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ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 

REF. CADASTRAL Període  propietat 

Superfície nº finca de a actualitat Class

A Inversiones Rigel S.A. 100% 9451501DF1995S0001LK 356,25 m²s 12414 356,06 09/07/1973 SUC
B Inversiones Rigel S.A. 100% 9451501DF1995S0001LK 360,60 m²s 15223 365,32 14/09/1973 SUC
C Terrenys públics 100% 227,28 m²s SUC

ID

DADES REGISTRALS DADES 
TOPOGRÀFIC

% PropietatTITULAR 
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PLANEJAMENT VIGENT

CLAU

TOTAL 948,66 m²s 100,00% 

SISTEMES 948,66 m²s 100,00% 

Jardins urbans 0,00 m²s 0,00% 

Viari 948,66 m²s 100,00% 

ZONES 0,00 m²s 0,00% 

Res illa tancada 0,00 m²s 0,00% 

PP A 0,00 m²s 0,00% 
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PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA DE MOD. PGOU

CLAU PAU Cta Terrassa Diferencia

TOTAL 948,66 m²s 100,00% 948,66 m²s 100,00% 0,00 0,00%

SISTEMES 948,66 m²s 100,00% 639,53 m²s 67,41% -309,13 -32,59%

Jardins urbans 0,00 m²s 0,00% 523,65 m²s 55,20% 523,65 55,20%
Viari 948,66 m²s 100,00% 115,88 m²s 12,22% -832,78 -87,78%

ZONES 0,00 m²s 0,00% 309,13 m²s 32,59% 309,13 32,59%

Res illa tancada 0,00 m²s 0,00% 309,13 m²s 32,59% 309,13 32,59%



 

 



 

 





 

 

QUANTIFICACIÓ INCREMENT RESERVA DE SISTEMES 

Increment de sostre 
0,00 m²st Residencial 1.200,00 m²st 20m2/ 100m2 st residencial 240,00 m²s 
0,00 m²st Altres usos 300,00 m²st 5m2/ 100m2 st altres usos 15,00 m²s 

255,00 m²s Total 

Vigent Previsió de reserves
Nova reserva de 

sistema
Increment de sostre 
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- Text refós de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, aprovat pel decret Legislatiu 1/2010, del 3 
d’agost. 

- Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificació del text refós de la Llei d'urbanisme, 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. 

 

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

- Càlcul dels diferents valors de repercussió (VRS) associats als usos previstos tant pel planejament 
vigent com per la MPGO. 

- Determinació de l’aprofitament urbanístic tant del planejament vigent com de la MPGO segons 
els seus paràmetres urbanístics i els VRS associats. 

- Càlcul de l’import econòmic de la cessió d’aprofitament a l’administració actuant. 
- Determinació de les despeses de transformació del sòl associades a la MPGO. 
- Avaluació econòmica i financera de la MP atenent als seus ingressos i despeses previstos. 

 



- 

- 

- 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 MPGO. 

- 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. 

 

- Habitatge lliure plurifamiliar. Sense zona comunitària ni piscina 
- Habitatge plurifamiliar. HPO Règim General de compravenda. Zona A 
- Aparcament en edifici d'habitatge plurifamiliar lliure i en edifici d’HPO 
- Terciari: Local comercial en edifici d’habitatges plurifamiliar 



 

 

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 2.193,52 1.283,82 1,40 282,99

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 982,39 660,42 1,40 41,29

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 2.459,43 1.844,57 1.117,71 1,30 301,19

Nom de clau

Valor en 

venda 

(plaça)

Cost de 

construcció, 

Vc 

(€/plaça)

Coeficient K

Valor de 

repercussió, 

VRS (€/plaça)

Aparcament 10.491,00 16.510,51 1,20 -7.768,02

Nom de clau sostre (m2st)
VRS unitari 

(€/m2) 
núm. Habit. valor total

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 719 282,99 7 203.411,35 €

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 302 41,29 12.468,74 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 479 301,19 6 144.329,59 €

Cessió a l'administració actuant
Total 1.500 13 360.209,69 €

Nom de clau
VRS unitari 

(€/plaça) 

núm. Places 

(*)
valor total

Aparcament -7.768,02 13 -100.984,20 €
Total 13 -100.984,20 €

TOTAL INGRESSOS 259.225,49 €



 

 

% cessió Import Cessió

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

Aprofitament urbanístic total. MP PGO 259.225,49 €

Increment d'aprofitament 259.225,49 € 15,00% 38.883,82 €

TOTAL CESSIÓ D'APROFITAMENT 38.883,82 €

Nom de clau sostre (m2st)
VRS unitari 

(€/m2) 
núm. Habit. valor total

% Cessió a 

l'administració

% d'aprofitament 

privat iu

aprofitament 
restant privatiu

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 719 282,99 7 203.411,35 € 0,000000% 100,000000% 203.411,35 €

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 302 41,29 12.468,74 € 0,000000% 100,000000% 12.468,74 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 479 301,19 6 144.329,59 € 0,000000% 100,000000% 144.329,59 €

Cessió a l'administ ració actuant -38.883,82 €
Total 1.500 13 360.209,69 € 321.325,86 €

Nom de clau
VRS unitari 

(€/plaça) 

núm. Places 

(*)
valor total

% Cessió a 

l'administració

aprofitament 
restant privatiu

Aparcament -7.768,02 13 -100.984,20 € 0,000000% 100,000000% -100.984,20 €
Total 13 -100.984,20 € -100.984,20 €

TOTAL INGRESSOS 259.225,49 € 220.341,66 €



 

 

- Uns ingressos totals de 259.225,49 €.  

- Una cessió a l’administració actuant de 38.883,82 €. 

- Uns ingressos associats a l’àmbit privat (un cop descomptades les cessions) de 220.341,66 €. 

- Unes despeses de transformació del sòl de 70.305,47 €. 

Despeses urbanització

cost unitari amidament total PEC

Vialitat (pavientació de vorera) 62,86 115,88 7.284,49 €

Jardins urbans 97,97 523,65 51.303,40 €

Total PEC urbanització 58.587,89 €

DESPESES DE GESTIÓ I PROJECTES 20% 11.717,58 €

TOTAL DESPESES 70.305,47 €

Cost  unitari vialitat  segons part ides ITEC 2022 (PEM:CD+6%. PEC: PEM+19%):

Mov. Terres, piconat je caixa paviment, formigó en massa i paviment  de panot d'acabat .

Cost  unitari Jardins Urbans segons pressupostos t ipus ITEC 2022 "Jardí" (PEM:CD+6%. PEC: PEM+19%)

INGRESSOS Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 203.411,35 € 100,00%

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 12.468,74 € 100,00%

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de comprav enda. Zona A 144.329,59 € 100,00%

Cessió a l'administració actuant -38.883,82 € 100,00%

Aparcament -100.984,20 € 100,00%

TOTAL 220.341,66 €

DESPESES Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Vialitat (pav ientació de v orera) 7.284,49 € 100%

Jardins urbans 51.303,40 € 100%

DESPESES DE GESTIÓ I PROJECTES 20% 11.717,58 € 70% 30%

TOTAL 70.305,47 €

INGRESSOS Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 203.411,35 € 0,00 € 0,00 € 203.411,35 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 203.411,35 €

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 12.468,74 € 0,00 € 0,00 € 12.468,74 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 12.468,74 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de comprav enda. Zona A 144.329,59 € 0,00 € 0,00 € 144.329,59 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 144.329,59 €

Cessió a l'administració actuant -38.883,82 € 0,00 € 0,00 € -38.883,82 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -38.883,82 €

Aparcament -100.984,20 € 0,00 € 0,00 € -100.984,20 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -100.984,20 €

220.341,66 € TOTAL 0,00 € 0,00 € 220.341,66 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 220.341,66 €

TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 0,00 € 202.509,98 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 202.509,98 €

DESPESES Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Vialitat (pav ientació de v orera) 7.284,49 € 0,00 € 0,00 € 7.284,49 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 7.284,49 €

Jardins urbans 51.303,40 € 0,00 € 0,00 € 51.303,40 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 51.303,40 €

DESPESES DE GESTIÓ I PROJECTES 20% 11.717,58 € 0,00 € 8.202,31 € 3.515,27 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 11.717,58 €

70.305,47 € TOTAL 0,00 € 8.202,31 € 62.103,17 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 70.305,47 €

TOTAL DESPESES actualitzat 0,00 € 7.863,41 € 57.077,32 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 64.940,73 €

Ingressos-Despeses 0,00 € -8.202,31 € 158.238,50 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 150.036,19 €

Ingressos-Despeses Actualitzat 0,00 € -7.863,41 € 145.432,67 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 137.569,26 €
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147.35

142.48

142.40

142.73

142.56

142.02

141.12

141.02

141.01

142.56

142.07

142.07

141.75

141.79

140.53

140.46

140.22

140.45

140.80

142.73

142.81

142.86

142.34

142.13

142.09

142.03

141.94

141.86

141.58

141.27

141.22

141.13

140.92

140.78

140.72

140.71

140.85

140.85

141.03

140.91

140.86

140.95

140.97

140.78

140.74

140.98

140.57

140.23

140.33

141.76

141.60

141.26

140.54

141.75

148.47

140.94

140.85

140.88

143.80

143.80

143.90

143.88

A

A

A

G

C
T
R

A
. 

S
A

B
A

D
E

L
L

C
T
R

A
. 

T
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A
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R

A
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P

I

-II+V

I

I

IX
IX

IX

VIII

SUELO

SUELO

SUELO

9451502DF1995S

9451501DF1995S

Estructura propietat

Informació OVC

Parcel·la cadastre

Ref. cad. 9451501DF1995S

9451501DF1995S

Àmbit MPPGO Cta. Terrassa

Finca reg. 12.514 (A)

Propietari 1. Inversiones Rigel S.A.

Finca reg. 15.223 (B)

Propietari 1. Inversiones Rigel S.A.

Terrenys públics (C)

MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

GENER 2023 i05

Estructura_propietat

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

L'ÀMBIT CARRETERA DE TERRASSA 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO A 

151,98

151,95

152,26

152,11

152,00

151,76

147,98

150,80

1-5

142.97

142.82

142.82

142.78

142.77

142.90

142.87

142.89

142.85

142.96

142.89

142.90

142.48

142.62

142.60

142.66

142.76

142.90

142.88
143.76

143.78
143.80

144.66

144.66

144.68

144.69

146.46

146.47

146.48

146.47

148.09

148.10

147.92
147.02

147.79

148.08

148.07

148.10

148.07

148.08

147.97

147.86

148.11

148.10

148.10

148.09

147.97

147.74

147.75

147.75

147.77

147.79

147.60

147.48

147.30

146.57

146.77

146.82

147.21

148.03

147.94

148.02

147.69

147.17

146.93146.79

144.79

143.89

143.06

142.40

141.86

142.62

142.89

142.58

142.89

143.55

143.77

143.41

143.22

142.91

142.25

142.50

142.80

148.47

148.40

148.45

145.11

144.86

144.97

144.99

144.91

144.93

148.55

148.54

148.50

148.11

148.39

148.51

148.43

148.33

148.33

148.32
148.18

148.12

147.98

147.94

147.96

147.84

147.89

147.97

147.64

147.75

147.03

147.04

147.03

147.50

147.61

147.78

147.44

147.30

147.31

147.49

147.38

147.50

147.68

147.55

147.83

147.92

148.13
147.79

147.24

146.70

147.00

147.06

147.08

146.97

146.74

146.81

142.86

144.12

143.12

148.44

148.07

148.25

147.78

146.89

146.91

146.66

146.91

147.35

142.48

142.40

142.73

142.56

142.02

141.12

141.02

141.01

142.56

142.07

142.07

141.75

141.79

140.53

140.46

140.22

140.45

140.80

142.73

142.81

142.86

142.34

142.13

142.09

142.03

141.94

141.86

141.58

141.27

141.22

141.13

140.92

140.78

140.72

140.71

140.85

140.85

141.03

140.91

140.86

140.95

140.97

140.78

140.74

140.98

140.57

140.23

140.33

141.76

141.60

141.26

140.54

141.75

148.47

140.94

140.85

140.88

143.80

143.80

143.90

143.88

A

A

A

G

C
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R

A
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S
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A
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E
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L

C
T
R

A
. 

T
E

R
R

A
S
S

A

C
T
R

A
. 

T
E
R

R
A
S
S

A
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Àmbit MPPGO Cta. Terrassa

Carreteres: 

Línia domini públic. 3m Carretera

Línia Zona servitud. 8m Carretera

Línia Edificació. 25m Carretera

Línia Afecció. 50m Carretera

Q10

Q100

Q500

Inundabilitat: ( no afectat)

Límit TUC: (inclos dins TUC)

Límit Trama Urbana Consolidada

MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

GENER 2023 i06

Servituds_i_riscos

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

L'ÀMBIT CARRETERA DE TERRASSA 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO A 

142.97

142.82

142.82

142.78

142.77

142.90

142.87

142.89

142.85

142.96

142.89

142.90

142.48

142.62

142.60

142.66

142.76

142.90

142.88
143.76

143.78
143.80

144.66

144.66

144.68

144.69

146.46

146.47

146.48

146.47

148.09

148.10

147.92
147.02

147.79

148.08

148.07

148.10

148.07

148.08

147.97

147.86

148.11

148.10

148.10

148.09

147.97

147.74

147.75

147.75

147.77

147.79

147.60

147.48

147.30

146.57

146.77

146.82

147.21

148.03

147.94

148.02

147.69

147.17

146.93146.79

144.79

143.89

143.06

142.40

141.86

142.62

142.89

142.58

142.89

143.55

143.77

143.41

143.22

142.91

142.25

142.50

142.80

148.47

148.40

148.45

145.11

144.86

144.97

144.99

144.91

144.93

148.55

148.54

148.50

148.11

148.39

148.51

148.43

148.33

148.33

148.32
148.18

148.12

147.98

147.94

147.96

147.84

147.89

147.97

147.64

147.75

147.03

147.04

147.03

147.50

147.61

147.78

147.44

147.30

147.31

147.49

147.38

147.50

147.68

147.55

147.83

147.92

148.13
147.79

147.24

146.70

147.00

147.06

147.08

146.97

146.74

146.81

142.86

144.12

143.12

148.44

148.07

148.25

147.78

146.89

146.91

146.66

146.91

147.35

142.48

142.40

142.73

142.56

142.02

141.12

141.02

141.01

142.56

142.07

142.07

141.75

141.79

140.53

140.46

140.22

140.45

140.80

142.73

142.81

142.86

142.34

142.13

142.09

142.03

141.94

141.86

141.58

141.27

141.22

141.13

140.92

140.78

140.72

140.71

140.85

140.85

141.03

140.91

140.86

140.95

140.97

140.78

140.74

140.98

140.57

140.23

140.33

139.89

141.76

141.60

141.26

140.54

139.77

139.90

138.82 138.86

141.75

148.47

140.94

140.85

140.88

143.80

143.80

143.90

143.88

A

A

A
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Àmbit MPPGO Cta. Terrassa

XARXA ACTUAL AIGUA POTABLE XARXA ACTUAL CLAVEGUERAM

Serveis urbans: (font ACEFAT 2022)

Xarxa  actual aigua potable. Sí disposa

Xarxa  actual clavegueram. Sí disposa

Sí disposa

Xarxa de subministrament d'electricitat. 

-Enllumenat púbñic. Sí disposa

-Accés rodat pavimentat. Sí disposa

Sí disposa

-Zona de pas de vianants pavimentada. 

Urbanització vialitat: 

XARXA DE SUBMINISTRAMENT D'ELECTRICITAT
MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

GENER 2023 i07

Xarxes_serveis

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

L'ÀMBIT CARRETERA DE TERRASSA 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO A 



SECTOR A4
PP 

SECTOR A4
ANEXA CUB AVANÇ PP 

ORDENACIÓ DETALLADA 

illa tanc.
Industrial 

Viari

Viari

Àmbit MPPGO Cta. Terrassa

MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

GENER 2023 i08

Planejament_vigent

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

L'ÀMBIT CARRETERA DE TERRASSA 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO A 

151,24

151,22

151,33

149,49

148,55

154,28

141,10

142,94

141,41

140,51

140,02

140,98

145,30

146,35

147,94

140,55

140,46

141,68

139,20

148,46

148,45

151,63

148,99

148,90

151,78

151,78

149,62

151,56

152,08

152,08

149,80

153,90

153,47

152,64

7
1-

7
3
 

10
9 9
4

6

2

4

10
0
-
10

2

10
4
-
10
6

2
5
-
2
9

13
-
17

19
-
2
3

14
-
18

2
0
-
2
4

2
6
-
3
0

12
-
16

11
-
15

11
0

Carrer del Futur

Torra Climatació SA

Automòbils Morral

Peugeot

Ceràmica Vallhonrat

cobert

cobert

cobert

cobert

cobert

cobert

151,98

151,95

152,26

152,11

152,00

151,76

147,98

150,80

1-5

142.97

142.82

142.82

142.78

142.77

142.90

142.87

142.89

142.85

142.96

142.89

142.90

142.48

142.62

142.60

142.66

142.76

142.90

142.88
143.76

143.78
143.80

144.66

144.66

144.68

144.69

146.46

146.47

146.48

146.47

148.09

148.10

147.92
147.02

147.79

148.08

148.07

148.10

148.07

148.08

147.97

147.86

148.11

148.10

148.10

148.09

147.97

147.74

147.75

147.75

147.77

147.79

147.60

147.48

147.30

146.57

146.77

146.82

147.21

148.03

147.94

148.02

147.69

147.17

146.93146.79

144.79

143.89

143.06

142.40

141.86

142.62

142.89

142.58

142.89

143.55

143.77

143.41

143.22

142.91

142.25

142.50

142.80

148.47

148.40

148.45

145.11

144.86

144.97

144.99

144.91

144.93

148.55

148.54

148.50

148.11

148.39

148.51

148.43

148.33

148.33

148.32
148.18

148.12

147.98

147.94

147.96

147.84

147.89

147.97

147.64

147.75

147.03

147.04

147.03

147.50

147.61

147.78

147.44

147.30

147.31

147.49

147.38

147.50

147.68

147.55

147.83

147.92

148.13
147.79

147.24

146.70

147.00

147.06

147.08

146.97

146.74

146.81

142.86

144.12

143.12

148.44

148.07

148.25

147.78

146.89

146.91

146.66

146.91

147.35

142.48

142.40

142.73

142.56

142.02

141.12

141.02

141.01

142.56

142.07

142.07

141.75

141.79

140.53

140.46

140.22

140.45

140.80

142.73

142.81

142.86

142.34

142.13

142.09

142.03

141.94

141.86

141.58

141.27

141.22

141.13

140.92

140.78

140.72

140.71

140.85

140.85

141.03

140.91

140.86

140.95

140.97

140.78

140.74

140.98

140.57

140.23

140.33

141.76

141.60

141.26

140.54

141.75

148.47

140.94

140.85

140.88

143.80

143.80

143.90

143.88

A

A

A

G
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R
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E
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Mod. Sub.
Res. illa tanc.

PB+3

Mod. Cònsol
Res. illa tanc.

PB+3

Mod. Sub.
Res. illa tanc.

PB+2

urbans
Jardins 

PB+3

PB+2

PB+2

PB+2

PB+3

PB+4

urbans
Jardins 

urbans
Jardins 

edif aïllada.
Industrial 

UA 23.4
ED 



Classificació: 

Sòl urbà consolidat

Sòl urbà no consolidat 

Límit PAU 19.3

Àmbit MPPGO Cta. Terrassa

MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

o01

Classificació_urbanística_proposada

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

TERRASSA 

A L'ÀMBIT CARRETERA DE 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO 

Gener 2023

151,24

151,22

151,33

149,49

148,55

154,28

141,10

142,94

141,41

140,51

140,02

140,98

145,30

146,35

147,94

140,55

140,46

141,68

139,20

148,46

148,45

151,63

148,99

148,90

151,78

151,78

149,62

151,56

152,08

152,08

149,80

153,90

153,47

152,64

7
1-

7
3
 

10
9 9
4

6

2

4

10
0
-
10

2

10
4
-
10
6

2
5
-
2
9

13
-
17

19
-
2
3

14
-
18

2
0
-
2
4

2
6
-
3
0

12
-
16

11
-
15

11
0

Carrer del Futur

Torra Climatació SA

Automòbils Morral

Peugeot

Ceràmica Vallhonrat

cobert

cobert

cobert

cobert

cobert

cobert

151,98

151,95

152,26

152,11

152,00

151,76

147,98

150,80

1-5

142.97

142.82

142.82

142.78

142.77

142.90

142.87

142.89

142.85

142.96

142.89

142.90

142.48

142.62

142.60

142.66

142.76

142.90

142.88
143.76

143.78
143.80

144.66

144.66

144.68

144.69

146.46

146.47

146.48

146.47

148.09

148.10

147.92
147.02

147.79

148.08

148.07

148.10

148.07

148.08

147.97

147.86

148.11

148.10

148.10

148.09

147.97

147.74

147.75

147.75

147.77

147.79

147.60

147.48

147.30

146.57

146.77

146.82

147.21

148.03

147.94

148.02

147.69

147.17

146.93146.79

144.79

143.89

143.06

142.40

141.86

142.62

142.89

142.58

142.89

143.55

143.77

143.41

143.22

142.91

142.25

142.50

142.80

148.47

148.40

148.45

145.11

144.86

144.97

144.99

144.91

144.93

148.55

148.54

148.50

148.11

148.39

148.51

148.43

148.33

148.33

148.32
148.18

148.12

147.98

147.94

147.96

147.84

147.89

147.97

147.64

147.75

147.03

147.04

147.03

147.50

147.61

147.78

147.44

147.30

147.31

147.49

147.38

147.50

147.68

147.55

147.83

147.92

148.13
147.79

147.24

146.70

147.00

147.06

147.08

146.97

146.74

146.81

142.86

144.12

143.12

148.44

148.07

148.25

147.78

146.89

146.91

146.66

146.91

147.35

142.48

142.40

142.73

142.56

142.02

141.12

141.02

141.01

142.56

142.07

142.07

141.75

141.79

140.53

140.46

140.22

140.45

140.80

142.73

142.81

142.86

142.34

142.13

142.09

142.03

141.94

141.86

141.58

141.27

141.22

141.13

140.92

140.78

140.72

140.71

140.85

140.85

141.03

140.91

140.86

140.95

140.97

140.78

140.74

140.98

140.57

140.23

140.33

141.76

141.60

141.26

140.54

141.75

148.47

140.94

140.85

140.88

143.80

143.80

143.90

143.88

A

A
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R
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A
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E
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Àmbit MPPGO Cta. Terrassa

Qualificació

Viari 

Línia edificació (25m Cta B-1413a)

Límit PAU 19.3

 i RHP Pau 19.3

Modalitat suburbana 

Residencial illa tancada. 

