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RESIDENCIAL HPO

Per al valor dels usos residencials en règim de protecció es parteix dels valors de preus màxims de
venda/adquisició actual, recentment actualitzats (Instrucció 1/2023, d’actualització dels mòduls d’habitatges amb
protecció oficial, d’acord amb el Decret llei 20/2020, de 9 de desembre).

Per al règim de venda s’ha considerat el valor del mòdul del Règim General en venda en zona A (Rubí):
2.666,02€/m2 útil (1.999,52€/m2 construït).

En el cas del 18@hp en règim de lloguer, amb un programa de construcció amb més pes dels espais de serveis
comuns, s’estima una renda neta de 6,01 €/m2/mes construïts, sobre la base del mòdul general de 10,01
€/m2/mes útils. Amb aquestes dades s’obté un valor de venda per capitalització al 4% de 1.801,80 €/m2

construïts.

3. VIABILITAT ECONÒMICA

3.1 METODOLOGIA

El pla de millora urbana del PMU sector Cremalleras s’ubica al municipi de Rubí, en sòl urbà consolidat i integrat
a la trama urbana municipal. Són vàlides, per tant, les condicions requerides pel Reglamento de Valoraciones de
la Ley del Suelo – RD 1492/2011 – per a situacions bàsiques de sòl urbanitzat, atesa la seva integració a les xarxes
de serveis dels nuclis de població. En aquest cas, per al càlcul dels valors de repercussió, s’aplicarà el mètode
residual estàtic d’acord amb:

VRS és el valor de repercussió del sòl en euros per m2 edificable de l’ús.

Vv és el valor de venda del m2 d’edificació de l’ús considerat del producte immobiliari acabat.

k és el coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finançament, gestió i
promoció, així com el benefici empresarial. En termes generals tindrà un valor de 1,4 que podrà ser ajustat.

Vc és el valor de la construcció en euros per m2 edificable. Inclourà el cost d’execució material, despeses generals
i benefici industrial del constructor, tributs i honoraris professionals.

Per a una correcta avaluació de la viabilitat econòmica i financera d’aquesta proposta, també s’incorporen
mètodes dinàmics per al càlcul de l’economicitat de projectes d’inversió. La utilització d’aquests mètodes és
idònia en situacions en què conviuen diferents fluxos de cobraments i pagaments que necessiten actualització
en el temps per tal de poder ésser avaluats correctament.

Mitjançant el Valor Actualitzat Net (VAN), es determinarà un valor d’aportació inicial de sòl.

D’acord amb la normativa hipotecària, per determinar la rendibilitat de l’operació, s’utilitzarà una taxa
d’actualització (k), calculada a partir de la suma del tipus lliure de risc més una prima de risc, en funció del tipus
d’operació. El tipus lliure de risc utilitzat és el tipus d’interès mig del deute en circulació emès per l’Estat,
publicat pel Tesoro Público.

La taxa d’actualització k, per tant, es fixarà en funció dels usos de cada sector, i serà la rendibilitat que indicarà si
l’operació és o no convenient.

Al càlcul del VAN hi intervenen les següents variables:

(V0= Valor brut del sòl; (I D)t= Saldo anual del flux d’ingressos i despeses; k= taxa d’actualització)

(I D)t

(1 + k)t
V0 +VAN =



A partir d’aquest resultat, convindrà considerar la Taxa de Rendiment Intern (TIR), que mostra el tipus d’interès
calculatori que iguala ingressos i despeses, actualitzats. Intervenen les mateixes variables que en el mètode
anterior, amb la diferència que, en aquest supòsit, la taxa d’actualització passa a ser la incògnita, en la recerca
d’un resultat zero. La viabilitat passarà per una TIR superior a k.

El saldo anual del flux d’ingressos i despeses s’obtindrà de l’EBITDA de l’operació.

3.2 VALOR DE REPERCUSSIÓ

El valor de repercussió es calcula mitjançant el mètode residual estàtic, d’acord amb la normativa vigent.3

El coeficient k, que pondera les despeses generals, incloses les de finançament, gestió i promoció, així com el
benefici empresarial normal de l’activitat immobiliària, té amb caràcter general un valor d’1,40.

