, de 24 d’octubre, por el que se aprueba el Reglamento de 

valoraciones de la Ley de Suelo. 
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3. ESTRUCTURA DEL DOCUMENT 

El present document té com a finalitat avaluar la viabilitat econòmica d’una MP de planejament 

general. Per tant, i entre d’altres qüestions, ha de calcular la viabilitat econòmica segons els 

paràmetres urbanístics del planejament vigent i segons els paràmetres de la pròpia modificació 

puntual. 

Atenent a aquesta casuística, el present document s’estructurarà de la següent manera: 

- Determinació dels paràmetres urbanístics tant del planejament vigent com de la proposta 

de MP. 

- Càlcul dels diferents valors de repercussió (VRS) associats als usos previstos tant pel 

planejament vigent com per la MP. 

- Determinació de l’aprofitament urbanístic del planejament vigent segons els seus paràmetres 

urbanístics i els VRS associats. 

- Determinació de l’aprofitament urbanístic de la MP segons els seus paràmetres urbanístics i 

els VRS associats. 

- Càlcul de l’import econòmic de la cessió d’aprofitament a l’administració actuant. 

- Determinació del sostre corresponent a l’import econòmic de la cessió d’aprofitament a 

l’administració actuant. Aquest sostre serà, preferentment, d’habitatge protegit. 

- Determinació de les despeses de transformació del sòl associades a la MP. 

- Avaluació econòmica i financera de la MP atenent als seus ingressos i despeses previstos. 

 

En una separata del document, i per tal de donar resposta a l’art. 99.c del TRLUC, es calcularan 

les despeses de transformació urbanística associada al planejament vigent per, posteriorment, dur 

a terme l’avaluació econòmica i financera del planejament vigent atenent als seus ingressos i 

despeses previstos. Finalment, aquesta separata inclourà una comparació del rendiment 

econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova ordenació. 
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4. PARÀMETRES URBANÍSTICS DEL PLANEJAMENT VIGENT I DE LA MP 

A continuació s’exposen els paràmetres urbanístics necessaris per a la redacció del present Estudi 

Econòmic i financer.  

 

 

Nota: Dades facilitades per OUA-Gamma, SL 
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5. CONCEPTES GENERALS D’UN ESTUDI ECONÒMIC I FINANCER 

A grans trets, un Estudi Econòmic i financer (o Estudi de Viabilitat Econòmica, EVE) consisteix en 

tenir en consideració tots els ingressos i despeses previstes en el procés de transformació del sòl 

per tal de determinar si el resultat econòmic de l’operació de transformació és viable 

econòmicament.  

Per a determinar la viabilitat del procés de transformació, el mètode que s’usarà en el present 

expedient és el de la obtenció del valor residual del sòl brut.  

El càlcul del valor residual del sòl (sòl brut) es calcula a la inversa del procés de transformació del 

sòl. És a dir, es parteix d’una dada coneguda, el valor de mercat del producte immobiliari acabat 

i, per tant, del valor total del conjunt del resultat de l’operació immobiliària i d’aquest valor cal 

anar-hi descomptant totes les despeses associades al procés de transformació. Aquests passos, 

en ordre invers, són: 

1. Venda del producte immobiliari 

2. Construcció de l’edificació 

3. Obtenció dels solars aptes per a la edificació 

4. Construcció de la urbanització, reparcel·lació 

5. Tramitació del planejament (derivat, modificació de planejament general...) 

Aquest procés rep el nom del mètode residual. Quan es tracta d’una operació a mig/llarg termini 

com és el cas d’aquest estudi, cal aplicar el mètode residual dinàmic en el que es té en 

consideració el temps i, per tant, el cost financer. 

Així mateix, en tot procés de transformació urbanística hi ha dos etapes clarament diferenciades: 

- A. Una etapa inicial de transformació del sòl, en el que s’obtenen solars aptes per a la 

edificació. 

- B. Una segona etapa on es construeixen els edificis sobre els solars per tal d’obtenir el 

producte immobiliari final.  

Atenent al fet que cal seguir l’ordre invers en el procés de càlcul, primerament cal obtenir els valors 

dels solars (un cop urbanitzats) ja aptes per a la edificació (Etapa B).  

Per a l’etapa B s’ha optat per utilitzar el mètode residual estàtic on s’obtenen els valors de 

repercussió en €/m2 de sostre per a cadascun dels usos previstos. S’ha usat la metodologia i 

formulació establerta al Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba 

el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación 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.  

Per a l’etapa A, i partint dels valors inicialment calculats a l’etapa B, s’aplicarà el mètode residual 

dinàmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d’un càlcul dinàmic, cal preveure un escenari 

temporal del procés de transformació del sòl on s’incorporin els ingressos i despeses determinats 

anteriorment.  

Per tant, i a mode resum, el document s’estructurarà en quatre blocs principals: 

- Recull i exposició de les dades del planejament necessàries per a la redacció del present 

Estudi de Viabilitat Econòmica. 

- Establiment, per mitjà del mètode residual estàtic previst al RD 1492/2011, dels valors de 

repercussió del sòl (en €/m2 de sostre) per tal d’obtenir els ingressos deguts a l’etapa B per 

a cadascun dels usos previstos a la MPPGOU. 

- Establiment dels costos de transformació del sòl (urbanització i gestió urbanística). 

- Càlcul del valor residual del sòl brut pel mètode residual dinàmic atenent a la seqüència 

temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a l’escenari temporal previst 

de transformació del sòl. 
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6. CÀLCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIÓ (VRS) 

Per al càlcul dels valors de repercussió, s’usarà el mètode residual estàtic establert al Real Decreto 

1492/2011, per tal de poder obtenir el valor de repercussió per m2construït. 

Per a poder aplicar el mètode residual, cal determinar el valor del producte immobiliari acabat i 

establir les despeses associades a la construcció d’aquest producte immobiliari acabat per, 

finalment, poder aplicar la formulació del mètode residual estàtic. A continuació es llisten tots els 

usos previstos, incloent els que es preveuen al planejament vigent i els que es preveuen a la MP: 

- Habitatges lliures plurifamiliar.  

- Edifici d'habitatges plurifamiliar. HPO Règim General de compravenda. Zona A 

- Edifici d'habitatges plurifamiliar. HPO Règim General de lloguer. Zona A 

- Aparcament en edifici d'habitatge plurifamiliar, tant lliure com d’HPO. 

 

Per a cadascun dels usos, s’han calculat les despeses associades al procés de construcció de les 

edificacions associades a l’ús. 

 

6.1  Determinació del valor de mercat del producte immobiliari acabat o valor en 

venda  

Primer cal determinar el valor de mercat del producte immobiliari que es preveu; en aquest cas 

un per a cadascun dels dos usos que el seu valor depèn del mercat:  ús residencial plurifamiliar 

lliure i ús d’aparcament. 

 

Mètode i passos per obtenir el valor en venda 

L’anàlisi de mercat es fa amb l’objectiu d’obtenir un valor homogeneïtzat per a cadascuna de les 

tipologies establertes amb aprofitament urbanístic que depenen d’un estudi de mercat. Per mitjà 

de les mostres obtingudes un cop homogeneïtzades, s’obté un valor d’oferta pel mètode de 

comparació. Finalment, un cop homogeneïtzades les mostres, cal aplicar una sèrie de coeficients 

correctors per tal d’obtenir finalment el valor en venda. Aquests coeficients són l’anomenat 

coeficient de negociació i el coeficient per passar de superfície construïda a superfície construïda 

amb elements comuns. Els coeficients s’aplicaran en cada cas, segons sigui necessari.  