Espais lliures-Jardins urbans ELL-JU

MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

o02

Qualificació_urbanística_proposada

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

TERRASSA 

A L'ÀMBIT CARRETERA DE 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO 

Gener 2023

151,24

151,22

151,33

149,49

148,55

154,28

141,10

142,94

141,41

140,51

140,02

140,98

145,30

146,35

147,94

140,55

140,46

141,68

139,20

148,46

148,45

151,63

148,99

148,90

151,78

151,78

149,62

151,56

152,08

152,08

149,80

153,90

153,47

152,64

7
1-

7
3
 

10
9 9
4

6

2

4

10
0
-
10

2

10
4
-
10
6

2
5
-
2
9

13
-
17

19
-
2
3

14
-
18

2
0
-
2
4

2
6
-
3
0

12
-
16

11
-
15

11
0

Carrer del Futur

Torra Climatació SA

Automòbils Morral

Peugeot

Ceràmica Vallhonrat

cobert

cobert

cobert

cobert

cobert

cobert

151,98

151,95

152,26

152,11

152,00

151,76

147,98

150,80

1-5

142.97

142.82

142.82

142.78

142.77

142.90

142.87

142.89

142.85

142.96

142.89

142.90

142.48

142.62

142.60

142.66

142.76

142.90

142.88
143.76

143.78
143.80

144.66

144.66

144.68

144.69

146.46

146.47

146.48

146.47

148.09

148.10

147.92
147.02

147.79

148.08

148.07

148.10

148.07

148.08

147.97

147.86

148.11

148.10

148.10

148.09

147.97

147.74

147.75

147.75

147.77

147.79

147.60

147.48

147.30

146.57

146.77

146.82

147.21

148.03

147.94

148.02

147.69

147.17

146.93146.79

144.79

143.89

143.06

142.40

141.86

142.62

142.89

142.58

142.89

143.55

143.77

143.41

143.22

142.91

142.25

142.50

142.80

148.47

148.40

148.45

145.11

144.86

144.97

144.99

144.91

144.93

148.55

148.54

148.50

148.11

148.39

148.51

148.43

148.33

148.33

148.32
148.18

148.12

147.98

147.94

147.96

147.84

147.89

147.97

147.64

147.75

147.03

147.04

147.03

147.50

147.61

147.78

147.44

147.30

147.31

147.49

147.38

147.50

147.68

147.55

147.83

147.92

148.13
147.79

147.24

146.70

147.00

147.06

147.08

146.97

146.74

146.81

142.86

144.12

143.12

148.44

148.07

148.25

147.78

146.89

146.91

146.66

146.91

147.35

142.48

142.40

142.73

142.56

142.02

141.12

141.02

141.01

142.56

142.07

142.07

141.75

141.79

140.53

140.46

140.22

140.45

140.80

142.73

142.81

142.86

142.34

142.13

142.09

142.03

141.94

141.86

141.58

141.27

141.22

141.13

140.92

140.78

140.72

140.71

140.85

140.85

141.03

140.91

140.86

140.95

140.97

140.78

140.74

140.98

140.57

140.23

140.33

141.76

141.60

141.26

140.54

141.75

148.47

140.94

140.85

140.88

143.80

143.80

143.90

143.88

A

A

A

G

C
T
R

A
. 

S
A

B
A

D
E

L
L

C
T
R

A
. 

T
E

R
R

A
S
S

A

C
T
R

A
. 

T
E
R

R
A
S
S

A

C. DE LAS NAVAS DE TOLOSA

C. DEL FUTUR

C
-
1
4
1
3
a

15,503

1
7
,4

4
5

1
8
,0

9
1

PB+3

Viari

PB+6

edif aïllada.
Industrial 

urbans
Jardins 

PB+3
Mod. Sub.

Res. illa tanc.

PB+3
Mod. Cònsol
Res. illa tanc.

PB+3

PB+4

PB+2

Viari

PB+4

PB+7

illa tanc.
Industrial 

ELL - JU

R-hp PAU 19.3
Res. illa. tanc. Mod sub. 

PB+3

Viari

PB+6

edif aïllada.
Industrial 

urbans
Jardins 

PB+3
Mod. Sub.

Res. illa tanc.

PB+3
Mod. Cònsol
Res. illa tanc.

PB+3

PB+4

PB+2

Viari

PB+4

PB+7

illa tanc.
Industrial 

ELL - JU

R-hp PAU 19.3
Res. illa. tanc. Mod sub. 

PAU 19.3



Àmbit MPPGO Cta. Terrassa

B

A

B'

A'

SECCIÓ-ALÇAT B-B'

ALÇAT OEST. CTA TERRASSA

ALÇAT EST. CTA SABADELL

Usos

No admet ni residencial ni hoteler

Residencial 

MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

GENER 2023 o03

Ordenacio_detallada_Alçats

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

L'ÀMBIT CARRETERA DE TERRASSA 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO A 

142
141
140
139

143
144
145
146
147
148

142
141
140
139

143
144
145
146
147
148

PB

PB+1

PB+2

PB+3

147,5

141,27

S_PROPOSTA_B-B'. ALÇAT N 

S_PROPOSTA_B-B'. SECCIÓ TRANS

1
4
8

1
4
7

142.97

142.82

142.82

142.78

142.77

142.90

142.87

142.89

142.85

142.96

142.89

142.90

142.48

142.62

142.60

142.66

142.76

142.90

142.88
143.76

143.78
143.80

144.66

144.66

144.68

144.69

146.46

146.47

146.48

146.47

148.09

148.10

147.92
147.02

147.79

148.08

148.07

148.10

148.07

148.08

147.97

147.86

148.11

148.10

148.10

148.09

147.97

147.74

147.75

147.75

147.77

147.79

147.60

147.48

147.30

146.57

146.77

146.82

147.21

148.03

147.94

148.02

147.69

147.17

146.93146.79

144.79

143.89

143.06

142.40

141.86

142.62

142.89

142.58

142.89

143.55

143.77

143.41

143.22

142.91

142.25

142.50

142.80

148.47

148.40

148.45

148.11

147.98

147.94

147.96

147.84

147.89

147.97

147.64

147.75

147.03

147.04

147.03

147.50

147.61

147.78

147.44

147.30

147.31

147.49

147.38

147.50

147.68

147.55

147.83

147.79

147.24

146.70

147.00

147.06

147.08

146.97

146.74

146.81

142.86

144.12

143.12

148.44

148.07

148.25

147.78

146.89

146.91

146.66

146.91

147.35

142.48

142.40

142.73

142.56

142.02

141.12

141.02

141.01

142.56

142.07

142.07

141.75

141.79

140.53

140.46

140.22

140.45

140.80

142.73

142.81

142.86

142.34

142.13

142.09

142.03

141.94

141.86

141.58

141.27

141.22

141.13

140.92

140.78

140.72

140.71

140.85

140.85

141.03

140.91

140.86

140.95

140.97

140.78

140.74

140.98

140.57

140.23

140.33

141.76

141.60

141.26

140.54

141.75

148.47

140.94

140.85

140.88

143.80

143.80

143.90

143.88

A

A

A

G

C
T
R

A
. 

S
A

B
A

D
E

L
L

C
T
R

A
. 

T
E

R
R

A
S
S

A

C
T
R

A
. 

T
E
R

R
A
S
S

A

C. DE LAS NAVAS DE TOLOSA

C
-
1
4
1
3
a

S_PROPOSTA_A-A'. SECCIÓ LONG 

142,81
PB

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

PB+5

PB+6

PB+7

PB+8

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

PB

PB+7

PB+6

PB+5

PB+4

PB+3

PB+2

PB+1

PB

143
142
141
140
139 139

140
141
142
143

148
147
146
145
144144

145
146
147
148

+141.25 +141.03PB

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

PB+5

PB+6

S_PROPOSTA_A-A'. ALÇAT OEST. CTA TERRASSA

+147.50

+141.86

+146.47

+144.66

4,7%

+141.25

+143.09

+146.47

6%

6%

6%

+144.84

+141.03

+146.89

+147.50

accés pk

accessible

recorregut 

accessible

recorregut 

+147.50

S_PROPOSTA_A-A'. ALÇAT EST

+146.89

PB

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

142
141
140
139

143
144
145
146
147
148

142
141
140
139

143
144
145
146
147
148

urbans
Jardins 

Mod. Sub.
Res. illa tanc.

Viari

PB+6

urbans
Jardins 

PB+3
Mod. Sub.

Res. illa tanc.

PB+3
Mod. Cònsol
Res. illa tanc.

Viari

PB+4

PB+7

illa tanc.
Industrial 



Àmbit MPPGO Cta. Terrassa

B

A

B'

A'

C

C'

SECCIÓ LONG. A-A'

SECCIÓ TRANS- C-C'

Usos

No admet ni residencial ni hoteler

Residencial 

MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

GENER 2023 o04

Ordenacio_detallada_Seccions

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

L'ÀMBIT CARRETERA DE TERRASSA 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO A 

142
141
140
139

143
144
145
146
147
148

142
141
140
139

143
144
145
146
147
148PB

PB

142
141
140
139

143
144
145
146
147
148

142
141
140
139

143
144
145
146
147
148PB

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

PB

147,2

140,78

S_PROPOSTA_B-B'. SECCIÓ TRANS

PB

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

PB+5

PB+6

P Sot-1

P Sot-2

142.97

142.82

142.82

142.78

142.77

142.90

142.87

142.89

142.85

142.96

142.89

142.90

142.48

142.62

142.60

142.66

142.76

142.90

142.88
143.76

143.78
143.80

144.66

144.66

144.68

144.69

146.46

146.47

146.48

146.47

148.09

148.10

147.92
147.02

147.79

148.08

148.07

148.10

148.07

148.08

147.97

147.86

148.11

148.10

148.10

148.09

147.97

147.74

147.75

147.75

147.77

147.79

147.60

147.48

147.30

146.57

146.77

146.82

147.21

148.03

147.94

148.02

147.69

147.17

146.93146.79

144.79

143.89

143.06

142.40

141.86

142.62

142.89

142.58

142.89

143.55

143.77

143.41

143.22

142.91

142.25

142.50

142.80

148.47

148.40

148.45

148.11

147.98

147.94

147.96

147.84

147.89

147.97

147.64

147.75

147.03

147.04

147.03

147.50

147.61

147.78

147.44

147.30

147.31

147.49

147.38

147.50

147.68

147.55

147.83

147.79

147.24

146.70

147.00

147.06

147.08

146.97

146.74

146.81

142.86

144.12

143.12

148.44

148.07

148.25

147.78

146.89

146.91

146.66

146.91

147.35

142.48

142.40

142.73

142.56

142.02

141.12

141.02

141.01

142.56

142.07

142.07

141.75

141.79

140.53

140.46

140.22

140.45

140.80

142.73

142.81

142.86

142.34

142.13

142.09

142.03

141.94

141.86

141.58

141.27

141.22

141.13

140.92

140.78

140.72

140.71

140.85

140.85

141.03

140.91

140.86

140.95

140.97

140.78

140.74

140.98

140.57

140.23

140.33

141.76

141.60

141.26

140.54

141.75

148.47

140.94

140.85

140.88

143.80

143.80

143.90

143.88

A

A

A

G

C
T
R

A
. 

S
A

B
A

D
E

L
L

C
T
R

A
. 

T
E

R
R

A
S
S

A

C
T
R

A
. 

T
E
R

R
A
S
S

A

C. DE LAS NAVAS DE TOLOSA

C
-
1
4
1
3
a

PBPB

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

PB

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

PB+5

PB+6

142,81
PB

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

PB+5

PB+6

PB+7

PB+8

PB+1

PB+2

PB+3

PB+4

PB

PB+7

PB+6

PB+5

PB+4

PB+3

PB+2

PB+1

PB

S_PROPOSTA_A-A'. SECCIÓ LONG 

142
141
140
139

143
144
145
146
147
148 148

147
146
145
144
143
142
141
140
139

+147.50

+141.86

+146.47

+144.66

4,7%

+141.25

+143.09

+146.47

6%

6%

6%

+144.84

+141.03

+146.89

+147.50

accés pk

accessible

recorregut 

accessible

recorregut 

illa tanc.
Industrial 

Viari

Viari

urbans
Jardins 

Mod. Sub.
Res. illa tanc.

Viari

PB+6

urbans
Jardins 

PB+3
Mod. Sub.

Res. illa tanc.

PB+3
Mod. Cònsol
Res. illa tanc.

Viari

PB+4

PB+7

illa tanc.
Industrial 



Límit parcel· la

Alineació obligatòria

Gàlib màxim

  façana (PB+6)
Alçada obligatòria

Residencial

aparcament
         i 
   Terciari 

obligatòria (8
m)

 Alineació 

existent

separació des de la paret mitgera 

obligatòries en els primers 8m de 

Volum de façana i nº de plantes 

Perímetre regulador :

MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

o05

Ordenacio_imatge_indicativa_3D

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

TERRASSA 

A L'ÀMBIT CARRETERA DE 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO 

Gener 2023

Perímetre regulador

alineació i alçada)
(Obligatori en 

Alineació de façana obligatòria

Alçada obligatòria
Gàlib màxim



MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

GENER 2023 o06

Ordenacio_imatge_indicativa

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

L'ÀMBIT CARRETERA DE TERRASSA 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO A 

148,55

141,10

142,94

141,41

140,51138,69
137,70

137,23

132,80

140,02

140,98

145,30

146,35

138,41

138,52

138,82

137,86

137,28

136,94

132,78

140,55

140,46

141,68

139,04

138,69

139,20

148,46

137,17

138,12

148,45

151,63

148,99

148,90

151,78

151,78

149,62

149,80

7
1-

7
3
 

10
9 9
4

6

2

4

10
0
-
10

2

10
4
-
10
6

13
-
17

19
-
2
3

11
0

P
a
s
s
e
ig
 
d
e
 
la
 
R
ie
r
a

Torra Climatació SA

Automòbils Morral

Peugeot

cobert

cobert

cobert

A

A

A

G

C
T
R

A
. 

S
A

B
A

D
E

L
L

C
T
R

A
. 

T
E

R
R

A
S
S

A

C
T
R

A
. 

T
E
R

R
A
S
S

A

C. DE LAS NAVAS DE TOLOSA

C. DEL FUTUR

P
A
S

S
E
IG
 

D
E
 

L
A
 

R
IE

R
A

C
-
1
4
1
3
a

C
-
1
4
1
3
a

Mod. Sub.
Res. illa tanc.

PB+3

Mod. Cònsol
Res. illa tanc.

PB+7

PB+6

PB+4

PB+2



Àmbit MPPGO Cta. Terrassa

MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP

Fase

Títol del plànol

Escala

Promotor

Codi Num. plànol

Data

Equip redactor

0 5

DIN A3:1/500B-RUB-01

S01

Àmbit de suspensió de llicències

AJUNTAMENT DE RUBÍ

Rubí

APROBACIÓ INICIAL

TERRASSA 

A L'ÀMBIT CARRETERA DE 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGO 

Gener 2023

151,24

151,22

151,33

149,49

148,55

154,28

141,10

142,94

141,41

140,51

140,02

140,98

145,30

146,35

147,94

140,55

140,46

141,68

139,20

148,46

148,45

151,63

148,99

148,90

151,78

151,78

149,62

151,56

152,08

152,08

149,80

153,90

153,47

152,64

7
1-

7
3
 

10
9 9
4

6

2

4

10
0
-
10

2

10
4
-
10
6

2
5
-
2
9

13
-
17

19
-
2
3

14
-
18

2
0
-
2
4

2
6
-
3
0

12
-
16

11
-
15

11
0

Carrer del Futur

Torra Climatació SA

Automòbils Morral

Peugeot

Ceràmica Vallhonrat

cobert

cobert

cobert

cobert

cobert

cobert

151,98

151,95

152,26

152,11

152,00

151,76

147,98

150,80

1-5

142.97

142.82

142.82

142.78

142.77

142.90

142.87

142.89

142.85

142.96

142.89

142.90

142.48

142.62

142.60

142.66

142.76

142.90

142.88
143.76

143.78
143.80

144.66

144.66

144.68

144.69

146.46

146.47

146.48

146.47

148.09

148.10

147.92
147.02

147.79

148.08

148.07

148.10

148.07

148.08

147.97

147.86

148.11

148.10

148.10

148.09

147.97

147.74

147.75

147.75

147.77

147.79

147.60

147.48

147.30

146.57

146.77

146.82

147.21

148.03

147.94

148.02

147.69

147.17

146.93146.79

144.79

143.89

143.06

142.40

141.86

142.62

142.89

142.58

142.89

143.55

143.77
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE RUBÍ Nº 2
C/ General Prim, 35 1ª
Tfno: 936977802 Fax: 935884561
rubi2@registrodelapropiedad.org

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Esta información registral tiene valor puramente informativo, careciendo de

garantía, pues la titularidad, libertad o gravamen de los bienes inscritos, sólo

se acredita en perjuicio de tercero, por certificación del Registrador (Artículo

225 de la Ley Hipotecaria).-

Solicitud: 6977
Fecha: 26/11/2019 antes de la apertura del Libro Diario
Solicitante: AJUNTAMENT DE RUBI
Interés Legítimo: Estudi de la finca

Datos registrales de la finca:

Finca: 12514
CRU: 08154000121738

Datos Registrales: Tomo: 1086 Libro: 1086 Folio: 204 Anotación: C

Descripción de la finca:

URBANA: Porción de terreno para edificar, sita en la villa de Rubí, con frente a
la Carretera de Manresa, de superficie trescientos cincuenta y seis metros
veinticinco decímetros cuadrados, iguales a nueve mil cuatrocientos veintinueve
palmos noventa y tres céntimos también cuadrados. LINDA: frente, en línea de
dieciocho metros veinticinco centímetros, con la citada Carretera de Manresa;
espalda, en línea de dieciocho metros cincuenta centímetros, con la Carretera de
Sabadell; derecha entrando, en línea de veinte metros e izquierda en otra línea
de dieciocho metros cincuenta centímetros, con el resto de la finca matriz de
José Solsona Clavería.

La posible constancia registral de la referencia catastral no implica la
extensión de los efectos del principio de legitimación a la descripción física y
ubicación de la finca, ni la presunción de su correspondencia con la
delimitación geográfica de la parcela catastral, salvo en los casos en que la
finca esté coordinada gráficamente con catastro.

ESTADO DE COORDINACIÓN GRÁFICA CON EL CATASTRO A FECHA DE EXPEDICIÓN de
conformidad con el artículo 10 de la Ley Hipotecaria: No consta.

Titular registral:

"INVERSIONES RIGEL, S.A." es titular de la totalidad del pleno dominio, por
título de COMPRAVENTA en virtud de escritura pública autorizada por el Notario
de Barcelona, Pedro Sols García, el día 9 de julio de 1973.
Inscripción: 2ª Tomo: 232 Libro: 232 Folio: 122 Fecha: 29 de marzo de 1974.

Cargas vigentes sobre la finca:

NO hay cargas registradas



La finca de que se trata no tiene más cargas.-

Asientos pendientes de despacho:

NO hay documentos pendientes de despacho.

Es NOTA INFORMATIVA careciendo de garantía conforme al artículo 225 de la Ley
Hipotecaria y tiene efectos hasta el día de la fecha de expedición, antes de la
apertura del Diario.