Per als diferents productes immobiliaris es prendran com a Vv Valor de venda el valor mig obtingut de l’estudi de
mercat corresponent.

Per al cost de construcció Vc es prendrà com a referència els valors publicats al BEC Boletín Económico de la
Construcción:

Residencial lliure: Valor mig entre casa de renda normal entre mitgeres i habitatge plurifamiliar PB+4
(BEC 335 3T23).

Residencial en règim de protecció: càlcul propi a partir de valors del BEC, que incorpora al cost total els
costos de seguretat i salut, honoraris tècnics i permisos.

Comercial: càlcul propi a partir de valors del BEC.

Taula 6. Càlcul dels valors de repercussió.

RD 1492/2011 Reglament de valoracions de la Llei del sòl.

3.3 PLA D’ETAPES

El pla d’etapes considera un escenari de 6 anys, d’acord amb els següents criteris:

Concentració de la fase inversora de gestió i urbanització durant els dos primers anys.

Comercialització de sòl durant un període de 4 anys, de manera uniforme, amb un ritme d’absorció del
25% que es considera raonable.

A la taula següent es mostren els principals conceptes relacionats amb el calendari:

Taula 7. Calendari.

3.4 APROFITAMENT I INGRESSOS

A partir dels valors de repercussió calculats per als diferents usos, es pot estimar un valor de sòl urbanitzat, que
seria l’equivalent als ingressos per comercialització de sòl a l’escenari proposat.

Només es computarà com a ingrés el 90% de l’aprofitament, sota n supòsit de cessió del 10% de l’aprofitament
lliure de càrregues.

Taula 8. Aprofitament urbanístic.

(I D)t

(1 + TIR)t
V0 + = 0TIR

Vv K Vc VR

CLAU/USOS €/m2 €/m2 €/m2sc
Residencial lliure 2.612,22 1,40 1.361,30 504,57
Comercial 1.063,97 1,40 638,00 121,98
HPO General venda 1.999,52 1,20 1.173,14 493,13
HPO General lloguer 1.801,80 1,20 1.183,14 318,36
Font: jacobseconomia

CONCEPTE

ANY 1 ANY 2 ANY 3 ANY 4 ANY 5 ANY 6
Planejament i gestió

Despeses de transformació

Comercialització sòl HLL

Comercialització sòl COM

Comercialització sòl HPOV

Comercialització sòl HPOLL

Font: jacobs economia

CALENDARI

VR coeficient ST UV 10% APM sostre cessió
sostre

comercialitzable
ingressos

CLAU/USOS €/m2st m2st UV m2st m2st €
Residencial lliure 504,57
Comercial 121,98
HPO General venda 493,13
HPO General lloguer 318,36
Font: jacobseconomia



Taula 9. Ingressos estimats.

L’import total calculat és de 6,04M€, tot i que només es computarà com a ingrés el 90% resultant del descompte
del 10% de cessió d’aprofitament, amb uns ingressos totals de 5,44M€.

3.5 DESPESES

TRANSFORMACIÓ URBANÍSTICA

Les despeses d’urbanització estimades per l’equip redactor són les que figuren a continuació:

Taula 10. Despeses de transformació urbanística.

3.6 ANÀLISI DE LA VIABILITAT

D’acord amb el calendari previst al pla d’etapes, l’estructura d’ingressos i despeses es distribueix en el temps
com es mostra a continuació:

Taula 11. Calendari d’ingressos i despeses.

El mètode residual dinàmic ens permetrà determinar aquell valor de sòl brut que garanteix el rendiment de
l’operació i, a partir d’aquí, construir un escenari de viabilitat econòmica i financera.

La taxa d’actualització k incorporarà la taxa lliure de risc més la prima de risc.

Per a la taxa lliure de risc, es prenen com a referència els tipus d’interès oficials del mercat hipotecari que facilita
el Banc d’Espanya. En aquesta operació el tipus més adient és el tipus d’interès mig del deute en circulació emès
per l’Estat i publicat pel Tesoro Público que, al mes de novembre de 2023, és de 2,075%.