Com a requisits per usar el mètode de comparació cal l’existència d'un mercat estadísticament 

significatiu de transaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies considerades. Es considera 

un mínim de 6 mostres d‘ofertes o transaccions. 

 

Anàlisi de mercat: Ús residencial- habitatge lliure plurifamiliar en bloc 

La tipologia que es considera és la d’un habitatge plurifamiliar en bloc, d’obra nova, d’una 

superfície construïda aproximada (sense elements comuns) de 95 m2st, sense espai comunitari ni 

piscina comunitària. Aparcament no inclòs en el preu de l’habitatge atès que es comercialitza a 

banda.  

A continuació s’exposen els quadres resum amb els valors de les mostres: 

 

El document 1 és un recull de les mostres de mercat. 

 

NUM_RECERC

A
IMMOBILIÀRIA POBLACIÓ BARRI SUPERFICIE (m2) PREU (€) PREU (€/m2)

ANY 

ANTIGUITAT

ESTAT 

CONSERV.

OBRA 

NOVA

DORMITO

RIS
TIPUS HAB

ASCENSO

R

JARDÍ 

COM.

PISCINA 

COM.

CALEFAC

CIÓ

JARDÍ PR. 

/ TERR. 

GRAN

GARATGE 

INCLÒS 

EN EL 

RÀTIO 

m2/DORM

.

API

01 Casa sc El Masnou Bellesguard-Can Teixidó146 400.000 € 2.739,73 1976 normal no 4 pis si si si si no si 36,50 si

02 Urbenia Serv eis Inmobiliaris El Masnou Masnou Alt 65 165.000 € 2.538,46 1979 normal no 2 pis si no no si no no 32,50 si

03 HiHomie El Masnou Bellesguard-Can Teixidó269 550.000 € 2.044,61 1976 normal no 4 àtic dúplex si si si si si si 67,25 si

04 Setclaus El Masnou Masnou Alt 101 360.000 € 3.564,36 2003 normal no 3 pis si no no si no no 33,67 si

05 Finques Metre Quadrat, SL El Masnou Bellesguard-Can Teixidó145 430.000 € 2.965,52 1980 normal no 4 pis si si si si no no 36,25 si

06 IMMOL El Masnou Centre 150 439.000 € 2.926,67 1977 normal no 4 pis si si si si no si 37,50 si

07 IMMOL El Masnou Bellesguard-Can Teixidó148 460.000 € 3.108,11 1977 normal no 4 pis si si si si no no 37,00 si

08 Tecnocasa El Masnou Masnou Alt 104 270.000 € 2.596,15 1979 normal no 4 pis si no no si no no 26,00 si

09 priv at El Masnou Masnou Alt 95 350.000 € 3.684,21 2020 normal no 3 àtic no no no si si si 31,67 no
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Atès que les mostres no son comparables amb la edificació objecte de la present valoració, s’ha 

hagut de fer un procés de homogeneïtzació, en base als criteris següents: 

- Ús: 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 simplificació del quadre d’homogeneïtzació aquest 

coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Configuració geomètrica de la parcel·la. Les mostres i la finca a valorar no presenten cap 

fet distintiu pel que fa a la configuració geomètrica de la parcel·la. Per tant, el coeficient 

per a totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificació del quadre 

d’homogeneïtzació aquest coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Tipologia i paràmetres urbanístics bàsics: A efectes de la present valoració, totes les 

mostres son semblants pel que fa a tipologia i paràmetres urbanístics bàsics. Per tant, 

tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificació del quadre 

d’homogeneïtzació aquest coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Gravàmens o càrregues que condicionen el valor atribuïble al dret de propietat: A efectes 

de la present valoració, totes les mostres son semblants pel que fa a gravàmens o 

càrregues. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a 

simplificació del quadre d’homogeneïtzació aquest coeficient no es mostrarà en el 

quadre. 

- Antiguitat i conservació de la edificació: Coeficient de càlcul automàtic segons 

l’antiguitat i l’estat de conservació. Tant la promoció en estudi com totes les mostres tenen 

un estat de conservació normal. El càlcul automàtic es du a terme seguint la metodologia 

establerta al RD 1492/2011. Es considera un coeficient F de 0,44. 

- Ascensor: Es preveu que els habitatges de la promoció disposin d’ascensor. Mostres amb 

ascensor, coeficient 1,00. Mostres sense ascensor, coeficient 1,10. 

- Calefacció: La promoció a estudiar disposarà de calefacció. Mostres amb calefacció: 

Coeficient: 1,00. Mostres sense calefacció: 1,02. 

- Localització: Totes les mostres son properes a l’emplaçament de la MP. Per tant, totes les 

mostres disposen de coeficient 1,00. 

- Obra nova: Aquest coeficient pondera el fet d’ ”estrenar habitatge”. Mostres d’obra 

nova, coeficient 1,00. Mostres d’habitatge usat, coeficient 1,05. 

- Superfície: Es preveu que els habitatges de la promoció tinguin una superfície mitjana de 

95 m2const. S’aplica un coeficient que deprecia o augmenta el valor de les mostres en 

un 1% per cada 10 m2 de diferència de superfície, atenent al criteri que el m2 d’un 

habitatge petit té més valor UNITARI que el m2 d’un habitatge més gran. 

- Jardí i piscina comunitària: Es considera que els habitatges de la promoció a estudiar no 

disposaran de jardí i piscina comunitària. Mostres amb jardí i piscina: Coeficient: 0,95. 

Mostres sense piscina: 1,00. 

- Garatge si/no: Es considera que la promoció a estudiar no incorpora el valor de garatge 

inclòs en el preu de l’habitatge. Totes les mostres no incorporen el preu de l’aparcament 

en el preu de l’habitatge. Per tant, totes les mostres disposaran de coeficient 1,00.  

- Ràtio superfície/núm. dormitoris. Es considera que la promoció a estudiar disposarà d’una 

ràtio de superfície/núm. de dormitoris compresa entre 30 i 40 m2/dorm, ràtio que es 

considera normal (la mitjana de les mostres està en 37 m2/habitació). Les mostres amb 

una ràtio igual disposaran de coeficient 1,00. Les mostres amb una ràtio inferior a aquesta 

forquilla es considera que disposen de massa dormitoris i, per tant, que aquests seran 

excessivament petits i/o els espais comuns (menjador, cuina, banys...) estaran molt 

infradimensionats per al número de dormitoris. D’altra banda, les mostres amb una ràtio 

superior a aquesta forquilla es considera que la superfície de l’habitatge no està 

equilibrada atès que els espais comuns  (menjador, cuina, etc.) estan sobredimensionats 

respecte al nombre de dormitoris i/o que aquests son excessivament grans, de tal manera 

que no s’optimitza la superfície de l’habitatge. En ambdós casos, el coeficient és 1,05. 
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- API: Tot i no considerar-se exactament un coeficient homogeneïtzador, sí que cal tenir en 

compte la existència d’un API intermediari o no. S’ha considerat que la comissió de l’API 

és del 3%. Per tant, i donat que les ofertes de les mostres incorporen aquest 3% de comissió 

(a descomptar del valor real del valor de la mostra), el coeficient serà de 0,97 si hi ha API 

i de 1,00 si no en té. 

 

Del producte de tots els coeficients s’obté el coeficient homogeneïtzador propi de cadascuna de 

les mostres.  

 

A continuació s’exposen els quadres amb la homogeneïtzació de les mostres: 

 

 

El valor mig homogeneïtzat és de 3.434,06 €/m2const (sense elements comuns). 

D’aquestes mostres homogeneïtzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles 

mostres que, un cop homogeneïtzades, disposin de valors més enllà de ± 25% del valor mitjà. Totes 

les mostres estan dins del rang, per tant el valor obtingut és de 3. 434,06 €/m2const (sense elements 

comuns). 