Para obtener publicidad registral (nota simple o certificación) desde cualquier
lugar y a cualquier hora puede dirigirse a la web oficial del Colegio de
Registradores: www.registradores.org en el apartado ACCEDA REGISTRO ON LINE:
https://www.registradores.org/registroonline/home.seam

1.- Queda prohibida la incorporación de los datos que constan en la presente
información registral a ficheros o bases de datos informáticas para la consulta
individualizada de personas físicas o jurídicas, incluso expresando la fuente de
procedencia (Instrucción de la Dirección General de los Registros y del
Notariado de 17/02/98, B.O.E. 17/02/98).-
2.- Esta información no surte los efectos regulados en el artículo 354-a del
Reglamento Hipotecario.-
3.- A los efectos del Reglamento General de Protección de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
protección de las personas físicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulación de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado:
- De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los
datos personales expresados en la misma han sido y serán objeto de tratamiento
e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.
- Conforme al art. 6 de la Instrucción de la Dirección General de los Registros
y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda
informado que los mismos serán cedidos con el objeto de satisfacer el derecho
del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser
informado, a su instancia, del nombre o de la denominación y domicilio de las
personas físicas o jurídicas que han recabado información respecto a su persona
o bienes.-
- El periodo de conservación de los datos se determinará de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislación registral, resoluciones de la Dirección
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturación de servicios, dichos periodos de conservación se determinarán
de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Registro podrá conservar los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en que
sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestación
servicio.-
- La información puesta a su disposición es para su uso exclusivo y tiene
carácter intransferible y confidencial y únicamente podrá utilizarse para la
finalidad por la que se solicitó la información. Queda prohibida la transmisión
o cesión de la información por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-
- De conformidad con la Instrucción de la Dirección General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporación de los
datos que constan en la información registral a ficheros o bases informáticas
para la consulta individualizada de personas físicas o jurídicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-



En cuanto resulte compatible con la normativa específica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificación,
supresión, oposición, limitación y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la dirección del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrá reclamar ante la Agencia Española de Protección de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrá ponerse en
contacto con el delegado de protección de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la dirección dpo@corpme.es.



REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE RUBÍ Nº 2
C/ General Prim, 35 1ª
Tfno: 936977802 Fax: 935884561
rubi2@registrodelapropiedad.org

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Esta información registral tiene valor puramente informativo, careciendo de

garantía, pues la titularidad, libertad o gravamen de los bienes inscritos, sólo

se acredita en perjuicio de tercero, por certificación del Registrador (Artículo

225 de la Ley Hipotecaria).-

Solicitud: 6977
Fecha: 26/11/2019 antes de la apertura del Libro Diario
Solicitante: AJUNTAMENT DE RUBI
Interés Legítimo: Estudi de la finca

Datos registrales de la finca:

Finca: 15223
CRU: 08154000149121

Datos Registrales: Tomo: 263 Libro: 263 Folio: 197 Anotación: B

Descripción de la finca:

URBANA: Porción de terreno edificable, en término de Rubí, con frente a la
Carretera de Sabadell, también a la de Terrassa o de Gracia a Manresa y al
espacio existente en la confluencia de ambas vías. Tiene la figura de un
cuadrilátero irregular y comprende una superficie de trescientos sesenta metros
y sesenta decímetros cuadrados, equivalentes a nueve mil quinientas cincuenta y
cinco palmos, también cuadrados. LINDANTE: Frente, Norte, en una línea diagonal
de veintiséis metros cuarenta centímetros que une esta última con la de la
derecha entrando, con la nueva desviación de la carretera de Sabadell; por la
izquierda entrando, Este, en línea de treinta metros cuarenta centímetros, con
la antigua carretera de Sabadell; por la derecha, Oeste, con la antigua
carretera de Gracia a Manresa, en línea de once metros veinte centímetros; y por
el fondo, Sur, en una longitud de dieciocho metros cincuenta centímetros, con
finca de Inversiones Rigel, S.A.

La posible constancia registral de la referencia catastral no implica la
extensión de los efectos del principio de legitimación a la descripción física y
ubicación de la finca, ni la presunción de su correspondencia con la
delimitación geográfica de la parcela catastral, salvo en los casos en que la
finca esté coordinada gráficamente con catastro.

ESTADO DE COORDINACIÓN GRÁFICA CON EL CATASTRO A FECHA DE EXPEDICIÓN de
conformidad con el artículo 10 de la Ley Hipotecaria: No consta.

Titular registral:

"INVERSIONES RIGEL, S.A." es titular de la totalidad del pleno dominio, por
título de COMPRAVENTA en virtud de escritura pública autorizada por el Notario
de Barcelona, Antonio Francés y de Mateo, el día 14 de septiembre de 1973.
Inscripción: 1ª Tomo: 263 Libro: 263 Folio: 197 Fecha: 22 de junio de 1974.



Cargas vigentes sobre la finca:

NO hay cargas registradas

La finca de que se trata no tiene más cargas.-

Asientos pendientes de despacho:

NO hay documentos pendientes de despacho.

Es NOTA INFORMATIVA careciendo de garantía conforme al artículo 225 de la Ley
Hipotecaria y tiene efectos hasta el día de la fecha de expedición, antes de la
apertura del Diario.

Para obtener publicidad registral (nota simple o certificación) desde cualquier
lugar y a cualquier hora puede dirigirse a la web oficial del Colegio de
Registradores: www.registradores.org en el apartado ACCEDA REGISTRO ON LINE:
https://www.registradores.org/registroonline/home.seam

1.- Queda prohibida la incorporación de los datos que constan en la presente
información registral a ficheros o bases de datos informáticas para la consulta
individualizada de personas físicas o jurídicas, incluso expresando la fuente de
procedencia (Instrucción de la Dirección General de los Registros y del
Notariado de 17/02/98, B.O.E. 17/02/98).-
2.- Esta información no surte los efectos regulados en el artículo 354-a del
Reglamento Hipotecario.-
3.- A los efectos del Reglamento General de Protección de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
protección de las personas físicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulación de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado:
- De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los
datos personales expresados en la misma han sido y serán objeto de tratamiento
e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.
- Conforme al art. 6 de la Instrucción de la Dirección General de los Registros
y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda
informado que los mismos serán cedidos con el objeto de satisfacer el derecho
del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser
informado, a su instancia, del nombre o de la denominación y domicilio de las
personas físicas o jurídicas que han recabado información respecto a su persona
o bienes.-
- El periodo de conservación de los datos se determinará de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislación registral, resoluciones de la Dirección
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturación de servicios, dichos periodos de conservación se determinarán
de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Registro podrá conservar los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en que
sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestación
servicio.-
- La información puesta a su disposición es para su uso exclusivo y tiene
carácter intransferible y confidencial y únicamente podrá utilizarse para la
finalidad por la que se solicitó la información. Queda prohibida la transmisión
o cesión de la información por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-



- De conformidad con la Instrucción de la Dirección General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporación de los
datos que constan en la información registral a ficheros o bases informáticas
para la consulta individualizada de personas físicas o jurídicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-
En cuanto resulte compatible con la normativa específica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificación,
supresión, oposición, limitación y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la dirección del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrá reclamar ante la Agencia Española de Protección de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrá ponerse en
contacto con el delegado de protección de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la dirección dpo@corpme.es.
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1.- INTRODUCCIÓ I OBJECTIUS 

L’estudi analitza l’impacte a la mobilitat derivat del canvi d’ús de la parcel·la situada a la Carretera de 

Terrassa n. 108 de Rubí. En concret, es proposa canviar l’actual ús de sistema viari a residencial i espais 

lliures. 

 

Actualment aquesta parcel·la de 948 m² és un espai no urbanitzat ocupat per una part de vegetació 

incontrolada i un altre per aparcament (amb una capacitat d’entre 15 i 20 vehicles segons la seva 

disposició). El terreny es troba en pendent situat entre les Carreteres de Terrassa i Sabadell a la 

confluència amb la rotonda entre la C1413 i la C. Terrassa.  

 

La redacció d’aquest estudi s’emmarca en un context social molt determinant: després d’un llarg període 

en el qual el disseny i la gestió del viari han tingut com a prioritat màxima el trànsit de vehicles automòbils, 

s’ha iniciat un canvi de tendència de manera que les persones vianants i el transport col·lectiu comencen 

a estar presents. Aquest canvi en les prioritats juntament amb la consolidació de la bicicleta i patinets 

com a eina de mobilitat quotidiana han donat lloc a conceptes i situacions nous que fins ara no tenen 

reflex en la normativa i que requereixen d’un esforç normatiu que unifiqui criteris per tal de prendre en 

consideració les necessitats de totes les parts implicades. 

 

Els estudis d’avaluació de la mobilitat generada avaluen l’increment potencial de desplaçaments provocat 

per una nova planificació i la capacitat d’absorció dels serveis viaris i dels sistemes de transport, incloent-

hi els sistemes de transport de baix o nul impacte, com els desplaçaments amb bicicleta o a peu. 

 

L’objectiu dels estudis d’avaluació de la mobilitat generada és definir les mesures i actuacions necessàries 

per tal d’assegurar que la nova mobilitat generada en l’àmbit d’estudi segueixi unes pautes caracteritzades 

per la preponderància dels mitjans de transport més sostenibles, i així acomplir amb el canvi de model 

de mobilitat promogut per la Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat. 

 

La obligatorietat de la redacció d’aquest estudi es troba en l’article 3 del Decret 344/2006 on determina 

la necessitat de redacció degut al canvi en el planejament urbanístic general i llurs revisions o 

modificacions, que comportin nova classificació de sòl urbà o urbanitzable. 

 

Aquest estudi inclou tots aquells continguts i criteris que fixa el Decret 344/2006 referents a la figura 

urbanística de canvi en el planejament general.  
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2.- DESENVOLUPAMENT DEL TREBALL 

L’estudi d’avaluació de la mobilitat generada que es presenta disposarà dels mateixos continguts que 

marca el Decret 344/2006 respecte la redacció d’un estudi d’obligat compliment respecte al canvi en el 

planejament general. Per tant s’avaluarà la seva accessibilitat actual i derivada seguint els paràmetres 

fixats al Decret i s’apuntaran unes possibles mesures correctores. 

2.1. Aspectes d’obligat compliment  
Els estudis d'avaluació de la mobilitat generada referents a planejament urbanístic, per avaluar la mobilitat 

generada, han de fer una estimació del nombre de desplaçaments que generen els diferents àmbits del 

pla en funció de les superfícies, dels usos permesos o de l'índex d'edificabilitat fixat en el planejament. 

Els continguts de l’estudi es troben detallats a l’article 12 del Decret 344/2006 que cita: 

 

Els estudis d'avaluació de la mobilitat generada de les figures de planejament urbanístic general i llurs 

revisions o modificacions que comportin un canvi en la classificació del sòl, han de contenir la 

documentació següent: 

 

a) Determinació, d'acord amb el que estableix l'article 8, de la mobilitat que generen els diferents usos 

previstos en el planejament, representada en un plànol a l'escala adient. 

Aquesta avaluació ha d'incorporar els indicadors de gènere als que es refereix l'article 10 d'aquest Decret 

per tal de garantir l'adequació del planejament de les polítiques de mobilitat a la diversitat d'activitats i 

necessitats d'organització de la vida quotidiana. 

 

b) Proposta de xarxa d'itineraris principals per a vianants, en els termes establerts a l'article 15, 

representada en el plànol de xarxa viària del document urbanístic objecte d'avaluació. 

 

c) Previsió de la xarxa d'itineraris per a transport col·lectiu de superfície, en els termes establerts a l'article 

16 representada en el plànol de xarxa viària del document urbanístic objecte d'avaluació. 

 

d) Proposta de xarxa d'itineraris per a bicicletes, en els termes establerts a l'article 17 representada en el 

plànol de xarxa viària del document urbanístic objecte d'avaluació, indicant les reserves per aparcaments 

de bicicletes en sòl públic. 

 

e) Proposta de xarxa bàsica d'itineraris principals de vehicles en els termes establerts a l'article 18, 

representada en el plànol de xarxa viària del document urbanístic objecte d'avaluació. 

f) Representació en el plànol de xarxa viària, del document urbanístic corresponent, de les estacions de 

ferrocarril i d'autobusos interurbans existents i de les previstes en un pla o projecte aprovat definitivament 

per l'administració competent. 

2.2. Desenvolupament de l’estudi 
L’elaboració de l’estudi es planteja amb les següents fases: 

 

FASE INICIAL, on s’ha recollit i analitzar tota la documentació tècnica per a l’elaboració de l’estudi 

(dades de superfície de sostre per usos, cartografia, localització de les infraestructures i equipaments del 

planejament, etc.).  

 

FASE 2. TREBALL DE CAMP.  

Es realitzarà una visita tècnica als sectors una vegada estigui realitzada la proposta de les diferents xarxes 

per analitzar la possibilitat d’incloure millores a la proposta d’acord també a les propostes incloses al 

PMUS o documents similars. 

La recollida que es proposa es concreta en: 

1- Avaluació de les diferents xarxes de transport 

- Inventari de la xarxa de vianants (amplada de voreres, passos per a vianants, senyalització, 

trams sense urbanitzar, etc.) 

-Inventari de la xarxa de bicicletes i vehicles de mobilitat personal (existència d’oferta per a la 

circulació de bicicletes i VMP i/o característiques de la xarxa viària i avaluació de la possibilitat de 

compartir espai amb els vehicles) 

-Inventari dels serveis de transport públic que es troben més a prop de la zona (localització de 

parades més properes ja sigui d’autobús i/o ferrocarril, característiques, avaluació del seu itinerari 

de connexió a peu, etc.) 

-Inventari de la xarxa viària (sentits de circulació, determinació dels principals itineraris d’accés i 

sortida de l’àmbit, detecció de punts de risc, places d’aparcament, etc.). 

 

2- Avaluació de la demanda 

- S’avaluaran els itineraris d’accés dels vianants fins a les principals destinacions de l’àmbit 
d’estudi, detallant la necessitat de nous passos de vianants al conjunt de l’àmbit i possibles 
ampliacions de voreres 
 

- S’avaluaran les possibilitats d’accedir amb bicicleta i VMP a l’àmbit, tot analitzant les connexions 
amb la xarxa actual de bicicletes, incloent les zones pacificades. 
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- S’avaluarà la capacitat dels autobusos a les parades més properes per tal de conèixer la 
possibilitat d’incorporar la nova demanda sorgida del nou sector, ja sigui mantenint el recorregut 
actual de les línies o desviant de forma puntual algunes expedicions. 
 

- S’analitzaran els itineraris d’entrada i sortida dels vehicles privats al sector. 

 

FASE 3. QUANTIFICACIÓ DE LA DEMANDA PREVISTA AL SECTOR 

Aquesta fase preveu analitzar el nombre de viatges que es generaran amb el canvi d’usos per i 

caracteritzar com accediran a cadascun dels tres sectors analitzats. 

A partir de les superfícies de sostre dels diferents usos i la superfície de sol de les zones verdes es 

quantificaran el nombre de viatges previstos a través dels ràtios d’atracció de viatge inclosos en el Decret 

344/2006.  

El nombre de viatges resultant: 

- Es caracteritzarà i quantificarà en funció dels modes de transport aplicant una distribució modal 
justificada i basada en el PMUS,  
 

- Se li aplicarà una evolució horària en funció dels usos previstos. 
 

- Es realitzarà una hipòtesis de l’origen i la destinació dels viatges. 
 

- Es quantificaran el nombre de vehicles atrets i generats així com les necessitats d’aparcament i 
càrrega i descàrrega. 
 

- Es dibuixaran els itineraris i les principals relacions 

 

FASE 4. PROPOSTA DE XARXES DE TRANSPORT. A partir dels dèficits detectats i les directrius 

tècniques marcades en el Decret 344/2006, es definiran les xarxes proposades pels diferents modes de 

transport on s’inclouran les millores que es preveu realitzar en cadascuna d’elles per garantir un accés 

sostenible a l’àmbit d’estudi.  
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3.- ÀMBIT DE L’ESTUDI 

La parcel·la corresponent a la Carretera de Terrassa 108 es troba situada a l’extrem nord del nucli urbà 

de Rubí a la confluència entre el sector residencial i industrial de la C1413 a, on es localitza una rotonda 

que distribueix el trànsit de connexió de la ciutat. 

 

Per la banda est, l’àmbit queda impermeabilitzat degut a l’existència de la C-1413 a que discorre paral·lela 

a la Riera de Rubí que impedeix desplaçar-se cap a la banda est, excepte pels diferents ponts que hi ha 

al municipi, el més proper dels quals es troba a 900 metres de la parcel·la per la banda nord (sector 

industrial). La C1413 a que discorre paral·lela a la Riera no disposa de voreres ni carril bici i per tant el 

seu ús és únicament dirigit als vehicles motoritzats. 

 

La parcel·la queda situada en un desnivell que existeix entre la C. Terrassa i la de Sabadell en aquest 

punt, que el permet salvar unes escales situades a l’extrem nord de la parcel·la que van a parar a un pas 

de vianants que permet creuar la C1413 a  

 

Ubicació de la parcel·la. Font: Elaboració pròpia 

   
 
 
 

4. PLANEJAMENT 

L’Ajuntament de Rubí ha iniciat la modificació puntual a la parcel·la situada a la Carretera de Terrassa n. 

108, a la rotonda on conflueix amb la C1413a. Actualment, està classificada urbanísticament com a 

sistema viari i es planteja canviar-ho a sistema residencial.  

 

La parcel·la està ocupada actualment per un solar d’aparcament no urbanitzat amb una capacitat 

aproximada de 16 places i també s’hi ubica vegetació.  

 

 
Ubicació de l’emplaçament en estudi. Font: Elaboració pròpia 
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5. SITUACIÓ ACTUAL DE LA MOBILITAT 

5.1.- La mobilitat a peu 
Els desplaçaments a peu es troben condicionats pels pendents existents en l’àmbit. Aquests es troben 

presents en els carrers transversals a l’àmbit (Bailèn, Primer de Maig). En canvi en els longitudinals com 

poden ser la Carretera de Terrassa i la de Sabadell els pendents són molt més suaus. 

Cal tenir en compte per accedir al centre a peu es caminarà bàsicament a través dels carrers transversals 

(especialment la Carretera de Terrassa i la de Sabadell). 

 

Pendents a l’àmbit. Font: Pla d’accessibilitat Rubí 2019 

La ubicació dels pendents influeix també en l’amplada útil de les voreres. Així, els carrers longitudinals 

disposen d’una amplada útil superior a 1,8m, mentre que la major part dels longitudinals tenen amplades 

inferiors a 0,9m (mínima amplada del Codi d’accessibilitat català) 

 

Amplada de pas lliure. Font: Pla d’accessibilitat Rubí 2019 

Si ens fixem en l’estat de l’accessibilitat, els itineraris longitudinals són accessibles, excepte alguns trams 

ens els que un costat de la vorera són convertibles. En canvi, els itineraris de carrers com Bailèn, Primer 

de Maig o la mateixa C1413a són inaccessibles 
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Estat de l’accessibilitat. Font: Pla d’accessibilitat Rubí 2019 

La Carretera de Sabadell (cota més alta) connecta amb la C1413a al nord a través d’unes escales que 

donen a un pas de vianants que permet accedir a la zona industrial de la Carretera de Terrassa. 

 

La xarxa d’itineraris principals està extreta de dos documents de planificació: 

- Pla de mobilitat Urbana Sostenible 2018 
- Pla d’accessibilitat  2019 

 

Xarxa d’itineraris actuals i previstos. Font: Elaboració pròpia 

Els principals itineraris són: 

-Carretera de Terrassa i Carretera de Sabadell que connecten amb el centre de Rubí pel sud ( a 800m) i 

pel nord amb la zona industrial. El seu estat d’accessibilitat és bo 

 

La major part de carrers de l’entorn no s’han considerat principals pels seus pendents i estat 

d’accessibilitat. La major part d’aquests carrers són utilitzats pels residents de l’entorn per aparcar i fer 

compres a nivell de barri. No són utilitzats per connectar les diferents zones del municipi. 

 

 

 

 

5.2.- La mobilitat en bicicleta i VMP 
Als carrers de l’entorn de la parcel·la no hi ha xarxa bici ni carrers adaptats a la circulació de convivència 

entre la bicicleta i el trànsit rodat. El carril bici més proper es situa a l’altre costat de la Riera de Rubí a 

l’Av de la LLana (en zona industrial). 

L’adaptació de la ciutat a la velocitat màxima 30 Km/h ha permès disminuir la velocitat a carrers com la 

Carretera de Terrassa i Carretera de Sabadell on s’han col·locat reductors de velocitat permetent a les 

bicicletes circular de forma més segura. 