Per a la prima de risc, la referència utilitzada és la que determina el Reglament de valoracions de la Llei del sòl, al
seu annex 4: 10% per a oficines, 8% per a ús residencial i 12% per a usos sota rasant (altres).

Per a la variació de l’IPC s’ha utilitzat la referència estatal, amb el càlcul de variacions de l’índex general de preus
de consum, entre el novembre de 2022 i el novembre de 2023, amb un resultat positiu de 3,2%.

import total
Estimació econòmica per capítols d'obra: 100% 494.957,91 €

Demolicions, moviments de terres i gestió de residus 7,7% 37.888,31 €
Xarxa de clavegueram 9,3% 46.035,30 €
Xarxa d'energia elèctrica demitja i baixa tensió 12,0% 59.180,05 €
Xarxa de telefonia i de telecomunicacions 4,6% 22.953,76 €
Xarxa d'aigua potable 6,2% 30.723,93 €
Xarxa de gas 1,0% 4.916,06 €
Ferms i paviments 31,2% 154.520,52 €
Enllumenat públic 8,1% 40.190,37 €
Senyalització imobiliari urbà 2,4% 12.089,62 €
Varis Seguretat i Salut Control de qualitat Partides alçades 2,1% 10.493,35 €
Zones Verdes 15,3% 75.966,64 €
Pressupost Rubí Sector Cremalleras 494.957,91 €
Font: equip redactor

VRS Sostre Valor

CLAU/USOS €/m2 m2 €
Residencial lliure 504,57 8.541,82 4.309.959,28 €
Comercial 121,98 2.153,40 262.664,28 €
HPO General venda 493,13 1.759,10 867.459,12 €
HPO General lloguer 318,36 1.901,68 605.418,84 €
Total 14.356,00 6.045.501,52 €

90% aprofitament 5.440.951,37 €
Font: jacobseconomia

CONCEPTE IMPORT BASE

ANY 1 ANY 2 ANY 3 ANY 4 ANY 5 ANY 6
50,0% 50,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

24.747,90 24.747,90 0,00 0,00 0,00 0,00

50,0% 50,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

247.478,96 247 478,96 0,00 0,00 0,00 0,00

0,0% 0,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%

0,00 0,00 195.178,30 195.178,30 195.178,30 195.178,30

0,0% 0,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%

0,00 0,00 195.178,30 195.178,30 195.178,30 195.178,30

0,0% 0,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%

0,00 0,00 195.178,30 195.178,30 195.178,30 195.178,30

0,0% 0,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%

0,00 0,00 136.219,24 136.219,24 136.219,24 136.219,24

Font: jacobseconomia

SEXENNI I

Despeses de transformació 494.957,91 €

Comercialització sòl HPOV 780.713,21 €

Comercialització sòl HPOLL 544.876,96 €

Comercialització sòl HLL 3.878.963,35 €

Comercialització sòl COM 236.397,85 €

Planejament i gestió 49.495,79 €





Una TIR del 12% per a aquest valor de sòl garanteix la viabilitat econòmica del projecte, amb un payback
al cinquè any.

Queda, per tant, garantida la viabilitat econòmica de l’escenari projectat en les condicions proposades.

3.7 ANNEX: BDMERCAT

RESIDENCIAL

id Superfície Preu Habitacions Lavabos Altres Comercialitzadora
R01 85 m2 290.000 € 3 2 Terrassa 125 m2 Wayhouse

id Superfície Preu Habitacions Lavabos Altres Comercialitzadora
R02 76 m2 205.000 € 2 1 Icasa Group
R03 97 m2 219.000 € 2 2 Icasa Group
R04 94 m2 232.000 € 2 2 Icasa Group



id Superfície Preu Habitacions Lavabos Altres Comercialitzadora
R05 78 m2 261.500 € 2 1 Terrassa 15 m2. Edifici Prisma
R06 98m2 333.500 € 3 2 Dúplex amb

terrassa 18 m2.
Edifici Prisma

id Superfície Preu Habitacions Lavabos Altres Comercialitzadora
R07 105 m2 224.100 € 2 2 Terrassa 23 m2. Domo Gestora

