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1. Pla d’Etapes

a. Sistema d’actuacio

El sistema d’‘actuacid previst per desenvolupar el sector sera el de
REPARCEL.LACIO modalitat de COMPENSACIO BASICA.

Els propietaris tenen 'obligacié de pagar les despeses d’urbanitzacid.

b. Pla d’etapes

Els projectes d’obres d’urbanitzacié i de reparcel-lacié es redactaran en el

termini d’'un any des de |'aprovacio definitiva d’aquest Pla Parcial.

Terminis per a l'inici i la finalitzacié de la urbanitzacio:

Les obres d’urbanitzacié del Sector es realitzaran en una sola etapa
d’execucié pel que fa al sistema viari, i en un termini maxim de 3 anys
des de I'aprovacié definitiva i vigéncia dels projectes d’urbanitzacio i

de reparcel-lacié.

Terminis per a l'inici i la finalitzacié de I'edificacio.

Per als edificis d’habitatges de renda lliure:

Maxim: 4 anys per a l'inici de les obres, des de que la parcel-la té
condicidé de solar. Tot i que es podra sol-licitar la tramitacioé simultania
de les obres d’urbanitzacié i d’edificacié d’acord amb la legislacié

urbanistica vigent.

Maxim: 3 anys per a l|'acabament de les obres des de la data

d’atorgament de la lliceéncia.
Per als edificis d’habitatges amb proteccié publica:

Maxim: 2 anys per a l'inici de les obres, des de que la parcel-la té

condicio de solar.

Maxim: 3 anys per a l|'acabament de les obres des de la data

d’atorgament de la llicéncia.



2. Pressupost de les obres d’urbanitzacio.

D’acord amb la Llei d’'urbanisme, els costos d’urbanitzacio es distribuiran entre
els propietaris del Sector en proporcio al valor de les finques de la seva
propietat. El projecte de reparcel-lacié incloura els percentatges de
participacid6 de cada propietat, repartint els costos d’‘urbanitzacié en funcio

d’aquesta participacid.

Es preveu que les obres d’urbanitzacié del Pla Parcial tingui un cost de
3.563.538,60 €, totique el pressupost definitiu de les obres d’urbanitzacid

el definira el projecte d’urbanitzacid. A continuaci6 es detalla el pressupost de

les obres d’urbanitzacié per partides estimades.

PRESSUPOST D'OBRES D'URBANITZACIO

PARTIDES URBANITZACIO superficie (m?) |repercussié | COST EXECUCIO MAT.
Moviment de terres i Enderrocs 15502,15 9,76 151.300,98 €
Pavimentacid 15502,15 45,1 699.146,97 €
Estructures 15502,15 2 31.004,30 €
Sistema hidrologic en superficie 2763,04 45,93 126.906,43 €
Sanejament negres 15502,15 6,5 100.763,98 €
Sanejament pluvials 15502,15 7,33 113.630,76 €
Aigua potable 15502,15 4 62.008,60 €
Enllumenat public 15502,15 6,53 101.229,04 €
Electrificacié en MT-BT 15502,15 56,71 879.124,49 €
Telecomunicacions 15502,15 2,27 35.189,88 €
Gas 15502,15 4 62.008,60 €
Espais lliures, jardinament i reg 35263,3 2 70.526,60 €
Senyalitzacié 15502,15 0,5 7.751,08 €
Seguretat i Salut 15502,15 1,58 24.493,40 €
Control Qualitat 15502,15 0,63 9.766,35 €
TOTAL Cost Execucié Material (PEM) 2.474.851,45 €
Costos gen | benefici emp. (19%) 470.221,77 €
TOTAL Cost Execucié per Contracta (PEC) 2.945.073,22 €
IVA (21%) 618.465,38 €
TOTAL PEC+IVA 3.563.538,60 €

També poden suposar alteracions del

pressupost d’obres d’urbanitzacio

modificacions i ajustos derivats de la redaccio del projecte d’urbanitzacio.




3. Avaluaci6 economica i financera.

a. Viabilitat econdomica del sector

L'estudi de viabilitat avalua la viabilitat econdmica del sector a partir del
metode residual estatic. L'objectiu de l'avaluacié sera garantir que en el
desenvolupament del sector, un cop finalitzada la transformacio del sol, el

valor del sol és positiu, essent superior al valor del sol en la rustec.