 

Anàlisi de mercat: Places d’aparcament per a edifici d’habitatges plurifamiliar 

La tipologia que es considera és la d’una plaça d’aparcament en un aparcament soterrat per a 

un cotxe de mesura gran. 

En aquest cas, i atesa la simplicitat del producte immobiliari a obtenir el seu valor en venda, no 

s’ha dut a terme cap procés d’homogeneïtzació. 

 

 

NUM_RECERC

A
PREU (€/m2) c_localització c_obra nova c._superfície c_ascensor c_calefaccio

c_jardí 

comunitari i 

piscina

c_garatge 

inclòs en el 

preu

c_ràtio 

m2/hab.

c_antiguitat i 

conservació
c_API

TOTAL 

COEFICIENTS

VALOR 

HOMOGENEÏT

ZAT

01 2.739,73 1,0000 1,0500 1,1020 1,0000 1,0000 0,9500 0,9500 1,0000 1,1731 0,9700 1,1883 3.255,72

02 2.538,46 1,0000 1,0500 0,9400 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,1563 0,9700 1,1070 2.810,07

03 2.044,61 1,0000 1,0500 1,3480 1,0000 1,0000 0,9500 0,9500 1,0500 1,1731 0,9700 1,5263 3.120,67

04 3.564,36 1,0000 1,0500 1,0120 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0523 0,9700 1,0846 3.866,03

05 2.965,52 1,0000 1,0500 1,1000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 1,0643 3.156,30

06 2.926,67 1,0000 1,0500 1,1100 1,0000 1,0000 0,9500 0,9500 1,0000 1,1674 0,9700 1,1911 3.486,04

07 3.108,11 1,0000 1,0500 1,1060 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,1674 0,9700 1,2493 3.882,96

08 2.596,15 1,0000 1,0500 1,0180 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 1,1563 0,9700 1,2588 3.268,04

09 3.684,21 1,0000 1,0500 1,0000 1,1000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0045 0,9700 1,0691 3.938,88

1 19.000 €

2 16.000 €

3 18.000 €

4 20.000 €

5 15.000 €

6 27.000 €

7 14.500 €

8 18.000 €

9 8.000 €

10 18.500 €

11 8.500 €

12 10.000 €

13 7.730 €

14 19.000 €

15 11.000 €

16 12.500 €
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El valor mig obtingut és de 15.171 €/plaça. 

El document 1 és un recull de les mostres de mercat. 

 

Coeficient corrector. Ajust de preu per la negociació comprador-venedor 

Atenent a que els preus de les mostres són preus d’oferta proposats pel venedor, s’estima que, 

durant el procés de negociació entre comprador i venedor el preu s’acabarà ajustant a la baixa. 

S’estima que els preus es veuen devaluats per un coeficient de 0,93 respecte al preu d’oferta. El 

coeficient s’ha obtingut del portal immobiliari precioviviendas.com, en el que s’estableix el gap 

mitjà entre els preus d’oferta i els preus de transacció final. El portal calcula el gap per a tots els 

municipis. En el cas de El Masnou, aquest gap és de 7,40%. 

Aquest coeficient únicament s’aplica en aquelles ofertes de segona ma. Es considera que, per al 

cas d’obra nova, no es produeix un procés de negociació entre el promotor immobiliari i el 

comprador particular. 

 

Coeficient corrector. Ajust de superfícies construïdes i construïdes amb elements comuns per al 

cas de l’ús d’habitatge lliure 

A efectes de determinar quina és la superfície de les mostres obtingudes d’habitatges, aquestes 

es refereixen a superfícies construïdes sense elements comuns. 

Cal tenir present que quan determinem la superfície edificable d’una finca (edificabilitat) no 

només ens referim als habitatges amb les seves parets (superfície construïda), si no també als 

elements comuns necessaris i imprescindibles per poder fer aquests habitatges (vestíbul d’accés, 

escala, ascensor, vestíbuls de planta, etc). La superfície construïda amb elements comuns és la 

superfície construïda de cada habitatge sumant la part proporcional de la superfície dels 

elements comuns. 

Un edifici no està format només per habitatges i, per tant la superfície edificable ho ha d’incloure 

tot, els habitatges i els elements comuns. Per tant, el cost de construcció per m2 inclou 

necessàriament els elements comuns, de manera que la superfície que s’hauria d’usar per aplicar 

les mostres al conjunt de l’edificabilitat prevista és superfície construïda amb elements comuns. 

Aquest coeficient serveix per adequar el preu de les mostres (superfícies construïdes sense 

elements comuns) a el seu preu un cop incorporada la part proporcional de superfície dels 

elements comuns, valor, ara sí, aplicable a la edificabilitat permesa. El coeficient emprat és 0,90. 

 

Determinació del valor de mercat del producte immobiliari acabat o valor en venda (Vv) 

Dels valors homogeneïtzats calculats anteriorment, i aplicant els coeficients correctors que li siguin 

d’aplicació, s’obté el valor final en venda Vv: 

 

 

Indicador comparatiu del valor en venda (Vv) obtingut 

Aquest apartat pretén recollir valors estadístics i de publicacions oficials per tal de poder contrastar 

els valor obtingut durant la present valoració pel que fa al valor en venda (Vv). 

Ús

Valor 

homog. 

(€/m2st) coef. Neg.

Valor amb 

coef. 

(€/m2st)

Coef. Elem. 

Comuns

Vv per a VRS 

(€/m2st)

Ús residencial- habitatge lliure plurifamiliar 3.434,06 0,93 3.193,67 0,90 2.874,31

Ús

Valor 

homog. 

(€/plaça)

coef. Neg.

Valor amb 

coef. 

(€/plaça)

Coef. Elem. 

Comuns

Vv per a VRS  

(€/plaça)

Places d’aparcament per a edifici d’habitatges plurifamiliar 15.170,63 0,93 14.108,68 --- 14.108,68
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Els valors expressats en el present apartat es fan única i exclusivament a títol informatiu i s’usen per 

a poder posar en un context més ampli de valors aquells obtinguts en el present document. 

Segons dades estadístiques publicades pel Departament d’ Habitatge de la Generalitat de 

Catalunya, el preu mitjà de compravenda d’habitatge nou al municipi de el Masnou i referit a al 

període juliol'21 a juny'22 ha estat de 3.572,61 €/m2const sense elements comuns (47 mostres). 

L’estadística no diferencia per tipus d’habitatge (unifamiliar, plurifamiliar, etc.).  

Aquest valor estadístic és 391,52 €/m2 més elevat que el valor obtingut en l’estudi de mercat ad 

hoc per aquesta MP (3.434,06 €/m2sy sense comuns). Aquesta diferència és de -10,61% respecte 

al valor estadístic.  

Atesa la casuista del producte immobiliari en estudi per a la MP, els valors en venda Vv obtinguts 

dels estudis de mercat (i de l’aplicació de la posterior homogeneïtzació i coeficients) son 

raonables i coherents amb les dades estadístiques. 

 

Càlcul del valor en venda de l’habitatge protegit  en venda 

El valor màxim en venda per a l’habitatge protegit està fixat per llei i es determina en funció de la 

classificació del municipi en una taula en el que s’agrupen tots els municipis de Catalunya per 

valors.  

El Masnou és zona A, amb un valor en venda màxim de 2.459,43 €/m2 útil. El valor màxim està prou 

allunyat del valor de mercat de la MP (+55,83% d’increment preu lliure respecte preu màxim HPO) 

per poder considerar-se el preu màxim establert per llei. 