Viviendas
R08 125 m2 247.100 € 3 2 Domo Gestora

Viviendas
R09 121 m2 290.900 € 3 3 Domo Gestora

Viviendas
R10 140 m2 312.000 € 3 2 Domo Gestora

Viviendas
R11 138 m2 318.200 € 3 3 Terrassa 33 m2. Domo Gestora

Viviendas



id Superfície Preu Habitacions Lavabos Altres Comercialitzadora
R12 88m2 285.000 € 2 1 Cugat Casas
R13 92 m2 285.000 € 2 1 Terrassa 10 m2. Cugat Casas
R14 119 m2 395.000 € 3 2 Cugat Casas
R15 125 m2 410.000 € 3 2 Cugat Casas
R16 125 m2 420.000 € 3 2 Terrassa 11 m2. Cugat Casas
R17 144 m2 480.000 € 4 2 Terrassa 16 m2. Cugat Casas

COMERCIAL

id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C01 3.268 m2 11.500 € Antic Mercadona Forcadell Locals

id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C02 709 m2 2.500 € 2 plantes Mir&Gràcia



id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C03 900 m2 3.400 € Antic supermercat Unipis

id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora

C04 1.300 m2 4.500 € A reformar Particular

id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C05 736 m2 2.750 € Estructura finalitzada, coberta

impermeabilitzada i instal lacions.
Swan Property Services

id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C06 2.026 m2 6.279 € Obra nova INCASÒL



id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C07 400m2 1.250 € Maonlof Real Estate

id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C08 240m2 650 € Finques Cano Pujol

id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C09 395 m2 1.200 € 2 plantes Tecnocasa



id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C10 421 m2 800 € A reformar Finques Colomer

id Superfície Renda €/m2 mes Altres Comercialitzadora
C11 340 m2 1.200 € Finques Polinyà



4. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA

L’informe de sostenibilitat econòmica d’un pla de millora urbana ha de contenir, d’acord amb la normativa
vigent4, els següents elements:

la justificació de la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius;
la ponderació de l’impacte de les actuacions previstes a les finances públiques.

En relació a la justificació de la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius, es procedirà a avaluar la
disponibilitat de sòl per al desenvolupament d’activitats econòmiques diversificades.

D’acord amb la metodologia proposada pel Ministeri de Foment5, l’avaluació ens ha de permetre intuir si les
actuacions urbanístiques proposades en aquesta modificació condueixen a una millor suficiència i adequació del
sòl destinat a usos productius, i es construeix a partir de la consideració de tres dimensions:

dimensió macroeconòmica;
dimensió urbanística;
dimensió productiva i de diversitat econòmica.

Pel que fa a l’impacte de les actuacions previstes en les finances públiques, s’analitzarà la liquidació del darrer
pressupost municipal i la repercussió sobre la hisenda municipal de la recepció de la urbanització de les
actuacions proposades, des del punt de vista d l’estabilitat pressupostària, l’estalvi net i la capacitat de
finançament.

Per a aconseguir aquest objectiu, es parteix de l’anàlisi de les dades pressupostàries disponibles de l’Ajuntament
de Rubí. El resultat d’aquesta anàlisi es contrastarà amb l’impacte econòmic en la hisenda municipal. La
sostenibilitat econòmica es considerarà, per tant, des del punt de vista dels recursos econòmics previstos i la
seva disponibilitat.

4.1 SUFICIÈNCIA I ADEQUACIÓ DEL SÒL DESTINAT A USOS
PRODUCTIUS

Per tal de donar resposta a la justificació de la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius en aquest
pla de millora urbana, la Guia metodològica per a la redacció d’informes de sostenibilitat econòmica del
Ministeri de Foment recomana trobar la justificació des d’una triple dimensió: macroeconòmica / urbanística /
productiva i de diversitat econòmica.

Dimensió macroeconòmica: aquesta dimensió s’utilitza atès que el planejament ha de tenir, necessàriament,
caràcter econòmic en la mida en què té incidència en el desenvolupament de l’àmbit supramunicipal i en la
variació de renda que es pot derivar de l’ús del sòl.