 

 

Xarxa clicable actual . Font: Elaboració pròpia 

5.3.- Transport públic 

5.3.1- Servei d’autobusos urbans i interurbans 
L’àmbit es troba ben comunicat amb el servei urbà d’autobusos. Les parades més properes les trobem a: 

-Policia Local (a la C1413a en sentit baixada i a la Carretera de Sabadell en sentit pujada) de la L1 a 

menys de 50 metres 

-Bailèn (a la Carretera en sentit baixada i a la Carretera de Sabadell en sentit pujada) de la L1 a menys 

de 50 metres. En aquesta parada en sentit baixada (Crta. Terrassa) també s’hi atura la L3 que puja per 

la C1413a i dona la volta per la Crta. Terrassa.  
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Xarxa d’autobusos urbans. Font: PMUS 

La Línia L1. El Pinar – Can Serrafossà. Connecta el Pinar amb Can Rosés, i des d’allí baixa cap a la riera 

per anar cap al centre de Rubí. Més enllà connecta amb l’estació de FGC i creua la riera per a donar servei 

als nuclis del marge dret fins a Can Serrafossà. 

En els dies laborables presenta 32+33 expedicions (de 5:30 a 21:47), amb un interval de pas de 30 

minuts. 

En dissabtes les expedicions es redueixen a 15+16 (de 7:45 a 21:48) i en diumenges i festius hi circulen 

14+15 expedicions (de 8:40 a 21:48), tots dos dies amb un interval de pas de 55 minuts. 

 

La Línia L3. Estació Rubí Forma – Castellnou, uneix el centre urbà de Rubí amb les urbanitzacions del 

nord-oest de la població. En aquesta zona d’urbanitzacions, la línia es bifurca i pot realitzar dos 

recorreguts: seguir per la carretera de Rubí a Ullastrell fins al punt final de línia o realitzar un recorregut 

per l’interior (expedició amb major recorregut). 

En dies feiners disposa de 32+31 expedicions (en horari de 6:25 a 22:11), amb un interval de pas 

aproximat de 30 minuts. 

En dissabtes circulen 15 expedicions (de 7:30 a 22:16) i en diumenges i festius circulen 14 expedicions 

per sentit (de 8:30 a 22:16), tots dos dies amb un interval de pas de 60 minuts. 

 

Per la Carretera de Terrassa també hi circula la línia d’autobusos interurbana B8 que connecta Sant Cugat 

del Vallès amb l’Hospital de Terrassa passant pel centre de Rubí i diverses zones industrials al llarg del 

seu recorregut.  

El servei s’inicia a les 5:00 a Sant Cugat del Vallès i a les 6:10 a Terrassa. La darrera expedició surt de 

Sant Cugat del Vallès a les 22:00 i a les 22:10 de Terrassa. Circulen un total de 18+17 expedicions i 

l’interval de 60 minuts. 

Els dissabtes el servei es redueix a 14+14 expedicions (de 7:00 a 22:50), amb un interval de pas de 60 

minuts. 

En diumenges i festius el servei passa a ser de 13+13 expedicions (de 8:00 a 21:50), amb un interval de 

pas que es manté a 60 minuts. 

En sentit pujada la parada es troba per sobre la rotonda, mentre que per sota es localitza a la cruïlla amb 

Bailèn. 

 

A l’entorn de l’àmbit també s’hi aturen autobusos nocturns. La línia N61 i N64 realitzen el servei nocturn 

de bus. Comparteixen el mateix recorregut circular però cada una el realitza en un sentit de la marxa: 

Per a totes dues línies, l’horari aproximat de servei es de 23:30 a 5:30, amb un interval mig de pas de 60 

minuts 

-A la parada situada a la Carretera de Terrassa per sobre la rotonda s’hi atura la N61 “Barcelona – Sant 

Cugat – Rubí – Terrassa – Sant Quirze – Sabadell – Badia – Barberà – Cerdanyola – Barcelona”, de 

diumenge nit a dijous nit s’hi aturen 5 expedicions dia (4 divendres i dissabtes) 

 

- A la parada situada a la cruïlla amb Bailèn s’hi atura la N64  “Barcelona – Cerdanyola – Barberà – Badia 

– Sabadell – Sant Quirze –Terrassa – Rubí – Sant Cugat – Barcelona”, de dilluns a diumenge s’hi aturen 

5 expedicions diàries.  

 

 

5.3.2- Servei de ferrocarril 
A uns 2 km aproximadament es localitza l’estació de FGC Rubí situada al sud del nucli urbà, en les 

proximitats de la riera, entre la zona centre i les Torres. Hi efectuen servei les següents línies: 

o La línia S1 (Barcelona – Sant Cugat – Rubí – Terrassa). En dies laborables ofereix un total de 85 

expedicions sentit Terrassa i 86 expedicions sentit. El caps de setmana el nombre de circulacions es 

redueix a 53+54 expedicions. 

o La línia S5 (Barcelona – Sant Cugat – Rubí), funciona com a reforç de la línia anterior durant les franges 

de major demanda: de 7:00 a 8:50 i de 19:00 a 21:00. Només circula el dies laborables amb un total de 
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21 expedicions sentit Rubí (10 exp. matí; 11 exp. tarda) i 11 expedicions sentit Barcelona (7 exp. matí; 4 

exp. tarda). 

La combinació d’aquestes dues línies ofereix un interval de pas de 15 minuts en hores vall, que passa a 

ser d’uns 5 minuts de mitjana en hores. En dies festius, l’interval de pas es situa al voltant dels 20-30 

minuts. 

Totes les línies de bus urbà faciliten la intermodalitat al tenir una parada vora l’estació de FGC. 

 

Més al sud (a 3,3 km del sector en estudi) es localitza l’estació de Rodalies de Catalunya: situada al sud 

del municipi, separada del nucli urbà, entre Can Vallhonrat i Ca n’Alzamora. En ella s’hi atura:  

o La línia de rodalies R8 (Martorell – Rubí – Granollers): hi circulen 14 expedicions en cada sentit, tant en 

dies feiners com festius. L’interval mitjà de pas és de 60 minuts.  

 

Només la línia L2 disposa d’una parada en les proximitats de l’estació de Rodalies de Catalunya. Per tant 

el sector en estudi no es troba connectat amb el servei urbà amb aquesta estació. 

 

5.4.- La mobilitat en vehicle privat 

5.4.1.- Jerarquia viària 
El sector es troba situat a la part nord del municipi on conflueixen dues vies de connexió interurbana:  

-La Carretera de Terrassa, via que està integrada al centre de Rubí pel sud i que connecta amb la BP-

1503 que enllaça amb Terrassa) i,  

-La C1413a localitzada al límit nord del municipi, aquesta carretera connecta les urbanitzacions del nord 

amb les poblacions de Martorell i Sant Andreu de la Barca. En l’àmbit d’estudi també enllaça amb la C16. 

 

Així doncs, la jerarquia viària del municipi (feta al PMUS) ens mostra com la xarxa primària de l’àmbit 

d’estudi està formada bàsicament per dos eixos:  

-Carretera de Terrassa – Pau Claris vial d’un sentit de circulació (dos sentits en el seu tram nord) que 

principalment s’encarrega d’aportar trànsit al centre urbà des del nord del nucli central. 

-C1413a: via que ens connecta amb el centre de forma perimetral al nucli fins a la zona industrial, BP1503 

i C16 

En un segon nivell trobaríem les vies col·lectores i distribuïdores del trànsit que en l’àmbit es troba 

representada pel carrer Primer de Maig i la Carretera de Sabadell. La resta de vials del municipi formarien 

part de la xarxa secundària veïnal. 

 

Jerarquia viària actual. Font: PMUS 

5.4.2.- Demanda  
Si ens fixem amb els vehicles que circulen diàriament per aquest àmbit (IMD) es pot observar com la via 

per on circulen més vehicles és la C1413a en el tram que va paral·lela a la riera per on circulen entre 

15.000 i 25.000 vehicles dia.  

En segon lloc trobem els trams de la C1413 a i la Carretera de Terrassa que passen pel nord de l’àmbit 

són les vies per on circulen més vehicles al llarg del dia (entre 10.000 i 15.000 vehicles/dia 

En tercer lloc, l’entrada per la Carretera de Terrassa al nucli (tram en doble sentit) per on circulen entre 

7.000 i 10.000 vehicles dia. 

La resta de vies de l’àmbit ja son vies amb menys de 5.000 vehicles dia. 
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IMD. Font: PMUS 

Al llarg de la Carretera de Terrassa s’han col·locat coixins berlinesos per tal de reduir la velocitat dels 

vehicles que hi circulen i garantir la velocitat comercial dels autobusos 

 

Coixí berlinès a la Carretera de Terrassa Font: Elaboració pròpia 

A la parcel·la en estudi que actualment té un ús d’aparcament (16-18 places) hi estacionen 

aproximadament entre 30 i 40 vehicles / dia que majoritàriament es tracta de residents i treballadors de 

l’entorn.  

 

5.4.3.- Principals itineraris d’accés a l’àmbit 
Actualment a lla parcel·la en estudi (solar d’aparcament) tan sols es pot accedir a través de la Carretera 

de Terrassa venint del sud. Per tant els principals itineraris d’accés a l’àmbit que podrien variar segons si 

s’adapta un accés per la Carretera de Sabadell serien: 

-Des del sud a través de la: 

-Carretera de Terrassa abans d’accedir a la rotonda  

-Carretera de Sabadell: si es realitza un accés a l’aparcament per aquesta via 

-Des del nord a través de la Carretera de Terrassa amb dues possibilitats de connexió  

-Realitzant un canvi de sentit a través del Passeig de la Riera i accedir a l’aparcament abans de la 

rotonda o bé  

-Girant a l’esquerra pel carrer Bailèn i connectant amb la Carretera de Sabadell cap al nord 

 

Itineraris d’accés a l’àmbit Font: Elaboració pròpia 
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6.- CARACTERITZACIÓ DE LA DEMANDA PREVISTA  

En aquest capítol es calculen els viatges generats i atrets pel nou ús de la parcel·la destinada íntegrament 

a ús residencial pels diferents modes de transport. Pel tipus d’activitat s’ha considerat únicament 

quantificar els viatges en dia laborable ja que és quan hi ha un major nombre de desplaçaments 

residencials- Així doncs, l’activitat prevista és   

 

Activitats i usos generadores de mobilitat (superfície i m2 de sostre)i. Font: Elaboració pròpia 

Per calcular els viatges generats el Decret de Mobilitat estableix uns ratis en funció dels metres quadrats 

de sostre per cadascuna de les activitats que es desenvolupen. En aquest cas, es contemplen 1.500 m² 

de sostre residencial (valor aproximat a concretar) que donaran lloc a un nombre de pisos encara per 

concretar però que estaria entre els 16 i 18. 

L’activitat residencial donarà continuïtat als habitatges existents a la Carretera de Terrassa i també a la 

Carretera de Sabadell per on també s’hi tindrà accés.  

6.1.- Càlcul del nombre de desplaçaments 

Aquest estudi calcula el nombre de viatges generats per cadascuna de les activitats en base a la superfície 

construïda aplicant els ratis fixats pel Decret 344/2006, de regulació dels estudis d’avaluació de la mobilitat 

generada. S’ha diferenciat entre visites i residents per poder determinar el comportament horari de la 

mobilitat.  

 

     Ratis de generació de viatges segons activitat a partir article 18 de la Llei de mobilitat. Font: Elaboració pròpia 

L’ús residencial d’aquesta parcel·la s’estima que generarà 150 desplaçaments en dia laborable.  

 
     Viatges generats per l’àmbit en estudi. Font: Elaboració pròpia 

6.2.- Repartiment modal aplicat a les activitats 

Per a calcular els viatges en cadascun dels modes s’ha pres com a punt de partida el repartiment modal 

actual i previst (segons les actuacions previstes en el PMUS) que està recollit en el PMUS. 

   
     Repartiment modal actual dels residents de Rubí.  Font: PMUS Rubí 2018 

En el PMUS, s’aposta per un canvi de tendència dels últims anys, reduint la presència de desplaçaments 

en vehicle privat i incrementant la de modes més sostenibles, tant motoritzats com no motoritzats.  

Per a determinar el repartiment modal de l’activitat residencial prevista, s’ha tingut en compte que els 

residents es moguin segons el repartiment modal previst en el PMUS i les visites als residents tinguin una 

major presència dels desplaçaments en vehicle privat donat que es tractarà de serveis associats i visites 

de l’entorn immediat  

 

     Repartiment modal previst segons tipus de viatge i activitat.  Font: Elaboració pròpia 

 

 

Ús
N. Pisos 
(aprox.)

m2 sostre

Habitatge 16-18 1.500

Visites Residents

Habitatge 1.500 1,0 9,0

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 15 135

15 135
150

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

Vehicle privat 47,50%

Transport públic 9,90%
A peu 42,00%

Bicicleta 0,60%

REPARTIMENT MODAL ACTUAL

Vehicle privat 40,50%

Transport públic 13,50%
A peu 45,00%

Bicicleta 1,00%

REPARTIMENT MODAL PREVIST PMU

Activitat Visites Resdidents

Vehicle Privat 60,0% 40,5%
Transport Públic 6,0% 13,5%

A peu 33,5% 45,0%
Bicicleta 0,5% 1,0%

Habitatge
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6.3.- Desplaçaments en transport públic 

A continuació es mostra el repartiment modal aplicat pel que fa al transport públic a l’àmbit d’actuació: 

 
    Percentatge modal transport públic.  Font: Elaboració pròpia 

S’estima que les activitats previstes a l’àmbit d’estudi generaran 19 desplaçaments en transport 

públic en dia laborable. 

 

    Viatges en transport públic.  Font: Elaboració pròpia 

 

6.4.- Desplaçaments a peu i en bicicleta 

Cal tenir present que la llei de mobilitat incentiva els desplaçaments a peu potenciant itineraris per a 

vianants, per la qual cosa el percentatge de repartiment modal en aquest mode de transport és important. 

 

    Percentatge modal aplicat al mode a peu.  Font: Elaboració pròpia 

Tenint en compte aquest repartiment modal, es realitzaran 66 viatges a peu en dia laborable  

 
    Viatges a peu generats per l’àmbit en estudi.  Font: Elaboració pròpia 

La mobilitat en bicicleta es cada vegada més important a la ciutat, pel que s’han de projectar les 

necessitats de cada planificació per potenciar aquest tipus de transport. El repartiment modal es el 

següent: 

 

    Percentatge modal aplicat al mode bicicleta.  Font: Elaboració pròpia 

Aplicant aquests percentatges al mode bicicleta es generaran 1 desplaçaments en bicicleta en dia 

laborable en aquest entorn cada dia. 

 
    Viatges amb bicicleta generats per l’àmbit en estudi.  Font: Elaboració pròpia 

 

Visites Residents

Habitatge 1.500 6,0% 13,5%

ACTIVITAT
Superficie/S
ostre (m2)

laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 1 18

1 18
19

ACTIVITAT
Superficie/S
ostre (m2)

             laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 33,5% 45,0%

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

             laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 5 61

5 61
66

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

             laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 0,5% 1,0%

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

             laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 0 1

0 1

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

             laborables

1
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6.5.- Desplaçaments en vehicle privat (turismes, moto i taxi) 

El percentatge de desplaçaments en vehicle privat, incloent-hi els viatges en turisme, taxi i motos previst 

és: 

 

    Percentatge modal aplicat al mode vehicle privat.  Font: Elaboració pròpia 

El nombre de desplaçaments en vehicle privat és de 64 viatges en transport privat: 

 

    Viatges amb vehicle privat generats per l’àmbit en estudi.  Font: Elaboració pròpia 

A continuació es mostra el percentatge de la moto vers el vehicle privat per cadascuna de les activitats i 

diferenciat per treballadors i clients: 

 

    Percentatge modal de la moto respecte el vehicle privat.  Font: Elaboració pròpia 

El nombre total de motos tenint en compte aquests repartiments modals és de 13 motos/dia 

laborable. 

 

    Viatges amb moto  generats per l’àmbit en estudi.  Font: Elaboració pròpia 

El percentatge de viatges en cotxe respecte el transport privat (inclou turismes i taxi) és el següent: 

 
    Percentatge modal turismes inclosos taxi.  Font: Elaboració pròpia 

Per tant, el nombre de viatges en turismes que generaran les noves activitats són 51 turismes en dia 

laborable. 

 

    Viatges amb turismes inclosos taxis generats per l’àmbit en estudi.  Font: Elaboració pròpia 

El percentatge de viatges en taxi respecte el transport privat és el següent: 

 

    Percentatge modal taxis.  Font: Elaboració pròpia 

Per tant, el nombre de viatges en taxi que generaran les noves activitats són 3 viatges en dia 

laborable 

Visites Residents

Habitatge 1.500 60,0% 40,5%

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 9 55

9 55
64

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 18,0% 20,0%

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 2 11

2 11
13

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 82,0% 80,0%

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

Visites Residents

Habitatge 1.500 7 44

7 44

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

51

Visites Residents

Habitatge 1.500 5,0% 5,0%

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables
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    Viatges amb taxi  generats per l’àmbit en estudi.  Font: Elaboració pròpia 

 

Finalment, el nombre de viatges en turismes privat són 48 desplaçaments en dia laborable:  

 

Viatges en turisme  generats per l’àmbit del PMU.  Font: Elaboració pròpia 

La ocupació prevista per cadascun dels turismes és: 

 

Ocupació mitjana per turismes.  Font: Elaboració pròpia 

Per tant, el nombre total de turismes que generaran les activitats de l’àmbit en estudi són 34 turismes 

en dia laborable. 

 

Nombre de turismes generats a l’àmbit d’estudi.  Font: Elaboració pròpia 

 

 

6.6.- Resum dels viatges generats per cadascun dels modes 
 

Per tant, aplicant el repartiment modal previst, el nombre total de viatges per cadascun dels modes és el 

següent; 

 

    Viatges total de l’àmbit per modes de transport  Font: Elaboració pròpia 

 

6.7.- Balanç dels viatges generats respecte la situació actual 
Actualment, a l’àmbit d’estudi hi accedeixen tan sols els usuaris de l’aparcament (solar) que durant la nit 

l’ocupen els residents de l’entorn i durant el dia, els residents comparteixen l’espai amb els treballadors 

de l’entorn (també l’industrial).  

 

Tal i com s’ha comentat en l’apartat de l’aparcament de la situació actual, en aquesta parcel·la hi 

estacionen uns 50 turismes al dia que es correspondrien a uns 70 desplaçaments en vehicle privat (amb 

una ocupació de 1,4). Per tant, el canvi d’ús de la parcel·la comportarà no només una reducció del nombre 

de vehicles privats respecte la situació actual, sinó que aquests estaran ubicats fora la calçada i amb un 

accés més segur que l’actual. 

 

6.8.- Fluxos dels nous desplaçaments 
Els 16-18 pisos previstos (valor a concretar) en aquesta parcel·la es preveu que tinguin un baix impacte 

sobre la situació de la mobilitat de la zona ja que tan sols generaran 150 desplaçaments diaris. 

 

La major part de desplaçaments a peu es realitzaran a l’entorn per motius de compres o oci i probablement 

algun es dirigeixi a peu cap al centre aprofitant el bon estat de les voreres de la Carretera de Terrassa. 

 

Els desplaçaments en vehicle privat es preveu que siguin majoritàriament de connexió amb els municipis 

de l’entorn (Terrassa, Sant Cugat del V., Sant Quirze o Sabadell) i Barcelona, tal i com assenyalen les 

enquestes realitzades en el PMUS del municipi. 

 

Visites Residents

Habitatge 1.500 1 2

1 2

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

3

Visites Residents

Habitatge 1.500 6 42

6 42

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

48

Visites Residents

Habitatge 1.500 1,60 1,40

laborables
ACTIVITAT

Superficie/
Sostre (m2)

Visites Residents

Habitatge 1.500 4 30

4 30

ACTIVITAT
Superficie/
Sostre (m2)

laborables

34

Vehicle privat 64
Transport públic 19

A peu 66
Bicicleta 1

150

NOMBRE DE VIATGES GENERATS
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Els desplaçaments en transport públic disposen de la línia 1 i 3, així com la B8 per connectar-se tant per 

les diverses destinacions internes com per accedir fins l’estació de FGC al centre  

 

6.9.- Paràmetres de gènere 
Les dades de l’EMEF de 2018 mostren com no s’observen diferències destacables en relació a la mitjana 

de desplaçaments diaris segons el sexe si es té en compte tota la població. No obstant, si es considera 

només la població mòbil, és a dir, la població que en el darrer dia laborable va sortir de casa, les dones 

fan de mitjana més desplaçaments al dia. 

 

Sí que s’observen, en canvi, diferències rellevants en relació a la població no mòbil. En aquest cas, un 

9,4% de les dones que viuen a la RMB no va sortir de casa, versus un 5,5% d’homes que no ho van fer. 

Al conjunt de la RMB s’observa com les dones fan menys desplaçaments per motiu feina i més 

desplaçaments per motiu personal. Dins de la mobilitat personal les dones fan més viatges per a cobrir 

activitats de caràcter obligat i que anomenem mobilitat personal ineludible. Es tracta d’activitats 

vinculades amb les quotidianes, anar al metge i acompanyar a altres persones, particularment. Pel que 

fa a la mobilitat personal opcional, si bé el percentatge és similar entre homes i dones, hi ha algunes 

diferències en el tipus d’activitats que es desenvolupen. Els homes fan més desplaçaments vinculats a 

l’oci i el lleure i, també, passegen més. Les dones, contràriament, fan més visites a familiars o amics i fan 

més activitats per compres no quotidianes. 