A aquest valor cal aplicar-li un coeficient de 0,75 per tal de passar el valor a m2 construït amb 

comuns, obtenint-se un Vv de 1.844,57 €/m2st amb comuns  

 

Càlcul del valor en venda de l’habitatge protegit  en lloguer 

Respecte a l’habitatge protegit en règim de lloguer, en el Decret Llei 17/2019 també s’elimina la 

divisió entre les diferents classes d’habitatge protegit que havia previst el Decret 75/2014. Així 

mateix, el Decret Llei 50/2020 determina quins son els nous valors d’habitatge protegit en funció 

de la classificació de municipis que preveu el Decret 75/2014. Així mateix, aquests preus també 

han estat actualitzats per l’IPC, obtenint-se uns nous valors màxims publicats a la plana web de la 

Generalitat de Catalunya. 

El Masnou és zona A, amb un valor en lloguer màxim de 9,23 €/m2útil/mes. Per a obtenir el valor 

en venda  partir del valor de lloguer, cal aplicar una taxa de rendibilitat. Aquesta es fixa en el 4,8%, 

segons DL 17/2019, de 23 de desembre.  

Aquest valor de lloguer està suficientment allunyat del valor de lloguer del mercat lliure i, per tant, 

es pot considerar com a vàlid el valor màxim de lloguer. S’ha dut a terme una recerca de l’índex 

de preus de lloguer de l’Agencia de l’Habitatge de Catalunya. El preu de mercat per a un 

habitatge semblant al que es proposa com a habitatge de lloguer és de 12,85 €/m2útil/mes (un 

39,22% per sobre del preu màxim d’HPO de lloguer). Per tant, el preu màxim de l’HPO de lloguer 

és suficientment inferior al preu del mercat lliure per considerar els preus màxims d’HPO de lloguer. 

El document 2 és una reproducció de la recerca de l’índex de preus de lloguer de l’AHC. 

 

Per tant, valor en venda: 9,23 €/m2/mes * 12 mesos / 4,8% = 2.307,50 €/m2útil. 

Aquest valor, cal aplicar-li un coeficient de 0,75 per tal de passar el valor a m2 construït amb 

comuns, obtenint-se un Vv de 1.730,63 €/m2st amb comuns.  
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6.2 Determinació de les despeses associades a la construcció d’aquest producte 

immobiliari 

Determinació del valor de construcció (Vc) 

Segons el Real Decreto 1492/2011, Vc és el valor de la construcció en euros per metre quadrat 

edificable de l'ús considerat. Serà el resultat de sumar els costos d'execució material de l'obra 

(CEM), les despeses generals (DG) i el benefici industrial (BI) del constructor, l'import dels tributs que 

graven la construcció (TR), els honoraris professionals per projectes i direcció de les obres (CH). 

El cost d’execució per contracta (CEC), inclou el cost d’execució material (CEM) i el benefici 

industrial (BI) i les despeses generals (DG). Aquestes dos darrers conceptes s’estimen, segons les 

revistes especialitzades, en un 20% del CEM. 

Les despeses associades a honoraris professionals per projectes i direcció de les obres (CH) i  

l'import dels tributs que graven la construcció (TR) es mesura, en conjunt,  en un percentatge 

respecte al cost de construcció.  

Els costos de construcció per contracta i les despeses associades (CH i TR) s’han establert en base 

a publicacions periòdiques especialitzades. 

 

Costos de construcció (CEC) 

El cost d’execució per contracta (CEC), inclou el cost d’execució material (CEM) i el benefici 

industrial (BI) i les despeses generals (DG). 

Aquestes dos darrers conceptes s’estimen, segons les revistes especialitzades, en un 20% del CEM. 

Els costos de construcció (CEC) de cadascuna de les tipologies s’han establert en base a 

publicacions periòdiques especialitzades, en concret la revista Boletín Económico de la 

Construcción (BEC) del tercer trimestre de 2022.  

En funció del tipus de construcció i ús i de les seves característiques i sistemes constructius, de totes 

les tipologies determinades a la revista BEC, s’han escollit les següents: 

- Pàgina 208. Casa de renta normal. 

- Pàgina 210. Vivienda plurifamiliar aislada. Renta social B+4 plantas. 

El document 3 és una reproducció parcial de la revista BEC del tercer trimestre de 2022. 

 

Determinació d’altres costos necessaris per a dur a terme el producte immobiliari 

Cal determinar quines altres despeses necessàries hi ha en el procés de construcció. Aquestes són: 

Les despeses associades a honoraris professionals per projectes i direcció de les obres (CH) i  

l'import dels tributs que graven la construcció (TR) es mesura, en conjunt,  en un percentatge 

respecte al cost de construcció. Aquest percentatge és variable en funció del tipus d’edificació. 

S’especifica individualment per a cada ús en l’apartat de càlcul del valor de repercussió. També 

cal tenir en consideració les despeses associades a la Seguretat i Salut de l’obra. 

 

 

6.3 Aplicació de la formulació del mètode residual estàtic 

Un cop obtinguts els valors del producte immobiliari acabat i les despeses necessàries per a poder 

obtenir-lo cal aplicar la formulació del mètode residual estàtic per tal de poder obtenir el Valor de 

Repercussió del Sòl. 
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Metodologia i formulació del mètode residual estàtic 

El valor de repercussió de cadascuna de les tipologies es determinarà segons allò establert al Real 

Decreto 1492/2011, concretament a l’article 22.2, d’on s’extreu la següent formulació:  

 

Essent: 

- VRS = Valor de repercussió del sòl en euros per metre quadrat edificable de l'ús considerat.  

- Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificació de l'ús considerat del producte immobiliari 

acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadísticament significatiu, en euros per metre 

quadrat edificable.  

- K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finançament, gestió 

i promoció, així com el benefici empresarial normal de l'activitat de promoció immobiliària necessària 

per a la materialització de l'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindrà amb caràcter general un 

valor de 1,40, podrà ser reduït o augmentat d'acord amb els següents criteris:  

a) Es pot reduir fins a un mínim de 1,20 en el cas de terrenys en situació d’urbanitzat destinats a 

la construcció d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinàmica immobiliària, 

habitatges subjectes a un règim de protecció que fixi valors màxims de venda que s'apartin de 

manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres 

edificacions vinculades a explotacions econòmiques, per raó de factors objectius que justifiquin 

la reducció del component de despeses generals com són la qualitat i la tipologia edificatòria, 

així com una menor dinàmica del mercat immobiliari a la zona.  

b) Podrà augmentar fins a un màxim de 1,50 en el cas de terrenys en situació d'urbanitzat 

destinats a promocions que en raó de factors objectius com puguin ser, l'extraordinària 

localització, la forta dinàmica immobiliària, l'alta qualitat de la tipologia edificatòria, el termini 

previst de comercialització, el risc previsible, o altres característiques de la promoció, justifiquin 

l'aplicació d'un major component de despeses generals 

- Vc = Valor de la construcció en euros per metre quadrat edificable de l'ús considerat. Serà el resultat 

de sumar els costos d'execució material de l'obra, les despeses generals i el benefici industrial del 

constructor, l'import dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals per projectes i 

direcció de les obres i altres despeses necessàries per a la construcció de l'immoble. 