Els criteris metodologics considerats a I'hora de realitzar I'estudi de viabilitat
son:

Valor sol = (Valor Residual*90%aprofitament) - Costos de transformacié
urbanistica

-Valor residual: El valor residual del sol es calcula en base al procediment

estatic.
Valor residual= Valor venta x (1-b)-=Costos construccié

Per al calcul del Valor de venta (vinculacié a aprofitament) s’ha partit de
I'estudi de mercat desenvolupat per a la memoria social del POUM i de la
informacio facilitada per I'’Ajuntament d’Arenys de Mar. Els aprofitaments es
calculen a partir de les repercussions en funcié dels usos i tipologies. S’han
diferenciat dins I'Us residencial els habitatges lliures, protegits i concertats

(zona A3), aixi com |'Us terciari-comercial.

Els valors considerats es resumeixen a continuacio:

Valor venta
€/m2st
Tipus inmoble/as construit
Residencial. Habitatge lliure. Blocs aillats
(4b4) 2.500
Residencial. Habitatge regim general
(HPG) 1.455
Residencial. Habitatge régim especial
(HPE) 1.279
Residencial. Habitatge regim concertat
(HPC) 2.047
Terciari. Locals Comercials 1.300

Com a conseqiiéncia de l'informe de la Comissié Territorial d’Urbanismes que

literalment diu:



"Pel que fa a I'avaluacié economica i financera es constata que els valors de venda de I'habitatge
lliure son elevats si es contrasten amb els dels portals immobiliaris i amb els publicats per
habitatge i, per contra, els costos de construccio es veuen molt ajustats al mercat actual. Es
recomana aportar estudis de mercat més exhaustius que justifiquin els preus de venda i els costos

de construccié previstos.”

S’ha realitzat un estudi de mercat basat en el portal immobiliari d’habitaclia

amb la tria de 8 habitatges plurifamiliars amb piscina que s’adjunta a

continuacio:
‘ HABITATGE PLURIFAMILIAR LLIURE AMB PISCINA
2
LOCALITZACIO m » Preu € €/m?st coef. Ponderaci6 |valor ponderat m2 font
construits
1 |obra nova |Riera Pare Fita 92 70,00 m2st| 215.000,00 €| 3.071,43 €/m?st 1,00 3.071,43 €/m?st| www.habitablia.com
2 [seminou |Urbanitzacions 86,00 m2st| 220.000,00 €| 2.558,14 €/m?2st 1,00 2.558,14 €/m?st| www.habitablia.com
3 |seminou |Avinguda rial de les canalies 13 67,00 m2st| 220.000,00 €| 3.283,58 €/m?st 1,00 3.283,58 €/m?st| www.habitablia.com
4 |seminou |Carrer cami ral del cabaio 75,00 m2st| 180.000,00 €| 2.400,00 €/m?3st 1,00 2.400,00 €/m?st| www.habitablia.com
5 |seminou |Avinguda rial de les canalies 13 91,00 m2st| 234.000,00 €| 2.571,43 €/m?st 1,00 2.571,43 €/m*st| www.habitablia.com
6 |seminou |Nacional Il junquera 70,00 m2st| 168.000,00 €| 2.400,00 €/m?3st 1,00 2.400,00 €/m?st| www.habitablia.com
7 [seminou |Zona alta 93,00 m2st| 198.000,00 €| 2.129,03 €/m?st 1,00 2.129,03 €/m?st| www.habitablia.com
8 |seminou |Zona alta 50,00 m2st| 130.000,00 €| 2.600,00 €/m?st 1,00 2.600,00 €/m?st| www.habitablia.com
\ Promig [ 70,00 mast| 215.000,00 € [2.714,10 €/mst] 2.714,10 €/mst

Com s‘observa en la taula superior el preu mig de venda és de
2.714,10 €/m2st, superior als 2.500 €/m2st previstos pel POUM (que és valor

de referéncia que agafa aquest estudi).

Es consideren costos de construccio el cost de licitacié. Aquest inclou els
costos d’execucio material de I'obra (PEM) i les despeses generals associades
(impostos, honoraris técnics, benefici industrial, Ilicéncies i altres). El cost de
construccié s’ha calculat en base al BEC del 1r trimestre del 2019 pel que fa

a I'habitatge lliure i al régim concertat.

Cost

construccio

€/m2st
Tipus inmoble/as construit
Residencial. Habitatge lliure. Blocs aillats
(4b4) Vivendes-apartaments 1.142,47
Residencial. Habitatge régim general 900,00
Residencial. Habitatge régim concertat 966,14
Terciari. Edificis Comercials 700

El valor b correspon al benefici del promotor. Aquest es calcula d’acord amb
la disposicio addicional sisena de I'Ordre EHA 3011/2007 que modifica I'Ordre
ECO 805/3003.