 

En funció del sexe, es veu com entre els homes la principal cadena de motiu és l’anada i la tornada a la 

feina o estudi (Ocupacional-Tornada), mentre que per les dones (particularment a Barcelona) la principal 

cadena es correspon amb l’anada a una activitat personal i la tornada a casa (Personal-Tornada). També 

s’observa com una altra cadena força repetida entre les dones, és la que està formada per 4 viatges 

pendulars (Personal-Tornada-Personal-Tornada). 

Les activitats quotidianes que fem se solen vincular a uns determinats modes de transport. És a dir, les 

compres quotidianes o l’anada a l’escola, per exemple, es resolen principalment a peu, mentre que l’accés 

a la feina s’associa més als modes motoritzats. Pel que fa a l’escola, per exemple, aquest fet té a veure 

amb model de proximitat dels equipaments educatius d’educació infantil i de primària particularment. Per 

tant, a la Miranda donat que es tracta d’una escola d’àmbit metropolità, es troben en funcionament 8 

línies d’autobús des de diferents indrets per reduir el nombre de desplaçaments en vehicle privat. 

 

En funció del sexe s’observa com, en la mesura que les dones fan més activitats més associades a models 

de proximitat, caminar guanya protagonisme en els desplaçaments. Entre els homes, contràriament, en 

la mesura que fan més viatges per motiu feina, la mobilitat en vehicle privat guanya protagonisme, atès 

que el motiu per feina és el que més s’associa a la mobilitat en transport privat. 

 

La mobilitat de les dones es caracteritza per ser més propera als criteris de la mobilitat sostenible i 

saludable. La menor dependència pels mitjans motoritzats privats, el caràcter de proximitat i l’ús més 

intensiu del transport públic fan que els comportaments de les dones esdevinguin un referent o un model 

a estendre transversalment al conjunt de la societat.  

 

Des de l’ATM a través de l’estudi La mobilitat quotidiana des d’una perspectiva de gènere (2020) es 

proposen 8 eixos que des del camp de les polítiques urbanes i la mobilitat es poden abordar i que poden 

contribuir a feminitzar la mobilitat i, per tant, a fomentar la transició energètica, mitigar el canvi climàtic 

i millorar la salut de la població. 

 

Es considera que a l’entorn de la parcel·la en estudi es podrien realitzar actuacions en favor de: 
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1.Proximitat. Cal promoure un model de mobilitat i d’espai públic que fomenti la reducció de les distàncies 

en els desplaçaments, incrementi la vida de barri per a les activitats quotidianes i les relacions socials i 

que promogui l’ús del transport públic i dels modes actius de desplaçament. Les actuacions d’urbanisme 

tàctic a més de donar la possibilitat d’experimentar i innovar en la construcció de la ciutat a través de 

mesures senzilles i de baix cost, permet conscienciar la ciutadana, ja que aquestes transformacions no 

sempre són ben acceptades per tothom. Sovint és necessari eliminar part de l’espai que es dedica al 

vehicle privat (tant en circulació com en estacionament en superfície), de manera que actuacions 

temporals possibiliten fer canvis a curt termini que poden ser l’avenç de mesures permanents i de caràcter 

estructural. 

 

2-Aconseguir una millora de l’oferta del transport públic per accedir a l’escola que serveixi tant als 

residents del barri com als infants, acompanyants i treballadors de l’escola. 

 

3-Millora de l’accessibilitat dels itineraris a peu instal·lant baranes i rampes que permetin salvar els 

desnivells existents i afavorint una accessibilitat universal. També es recomana la possibilitat d’introduir 

espais de descans en aquests itineraris a través de la col·locació de bancs, per exemple. 

 

4-Afavorir una il·luminació que permeti realitzar els desplaçaments a peu de forma segura, evitant espais 

foscos que generen sensació d’inseguretat. 

 

5-Fomentar la mobilitat elèctrica que permeti l’accés en bicicletes elèctriques a l’escola (adaptant 

aparcaments segurs), instal·lació de punts de recàrrega elèctrica, etc. 

 

6-Arribar a acords amb les empreses que realitzen el transport escolar per tal d’estudiar noves línies de 

transport públic d’acord amb la demanda existent.  

 

7-Publicitar entre els pares i mares de l’escola les diferents mesures aplicades en favor d’un accés més 

sostenible a l’escola (línies d’autobús, millores als itineraris a peu, bicicleta, etc.) 
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7.- XARXES DE TRANSPORT PREVISTES I ACTUACIONS DE MILLORA  
A continuació es detalla tot un seguit d’actuacions necessàries per garantir tant l’accessibilitat com la 

seguretat en tots els modes de transport.  

Per definir les xarxes previstes de transport s’han tingut en compte els següents documents que són la 

referència en la planificació de la mobilitat municipal: 

-Pla de mobilitat urbana de Rubí 2018 

-Pla d’accessibilitat 2019 

-Pla Director de la Bicicleta 2021 

-Pla Director d’Infraestructures 2021-2030 

7.1. Xarxa prevista d’itineraris a peu 
En el PMUS apareix la jerarquització viària prevista que és l’actual amb una sèrie de propostes en relació 

a nous vials i actuacions d’ampliació de voreres. Així, hi ha clarament identificats dos eixos nord – sud 

que són la Carretera de Terrassa i la de Sabadell que permeten connectar el nord del municipi (fins i tot 

la zona industrial amb el centre de Rubí). Aquests dos eixos tal i com s’ha comentat tenen una amplada 

útil superior als 2 metres en ambdós costats i de forma continuada de nord a sud, per tant es considera 

que tenen un bon nivell de servei als desplaçaments a peu i que la major part dels 60 nous vianants dia 

generats disposaran d’unes bones condicions d’accessibilitat  

 

En el PMUS es va identificar la construcció d’un nou vial que enllaçaria la rotonda amb l’altre costat de la 

riera (veure figura adjunta). Actualment, aquesta actuació no s’ha dut a terme ni hi ha cap previsió per 

al seu desenvolupament. En aquest estudi, es considera que tenint en compte que el nou pdI preveu una 

estació de rodalies just a l’altre costat de la riera al carrer del Pont de Can Claverí, aquesta nova connexió 

podria ser exclusiva per a vianants i bicicletes ja que podria ser utilitzada pels residents de la zona nord 

de Rubí així com els treballadors de les zones industrials.  

 

Jerarquia de la xarxa de vianants. Actuacions previstes  Font: Elaboració pròpia 

D’altra banda, totes les actuacions previstes en el PMU en relació a la millora de les voreres de l’entorn 

de l’àmbit ja estan realitzades i en aquest sentit, es considera que cal seguir treballant amb la millora de 

l’accessibilitat de la xarxa de vianants (adaptant nous passos de vianants i estretament de l’amplada útil) 

tal i com recomana el Pla d’accessibilitat 

 

Es preveu que la modificació puntual de planejament de l’àmbit pugui permetre la construcció d’una 

rampa accessible que connecti la Carretera de terrassa i la C1413a, que complementaria a les escales ja 

existents.  
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7.2. Xarxa prevista de bicicleta i VMP 
El Pla Director de Bicicleta preveu una important ampliació de l’oferta viària exclusiva per a bicicletes i 

VMP respecte la situació actual on és pràcticament inexistent 

 

Xarxa bici actual i prevista a l’entorn de l’àmbit en estudi  Font: PDB 

La xarxa prevista canalitza els principals fluxos de mobilitat en bicicleta i VMP i connecta els principals  

punts atractors i generadors de mobilitat de la ciutat amb tots els barris per a la mobilitat quotidiana de 

tipus laboral, educativa, personal i de lleure. 

La xarxa es defineix a partir de la xarxa prevista al PMUS 2020-2025, juntament amb la xarxa 

complementària proposada als estudis de mobilitat als polígons industrials. Addicionalment, formen part 

de la xarxa ciclable bàsica els itineraris ciclables preferents a través els carrers que formen part de l'illa 

de vianants, els carrers de convivència i els carrers amb velocitat limitada a 30 km/h. 

 

Així, entre les actuacions que preveu el PDB a l’entorn de l’àmbit en estudi hi trobem el desenvolupament 

de diferents carrils bici en calçada que són eixos nord-sud per connectar el centre del municipi amb 

l’anella verda. Entre aquests carrers hi trobem la Carretera de Terrassa i la Sabadell, on la col·locació 

d’aquesta oferta farà perdre places d’aparcament en calçada. El PDB preveu que aquests dos carrils bici 

es realitzin dins la primera fase d’execució.  

 

Es preveu també la localització de nous aparcaments de bicicletes al tram de plataforma única de la 

confluència entre la Carretera de Terrassa i Bailén i a la Carretera de Sabadell abans de poder accedir a 

les escales que permeten baixar a la C1413a. Cal dir, que l’activitat prevista en aquesta parcel·la 

(residencial) ja incorporarà places d’aparcament per a bicicletes al seu interior.  

 

Aparcaments de bici previstos  Font: PDB 

7.3. Xarxa prevista del transport col·lectiu 
El PMUS en el 2018 va preveure una re-ordenació de les línies que han comportat una millora de 

freqüències de pas  i ampliació de l’horari de funcionament. La re-ordenació també ha suposat la 

realització d’uns canvis circulatoris. Per tant, no es preveu a curt ni mitja termini una re-ordenació de les 

línies urbanes respecte la situació actual que es valora com a positiva  

 

El PDI 2021-2030 preveu una mesura (IN11) que és la nova estació de FGC La Llana al costat oest es de 

la Riera de Rubí, en el barri de La Llana. La seva construcció està condicionada al important 

desenvolupament urbanístic previst en aquest sector.  

 

Aquesta estació es troba a 1,5 km de la parcel·la en estudi. L’itinerari de vianants seria a través del carrer 

Pau Claris (Crta. Terrassa) – Cadmo – Pont i Sant Muç. La construcció d’una passarel·la per a vianants 
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tal i com preveia el PMUS oferiria una major connexió al sector en estudi i també a tota la part nord del 

municipi (inclosa la industrial) de l’altre costat de la riera. 

 

La nova estació es planteja a l’alçada del carrer del Castell, a una distància d’1,8 quilòmetres de l’estació 

actual. L’any 2024 es preveu tenir finalitzat el projecte constructiu. 

 

Nova estació de FGC La Llana  Font: PDI 2021-2030 

 

7.4. Xarxa prevista del vehicle privat 
La jerarquia viària prevista en el PMUS diferencia els vials de pas (aquells que han de concentrar la major 

part del trànsit) dels vials veïnals (aquells que només s’haurien d’emprar per tal d’accedir a una destinació 

concreta). La nova jerarquització també ha de permetre eliminar la permeabilitat de la xarxa i endreçar 

el viari urbà, definint especialment les rutes d’entrada i sortida al centre. 

 

La classificació de les vies es: 

- Xarxa primària, que connecta essencialment les principals vies amb la xarxa interurbà. Són vies 

destinades fonamentalment a la circulació de vehicles motoritzats i definint l’esquema general de 

circulació de la ciutat. 

Dins aquest grup de vies hi trobem la C1413a i no la Carretera de Terrassa i Sabadell que en la jerarquia 

actual eren considerades com a primàries i ara passen a ser secundàries 

 

- Xarxa secundària o col·lectora, formada per la xarxa de comunicació entre barris, que inclou a més de 

les vies citades anteriorment el carrer Primer de Maig i el Passeig de la Riera per sobre la rotonda. 

- Xarxa veïnal, estan destinades fonamentalment al servei de les propietats colindants. Es de menester 

que la circulació sigui lenta i poc intensa. 

 

- Xarxa de prioritat per a vianants, destinada a l’ús principal per a vianants. 

 

A l’entorn de l’àmbit en estudi no es preveu el desenvolupament de cap nova infraestructura que pugui 

fer variar la situació actual, excepte l’execució del nou vial que connecta ambdós costats de la riera a 

l’alçada de la rotonda i que d’acord amb converses efectuades amb responsables de mobilitat ha quedat 

descartada actualment. La construcció de la nova estació de FGC i el desenvolupament urbanístic previst 

podrien fer variar aquest plantejament.  

 

Nova jerarquia viària. Font: Elaboració pròpia 
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8.- CONCLUSIONS  
 
Actualment, la parcel·la en estudi és un solar d’aparcament en un terreny amb pendent i força irregular 

amb una capacitat per una quinzena de vehicles. La conversió d’aquesta parcel·la (ara qualificada com a 

sistema viari) a sòl residencial suposarà l’aparició d’uns 16 pisos (valor a concretar).  

 

La parcel·la es troba ben comunicada amb les diferents xarxes de transport del municipi si bé manca el 

desenvolupament d’una xarxa de bicicletes i VMP ja prevista en el Pla Director de Bicicletes 2021. 

 

El sòl residencial preveu generar uns 150 desplaçaments diaris que no han d’alterar en absolut la situació 

actual dels diferents modes de transport. 

 

Els desplaçaments a peu es continuaran realitzant majoritàriament a través dels itineraris principals 

(Carreteres de Terrassa i Sabadell) que condueixen cap al centre i tenen menys pendent. Els carrers 

transversals s’utilitzaran només per compres locals ja que compten amb majors pendents. 

 

La xarxa bicicleta prevista en el PDB preveu un notable creixement de les vies segregades preveient un 

carril bici a la carretera de Terrassa i Sabadell eliminant un cordó d’aparcament en cada cas. Per tant, la 

connexió al centre amb bicicleta estaria garantida. 

 

Respecte a la xarxa de transport col·lectiu, les línies 1 i 3 del servei urbà i la B8 (que connecta amb 

Terrassa i Sant Cugat del V.) tenen una parada a menys de 100 metres de l’àmbit i garanteixen una 

comunicació amb el centre i amb l’estació de FGC del centre de Rubí. 

D’altra banda, el nou PDI 2021-2030 preveu una nova estació de FGC al barri de La Llana lligada a un 

desenvolupament urbanístic important al sector i que aproximaria als residents de la parcel·la al transport 

ferroviari. En aquest sentit, la creació d’un vial (per cotxes o per modes no motoritzats) que connecti 

ambdós costats de la riera a l’alçada de la rotonda (Crta. Terrassa – C1413a) reforçaria la connexió amb 

el transport ferroviari de tota la zona nord de Rubí. 

 

La jerarquització viària prevista en el PMUS deixa molt clar que la Carretera de Terrassa i Sabadell 

passaran a ser vials de la xarxa secundaria i no primària com havien estat fins ara, en consonància amb 

el desenvolupament de carrils bici previstos en el PDB. Per tant els itineraris d’accés previstos es 

realitzarien amb menys cotxes circulant dels que actualment ho fan per aquestes vies.  

 

Els itineraris d’accés i sortida dels pisos no haurien de connectar-se directament amb la rotonda sinó 

entrar per la Carretera de Terrassa i donar la volta per Passeig de la Riera o bé accedir fins la Carretera 

de Sabadell en el cas que hi hagués un accés de vehicles per aquesta via. 
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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 MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP. 

 

El present document analitza la viabilitat econòmica de la Modificació Puntual del PGO de Rubí 

a l’àmbit Carretera de Terrassa 108, Rubí  

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 de PGO, 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 PGO.  

Aquesta comparació es realitzarà en una separata. 

 

 

 

 

Barcelona, gener de 2023 

 

 

 

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 (atenent a les modificacions que va 

introduir l’art. 40 de la Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificació del text refós de la Llei 

d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost), 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. 

- Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificació del text refós de la Llei d'urbanisme, 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 MPGO. 

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

planejament vigent com per la MPGO. 

- Determinació de l’aprofitament urbanístic tant del planejament vigent com de la MPGO 

segons els seus paràmetres urbanístics i els VRS associats. 

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

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

- 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. DESCRIPCIÓ DE LA MPGO 

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentació facilitada per Mas Valiente Arquitectos 

SLP. 

 

4.1 Introducció 

 (Reproducció parcial del punt 1.8 Introducció de la Memòria d’Ordenació)  

L’àmbit de la present modificació del PGO de Rubí té una superfície de 948,66m2. Se situa a 

l’extrem nord del nucli de Rubí, on es localitza la gran rotonda que distribueix el trànsit de 

connexió de la ciutat, en la confluència de la Ctra. de Terrassa, la Ctra. de Sabadell, la C‐1413a, 

i el Passeig de la Riera. 

Aquest àmbit forma part del conjunt d’espais que constitueixen la porta nord d’entrada al nucli 

de Rubí. En aquest accés nord a la ciutat resulta necessària la millora de les condicions 

d’ordenació del front edificat, de la integració paisatgística de les mitgeres existents, de les 

condicions d’accessibilitat entre la Ctra. de Sabadell i la Ctra. de Terrassa per a persones amb 

mobilitat reduïda, i de les relacions entre els teixits industrials i el nucli residencial, tant de 

connexió Nord‐Sud com en direcció Est‐Oest on existeixen previsions de connexió amb el marge 

dret de la riera. 

L’àmbit objecte de la present modificació correspon als terrenys ubicats a l’est d’aquest accés a 

la ciutat, està limitat pel sud per un edifici de nou plantes (PB+8), per l’oest per la Ctra. de 

Terrassa, la Ctra. de Sabadell a l’est i l’escala existent al nord (que salva un desnivell de gairebé 

6 metres). 

Concretament, sobre aquest espai destaca la manca de connectivitat accessible entre les 

diferents cotes de la Ctra. de Terrassa i Ctra. de Sabadell, la manca d’urbanització del talús 

existent, la presència de l’aparcament, dels cartells publicitaris i de la mitgera de l’edifici de nou 

plantes. Tot plegat genera un fort impacte visual sobre aquest punt d’accés a la ciutat. 

La present modificació té com a objecte definir les condicions d’ordenació que permetin 

finalment completar la urbanització de l’illa existent, tenint en compte les diferents rasants dels 

carrers adjacents, obtenir i consolidar una zona verda que millori les condicions ambientals i 

paisatgístiques i garanteixi la comunicació accessible entre les dues cotes del barri per a 

persones amb mobilitat reduïda i definir la volumetria d’un futur edifici que completi l’illa de 

cases i resolgui l’impacte visual de la mitgera de nou plantes existent. Complementàriament, 

facilitar la identificació dels sòl que ha de permetre garantir la política d’habitatge públic al 

municipi. 

 

Delimitació àmbit MPPGO 
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4.2 Objectius 

(Reproducció parcial del punt 1.10 Objectius i criteris generals de la ordenació de la Memòria 

d’Ordenació)  

Tal com s'ha anat exposant als punts anteriors, aquesta modificació té quatre objectius 

fonamentals:  

1. Reordenar i regular la implantació d’un nou sostre residencial i terciari tenint present la 

dimensió i posició de l’àmbit i el desnivell existent entre carrers.   

2. Incorporar la provisió de sòl/sostre qualificat per a la construcció d'habitatge de 

protecció pública dins l'àmbit . 

3. Aportar nous sistemes públics no previstos que permeten disposar d’una nova zona 

verda (sistema d’Espais Lliures, Jardí urbà) amb una accessibilitat adaptada que resol el 

desnivell existent entre els carrers.  

4. Delimitar un polígon d'actuació urbanística que garanteixi la gestió urbanística de 

l'actuació, la provisió de cessions i l'execució de les obres d'urbanització i dotació dels 

serveis urbanístics necessaris. 

 

5. PARÀMETRES URBANÍSTICS DEL PLANEJAMENT VIGENT I DE LA MPGO 

Nota: La informació d’aquest apartat ha estat facilitada per Mas Valiente Arquitectos SLP. 

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

Estudi Econòmic i financer.  

 

5.1 Quadre resum comparatiu planejament vigent vs MPPGO  

(Reproducció del punt 1.11 Quadre resum comparatiu planejament vigent vs MPPGO de la 

Memòria d’Ordenació)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA DE MOD. PGOU

CLAU PAU 19.3 Cta Terrassa Diferencia

TOTAL 948,66 m²s 100,00% 948,66 m²s 100,00% 0,00 0,00%

SISTEMES 948,66 m²s 100,00% 639,53 m²s 67,41% -309,13 -32,59%

Jardins urbans 0,00 m²s 0,00% 523,65 m²s 55,20% 523,65 55,20%

Viari 948,66 m²s 100,00% 115,88 m²s 12,22% -832,78 -87,78%

ZONES 0,00 m²s 0,00% 309,13 m²s 32,59% 309,13 32,59%

Res illa tancada 0,00 m²s 0,00% 309,13 m²s 32,59% 309,13 32,59%
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5.2 Quadre de sostres segons la MPPGO  

(Reproducció parcial del punt 1.10.2 Criteris generals de la ordenació de la Memòria 

d’Ordenació)  
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6. 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 MPGO. 