 

 

Determinació del coeficient K 

S’ha considerat un coeficient K de 1,40 per a totes les tipologies llevat de l’habitatge protegit de 

venda i lloguer, en els que s’ha usat un coeficient K de 1,25. La norma permet reduir la K fins a 1,20 

i dins dels supòsits d’exemple que s’hi reflecteixen s’inclouen els habitatges subjectes a un règim 

de protecció que fixi valors màxims de venda que s'apartin de manera substancial dels valors 

mitjans del mercat residencial. El valor en venda Vv en sostre amb elements comuns és de 1.844,57 

€/m2 (per a l’HPO de venda) i de 1.730,63 € (per a l’HPO de lloguer), ambdós allunyats del preu 

de l’habitatge lliure obtingut per mitjà de l’estudi de mercat (2.862,98 €/m2st amb elements 

comuns). Concretament, el preu lliure és un 55,83 % més alt respecte a l’HPO de venda i un 66,08 

% més alt respecte a l’HPO de lloguer. Per tant, aquest elevat gap entre el valor màxim de l’HPO i 

el valor de mercat permet aplicar el criteri que preveu la norma com a requisit per a reduir el 

coeficient K. 

 

Aplicació de la Metodologia i formulació del mètode residual estàtic 

A continuació es determinen els valors de repercussió del sòl en €/m2st de sostre edificable per a 

cadascuna de les tipologies, segons la formulació del RD 1492/2011. 
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Habitatges lliures en edifici plurifamiliar RD 1492/2011

Vv aplicable 2.874,31 €/m2 sostre

Costos Vc

Cost de construcció per contracta (CEC) 1.277,88 €/m2 sostre

Cost total CEC 1.277,88 €/m2 sostre

Cost CH + TR (11,25 % sobre el CEC) 143,76 €/m2 sostre

Seguretat i Salut (2%) 25,56 €/m2 sostre

Total Vc 1.447,20 €/m2 sostre

K 1,4

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 605,88 €/m2 sostre

Nota: Rev ista BEC 3r Tr 2022. "Casa renta normal"

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A RD 1492/2011

Preu de venda HPO règim general (€/m2 sup útil) 2.459,43 €/m2 sup util

coeficient per passar de sup. Útil a sup const + elem. Comuns 0,75

Vv aplicable 1.844,57 €/m2 sostre

Costos Vc

Cost de construcció per contracta (CEC) (1) 977,37 €/m2 sostre

Cost CH + TR (10,65% sobre el CEM) 104,09 €/m2 sostre

Seguretat i Salut (2%) 19,55 €/m2 sostre

Total Vc 1.101,01 €/m2 sostre

K 1,25

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 374,65 €/m2 sostre

Nota: Rev ista BEC 3r Tr 2022. "Casa renta social PB+4" 

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de lloguer. Zona A RD 1492/2011

Preu de venda HPO règim general (€/m2 sup útil) 2.307,50 €/m2 sup util

coeficient per passar de sup. Útil a sup const + elem. Comuns 0,75

Vv aplicable 1.730,63 €/m2 sostre

Costos Vc

Cost de construcció per contracta (CEC) (1) 977,37 €/m2 sostre

Cost CH + TR (10,65% sobre el CEM) 104,09 €/m2 sostre

Seguretat i Salut (2%) 19,55 €/m2 sostre

Total Vc 1.101,01 €/m2 sostre

K 1,25

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de lloguer. Zona A 283,49 €/m2 sostre

Nota: Rev ista BEC 3r Tr 2022. "Casa renta social PB+4" 
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Respecte a l’aparcament de l’habitatge protegit, en el Decret Llei 17/2019 s’elimina la divisió entre 

les diferents classes d’habitatge protegit que havia previst el Decret 75/2014, mantenint únicament 

l’habitatge de règim general i especial. Així mateix, el Decret Llei 50/2020 determina quins son els 

nous valors d’habitatge protegit en funció de la classificació de municipis que preveu el Decret 

75/2014. 

El Masnou és zona A, amb un valor en venda màxim de 1.229,71 €/m2 per a les peces annexes (on 

s’inclou l’aparcament). Suposant una ràtio de 25 m2 per plaça (ràtio màxima que permet aplicar-

se per a la determinació del preu màxim), el valor màxim en venda per a la plaça és de 30.742,75 

€/plaça. Aquest valor està molt per sobre del valor d’una plaça d’aparcament en el mercat lliure 

(14.108,68 €/plaça). Per tant, no té sentit considerar aquest valor màxim. Conseqüentment, com 

a valor de repercussió de les places d’aparcament associades a l’habitatge protegit s’adopta el 

mateix valor que les places de renda lliure, és a dir, -7.478,05 €/plaça. 

 

 

 

7. DETERMINACIÓ DE L’APROFITAMENT URBANÍSTIC  

 

7.1 Determinació de l’aprofitament urbanístic del planejament vigent 

No hi ha aprofitament urbanístic segons el planejament vigent atès que tot el sòl està qualificat 

de sistemes o de claus sense edificabilitat. No hi ha sostre edificable amb aprofitament privatiu. 

 

7.2 Determinació de l’aprofitament urbanístic del planejament segons la MP 

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussió (VRS) calculats i del sostre previst per a 

cadascun dels usos pel planejament segons la MP, es calcularà el valor total de l’aprofitament 

urbanístic associat als paràmetres del planejament previst a la MP del PGOU. 

Quadre-resum amb els valors de repercussió: 

Aparcament lliure RD 1492/2011

Vv aplicable 14.108,68 €/m2 plaça

Costos Vc

Cost de construcció per contracta (CEC) 17.251,38 €/m2 plaça

Cost CH + TR (9,5% sobre el CEC) 1.638,88 €/m2 plaça

Seguretat i Salut (2%) 345,03 €/m2 plaça

Total Vc 19.235,29 €/m2 plaça

K 1,2

Aparcament lliure -7.478,05 €/m2 plaça

Es considera una ràtio de: 30,00 m2/plaça

Nota: Es considera el 45% de cost sobre rasant 575,05 €/m2st (PS)

Cost total de plaça d'aparcament 17.251,38 €
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Càlcul de l’aprofitament urbanístic 

 

 

 

8. CESSIÓ DE L’APROFITAMENT URBANÍSTIC A L’ADMINISTRACIÓ 

En aquest apartat es calcularà l’import econòmic de la cessió de l’aprofitament urbanístic i, a 

partir d’aquest valor econòmic, es determinarà quin és el sostre corresponent per a poder fer 

efectiva aquesta cessió. 

 

8.1 Càlcul de la cessió d’aprofitament urbanístic associat a la PM PGOU 

Segons l’article 99.3 del TRLUC determina: 

Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre 

edificable i es refereixen a sectors o a polígons d’actuació urbanística subjectes a la cessió de sòl 

amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessió del 15% de l’increment de l’aprofitament 

urbanístic. 

La MP del PGOU que s’està avaluant econòmicament està dins del supòsit que s’estableix a l’art. 

99.3 del TRLUC. 