Els valors considerats es resumeixen a continuacio:



Tipus inmoble/Gs Marge benefici ( sense
financament
ni impost sobre la Renda de
Societats (IRS)

Residencial. Habitatge 0,18
principal
Terciari. Edificis Comercials 0,24

-Aprofitaments: Es considera en aquest calcul la cessio del 10%
d’aprofitament urbanistic prevista a la Llei del Sol i Llei d’'Urbanisme (Art. 40
i 45 TRLUC), i per tant el Valor residual del sol d’aplicacid sera el reduit en un

10% (Valor residual x 90% d’aprofitament privat).

-Costos de transformacié urbanistica. Aquestes despeses inclouen els
costos d’urbanitzacid, I'enderroc, indemnitzacions de llogaters, activitats i

indemnitzacid de les edificacions existents.

Els costos d’urbanitzacié del sector, que haura de costejar el promotor segons
les previsions de la Llei del sol i Llei d’'urbanisme es calculen en base a I'apartat

2 d’aquest document, que detalla el cost de les obres d’urbanitzacid.

Els costos d’enderroc i d'indemnitzacio de les edificacions existents esta extret
del POUM d’Arenys de Mar i és orientatiu, a I'espera de la seva definicié en el

projecte d’urbanitzacio i de reparcel-lacié.

Els valors considerats en aquest estudi es resumeixen a continuacio:

Costos urbanitzacio 3.563.538,60 €
Enderroc 44.480,00 €
Indemnitzacio edificacions existents 401.710,00 €
Indemnitzacid d’activitat Granja Can Sala (*) 88.495,00 €
Cost de transformacio urbanistica 4.098.223,60 €

(*) Veure valoracié Document 02-Annex IX

A continuacio es detalla I'avaluacié econdmica del sector:



COSTOS

JONES SOSTRE VALOR VENTA (1-by| CONSTRUCCI6 | (Valor venta x (1-b)-
ZCostos construccio)
(m2) (€/ma2st) (€/m2st)
4b4. Residencial lliure| 17.678,91 m2st| 2.500,00 €/m?3st| 0,82| 1.142,47 €/m3st 16.044.141,19 €
4b4. Residencial HPG 2.525,56 m2st| 1.455,00 €/m?st| 0,82 900,00 €/m?st 740.241,64 €
Valor residual 4b4. Residencial HPE 2.525,56 m2st| 1.279,00 €/m3st| 0,82| 900,00 €/m?st 375.752,82 €
4b4. Residencial HPC 2.525,56 m2st| 2.047,00 €/m3st| 0,82| 966,14 €/m3st 1.799.208,94 €
4b4.Comercial 565,07 m2st| 1.300,00 €/m3st| 0,76 700,00 €/m?3st 162.740,16 €

Valor residual total

25.820,66 m2st

19.122.084,75 €

Valor residual total x 90% d'aprofitament

17.209.876,27 €

Costos d'urbanitzacié

3.563.538,60 €

Cost de transformacié urbanistica

Costos d'enderroc 44.480,00 €
Costos d'indemnitzacié d'edificacions 401.710,00 €
Costos d'indemnitzaci6 d'activitats 88.495,00 €

2Cost de transformacié urbanistica

4.098.223,60 €

Valor del sol = (Valor residual total x 90% aprofitament) -ZCost de transformacié urbanistica

13.111.652,68 €

Valor de repercussié €/m2st (valor del sol/ sostre total)

507,80 €

Els valors de repercussio és de 507,80 €/m2st i essent un valor assumible que fan

que la operacid sigui viable, tot i disminuir una mica al valor de repercussido que

establia el POUM (534 €/m2st) degut al comput de les indemnitzacions i al cost

d’urbanitzacié analitzat amb major detall.

A més si analitzem la repercussio del valor del sol per m2 de superficie del sector

trobem:

Superficie computable del sector (superficie del sector - sistema hidrologic)

103.282,61 m2

Valor del sol = (Valor residual total x 90% aprofitament) -ZCost de transformacié urbanistica

13.111.652,68 €

Valor de repercussié €/m2sol

126,95 €/m2sol

El valor de repercussié per m2 de sol computable (superficie del sector — sistema
hidrologic) és de 126,95€/m2, molt superior al valor del sol rustec.

Per tot I'exposat és considera que el sector SUD-02 Lourdes és viable.



b. Informe de Sostenibilitat Economica.

Antecedents i objectius.

D’acord amb l'article 66 de la Llei d'Urbanisme de Catalunya |'Informe de

Sostenibilitat Economica forma part de la documentacié obligatoria dels Plans

Parcials Urbanistics i ha de ponderar I'impacte de les actuacions previstes en les

finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i el

manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacié dels serveis

necessaris.

Estimacio i ponderacié de I'impacte en les finances publiques.

En principi, I'actuacié prevista amb el Pla Parcial SUD-02 Lourdes, d’acord amb la

seva naturalesa i dimensions tindra poc impacte sobre les finances publiques,

donat que les despeses d’urbanitzacié aniran a carrec del propietari.

a)

b)

Sobre els ingressos i despeses de capital public derivades de I’actuacié.