- 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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7. 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. El planejament vigent no té 

aprofitament urbanístic i, per tant, no té usos privatius dels que calgui calcular el seu VRS. A 

continuació es llisten tots els usos previstos a la MPGO: 

- Habitatge lliure plurifamiliar. Sense zona comunitària ni piscina 

- Habitatge plurifamiliar. HPO Règim General de compravenda. Zona A 

- Aparcament en edifici d'habitatge plurifamiliar lliure i en edifici d’HPO 

- Terciari: Local comercial en edifici d’habitatges plurifamiliar 

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

edificacions associades a l’ús. 

 

7.1  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 tres usos que el seu valor depèn del mercat: 

- Habitatge lliure plurifamiliar. Sense zona comunitària ni piscina 

- Aparcament en edifici d'habitatge plurifamiliar lliure i en edifici d’HPO 

- Terciari: Local comercial en edifici d’habitatges plurifamiliar 

 

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. 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. 

 

Habitatge lliure plurifamiliar 

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

superfície construïda aproximada de 92 m2st (sense comuns), sense espai lliure privatiu (jardí 

privatiu comunitari) ni piscina comunitària.  

A continuació s’exposen els quadres resum amb els valors de les mostres: 
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El document 1 és un recull de les mostres de mercat. 

 

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. 

- Data: Les mostres s’han obtingut d’ofertes presents als portals immobiliaris en la mateixa 

data. Aquesta data és adequada respecte al present estudi. 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 i son obra nova. Per tant, el coeficient de totes les 

mostres és 1,00. 

- Localització: Totes les mostres son del municipi de Rubí però de diferents àmbits dins del 

mateix municipi. S’ha usat la delimitació geogràfica de Rubí que fa el portal immobiliari 

idealista.com. La MP PGO està inclosa dins de l’àmbit “Nord”.  El coeficient entre els 

diferents àmbits idealista s’ha obtingut dels valors mitjans d’habitatges de segona mà: 

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

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

un 1% per cada 5 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. 

núm. Mostra IMMOBILIÀRIA POBLACIÓ ZONA
SUPERFICIE 

(m2)
PREU (€) PREU (€/m2) DORMITORIS TIPUS HAB JARDÍ PISCINA terrassa/jardí

garatge 

inclòs en el 

preu

ràtio m2/hab. API

01_02 Domo Grupo Rubí Centre 81 174.900 € 2.159,26 2 pis - bx no no no no 40,50 si

01_04 Domo Grupo Rubí Centre 87 205.000 € 2.356,32 2 pis no no si no 43,50 si

01_06 Domo Grupo Rubí Centre 106 239.700 € 2.261,32 2 pis - bx no no si no 53,00 si

01_08 Domo Grupo Rubí Centre 144 334.400 € 2.322,22 3 pis - bx no no no no 48,00 si

02_02 Sistec prom. Rubí Nord 74 196.000 € 2.648,65 2 pis no no si no 37,00 si

02_04 Sistec prom. Rubí Nord 92 220.000 € 2.391,30 2 pis - bx no no si no 46,00 si

02_06 Sistec prom. Rubí Nord 93 228.000 € 2.451,61 3 pis no no si no 31,00 si

02_08 Sistec prom. Rubí Nord 126 289.000 € 2.293,65 3 pis - bx no no si no 42,00 si

03_02 Vertix Rubí Centre 86 255.000 € 2.965,12 3 pis no no si no 28,67 si

03_04 Vertix Rubí Centre 98 325.000 € 3.316,33 3 pis - bx no no si no 32,67 si

04_01 hssB Rubí Centre 80 215.000 € 2.687,50 3 pis no no si no 26,67 si

04_02 hssB Rubí Centre 102 295.000 € 2.892,16 3 dúplex no no si no 34,00 si

05_01 way house Rubí Nord 85 305.000 € 3.588,24 3 pis - bx no no si si 28,33 si

06_02 ICASA Grup Rubí Centre 94 232.000 € 2.468,09 2 dúplex no no no no 47,00 si

06_04 ICASA Grup Rubí Centre 117 262.000 € 2.239,32 2 dúplex no no no no 58,50 si

07_02 Gesercat Ass. Rubí Mercat 89 360.000 € 4.044,94 3 pis no no si si 29,67 si

07_04 Gesercat Ass. Rubí Mercat 132 390.000 € 2.954,55 4 dúplex no no si si 33,00 si

preu mostres coeficient

Centre 2.298 153 0,8708

Nord 2.001 168 1,0000

Mercat 2.132 127 0,9386
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- Jardí comunitari: Es considera que els habitatges de la promoció a estudiar no 

disposaran de jardí comunitari. Mostres amb jardí: Coeficient: 0,95. Mostres sense jardí: 

1,00. 

- Piscina comunitària: Es considera que els habitatges de la promoció a estudiar no 

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

piscina: 1,00. 

- Terrassa/balcó. La promoció a estudiar preveu una terrassa/balcó de dimensions 

normals. Mostres sense terrassa/balcó, coeficient 1,05. Mostres amb terrassa/balcó, 

coeficient 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. Mostres que inclouen el preu del garatge en el preu de 

l’habitatge, coeficient 0,95. Mostres que no inclouen el preu del garatge, 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 35 i 45 m2/dorm, ràtio que 

es considera normal (la mitjana de les mostres està en 38,79 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. 

- 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 2.533,46 €/m2const. 

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. 

Emprant les mostres incloses dins del rang, el valor obtingut és de 2.437,25 €/m2const. 

núm. Mostra PREU (€/m2)
c_zona 

idealista
c._superfície

c_jardí 

comunitari

c_piscina 

comunitària
c_terrassa

c_garatge 

inclòs en el 

preu

c_ràtio 

m2/hab.
c_API

TOTAL 

COEFICIENTS

VALOR 

HOMOGENEÏT

ZAT

01_02 2.159,26 0,8708 0,9780 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0000 0,9700 0,8674 1.872,84

01_04 2.356,32 0,8708 0,9900 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,8362 1.970,33

01_06 2.261,32 0,8708 1,0280 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 0,9117 2.061,64

01_08 2.322,22 0,8708 1,1040 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 0,9700 1,0281 2.387,37

02_02 2.648,65 1,0000 0,9640 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,9351 2.476,70

02_04 2.391,30 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 2.435,54

02_06 2.451,61 1,0000 1,0020 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0205 2.501,96

02_08 2.293,65 1,0000 1,0680 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 1,0360 2.376,13

03_02 2.965,12 0,8708 0,9880 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 0,8762 2.598,11

03_04 3.316,33 0,8708 1,0120 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 0,8975 2.976,43

04_01 2.687,50 0,8708 0,9760 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 0,8656 2.326,25

04_02 2.892,16 0,8708 1,0200 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 0,9046 2.616,26

05_01 3.588,24 1,0000 0,9860 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0500 0,9700 0,9540 3.423,28

06_02 2.468,09 0,8708 1,0040 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 0,9700 0,9349 2.307,50

06_04 2.239,32 0,8708 1,0500 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 0,9700 0,9778 2.189,54

07_02 4.044,94 0,9386 0,9940 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0500 0,9700 0,9027 3.651,27

07_04 2.954,55 0,9386 1,0800 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0500 0,9700 0,9808 2.897,74
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Terciari. Local comercial en edifici d’habitatge plurifamiliar 

La tipologia que es considera és la d’un local en un edifici plurifamiliar. 

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

 

 

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 dels testimonis son locals comercials. Per tant, el coeficient per a tota la 

mostra és 1,00. 

- Configuració geomètrica de la parcel·la. Els testimonis 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 tota la mostra és 1,00. 

- Tipologia i paràmetres urbanístics bàsics: A efectes de la present valoració, tots els 

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

tenen un coeficient de 1,00. 

- Data: Les mostres s’han obtingut d’ofertes presents als portals immobiliaris en la mateixa 

data. Aquesta data és adequada respecte al present estudi. 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, considerem que tots els testimonis son semblants pel 

que fa a gravàmens o càrregues. Per tant, tota la mostra te un coeficient de 1,00. 

- Antiguitat i conservació de la edificació: Es considera que, en el cas dels locals 

comercials, l’antiguitat i estat de conservació no tenen incidència en l’homogeneïtzació 

de les mostres. Per tant, totes les mostres tenen coeficient 1,00.  

- Localització: Totes les mostres estan ubicades dins de l’àmbit Rubí-Zona Nord, on es 

troba la MP. Per tant, totes les mostres tenen coeficient 1,00. 

- Façana: Un dels trets principals d’un local és el perímetre de façana, atenent al criteri 

que quan més perímetre de façana (aparador) més valor té un local. Es preveu que els 

locals de la promoció, de mitjana, tinguin un perímetre de façana “normal”. Així mateix, 

les mostres s’han classificat en “normal”, “poca” o “molta”. Mostres amb façana 

“normal”, coeficient 1,00. Mostres amb “poca” façana, coeficient 1,10.  Mostres amb 

“molta” façana, coeficient 0,90.   

- Local en planta baixa: Aquest coeficient pondera el fet que la superfície d’un local té 

més valor quan es troba a peu del carrer. Es preveu que els locals de la promoció tinguin 

el seu accés a peu de carrer. Mostres amb accés a peu de carrer, coeficient 1,00. 

Mostres que no compleixin aquest requeriment, coeficient 1,10.  

- Sortida de fums: Un dels requeriments principals d’un local comercial és que disposi de 

sortida de fums atès que permet una versatilitat d’usos més gran al poder incorporar els 

usos relacionats amb l’hosteleria. Els locals de la promoció disposaran de sortida de 

fums. Mostres amb sortida de fums, coeficient: 1,00. Mostres sense sortida de fums, 

coeficient  1,10. 

NUM_R

ECERC

A

IMMOBILIÀRIA POBLACIÓ Superficie PREU (€)
PREU unitari 

(€/m2)

façana a 

carrer 

(poca/norma

/molta)

Local tot 

en PB

Sortida de 

fums
API

01 Aretail Rubí. Z. Nord 345 293.000 € 849,28 normal si no si

02 Aretail Rubí. Z. Nord 272 266.500 € 979,78 normal si no si

03 Serv ihabitat Rubí. Z. Nord 159 165.000 € 1.037,74 poca si no si

04 Haya Real Estate Rubí. Z. Nord 175 127.000 € 725,71 poca si no si

05 Aretail Rubí. Z. Nord 239 235.000 € 983,26 normal si no si

06 Particular Rubí. Z. Nord 120 169.000 € 1.408,33 molta si si no
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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 1.056,33 €/m2const. 

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 i, per tant, el valor obtingut és de 1.056,33 €/m2const. 

 

 

Plaça d’aparcament en edifici d’habitatge plurifamiliar 

La tipologia que es considera és una plaça d’aparcament lliure en un edifici plurifamiliar. 

 

 

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 aquest cas, i atesa la simplicitat del producte 

immobiliari a obtenir el seu valor en venda, s’ha dut a terme un procés d’homogeneïtzació més 

simplificat: 

- Cotxe gran/cotxe i moto: Les places de la promoció en estudi seran adequades per a 

un cotxe gran. Aquest tipus de plaça s’assimila a la classificació del portal idealista 

“plaça per a cotxe gran” o “plaça per a cotxe i moto”. Mostres d’aquest tipus, 

coeficient 1,00. Mostres per cotxes petits, coeficient 1,15. 

NUM_R

ECERC

A

PREU unitari 

(€/m2)

c. façana a 

carrer 

(poca/norma

/molta)

c. Local tot en 

PB

c. Sortida de 

fums
c_API

TOTAL 

COEFICIENTS

VALOR 

HOMOGENEÏT

ZAT

01 849,28 1,0000 1,0000 1,1000 0,9700 1,0670 906,18

02 979,78 1,0000 1,0000 1,1000 0,9700 1,0670 1.045,42

03 1.037,74 1,1000 1,0000 1,1000 0,9700 1,1737 1.217,99

04 725,71 1,1000 1,0000 1,1000 0,9700 1,1737 851,77

05 983,26 1,0000 1,0000 1,1000 0,9700 1,0670 1.049,14

06 1.408,33 0,9000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1.267,50

NUM_RECERC

A
IMMOBILIÀRIA POBLACIÓ ZONA PREU (€)

cotxe 

gran/cotxe i 

moto

Plaça per 2 

cotxes
Obra nova API

01 Particular Rubí Zona Nord 12.500 € si no no no

02 Particular Rubí Zona Nord 8.500 € no no no no

03 Hav itec Rubí Zona Nord 13.000 € si si no si

04 Finques majes Rubí Zona Nord 18.000 € si no no si

05 Haya Real Estate Rubí Zona Nord 10.000 € si no no si

06 Haya Real Estate Rubí Zona Nord 9.800 € si no no si

07 Haya Real Estate Rubí Zona Nord 10.800 € no no no si

08 Serv ihabitat Rubí Zona Nord 10.000 € si no no si

09 Serv ihabitat Rubí Zona Nord 12.372 € si no no si

10 Particular Rubí Zona Nord 20.000 € si no no no
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- Plaça per a dos cotxes: Les places de la promoció en estudi seran adequades per a un 

únic cotxe gran. Mostres d’aquest tipus, coeficient 1,00. Mostres de places per a dos 

cotxes, coeficient 0,85. 

- Coeficient obra nova: Aquest coeficient pondera el fet de que el garatge a valorar és 

d’obra nova, amb millors acabats, instal·lacions, accessos, etc. Les mostres obtingudes 

no son d’obra nova. S’aplica un coeficient de 1,05 a les mostres que no son d’obra nova 

per tenir en consideració aquesta casuística.  

- Localització: Totes les mostres estan ubicades dins de l’àmbit Rubí-Zona Nord, on es 

troba la MP. Per tant, totes les mostres tenen coeficient 1,00. Per simplificació del quadre, 

aquest coeficient no apareix al quadre d’homogeneïtzació. 

- 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. 

 

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

 

 

El valor mig homogeneïtzat és de 12.957,81 €/plaça. 

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. 

Emprant les mostres incloses dins del rang, el valor obtingut és de 11.280,64 €/plaça. 

  

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

cas de l’ús d’habitatge lliure plurifamiliar  

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 

NUM_RECERC

A
PREU (€)

c. cotxe 

gran/cotxe i 

moto

c. Plaça per 2 

cotxes
c_obra nova c_API

TOTAL 

COEFICIENTS

VALOR 

HOMOGENEÏT

ZAT

01 12.500 € 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 13.125,00

02 8.500 € 1,1500 1,0000 1,0500 1,0000 1,2075 10.263,75

03 13.000 € 1,0000 0,8500 1,0500 0,9700 0,8657 11.254,43

04 18.000 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 18.333,00

05 10.000 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 10.185,00

06 9.800 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 9.981,30

07 10.800 € 1,1500 1,0000 1,0500 0,9700 1,1713 12.649,77

08 10.000 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 10.185,00

09 12.372 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 12.600,88

10 20.000 € 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 21.000,00
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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 per 

a habitatges és 0,90. 

Els locals comercials no tenen elements comuns i, pe tant, no cal aplicar cap coeficient per 

aquest concepte. En el cas de l’aparcament no s’aplica el coeficient perquè el seu valor s’obté 

per plaça i no per  unitat de superfície. 

 

Coeficient negociació 

Aquest coeficient s’estableix per a incorporar la rebaixa que es produeix en el preu d’una oferta 

en el procés de negociació entre comprador i venedor. Es considera que aquesta negociació 

únicament es produeix en el cas de productes immobiliaris que no son d’obra nova ja que, en 

l’obra nova, els preus no estan subjectes a negociació sinó que els fixa el promotor immobiliari. 

En la resta de casos, cal aplicar un coeficient per aquest concepte. Aquest s’ha obtingut del 

gap establert al portal web precioviviendas.com per al municipi de Rubí i associat a l’ús 

d’habitatges. Aquest gap és del 7,30% i, per tant, s’estableix un coeficient de 0,93. Com que no 

es disposa de dades estadístiques de coeficients per als usos no habitatge, s’ha considerat el 

mateix coeficient de 0,93 per a aquests usos. 

 

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: 

 

 

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.  

Respecte a l’habitatge protegit en règim de venda, Rubí és zona A, amb un valor en venda 

màxim de 2.459,43 €/m2 útil. Aquest valor, en el cas de l’habitatge plurifamiliar, 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 per a la tipologia plurifamiliar.  

Aquest valor màxim (1.844,57 €/m2st amb comuns) està prou allunyat del valor en venda de 

l’habitatge lliure (2.193,52 €/m2st amb comuns) per tal de poder considerar el valor màxim 

permès. 

 

 

 

 

 

Ús

Valor 

homog. 

(€/m2st) coef. Neg.

Valor amb 

coef. 

(€/m2st)

Coef. Elem. 

Comuns

Vv per a VRS 

(€/m2st)

Ús residencial- habitatge lliure plurifamiliar 2.437,25 --- 2.437,25 0,90 2.193,52

Terciari. Local comercial en edifici habitatges plurifamiliar 1.056,33 0,93 982,39 --- 982,39

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 11.280,64 0,93 10.491,00 --- 10.491,00
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7.2 Determinació de les despeses associades a la construcció d’aquests productes 

immobiliaris 

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 (habitatge lliure i habitatge 

protegit) s’han establert en base a publicacions periòdiques especialitzades, en concret la 

revista Boletín Económico de la Construcción (BEC) del quart 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 entre medianeras. 

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

El document 2 és una reproducció parcial de la revista BEC del quart trimestre de 2022. 

 

A partir d’aquests valors establerts al BEC, es calculen els costos associats a l’habitatge lliure i a 

l’habitatge protegit.  

La MP preveu que, en un mateix edifici, hi hagi habitatges lliures i habitatges protegits. Per tant, 

és evident que ambdues tipologies d’habitatge (lliure i protegit) comparteixen elements 

constructius com son moviment de terres, fonaments, estructura, coberta, acabat de façana, 

instal·lacions comuns de l’edifici (ascensors, porter automàtic, energia solar...), etc. En canvi, no 

tenen perquè compartir aquells costos constructius que tenen a veure amb la qualitat i acabats 

de l’habitatge: material sanitari i grifaria, fusteries, mobles de cuina, etc. 

A partir d’aquest supòsit, s’han calculat els costos unitaris de cadascuna de les dues tipologies 

d’habitatge (lliure i protegit). S’ha considerat com a cost de construcció de base la “"Casa renta 

social PB+4"”. Aquesta tipologia constructiva es correspon amb els costos de construcció de 

l’habitatge protegit. Els costos de l’habitatge lliure s’han obtingut a partir d’una combinació 

entre el cost de la “casa de renta normal entre medianeras” i la “vivienda plurifamiliar aislada. 

Renta social B+4 plantas”, emprant els criteris indicats anteriorment.  
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Per tant, el cost associat a l’habitatge lliure és de 1.139,65€/m2st.  El cost de l’habitatge protegit 

s’ha establert en 992,20 €/m2st.  

 

El valor per a l’habitatge protegit s’obté directament del BEC. El valor de l’habitatge lliure s’ha 

calculat segons el quadre següent: 

 

 

Per a la resta d’usos, el cost de construcció es fixa el els quadres per a obtenir els VRS. 

 

Finalment, a banda de les despeses pròpies de construcció, també 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. 

Capítol d'obra

valor unitari 

(€/m2st) 

"Casa renta 

social PB+4"

valor unitari 

(€/m2st) 

"Casa renta 

normal 

entre 

medianeras" valor usat

Moviment de terres (rases i fonamentació) 2,34 6,39 2,34

Fonamentació 7,62 11,63 7,62

Estructura 116,18 189,49 116,18

Sanejament (horitontal i vertical) 35,09 37,00 35,09

Ram de paleta grossa 209,45 199,61 209,45

Ram de paleta cobertes i impemeabilit. 15,10 32,01 15,10

Ram de paleta acabats de façana 33,23 35,74 33,23

Ram de paleta soleres/paviments 45,78 84,02 84,02

Ram de paleta acabats interiors 35,17 49,42 49,42

Ram de paleta ajudes a industrials 23,80 35,41 23,80

Guixos i fals sostres 61,10 57,63 61,10

Serralleria 26,56 37,45 26,56

Fusteria exterior 47,27 57,67 47,27

Fusteria interior 37,43 63,22 63,22

Persianes 7,85 8,11 7,85

Fontaneria 30,21 42,79 30,21

Ronovació d'aire 16,71 13,40 16,71

Energia solar (ACS) 45,30 46,66 45,30

Material sanitari i griferia 12,38 35,62 35,62

Electricitat 37,50 65,38 37,50

Calefacció 38,63 52,07 38,63

Instal·lacions especials 13,56 18,22 13,56

Fumisteria i mobles de cuina 40,35 62,16 62,16

Ascensors 8,53 11,54 8,53

Vidreria 17,39 15,00 17,39

Pintura i estuc 27,67 51,79 51,79

992,20 1.319,43 1.139,65



  

 
Avaluació econòmica-financera de la Modificació Puntual PGO de 

Rubí a l’àmbit Carretera de Terrassa 108, Rubí 

Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In. 

Data gener  2023  

Pàgina núm. 18 

Per al cas dels aparcaments en planta soterrani i dels locals comercials (terciari), els costos de 

construcció considerats son un % dels costos sobre rasant destinats a habitatge. En el càlcul dels 

VRS corresponents es determina aquest percentatge considerat. 