 

 

 

Nom de clau
Valor en venda 

(m2 útil)

Valor en 

venda 

(m2const)

Cost de 

construcció, 

Vc 

(€/m2const)

Coeficient K

Valor de 

repercussió, 

VRS 

(€/m2const)

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 2.874,31 1.447,20 1,40 605,88

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 2.459,43 1.844,57 1.101,01 1,25 374,65

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de lloguer. Zona A 2.307,50 1.730,63 1.101,01 1,25 283,49

Nom de clau

Valor en 

venda 

(plaça)

Cost de 

construcció, 

Vc 

(€/plaça)

Coeficient K

Valor de 

repercussió, 

VRS (€/plaça)

Aparcament lliure 14.108,68 19.235,29 1,20 -7.478,05

Aparcament HPO venda -7.478,05

Aparcament HPO lloguer -7.478,05

Nom de clau sostre (m2st)
VRS unitari 

(€/m2) 
núm. Habit. valor total

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 840 605,88 8 508.937,04 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 180 374,65 2 67.437,13 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de lloguer. Zona A 180 283,49 2 51.028,69 €

Total 1.200 12 627.402,85 €

Nom de clau
VRS unitari 

(€/plaça) 

núm. Places 

(*)
valor total

Plaça de pàrking. Lliure -7.478,05 8 -59.824,43 €

Plaça de pàrking. HPO venda -7.478,05 2 -14.956,11 €

Plaça de pàrking. HPO lloguer -7.478,05 2 -14.956,11 €

Total 12 -89.736,65 €

TOTAL INGRESSOS 537.666,20 €

% cessió Import Cessió

Aprofitament urbanístic total. P. Vigent 0,00 € 10,00% 0,00 €

Aprofitament urbanístic total. PAU-1 MPGM 537.666,20 €

Increment d'aprofitament 537.666,20 € 15,00% 80.649,93 €

TOTAL CESSIÓ D'APROFITAMENT 80.649,93 €
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8.2 Determinació del sostre associat a la cessió d’aprofitament urbanístic 

A partir de la quantificació econòmica de la cessió d’aprofitament, dels VRS unitaris i sostre de 

cada ús previst per a la MP, es determinarà amb quin tipus d’ús es du a terme la cessió de 

l’aprofitament urbanístic associat a la MP. 

A partir de l’article 12 del DL 19/2019, es regula com s’ha de dur a terme aquesta cessió. Aquest 

article diu així: 

Mesures per incrementar el parc públic d'habitatges de protecció pública de lloguer 

12.1 Es deroguen els apartats 2 i 3 de l'article 43 del text refós de la Llei d'urbanisme. 

12.2 Es deroguen els apartats 2 i 3 de l'article 45 del text refós de la Llei d'urbanisme. 

12.3 Es modifica el títol de l'article 46 del text refós de la Llei d'urbanisme, que resta redactat de la 

manera següent: 

Article 46 

Condicions de la cessió de sòl amb aprofitament, regles d'emplaçament i destinació 

12.4 S'afegeixen quatre apartats nous, els 2, 3, 4 i 5, a l'article 46 del text refós de la Llei d'urbanisme, 

amb la redacció següent: 

2. Correspon a l'Administració actuant fixar l'emplaçament del sòl amb aprofitament urbanístic de 

cessió obligatòria i gratuïta en el procés de reparcel·lació, de conformitat amb les regles següents: 

a) Quan el sòl de cessió obligatòria, per raó dels usos de l'àmbit, no es pugui destinar a la construcció 

d'habitatges de protecció pública, es pot substituir aquesta cessió per la d'altres terrenys equivalents 

fora de l'àmbit de l'actuació si aquests terrenys estan destinats a habitatges de protecció pública. 

b) Quan, d'acord amb l'objecte del pla urbanístic, no hi hagi alternatives d'ordenació raonables que 

permetin materialitzar la cessió de sòl obligatòria en una o diverses parcel·les de resultat que es 

puguin adjudicar individualment a l'Administració competent, es pot substituir aquesta cessió per la 

d'altres terrenys equivalents fora de l'àmbit l'actuació o, subsidiàriament, pel seu equivalent en sostre 

edificat o en metàl·lic per destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni públic de sòl i 

d'habitatge. 

c) En les actuacions urbanístiques amb reserva de sòl destinat a habitatges de protecció pública, el 

sòl amb aprofitament urbanístic de cessió obligatòria s'ha d'emplaçar sobre la reserva esmentada, 

amb l'obligació de l'Administració adjudicatària de construir els habitatges de protecció pública en 

els terminis exigits. Tanmateix, l'emplaçament sobre la reserva esmentada ha ser parcial quan 

l'Administració adjudicatària no disposi de recursos econòmics suficients per construir els habitatges, 

amb la finalitat de poder-ho fer amb els ingressos que obtingui per l'alienació del sòl de cessió 

obligatòria emplaçat fora de la reserva o amb la substitució de l'obligació de cedir aquest sòl fora 

de la reserva pel seu equivalent en sostre ja construït dels habitatges esmentats. Si escau, la part de 

la cessió de sòl amb aprofitament urbanístic que recaigui sobre sòls que no formen part de la reserva 

per a habitatges de protecció pública s'integra en el patrimoni públic de sòl i d'habitatge amb 

l'expressa finalitat de destinar els ingressos obtinguts per a la seva alienació a la construcció dels 

esmentats habitatges en els sòls de reserva cedits. 

[...] 

 

Tot i que l’articulat de la llei fa referència al procés de reparcel·lació, atès que aquest en bona 

part depèn del planejament urbanístic, s’ha optat per atribuir el sostre associat a la cessió a 

l’administració segons els preceptes del DL 19/2019. 

En aquest sentit, s’adjudicarà a l’administració actuant el sostre destinat a HPO, prioritzant el que 

és de lloguer. 
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Tal i com es pot observar al quadre, adjudicant el 100% de l’habitatge protegit de lloguer (i les 

seves corresponents places d’aparcament atès que aquestes s’entenen com a un producte lligat 

a l’habitatge i que forma part del mateix edifici), no s’arriba a l’import calculat com a cessió a 

l’administració actuant. Per aquest motiu, ha calgut cedir addicionalment un percentatge 

d’habitatge protegit de venda i les seves places d’aparcament. 

 

 

9. ESTABLIMENT DELS INGRESSOS  

Els ingressos per a l’àmbit privat son els que es corresponen del total dels ingressos un cop s’han 

descomptat els corresponents a la cessió de l’administració actuant. 

Aquests ingressos es determinen al quadre següent: 

 

Tal i com es pot observar al quadre adjunt, l’import total dels ingressos associats a l’àmbit privat 

son de 457.016,27 €. 

 

  

Nom de clau sostre (m2st)
VRS unitari 

(€/m2) 
núm. Habit. valor total

% Cessió a 

l'administració

import cedit a 

l'administració

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 840 605,88 8 508.937,04 € 0,000000% 0,00 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 180 374,65 2 67.437,13 € 84,939958% 57.281,07 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de lloguer. Zona A 180 283,49 2 51.028,69 € 100,000000% 51.028,69 €

Total 1.200 12 627.402,85 € 108.309,75 €

Nom de clau
VRS unitari 

(€/plaça) 

núm. Places 

(*)
valor total

% Cessió a 

l'administració

import cedit a 

l'administració

Plaça de pàrking. Lliure -7.478,05 8 -59.824,43 € 0,000000% 0,00 €

Plaça de pàrking. HPO venda -7.478,05 2 -14.956,11 € 84,939958% -12.703,71 €

Plaça de pàrking. HPO lloguer -7.478,05 2 -14.956,11 € 100,000000% -14.956,11 €

Total 12 -89.736,65 € -27.659,82 €

TOTAL INGRESSOS 537.666,20 € 80.649,93 €

Nom de clau sostre (m2st)
VRS unitari 

(€/m2) 
núm. Habit. valor total

% Cessió a 

l'administració

% d'aprofitament 

privatiu

aprofitament 

restant privatiu

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 840 605,88 8 508.937,04 € 0,000000% 100,000000% 508.937,04 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 180 374,65 2 67.437,13 € 84,939958% 15,060042% 10.156,06 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de lloguer. Zona A 180 283,49 2 51.028,69 € 100,000000% 0,000000% 0,00 €

Total 1.200 12 627.402,85 € 519.093,10 €

Nom de clau
VRS unitari 

(€/plaça) 

núm. Places 

(*)
valor total

% Cessió a 

l'administració

aprofitament 

restant privatiu

Plaça de pàrking. Lliure -7.478,05 8 -59.824,43 € 0,000000% 100,000000% -59.824,43 €

Plaça de pàrking. HPO venda -7.478,05 2 -14.956,11 € 84,939958% 15,060042% -2.252,40 €

Plaça de pàrking. HPO lloguer -7.478,05 2 -14.956,11 € 100,000000% 0,000000% 0,00 €

Total 12 -89.736,65 € -62.076,83 €

TOTAL INGRESSOS 537.666,20 € 457.016,27 €
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10. ESTABLIMENT DELS COSTOS DE TRANSFORMACIÓ DEL SÒL  

Els costos previstos són els següents: 

 

 

Nota: Dades facilitades per OUA-Gamma SL. 