Per la banda de les despeses, les principals inversions municipals, donat
que no esta implicada en les despeses d’urbanitzacio, és la de manteniment
dels espais publics de nova creacié, no obstant, d’urbanitzacio tova i

sostenible, que no requereix d’un alt nivell de manteniment.

Per altra banda, els ingressos que reportaran les operacions provenen per
una banda de la cessido del 10% d’aprofitament en conjunt dels usos
productius i el dUs d’'habitatge, i en gran manera els ingressos que
representaran els impostos sobre bens immobles i activitats anuals, i en

els inicis de I'execucio el de llicencies d’obra i activitats.

A priori, es pot establir que la operacid urbanistica proposada té un impacte

sobre les finances publiques clarament sostenible economicament.

Descripcié dels ingressos i despeses corrents, municipals.

Els principals efectes sobre els ingressos i despeses corrents de la hisenda
municipal d’Arenys de Mar pel desenvolupament urbanistic del sector sén
els que provinguin del normal funcionament dels nous sistemes i serveis i
que, competencialment, hauran d’anar a carrec de I'Ajuntament, més els
propis que es derivaran de la nova poblacid resident i I'ocupacié dels nous

habitatges construits.
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Pel

que fa a lestimacid de limpacte de la resta d’aspectes de

desenvolupament del Pla Parcial sobre els ingressos i despeses corrents

municipals, per tal de no entrar en una casuistica excessiva, atenent a les

principals partides que poden quedar afectades, s’ha considerat:

1.

Per la banda dels ingressos, les principals partides que poden
experimentar els augments més significatius sén, l'impost sobre
béns immobles -IBI-, I'impost sobre construccions, instal-lacions i
obres —-ICIO-, les taxes per llicencies d’obres, i la taxa de recollida
d’escombraries que recaiguin sobre els nous habitatges construits
junt amb les transferéncies corrents de I'Estat que corresponguin a

I'augment de la poblacio resident.
En aquest sentit, per exemple, I'augment anual per concepte de :

e IBI: quan estiguin acabats els 253 nous habitatges facilment
pot assolir els 127.787,41 €, aplicant una quota mitja de
5,8 euros per m2 de sostre d’habitatge i any per habitatge
lliure i de 2,9 euros per m2 de sostre d’habitatge i any per
habitatge de proteccid publica (ratios calculades mitjancant
dades del Idescat).

e ICIO: es preveu que l'augment total per l'impost sobre
construccions al llarg dels diferents anys pot ser de
792.837,06 €, aplicant la tarifa de I'ICIO del 3,85%
establert per les ordenances fiscals de 2016 de I’Ajuntament

d’Arenys de mar sobre el cost de les construccions.

Per la banda de les despeses, els principals augments a contemplar
corresponen a les partides de serveis d’enllumenat, vigilancia,
neteja i recollida d’escombraries, el manteniment i reposicié de
|’espai public —vials, zones verdes, espais lliures i altres- i la possible
major dotacié de personal i organitzaci6 municipal per atendre el

nou desenvolupament urbanistic.

En principi, els augments en les despeses corrents derivats dels
nous serveis a la propietat que poden comportar les actuacions
urbanistiques previstes, com sén les exposades d’enllumenat,
vigilancia, neteja,etc. han de ser coberts per I'aplicacié de les taxes
corresponents, tal com estableix la llei reguladora de les hisendes
locals junt amb els majors ingressos a percebre per concepte d'IBI

dels nous habitatges i I'impost sobre construccions.



En qualsevol cas, cal remarcar que l'augment de les despeses

municipals que puguin comportar el manteniment de les noves

infraestructures i els serveis als nous residents, s’ha de considerar

gue presumiblement podra ser cobert sense major dificultat amb el

previsible augment dels nous ingressos corrents municipals. A

continuacié es detallen les despeses de manteniment estimades:

Cost unitari Cost anual
Concepte Superficie m2 | manteniment | manteniment
estimat €/m? estimat €
Manteniment d'espais lliures 35.263,50 €/m?s| 2,00 €/m3s 70.527,00 €
Manteniment del viari, enllumenat,
gestié de residus i vigilancia 15.502,15 €/m32s| 3,50 €/m?%s 54.257,53 €
TOTAL 124.784,53 €

Conclusio.

D’acord amb els raonaments exposats, es pot afirmar que queda demostrada la

sostenibilitat econdmica de I'actuacié urbanistica del Pla Parcial pel que fa a la

balanca positiu de ponderar els ingressos i despeses que les noves edificacions i

noves prestacions de serveis generen.
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