 

 

7.3 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. 

 

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 les tipologies d’habitatge plurifamiliar lliure i local 

comercial en edifici d’habitatges plurifamiliar (terciari). Per al cas de l’habitatge protegit s’ha 

usat un coeficient K de 1,30. La norma preveu emprar una K més reduïda per al cas d’habitatge 

protegit. Així mateix, s’ha usat una K de 1,20 per al cas de les places d’aparcament perquè s’ha 

considerat que no hi ha despeses addicionals de comercialització atès que la promoció i venda 

de les mateixes es durà a terme conjuntament amb els habitatges.   
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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. 

 

 

 

 

 

 

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar RD 1492/2011

Vv aplicable 2.193,52 €/m2 sostre

Costos Vc

Cost de construcció per contracta (CEC) 1.139,65 €/m2 sostre

Cost total CEC 1.139,65 €/m2 sostre

Cost CH + TR (10,65 % sobre el CEC) 121,37 €/m2 sostre

Seguretat i Salut (2%) 22,79 €/m2 sostre

Total Vc 1.283,82 €/m2 sostre

K 1,4

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 282,99 €/m2 sostre

Nota: Costos de construcció obtinguts a partir de les tipologies "renda normal entre mirgeres" i "habitatge renda social PB+4"

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar RD 1492/2011

Vv aplicable 982,39 €/m2 sostre

Costos Vc

Cost de construcció per contracta (CEC) 586,26 €/m2 sostre

Cost total CEC 586,26 €/m2 sostre

Cost CH + TR (10,65 % sobre el CEC) 62,44 €/m2 sostre

Seguretat i Salut (2%) 11,73 €/m2 sostre

Total Vc 660,42 €/m2 sostre

K 1,4

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 41,29 €/m2 sostre

Nota: Es considera el 55% del preu mig entre habitatge lliure i habitatge protegit

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) 992,20 €/m2 sostre

Cost CH + TR (10,65% sobre el CEM) 105,67 €/m2 sostre

Seguretat i Salut (2%) 19,84 €/m2 sostre

Total Vc 1.117,71 €/m2 sostre

K 1,3

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 301,19 €/m2 sostre

Nota: Es considera  "Viv ienda Plurif. Aislada. Renta social. PB+4" de la rev ista BEC 4rt Tr. 2022
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Respecte a l’aparcament de l’habitatge protegit, la zona A preveu 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 (10.491,00 €/plaça). Per tant, no té sentit 

considerar aquest valor màxim. Conseqüentment, com a VRS de les places d’aparcament 

associades a l’habitatge protegit s’adopta el mateix valor que les places de renda lliure, és a 

dir, -7.768,02 €/plaça. 

 

 

8. DETERMINACIÓ DE L’APROFITAMENT URBANÍSTIC  

 

8.1 Determinació de l’aprofitament urbanístic del planejament vigent 

El planejament vigent no preveu aprofitament urbanístic atès que tots els sòl actualment estan 

classificats com a sistemes. 

 

8.2 Determinació de l’aprofitament urbanístic del planejament segons la MP PGO 

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

cadascun dels usos pel planejament segons la MPGO, es calcularà el valor total de 

l’aprofitament urbanístic associat als paràmetres del planejament previst a la MPGO. 

Quadre-resum amb els valors de repercussió: 

 

 

 

Aparcament RD 1492/2011

Vv aplicable 10.491,00 €/m2 plaça

Costos Vc

Cost de construcció per contracta (CEC) 14.656,47 €/m2 plaça

Cost CH + TR (10,65% sobre el CEC) 1.560,91 €/m2 plaça

Seguretat i Salut (2%) 293,13 €/m2 plaça

Total Vc 16.510,51 €/m2 plaça

K 1,2

Aparcament -7.768,02 €/m2 plaça

Es considera una ràtio de: 25,00 m2/plaça

Nota: Es considera el 55% del preu mig entre habitatge lliure i habitatge protegit 586,26 €/m2st (PS)

Cost total de plaça d'aparcament 14.656,47 €

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 2.193,52 1.283,82 1,40 282,99

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 982,39 660,42 1,40 41,29

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 2.459,43 1.844,57 1.117,71 1,30 301,19

Nom de clau

Valor en 

venda 

(plaça)

Cost de 

construcció, 

Vc 

(€/plaça)

Coeficient K

Valor de 

repercussió, 

VRS (€/plaça)

Aparcament 10.491,00 16.510,51 1,20 -7.768,02
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Càlcul de l’aprofitament urbanístic 

 

 

 

9. 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. 

 

9.1 Càlcul de la cessió d’aprofitament urbanístic associat a la MPGO 

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. 

I a  la DT3.2 de la llei L3/2012 que determina: 

[...]  

Les modificacions dels instruments de planejament general aprovats definitivament de conformitat 

amb la normativa anterior que s’aprovin inicialment a partir de l’entrada en vigor de la llei present i 

que comportin un increment del sostre edificable de sectors de sòl urbanitzable han d’establir el 

percentatge de cessió del 15% de l’increment de l’aprofitament urbanístic, a part de la cessió 

ordinària que corresponia al sector. 

La MPGO que s’està avaluant econòmicament està dins del supòsit que s’estableixen a l’article 

99.3 del TRLUC i DT.2 de la L3/2012 pel que fa a la cessió de sòl amb aprofitament. 

 

El planejament vigent és sòl urbà consolidat i, conseqüentment, no cal preveure cessió.  

 

 

 

 

Nom de clau sostre (m2st)
VRS unitari 

(€/m2) 
núm. Habit. valor total

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 719 282,99 7 203.411,35 €

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 302 41,29 12.468,74 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 479 301,19 6 144.329,59 €

Cessió a l'administració actuant

Total 1.500 13 360.209,69 €

Nom de clau
VRS unitari 

(€/plaça) 

núm. Places 

(*)
valor total

Aparcament -7.768,02 13 -100.984,20 €

Total 13 -100.984,20 €

TOTAL INGRESSOS 259.225,49 €

% cessió Import Cessió

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

Aprofitament urbanístic total. MP PGO 259.225,49 €

Increment d'aprofitament 259.225,49 € 15,00% 38.883,82 €

TOTAL CESSIÓ D'APROFITAMENT 38.883,82 €
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9.2 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 MPGP, es determinarà amb quin tipus d’ús es du a terme la cessió de 

l’aprofitament urbanístic associat a la MPGO. 

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. 

[...] 

 

Atès que l’articulat de la llei fa referència al procés de reparcel·lació i que la MPGO preveu un 

únic edifici que albergui tots els usos, la cessió a l’administració actuant es preveu, a efectes de 

l’avaluació econòmica, que es monetitzi.  

 

10. 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: 
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Tal i com es pot observar al quadre adjunt, l’import total dels ingressos associats a l’àmbit privat 

son de 220.341,66 €. 

 

 

11. ESTABLIMENT DELS COSTOS DE TRANSFORMACIÓ DEL SÒL  

Els costos associats a la transformació del sòl que preveu la MPGO inclouen tant costos 

d’urbanització interns, com despeses d’urbanització externa, indemnitzacions, etc. 

Tenint en consideració aquesta supòsits, els costos previstos són els següents: 

 

 

 

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

DINÀMIC (etapa A). PROPOSTA DE MPGO 

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. 

 

 

 

 

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 719 282,99 7 203.411,35 € 0,000000% 100,000000% 203.411,35 €

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 302 41,29 12.468,74 € 0,000000% 100,000000% 12.468,74 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de compravenda. Zona A 479 301,19 6 144.329,59 € 0,000000% 100,000000% 144.329,59 €

Cessió a l'administració actuant -38.883,82 €

Total 1.500 13 360.209,69 € 321.325,86 €

Nom de clau
VRS unitari 

(€/plaça) 

núm. Places 

(*)
valor total

% Cessió a 

l'administració

aprofitament 

restant privatiu

Aparcament -7.768,02 13 -100.984,20 € 0,000000% 100,000000% -100.984,20 €

Total 13 -100.984,20 € -100.984,20 €

TOTAL INGRESSOS 259.225,49 € 220.341,66 €

Despeses urbanització

cost unitari amidament total PEC

Vialitat (pavientació de vorera) 62,86 115,88 7.284,49 €

Jardins urbans 97,97 523,65 51.303,40 €

Total PEC urbanització 58.587,89 €

DESPESES DE GESTIÓ I PROJECTES 20% 11.717,58 €

TOTAL DESPESES 70.305,47 €

Cost  unitari vialitat  segons part ides ITEC 2022 (PEM:CD+6%. PEC: PEM+19%):

Mov. Terres, piconat je caixa paviment, formigó en massa i paviment de panot d'acabat.

Cost  unitari Jardins Urbans segons pressupostos t ipus ITEC 2022 "Jardí" (PEM:CD+6%. PEC: PEM+19%)
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12.1 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. 

S’ha previst una taxa d’actualització a 5 anys.  

 

 

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. 

Seguint 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 4,31%. 

  

12.2 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. 

En el cas de la present MP PGO, al tractar-se d’un edifici únic, es preveu que la venda de l’únic 

solar es produeixi simultàniament amb la urbanització. 

 

12.3 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 Comercial Total sostre

m2 sostre per tipus 479,20 718,80 1.198,00 302,00 1.500,00

% del tipus de sostre 79,87% 20,13%

Temps operació 3 anys 5 anys 10 anys

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

IPC. Prov. Barcelona (mitjana 2017-21) 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 8,81% 8,81% 8,81%

Taxa actualització anual teòrica 7,17% 7,46% 8,25%

Taxa actualització anual emprada 8,81% 8,81% 8,81%

Taxa actualització semestral 4,31% 4,31% 4,31%

Taxa d'actualització emprada en dinàmic (3): 4,31%

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de l'Estat a 3, 5 i 10 anys (2017-21)

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

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

INGRESSOS Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 203.411,35 € 100,00%

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 12.468,74 € 100,00%

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de comprav enda. Zona A 144.329,59 € 100,00%

Cessió a l'administració actuant -38.883,82 € 100,00%

Aparcament -100.984,20 € 100,00%

TOTAL 220.341,66 €

DESPESES Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Vialitat (pav ientació de v orera) 7.284,49 € 100%

Jardins urbans 51.303,40 € 100%

DESPESES DE GESTIÓ I PROJECTES 20% 11.717,58 € 70% 30%

TOTAL 70.305,47 €
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12.4 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 137.569,26 €,  

corresponent a 190,70 €/m2 de sòl d’aportació. (721,38 m2 de sòl d’aportació). 

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

previst, les càrregues urbanístiques i el seu emplaçament. 

 

 

  

INGRESSOS Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 203.411,35 € 0,00 € 0,00 € 203.411,35 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 203.411,35 €

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 12.468,74 € 0,00 € 0,00 € 12.468,74 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 12.468,74 €

Edifici d'habitatges plurif. HPO Règim General de comprav enda. Zona A 144.329,59 € 0,00 € 0,00 € 144.329,59 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 144.329,59 €

Cessió a l'administració actuant -38.883,82 € 0,00 € 0,00 € -38.883,82 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -38.883,82 €

Aparcament -100.984,20 € 0,00 € 0,00 € -100.984,20 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -100.984,20 €

220.341,66 € TOTAL 0,00 € 0,00 € 220.341,66 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 220.341,66 €

TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 0,00 € 202.509,98 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 202.509,98 €

DESPESES Semestres 0 1 2 3 4 5 6

Vialitat (pav ientació de v orera) 7.284,49 € 0,00 € 0,00 € 7.284,49 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 7.284,49 €

Jardins urbans 51.303,40 € 0,00 € 0,00 € 51.303,40 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 51.303,40 €

DESPESES DE GESTIÓ I PROJECTES 20% 11.717,58 € 0,00 € 8.202,31 € 3.515,27 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 11.717,58 €

70.305,47 € TOTAL 0,00 € 8.202,31 € 62.103,17 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 70.305,47 €

TOTAL DESPESES actualitzat 0,00 € 7.863,41 € 57.077,32 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 64.940,73 €

Ingressos-Despeses 0,00 € -8.202,31 € 158.238,50 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 150.036,19 €

Ingressos-Despeses Actualitzat 0,00 € -7.863,41 € 145.432,67 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 137.569,26 €
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13. CONCLUSIONS 

La Modificació Puntual PGO de Rubí a l’àmbit Carretera de Terrassa 108, Rubí preveu, de 

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

- Uns ingressos totals de 259.225,49 €.  

- Una cessió a l’administració actuant de 38.883,82 €. 

- Uns ingressos associats a l’àmbit privat (un cop descomptades les cessions) de 220.341,66 €. 

- Unes despeses de transformació del sòl de 70.305,47 €. 

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 137.569,26 €,  corresponent a 

190,70 €/m2 de sòl d’aportació. (721,38 m2 de sòl d’aportació). 

 

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

càrregues urbanístiques previstes i el seu emplaçament. 

 

Aquest Estudi econòmic-financer consta de 26 pàgines (inclòs l’índex) i 2 documents annexos. 

 

Barcelona, gener de 2023 

 

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 del Text Refós de la Llei d’Urbanisme de Catalunya (TRLUC), incloent les 

modificacions que va introduir l’art. 40 de la Llei 3/2012, diu: 

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. 
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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 es preveuen despeses d’urbanització associades al planejament vigent.  

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

137.569,26 €, que es correspon amb un valor residual unitari de 190,70 €/m2. 

 

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 190,70 €/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, gener de 2023 

 

Enric González Duran, arquitecte 

Georgina Vázquez Utzet, arquitecta 

VIA, economia i urbanisme, SLP 
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1. INTRODUCCIÓ 

 

Aquest document d’Informe de Sostenibilitat econòmica 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 MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP. 

 

El present document analitza la sostenibilitat econòmica de la Modificació puntual del PGO de 

Rubí a l’àmbit Carretera de Terrassa 108, Rubí.  

L’objecte del present Informe de Sostenibilitat Econòmica (ISE) és ponderar l’impacte de les 

actuacions previstes en el present expedient en les finances públiques de les administracions 

responsables de la implantació i manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació 

dels serveis necessaris. Així com de la suficiència i adequació d’usos productius. 

 

L’objectiu és justificar que el desenvolupament de la proposta de planejament proposada no té 

un impacte negatiu en les finances municipals. 

 

 

Barcelona, gener de 2023 

 

 

 

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 96 que les modificacions de planejament estan subjectes a les mateixes 

disposicions que en regeixen la formació. 

L’article 59.3.d determina que  els documents de planejament general han d’incloure: 

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. 

 

L’objecte del present informe de sostenibilitat econòmica és ponderar l’impacte de les actuacions 

previstes en el present expedient en les finances públiques de les administracions responsables de 

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

necessaris. Així com justificar la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius. 

L’objectiu és justificar que el desenvolupament de la proposta de planejament proposada no té 

un impacte negatiu en les finances municipals. 
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3. DESCRIPCIÓ DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL 

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentació facilitada per Mas Valiente Arquitectos SLP. 

 

3.1 Àmbit i abast de la modificació 

(Reproducció parcial del punt 1.8 Introducció de la Memòria d’Ordenació)  

L’àmbit de la present modificació del PGO de Rubí té una superfície de 948,66m2. Se situa a 

l’extrem nord del nucli de Rubí, on es localitza la gran rotonda que distribueix el trànsit de connexió 

de la ciutat, en la confluència de la Ctra. de Terrassa, la Ctra. de Sabadell, la C‐1413a, i el Passeig 

de la Riera. 

Aquest àmbit forma part del conjunt d’espais que constitueixen la porta nord d’entrada al nucli 

de Rubí. En aquest accés nord a la ciutat resulta necessària la millora de les condicions 

d’ordenació del front edificat, de la integració paisatgística de les mitgeres existents, de les 

condicions d’accessibilitat entre la Ctra. de Sabadell i la Ctra. de Terrassa per a persones amb 

mobilitat reduïda, i de les relacions entre els teixits industrials i el nucli residencial, tant de connexió 

Nord‐Sud com en direcció Est‐Oest on existeixen previsions de connexió amb el marge dret de la 

riera. 

L’àmbit objecte de la present modificació correspon als terrenys ubicats a l’est d’aquest accés a 

la ciutat, està limitat pel sud per un edifici de nou plantes (PB+8), per l’oest per la Ctra. de Terrassa, 

la Ctra. de Sabadell a l’est i l’escala existent al nord (que salva un desnivell de gairebé 6 metres). 

Concretament, sobre aquest espai destaca la manca de connectivitat accessible entre les 

diferents cotes de la Ctra. de Terrassa i Ctra. de Sabadell, la manca d’urbanització del talús 

existent, la presència de l’aparcament, dels cartells publicitaris i de la mitgera de l’edifici de nou 

plantes. Tot plegat genera un fort impacte visual sobre aquest punt d’accés a la ciutat. 

La present modificació té com a objecte definir les condicions d’ordenació que permetin 

finalment completar la urbanització de l’illa existent, tenint en compte les diferents rasants dels 

carrers adjacents, obtenir i consolidar una zona verda que millori les condicions ambientals i 

paisatgístiques i garanteixi la comunicació accessible entre les dues cotes del barri per a persones 

amb mobilitat reduïda i definir la volumetria d’un futur edifici que completi l’illa de cases i resolgui 

l’impacte visual de la mitgera de nou plantes existent. Complementàriament, facilitar la 

identificació dels sòl que ha de permetre garantir la política d’habitatge públic al municipi. 
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3.2 Objectius 

(Reproducció parcial del punt 1.10 Objectius i criteris generals de la ordenació de la Memòria 

d’Ordenació) 

Tal com s'ha anat exposant als punts anteriors, aquesta modificació té quatre objectius 

fonamentals:  

1. Reordenar i regular la implantació d’un nou sostre residencial i terciari tenint present la 

dimensió i posició de l’àmbit i el desnivell existent entre carrers.   

2. Incorporar la provisió de sòl/sostre qualificat per a la construcció d'habitatge de protecció 

pública dins l'àmbit . 

3. Aportar nous sistemes públics no previstos que permeten disposar d’una nova zona verda 

(sistema d’Espais Lliures, Jardí urbà) amb una accessibilitat adaptada que resol el desnivell 

existent entre els carrers.  

4. Delimitar un polígon d'actuació urbanística que garanteixi la gestió urbanística de 

l'actuació, la provisió de cessions i l'execució de les obres d'urbanització i dotació dels 

serveis urbanístics necessaris. 

 

4. PARÀMETRES URBANÍSTICS 

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentació facilitada per l’equip redactor de la MP del 

PGOU.  

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

Informe de Sostenibilitat Econòmica.  

 

 

 

 

 

 

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA DE MOD. PGOU

CLAU PAU 19.3 Cta Terrassa Diferencia

TOTAL 948,66 m²s 100,00% 948,66 m²s 100,00% 0,00 0,00%

SISTEMES 948,66 m²s 100,00% 639,53 m²s 67,41% -309,13 -32,59%

Jardins urbans 0,00 m²s 0,00% 523,65 m²s 55,20% 523,65 55,20%

Viari 948,66 m²s 100,00% 115,88 m²s 12,22% -832,78 -87,78%

ZONES 0,00 m²s 0,00% 309,13 m²s 32,59% 309,13 32,59%

Res illa tancada 0,00 m²s 0,00% 309,13 m²s 32,59% 309,13 32,59%
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5. JUSTIFICACIÓ DE LA SUFICIÈNCIA I ADEQUACIÓ DEL SÒL DESTINAT A 

USOS PRODUCTIUS 

 

El present apartat té per objectiu la justificació de la suficiència i adequació de sòl destinat a usos 

productius. 

Com a premissa inicial cal destacar que l’objecte de la modificació és l’edificació d’un edifici 

residencial que incorpora 13 habitatges en plantes pis i l’ús terciari en les plantes baixes.  

Cal posar de manifesta que l’àmbit de la modificació es troba en un extrem d’una trama urbana 

consolidada residencial que disposa de comerç en planta baixa, i al costat d’un polígon industrial. 

Per tant, es tracta d’un teixit que disposa d’activitat econòmica, tant pel que fa a llocs de treball, 

com per donar servei als residents. 

Per tant, només caldria avaluar la suficiència i adequació de sòl per a usos productius, vinculats 

als nous habitatges previstos en la modificació. 

En aquest sentit, tal i com s’ha indicat, la modificació preveu nou sostre terciari (és a dir, nou sostre 

productiu, d’activitat econòmica) en les plantes baixes per tal de facilitar la implantació 

d’activitat econòmica que doni resposta a les noves necessitats de comerç que es preveuen 

atenent al creixement de la població provocat pels nous habitatges previstos.  

Per tant, es considera que el sòl productiu previst és suficient per donar resposta a les necessitats 

del nou sostre residencial que es crea com a conseqüència de la modificació. 
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6. LA HISENDA MUNICIPAL 

En aquest apartat s’analitzen les principals magnituds econòmiques de la Hisenda municipal que 

poden veure’s afectades per l’operació. En els següents punts s’analitzen els diferents tipus 

d’ingressos i despeses per tal de poder determinar com poden veure’s afectats per l’operació i, 

per tant, condicionar la sostenibilitat de l’operació. 