 

 

11. CÀLCUL DEL VALOR RESIDUAL DEL SÒL BRUT PEL MÈTODE RESIDUAL 

DINÀMIC (etapa A). PROPOSTA DE MP PGOU 

Per a l’etapa A, i partint dels valors inicialment calculats a l’etapa B, s’aplicarà el mètode residual 

dinàmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d’un càlcul dinàmic, cal preveure un escenari 

temporal del procés de transformació del sòl on s’incorporin els ingressos i despeses determinats 

anteriorment.  

Al tractar-se d’un mètode dinàmic, cal disposar d’una taxa d’actualització per aplicar-la a la 

seqüència temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a l’escenari temporal previst 

de transformació del sòl. 

 

11.1 Taxa d’actualització 

A grans trets i descrit de manera planera, la taxa d’actualització o cost del capital és la taxa que 

cal aplicar per determinar el valor actual d’un valor futur. 

La taxa d’actualització està formada per la taxa lliure de risc més la prima de risc. 

Despeses de transformació del sòl

Despeses urbanització internes PEM unitari
amidament 

(superfície)
PEM TOTAL PEC TOTAL

(1) Vialitat S1 40,00 182,0000 7.280,00 € 8.663,20 €

(2) Parc i Jardins S1 15,50 1.610,0000 24.955,00 € 29.696,45 €

Imprevistos Urb. Interna (10%) 3.835,97 €

Total PEC urbanització 32.235,00 42.195,61 €

Despeses urbanització externes PEM unitari
amidament 

(superfície)
PEM TOTAL PEC TOTAL

(3) Vialitat S2 40,00 215,0000 8.600,00 € 10.234,00 €

(4) Parc i Jardins S2 46,57 417,0000 19.419,06 € 23.108,69 €

Imprevistos Urb. Externa (10%) 3.334,27 €

Total PEC urbanització 28.019,06 36.676,96 €

Altres costos

Costos de gestió 30.000,00 €

Cànon ACA 10.500,00 €

Total altres costos 40.500,00 €

TOTAL DESPESES 119.372,57 €

(1) Únicament es preveu completar la urbanització per mitjà del paviment d'acabat de la vorera

(2) Únicament es preveu l'enjardinament. Cost segons ITEC Pressupostos tipus 2021: Cost enjardinament Jardí tipus 1

(3) Únicament es preveu la col·locació d'un paviment d'acabat (tipus panot) sobre l'asfalt existent

(4) Únicament es preveu la urbanització del sòl qualificat com a Parcs i Jardins i que actualment no estan urbanitzats

com a Espais lliures. S'urbanitza amb un acabat de paviment equivalent a la zona qualificada de v ialitat . PEM:

    Mov. Terres: 20,43 €/m3*0,2. Repàs i piconatge caixa paviment: 1,44 €/m2. 

    Subbase formigó: 85,55 €/m3*0,15. Paviment panot 28,21 €/m2
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Tal i com es pot observar al quadre anterior, la situació actual de la taxa lliure de risc i l’IPC fa que 

el valor de la taxa lliure de risc + prima de risc sigui inferior al valor de la prima de risc. Per un criteri 

de prudència, s’ha considerat que la taxa mínima a aplicar és la que es correspon amb la prima 

de risc. 

La taxa anual s’ha convertit en taxa semestral per tal de poder-la tenir en consideració en 

l’escenari temporal atès que aquest s’ha determinat en períodes de temps semestrals. 

Per tant, la taxa semestral és del 3,92%. 

  

 

11.2 Establiment de ritme d’absorció de l’habitatge lliure 

Un dels aspectes més rellevants per al càlcul del valor residual del sòl pel mètode residual dinàmic 

(càlcul del VAN) és preveure un calendari de despeses i ingressos raonable i justificat. 

Atesa la petita dimensió de la promoció immobiliària, es considera que la venda del solar amb 

aprofitament d’habitatge lliure es realitza el mateix semestre que es conclou la urbanització de 

l’àmbit. 

 

 

11.3 Establiment de l’escenari temporal 

A partir del tipus i quantia d’ingressos i despeses, es preveu el següent escenari temporal: 

 

 

 

Tipus de sostre HPO Plurifam lliure Total Res

m2 sostre per tipus 360,00 840,00 1.200,00

% del tipus de sostre 100,00%

Temps operació 3 anys 5 anys 10 anys

Taxa lliure de risc (1) -0,22% 0,08% 0,88%

IPC. Prov. Barcelona (mitjana 2016-20) 1,44% 1,44% 1,44%

Taxa Lliure de Risc (cte.) -1,64% -1,34% -0,56%

Prima de risc 1a residència (2) 8,00% 8,00% 8,00%

Prima de risc comercial (2) 12,00% 12,00% 12,00%

Mitjana ponderada primes de risc 8,00% 8,00% 8,00%

Taxa actualització anual (3) 6,36% 8,00% 7,44%

Taxa actualització semestral 3,13% 3,92% 3,66%

Taxa d'actualització emprada en dinàmic (3): 3,92%

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de l'Estat a 3, 5 i 10 anys (2016-20)

(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del Sòl (Real Decreto 1492/2011)

(3): Atès que la taxa lliure de risc és negativa, seguintr criteri de prudència s'aplica la prima de risc

INGRESSOS Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 508.937,04 € 100,00%

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de comprav enda. Zona A 10.156,06 € 100,00%

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de lloguer. Zona A 0,00 € 100,00%

Plaça de pàrking. Lliure -59.824,43 € 100,00%

Plaça de pàrking. HPO v enda -2.252,40 € 100,00%

Plaça de pàrking. HPO lloguer 0,00 € 100,00%

TOTAL 457.016,27 €

DESPESES Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Vialitat S1 8.663,20 € 100%

Parc i Jardins S1 29.696,45 € 100%

Imprev istos Urb. Interna (10%) 3.835,97 € 100%

Vialitat S2 10.234,00 € 100%

Parc i Jardins S2 23.108,69 € 100%

Imprev istos Urb. Externa (10%) 3.334,27 € 100%

Costos de gestió 30.000,00 € 50% 25% 25%

Cànon ACA 10.500,00 € 100%

TOTAL 119.372,57 €
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11.4 Càlcul de la viabilitat econòmica. Càlcul del valor residual 

Tenint en consideració els ingressos i despeses segons l’escenari temporal acabat d’exposar, i 

aplicant la taxa d’actualització calculada anteriorment, es calcula el valor residual del sòl. 

 

 

Dels quadres anteriors es dedueix que el valor residual del sòl total estimat és de 299.499,98 €,  

corresponent a 140,18 €/m2 de sòl d’aportació. (2.136,55 m2 de sòl d’aportació) 

Tal i com es pot comprovar, el valor residual del sòl és raonable atès l’aprofitament urbanístic 

previst i el seu emplaçament. 

 

  

INGRESSOS Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 508.937,04 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 508.937,04 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 508.937,04 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de comprav enda. Zona A 10.156,06 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 10.156,06 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 10.156,06 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de lloguer. Zona A 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Plaça de pàrking. Lliure -59.824,43 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -59.824,43 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -59.824,43 €

Plaça de pàrking. HPO v enda -2.252,40 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -2.252,40 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -2.252,40 €

Plaça de pàrking. HPO lloguer 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

457.016,27 € TOTAL 0,00 € 0,00 € 0,00 € 457.016,27 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 457.016,27 €

TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 0,00 € 0,00 € 407.188,99 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 407.188,99 €

DESPESES Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Vialitat S1 8.663,20 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 8.663,20 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 8.663,20 €

Parc i Jardins S1 29.696,45 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 29.696,45 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 29.696,45 €

Imprev istos Urb. Interna (10%) 3.835,97 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.835,97 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.835,97 €

Vialitat S2 10.234,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 10.234,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 10.234,00 €

Parc i Jardins S2 23.108,69 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 23.108,69 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 23.108,69 €

Imprev istos Urb. Externa (10%) 3.334,27 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.334,27 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.334,27 €

Costos de gestió 30.000,00 € 0,00 € 15.000,00 € 7.500,00 € 7.500,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 30.000,00 €

Cànon ACA 10.500,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 10.500,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 10.500,00 €

119.372,57 € TOTAL 0,00 € 15.000,00 € 7.500,00 € 96.872,57 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 119.372,57 €

TOTAL DESPESES actualitzat 0,00 € 14.433,76 € 6.944,44 € 86.310,81 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 107.689,01 €

Ingressos-Despeses 0,00 € -15.000,00 € -7.500,00 € 360.143,70 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 337.643,70 €

Ingressos-Despeses Actualitzat 0,00 € -14.433,76 € -6.944,44 € 320.878,18 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 299.499,98 €
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12. CONCLUSIONS 

La MP del PGOU de El Masnou en l’àmbit del Carrer Sant Jordi i Parc del Llac preveu, de manera 

resumida, els següents valors des de la vessant de la viabilitat econòmica: 

- Uns ingressos totals de 537.666,20 €. 

- Una cessió a l’administració actuant de 80.649,93 €. 

- Uns ingressos associats a l’àmbit privat (un cop descomptades les cessions) de 457.016,27 €. 

- Unes despeses d’urbanització de 119.372,57 €. 

 

A partir d’aquests ingressos i despeses, i per mitjà del mètode residual dinàmic, s’ha establert el 

valor residual del sòl abans d’urbanitzar. Aquest s’ha estimat en 299.499,98 €,  corresponent a 

140,18 €/m2 de sòl d’aportació. (2.136,55 m2 de sòl d’aportació) 

 

Es considera que el valor residual del sòl obtingut és raonable atès l’aprofitament urbanístic previst 

i el seu emplaçament. 

 

 

 

 

Aquest Estudi econòmic-financer consta de 22 pàgines (inclòs l’índex) i 3 documents annexos. 

 

Barcelona, novembre de 2022 

 

Enric González Duran, arquitecte 

Georgina Vázquez Utzet, arquitecta 

VIA, economia i urbanisme, SLP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aclariment per al conjunt del document 

Cal tenir en consideració que tots els càlculs s’han dut a terme per mitjà de fulls de càlcul electrònics. En els quadres del 

document únicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de càlcul usen molts més decimals per als 

seus càlculs interns. És per aquest motiu que és possible que hi hagi diferències mínimes no significatives entre els valors 

expressats als quadres del document  i aquells que resultarien de l’operació matemàtica usant únicament els decimals 

expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes són els valors expressats al document atès que incorporen en els seus 

càlculs tots els decimals emprats al full de càlcul.  
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SEPARATA. COMPLIMENT DE L’ARTICLE 99.1.C DEL TRLUC 

Segons l’article 99.1.c del Text Refós de la Llei d’Urbanisme de Catalunya (TRLUC): 

Article 99 

Modificació de les figures de planejament urbanístic general que comporten un increment del 

sostre edificable, de la densitat de l'ús residencial o de la intensitat, o la transformació dels usos 

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del 

sostre edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat dels usos, o la transformació 

dels usos establerts anteriorment han d’incloure en la documentació les especificacions 

següents: 

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, 

públiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l’inici del procediment de modificació, i 

els títols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificació es duu a terme 

mitjançant la incorporació a la memòria d’una relació d’aquestes persones i de les 

certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, pel Registre 

Mercantil. En el cas de manca d’identificació del propietari en el Registre de la Propietat s’han 

de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memòria si hi ha un 

adjudicatari de la concessió de la gestió urbanística, i la seva identitat. 

b) La previsió, en el document de l’agenda o del programa d’actuació del pla, de l’execució 

immediata del planejament i l’establiment del termini concret per a aquesta execució, el qual 

ha d’ésser proporcionat a la magnitud de l’actuació.]  

c) Una avaluació econòmica de la rendibilitat de l’operació, en la qual s’ha de justificar, en 

termes comparatius, el rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la 

nova ordenació. Aquesta avaluació s’ha d’incloure en el document de l’avaluació econòmica 

i financera, com a separata. [...] 

 

Tal i com ja s’ha indicat anteriorment, en aquesta separata es calcularan els ingressos i les 

despeses de transformació urbanística associada al planejament vigent per, posteriorment, dur a 

terme l’avaluació econòmica i financera del planejament vigent atenent als seus ingressos i 

despeses previstos.  

Finalment, aquesta separata inclourà una comparació del rendiment econòmic derivat de 

l’ordenació vigent i el que resulta de la nova ordenació. 

El planejament vigent no preveu aprofitament privatiu atès que tot el sostre està qualificat de 

sistemes o claus urbanístiques que no permeten cap edificabilitat. 

 

Per tant, no té sentit calcular la viabilitat econòmica del planejament vigent. 

 

 

Comparació rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la 

nova ordenació. 

Ja s’ha avançat que no té sentit calcular la viabilitat econòmica del planejament vigent atès que 

el planejament vigent no preveu cap ingrés privatiu- 

Tot i això, i per tal de donar resposta als requeriments de l’article 99.1.c, cal comparar el valor 

residual del sòl segons els planejament vigent i segons la proposta de MP del PGOU. 

No s’han  pogut calcular dades respecte a la viabilitat del planejament vigent.  

El valor residual del sòl segons la proposta de modificació puntual del PGOU s’ha estimat en 

299.499,98 €, que es correspon amb un valor residual unitari de 140,18 €/m2. 
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Per tant, el rendiment econòmic (valor residual del sòl) de la proposta de MP és superior al 

rendiment del econòmic del planejament vigent, al no disposar aquest darrer d’ingressos privatius. 

 

Així mateix, el rendiment econòmic de la MP, estimat en 140,18 €/m2, es considera raonable i 

suficient per fer atractiva l’operació de transformació urbanística que preveu ma MP. 

 

 

 

Aquesta Separata consta de 2 pàgines. 

 

Barcelona, novembre de 2022 

 

Enric González Duran, arquitecte 

Georgina Vázquez Utzet, arquitecta 

VIA, economia i urbanisme, SLP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aclariment per al conjunt del document 

Cal tenir en consideració que tots els càlculs s’han dut a terme per mitjà de fulls de càlcul electrònics. En els quadres del 

document únicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de càlcul usen molts més decimals per als 

seus càlculs interns. És per aquest motiu que és possible que hi hagi diferències mínimes no significatives entre els valors 

expressats als quadres del document  i aquells que resultarien de l’operació matemàtica usant únicament els decimals 

expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes són els valors expressats al document atès que incorporen en els seus 

càlculs tots els decimals emprats al full de càlcul. 
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Annex 1  

Recull de les mostres de mercat. Mercat d’habitatge lliure plurifamiliar 
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Annex 1  

Recull de les mostres de mercat. Mercat de places d’aparcament 
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