 

6.1  Ingressos municipals  

Les administracions municipals tenen 3 tipus de fonts d’ingressos: 

- Ingressos corrents: Són els ingressos habituals i repetitius de cada any (impostos i taxes) 

- Ingressos de capital: Són aquells que augmenten el passiu del patrimoni municipal. 

- Ingressos financers: ingressos en la recaptació de dipòsits immobilitzats. 

Si analitzem amb més detall els diferents tipus d’ingressos veiem que aquests estan composats per: 

Ingressos corrents: 

- Impostos directes: Graven la font de la renda: IBI, impost de circulació, ... 

- Impostos indirectes: Impost sobre construccions, .... 

- Taxes i altres ingressos: taxes, preus públics i contribucions especials per la realització d’una 

contraprestació municipal. 

- Transferències corrents: transferències de l’Estat i de la Comunitat Autònoma. 

Ingressos de capital: 

- Alienació d’inversions reals: venda de solars i finques rústiques. 

- Transferències de capital: ingressos de naturalesa no tributària destinats a finançar 

despeses de capital: Fons de la UE, ... 

Ingressos financers: 

- Actius financers: devolució de fiances o dipòsits immobilitzats. 

- Passius financers: crèdits sol·licitats a entitats privades. 

Analitzant els pressupostos municipals s’observa que, amb caràcter general, les principals fonts 

d’ingressos són: 

1. Les transferències no condicionades de l’Estat i la Comunitat Autònoma: Es poden 

destinar a qualsevol despesa de la seva competència. 

2. Les subvencions condicionades o finalistes: S’han de destinar a l’objectiu específic al qual 

s’atorguen. 

3. Els impostos obligatoris:  

a. L’Impost de Béns Immobles (IBI) grava la titularitat dels béns immobles de 

naturalesa urbana i rústica.  

b. L’Impost d’Activitats Econòmiques (IAE) grava l’exercici d’activitat econòmica 

amb un import net de volum de negoci superior a 1.000.000 €.  

c. L’Impost de Vehicles de Tracció Mecànica (IVTM) grava la titularitat dels vehicles 

d’aquesta naturalesa aptes per a circular per les vies públiques. 

4. Els impostos potestatius: 

a. L’Impost sobre Construccions, Instal·lacions i Obres (ICIO), grava la realització de 

qualsevol construcció, instal·lació o obra que necessiti la corresponent llicència 

urbanística. 

b. L’Impost sobre l’Increment de Valor dels Terrenys de Naturalesa Urbana 

(Plusvàlua) que grava l’increment de valor que experimenten els terrenys de 

naturalesa urbana. 

5. Les taxes: S’apliquen per la prestació d’un determinat servei o activitat administrativa. 

Exemple: recollida de residus, clavegueram, tramitació de llicències. 
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6. Els preus públics: S’apliquen a determinats serveis o beneficis de caràcter voluntari: 

Exemple: Abonament piscina, poliesportiu, transport, ... 

7. Les contribucions especials: S’apliquen per finançar determinades obres públiques o per 

establir o ampliar un servei públic que comporti un benefici pels particulars o un increment 

del valor dels seus béns. 

La font principal d’ingressos municipals són els impostos i les taxes, sent la quantitat més elevada 

l’IBI i les transferències de l’Estat. 

6.2 Despeses municipals  

Les administracions municipals tenen 3 tipus de despeses principals: 

- Despeses corrents: Despeses habituals necessàries per al funcionament dels serveis públics 

(despeses de personal, despeses de funcionament,..) 

- Despeses de capital: Despeses extraordinàries d’inversions reals o el seu finançament 

(creació d’infraestructures i adquisició de béns de caràcter inventariable) 

- Despeses financeres: Despeses en l’adquisició d’actius financers o per l’amortització dels 

préstecs. 

Si analitzem els diferents tipus de despeses s’observa que estan composades per: 

Despeses corrents: 

- Despeses de personal: retribucions, indemnitzacions, cotitzacions i plans de pensions per 

a tot el personal contractat. 

- Despeses corrents i serveis: subministraments, materials i despeses de serveis o treballs 

realitzats per empreses alienes contractades. 

- Interessos: pagament d’interessos derivats d’operacions financeres. 

- Transferències corrents: aportacions a altres entitats o administracions (estatals, 

autonòmiques o empreses privades) per finançar operacions corrents. 

Despeses de capital: 

- Inversions reals: creació de nous equipaments o infraestructures i adquisició de béns 

inventariables. 

- Transferències de capital: pagament de crèdits per finançar operacions de capital, que 

hagin finançat inversions reals.  

Despeses financeres: 

- Actius financers: adquisició de préstecs, accions, dipòsits bancaris i fiances. 

- Passius financers: pagament d’amortització de deute. 

Per tant, les despeses principals que es veuran afectades per l’operació seran les despeses 

corrents. En concret les despeses  de personal i serveis. 

D’altra banda, les despeses municipals també es poden classificar de manera funcional, on pel 

que fa a l’objecte del present estudi cal destacar les despeses vinculades als serveis públics bàsics 

que incorporen:  

- Seguretat i mobilitat ciutadà: Despeses dels serveis relacionats amb la seguretat i mobilitat 

ciutadana. Inclou la seguretat ciutadana, l’ordenació del trànsit i de l’estacionament, i 

protecció civil. 

- Habitatge i urbanisme: Despeses dels serveis relacionats amb l’habitatge i l’urbanisme, així 

com serveis complementaris. Inclou Urbanisme, habitatge i vies públiques 

- Benestar comunitari: Despeses relatives a actuacions i serveis per la millora de la qualitat 

de vida en general. Inclou Clavegueram, recollida, gestió i tractament de residus, neteja 

viària i enllumenat públic. 

- Medi ambient: Despeses relatives a la protecció i millora del medi ambient. Inclou medi 

ambient, parcs i jardins i protecció i millora del medi ambient. 

Les principals despeses municipals es corresponen amb els serveis públics bàsics 
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7. EL PRESSUPOST MUNICIPAL DE RUBÍ 

Aquest apartat pretén fer un anàlisi del pressupost municipal en el darrer quinquenni i ha de 

permetre contextualitzar l’estudi de sostenibilitat econòmica. 

 

7.1 Evolució del pressupost municipal 

L’anàlisi del pressupost municipal dels darrers anys ens ha de permetre veure l’evolució de les 

finances municipals i per tant, ens permetrà establir patrons. 

S’han extret les dades de liquidació del pressupost dels darrers anys que facilita el portal de 

transparència municipal, a excepció de l’any 2022, en tant que no es disposa de les dades de 

pressupost liquidat. Per a aquest any s’han obtingut les dades del pressupost previst. 

Si analitzem el pressupost municipal dels darrers anys podem observar una lleugera tendència a 

l’alça tant pel que fa als ingressos com les despeses.  

 

 

Font: elaboració pròpia en base a les dades del Portal transparència municipal 

 

Pel que fa als ingressos i despeses per habitant es pot observar que hi ha una certa variabilitat 

amb una davallada l’any 2020 que es va recuperar el 2021. Tot i això, els ingressos i despreses 

estan equilibrats per anys, tot i que l’any 2021 va haver-hi un augment considerable dels ingressos. 

 

Font: elaboració pròpia en base a les dades del Portal transparència municipal 

 

0 €

20.000.000 €

40.000.000 €

60.000.000 €

80.000.000 €

100.000.000 €

120.000.000 €

2019 2020 2021 2022

Evolució pressupost municipal

INGRESSOS TOTALS DESPESES TOTALS

900 €

950 €

1.000 €

1.050 €

1.100 €

1.150 €

1.200 €

1.250 €

2019 2020 2021 2022

Evolució pressupost per habitant

INGRESSOS PER HABITANT DESPESES PER HABITANT



  

 
Informe de Sostenibilitat Econòmica de la Modificació Puntual PGO de 

Rubí a l’àmbit Carretera de Terrassa 108, Rubí 

Ref.V-20561.2.ISE. Ap. In. 

Data gener  2023  

Pàgina núm. 10 

7.2 Evolució dels ingressos 

Si analitzem els ingressos municipals per subgrups es pot observar que el gruix dels ingressos es 

corresponen amb els impostos directes, que equivalen aproximadament a la meitat dels ingressos 

municipals totals. 

 

Ingressos 2019: 86.275.308 € 

 

 

Ingressos 2020: 78.967.074 € 

 

 

Ingressos 2021: 95.867.254 € 

 

 

Ingressos 2022: 21.461.204 € 

 

 

Dins dels impostos directes, la principal font d’ingressos és l’IBI, que en el cas del pressupost de de 

l’any 2022 es correspon amb 343 € per habitant. 
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7.3 Evolució de les despeses 

Si analitzem les despeses per subgrups es pot observar que les principals despeses estan vinculades 

als serveis públics. 

 

Despeses 2019: 85.762.669 € 

 

 

Despeses 2020: 79.649.708 € 

 

 

Despeses 2021: 87.249.737 € 

 

 

Despeses 2022: 89.623.285 € 

 

 

En el cas del pressupost de l’any 2022, els serveis públics bàsics es corresponen amb el 37,33% del 

total de les despeses, amb una despesa de 442 € per habitant. 
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8. INGRESSOS  

 

8.1  Ingressos derivats de l’operació 

Per tal de poder determinar l’increment dels ingressos derivats de l’operació s’analitzen els 

diferents tipus d’ingressos per tal d’avaluar quins poden condicionar la sostenibilitat de l’operació. 

1. Transferències no condicionades de l’Estat: És una de les principals fonts d’ingressos i 

s’estima que es mantindran estables. Tot i que probablement augmentaran com a 

conseqüència de la transformació del sòl, al augmentar la població resident, no es pot 

garantir ni quantificar aquest augment i, per tant, no es tenen en consideració. 

2. Subvencions condicionades: No tenen incidència en l’operació. 

3. Impostos obligatoris: 

a. IBI: Serà la principal font d’ingressos donat que la modificació implica la creació 

de nous immobles de naturalesa urbana. Caldrà determinar els ingressos vinculats 

a les diferents tipologies. 

b. IAE: No es preveu que les activitats que es puguin implantar dins de l’àmbit de la 

modificació hagin de satisfer aquest import. 

c. IVTM: La modificació puntual comportarà un increment del parc de vehicles. Per 

tant, hi haurà ingressos derivats de la recaptació de l’impost de vehicles de 

tracció mecànica. 

4. Impostos potestatius: 

a. ICIO: Tot i que la construcció de tot el sostre previst implicarà uns ingressos pel 

concepte de llicència d’obres, es tracta d’un ingrés puntual que no garanteix la 

sostenibilitat a llarg termini de l’operació. Per tant, no es tenen en consideració. 

b. Plusvàlua: Tot i que la transformació del sòl a urbà implicarà uns ingressos, es 

tracta d’un ingrés puntual que no garanteix la sostenibilitat a llarg termini. Per tant, 

no es tenen en consideració. 

5. Taxes: Les taxes de residus i clavegueram estan destinades a pagar un determinat servei. 

Per tant, no són ingressos reals. 

6. Preus públics: Es considera que no són d’aplicació. 

7. Contribucions especials: Es considera que no són d’aplicació. 

 

Per tant, per tal de determinar els ingressos municipals vinculats a l’operació que poden 

condicionar la sostenibilitat de les finances municipals caldrà analitzar principalment l’increment 

d’ingressos derivats de la creació de nous immobles de naturalesa urbana (IBI). 

També s’incrementarà el Patrimoni Municipal de Sòl i Habitatge amb la cessió obligatòria i gratuïta 

de l’aprofitament urbanístic del sector que pertoqui. Es tracta de béns que posteriorment poden 

ser alienats per destinar-ne el resultat a allò previst a la legislació vigent. Aquests possibles ingressos 

no es poden destinar a qualsevol ús i, per tant, no es tenen en consideració. Així mateix, tampoc 

poden considerar-se al tractar-se d’uns ingressos puntuals  i no recurrents. 

 

8.2 Càlcul dels nous ingressos vinculats a l’operació 

Per tal de determinar l’increment d’ingressos derivats de la creació de nous immobles de 

naturalesa urbana, caldrà fer una previsió dels ingressos previstos en concepte d’IBI vinculats al 

nou sostre previst en funció del seus usos, així com dels ingressos previstos per l’augment del parc 

de vehicles (IVTM). 

Per tal de determinar l’increment d’ingressos s’ha analitzat el pressupost municipal del 2022 el qual 

determinen que els ingressos en concepte d’IBI i IVTM són: 
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Tenint en compte que l’augment total d’habitatges previstos pel sector és de 13 habitatges, amb 

una mitjana segons el Cens del 2011 de 2,63 habitants per habitatge (font: Idescat), s’estima un 

augment de població de 34 habitants.  

En base a aquest augment de població, l’augment d’ingressos en concepte d’IBI i IVTM s’estima:  

 

Font: elaboració pròpia en base a les dades del pressupost municipal del 2022, les previsions de planejament 

i les dades dels Cens del 2011. 

 

Els ingressos totals en concepte d’IBI i IVTM s’estimen en 13.679 € anuals. 

 

 

9. DESPESES 

 

9.1 Despeses derivades de l’operació 

La principal despesa derivada del desenvolupament urbanístic del Pla es centrarà en aquella 

despesa associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), així com l’ampliació 

de serveis urbans (enllumenat públic, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...). 

No s’inclouen en aquest apartat aquelles despeses que són recuperables mitjançant taxes com 

són el manteniment del clavegueram o la recollida d’escombraries. Aquestes despeses ja es 

pagaran mitjançant les corresponents taxes municipals. 

Per tant, pel càlcul de les despeses vinculades als desenvolupament del Pla s’han tingut en 

compte les següents partides del pressupost funcional: 

- Seguretat i mobilitat ciutadà: S’han considerat les despeses vinculades a la seguretat 

ciutadana, l’ordenació del trànsit i de l’estacionament, i protecció civil. 

- Habitatge i urbanisme: S’han considerat les despeses vinculades al manteniment de les 

vies públiques.  

- Benestar comunitari: S’han considerat les despeses vinculades a la neteja viària i 

l’enllumenat públic. No s’han considerat el clavegueram, recollida, gestió i tractament de 

residus donat que es financen mitjançant taxes. 

- Medi ambient: S’han considerat totes les despeses vinculades al medi ambient, parcs i 

jardins.  

PRESSUPOST 2022 RUBÍ

font: Portal transparència municipal

INGRESSOS

Ingrés total
Ingrés per 

habitant

Impost sobre bens immobles (urbana) 25.935.215 € 343 €

Impost sobre vehicles de tracció mecànica 4.300.000 € 57 €

30.235.215 € 400 €

INGRESSOS

Increment 

ingressos

Impost sobre bens immobles (urbana) 11.734 €

Impost sobre vehicles de tracció mecànica 1.945 €

13.679 €
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9.2 Càlcul de les despeses derivades de l’operació 

Caldrà determinar les despeses associades al manteniment de les noves zones verdes i vials que 

es crearan amb l’operació, així com de l’ampliació del serveis públics d’enllumenat públic, neteja 

viària, seguretat ciutadana i jardineria. 

Donat que l’Ajuntament no disposa d’un barem que permeti determinar el cost de la prestació 

d’aquests serveis, per tal de determinar l’augment de despeses que representarà el 

desenvolupament del sector s’han estudiat els pressupostos municipals per tal de determinar la 

despesa en aquests conceptes. En base a aquesta despesa s’establirà un ràtio que permetrà 

estimar l’increment de despeses que representarà el sector un cop desenvolupat. 

D’acord amb el Pressupost del 2022, les despeses per la prestació dels serveis descrits sumen: 

 

 

 

 Per tal d’extraure’n valors unitaris que permetin calcular les noves despeses derivades del 

desenvolupament de l’operació, aquestes despeses s’han dividit entre la superfície de sòl urbà 

afectada pels diferents serveis.  

 

Plànol d’elaboració pròpia amb les qualificacions urbanístiques per al sòl classificat de sòl urbà. Font: Ortofoto de base: ICGC. 

Dades urbanístiques: MUC 

PRESSUPOST 2022 RUBÍ

font: Portal transparència municipal

DESPESES:

Import despeses

Despesa 

per 

habitant

Seguretat i mobilitat ciutadana 7.427.247 € 98 €

Enllumenat públic 2.329.148 € 31 €

Neteja v iària 3.758.112 € 50 €

Jardineria 2.832.413 € 37 €

Via pública 4.799.874 € 64 €

21.146.794 € 280 €
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La superfície estimada de cada tipus de sòl és:   

 

 

Per al càlcul del valor unitari de cada servei, s’ha considerat que la despesa en seguretat 

ciutadana està principalment vinculada a la superfície de vials i espais públics, de la mateixa 

manera que l’enllumenat públic. D’altra banda, la neteja viària i el manteniment de la via pública 

està relacionat amb la superfície de vialitat, i el servei de jardineria amb la superfície de zones 

verdes.  

 

 

Finalment caldrà aplicar aquests valors unitaris de despesa a la superfície del sector per tal de 

determinar les despeses públiques estimades vinculades al sector. Aquestes despeses es 

quantifiquen sobre l’increment de sistemes que preveu la modificació, en tant que la superfície 

vialitat i espais lliures existent en sòl urbà ja s’inclou en els àmbits de manteniment i partides anuals 

de l’Ajuntament. En aquest cas, l’increment d’espais lliures es quantifica en 524 m2, i el de vialitat, 

en 116 m2. 

 

 

Les despeses previstes seran: 

 

 

Les despeses derivades del desenvolupament del sector s’estimen en 3.279 € 

 

 

  

Superfície zones verdes 142,11 Ha

Superfície vials 245,59 Ha

DESPESES:

Import despeses Tipus superfície 

afectada

Seguretat i mobilitat ciutadana 7.427.247 € vialitat i zones verdes 19.157,46 €/Ha

Enllumenat públic 2.329.148 € vialitat i zones verdes 9.483,98 €/Ha

Neteja v iària 3.758.112 € vialitat 15.302,52 €/Ha

Jardineria 2.832.413 € zones verdes 19.931,55 €/Ha

Via pública 4.799.874 € vialitat 19.544,44 €/Ha

Despesa 

municipal per Ha

SUPERFICIES SISTEMES SECTOR Ha

Superfície v ials 0,01

Superfície zones verdes 0,05

DESPESES:

Tipus superfície 

afectada

Superficie 

afectada 

sector (Ha)

Despeses 

serveis 

sector

Seguretat i mobilitat ciutadana vialitat i zones verdes 19.157,46 €/Ha 0,06 1.225,18 €

Enllumenat públic v ialitat i zones verdes 9.483,98 €/Ha 0,06 606,53 €

Neteja v iària vialitat 15.302,52 €/Ha 0,01 177,33 €

Jardineria zones verdes 19.931,55 €/Ha 0,05 1.043,72 €

Via pública vialitat 19.544,44 €/Ha 0,01 226,48 €

3.279,23 €

Despesa 

municipal per Ha
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10. SOSTENIBILITAT ECONÒMICA. CONCLUSIONS DE L’ESTUDI 

Un cop analitzades les finances municipals pel que fa a ingressos i despeses s’extreuen les següents 

conclusions: 

Ingressos: 

1. L’increment d’ingressos municipals vinculats al desenvolupament del sector estaran determinats 

principalment pels ingressos derivats de la creació de nous immobles de naturalesa urbana.  

2. La previsió d’increment dels ingressos en concepte d’IBI vinculats al sector és de 11.734 € anuals, 

i de 1.945 € en concepte d’IVTM. 

3. Es preveuen altres ingressos derivats de l’operació tals com increment de les Transferències de 

l’Estat, IAE, IVTM, etc. Tot i això, atès que no es poden quantificar, no s’han tingut en consideració 

com a ingressos. 

4. Tampoc no s’han considerat els ingressos derivats de l’ICIO i la Plusvàlua atès que es consideren 

ingressos puntuals que no garanteixen la sostenibilitat a llarg termini. 

Els ingressos totals derivada del desenvolupament del sector s’estimen en 13.679 € anuals. 

 

Despeses: 

1. La despesa derivada del desenvolupament urbanístic del Pla es centrarà en aquella despesa 

associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), així com l’ampliació de serveis 

urbans (enllumenat públic, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...). 

2. No s’han considerat aquelles despeses que són recuperables mitjançant taxes com són el 

manteniment del clavegueram o la recollida d’escombraries. 

Les despeses derivades del desenvolupament del sector s’estimen en 3.279 € 

 

 

Balanç: 

En base a les estimacions d’ingressos per tributs locals generats en l’àmbit i el cost de la prestació 

dels serveis, l’impacte en el pressupost corrent de l’Ajuntament de l’actuació s’estima en 10.400 € 

anuals positius.  

 

Per tant, s’estima que l’actuació urbanística generarà un impacte positiu en el pressupost corrent 

de l’Ajuntament. 

 

 

Barcelona, gener de 2023 

 

Enric González Duran, arquitecte 

Georgina Vázquez Utzet, arquitecta 

VIA, economia i urbanisme, SLP 
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