4 Text refós de la Llei 3/2012 d’Urbanisme..
Guía metodológica para la redacción de Informes de Sostenibilidad Económica. Secretaría de Estado de vivienda y actuaciones urbanas,

Ministerio de Fomento, 2011.

Una de les variables més determinants en l’actual context socioeconòmic és la que fa referència a la població en
situació d’atur i, en aquest sentit, es trien per a aquesta dimensió l’indicador:

Persones en situació d’atur al municipi i comarca.

Pes de l’atur registrat al municipi i la comarca.

Taula 14. Atur registrat i taxa d’atur registral.

Com es pot veure, la taxa d’atur registral a Rubí se situa quasi bé un punt percentual per sobre de la taxa de la
comarca i 1,3 punts per sobre del total català.

Aquesta proposta implica la generació d’activitat terciària lligada al sector comercial, que comporta generació
de llocs de treball en un municipi amb un percentatge elevat de persones en situació d’atur. La generació de
sostre per a usos d’habitatge i d’usos terciaris suposaria una millora evident des d’aquest punt de vista.

Dimensió urbanística: aquesta dimensió té sentit pel fet que l’ús d’un sòl afecta a la seva capacitat potencial per
allotjar activitat econòmica o productiva en el futur. A nivell urbanístic, l’ús del sòl serà determinant per a la
capacitat de resoldre necessitats al barri o al municipi.

En el present pla de millora urbana es planteja el repte de generar habitatge per revitalitzar la dinàmica del barri,
amb un 30% en règim de protecció.

Els 3.660,78 m2 de sostre d’habitatge en règim de protecció, amb una estimació de 70 m2 per habitatge, suposen
52 nous habitatges de protecció. Cal considerar que, al municipi de Rubí, l’ocupació mitjana és de 2,71 persones
per domicili, amb dades de l’any 20216. Això implica la possibilitat d’oferir recursos a un total de 141 persones
amb necessitats habitacionals.

Dimensió productiva i de diversitat econòmica: La construcció de nous habitatges va acompanyada de la
generació de locals comercials en planta baixa, amb capacitat de generar nous llocs de treball de qualitat.

Taula 15. Nova activitat terciària prevista.

Idescat 2021.

Atur registrat % Atur registral
RUBÍ 4.128 10,33%
VALLÈSOCCIDENTAL 44.544 9,51%
CATALUNYA 339.907 9,03%
Font: Observatori del Treball i Model Productiu
Dadesnovembre2023

Activitat terciària enm2 sostre
Usos compatibles amb el residencial 2.153,40
Font: equip redactor. 2.153,40



Aquesta nova activitat pot generar entre 40 i 80 nous llocs de treball directe al municipi.

La consideració de les tres dimensions plantejades – la macroeconòmica, la urbanística i la productiva i de
diversitat econòmica – serveix d’indicador de suficiència i adequació del sòl per a usos productius. S’han utilitzat
criteris que es consideren clau, que fan referència a la generació d’ocupació, el dinamisme econòmic i la
resolució de necessitats d’habitatge de protecció.

Es considera, per tant, justificada la suficiència i adequació del sòl per a usos productius, tal com determina
la normativa vigent.

4.2 ESTUDI DE LA LIQUIDACIÓ DEL PRESSUPOSTMUNICIPAL

A continuació es presenta la liquidació del pressupost municipal de Rubí, corresponent al darrer exercici
disponible (any 2021).

S’incorpora, addicionalment, un paràmetre d’estimació d’ingrés o despesa per habitant, atès que la majoria
d’ingressos i despeses municipals es produeixen en funció de la seva dimensió poblacional i que, més endavant,
resultaran útils per a determinar la sostenibilitat de les actuacions proposades, en termes d’impacte econòmic
sobre la hisenda municipal.

Taula 16. Pressupost municipal d’ingressos. Rubí.

S’analitza, en primer lloc, la liquidació pressupostària dels capítols d’ingressos. Destaca una xifra aproximada de
1.200€ d’ingrés per habitant. Aquest ingrés es composa majoritàriament d’operacions corrents i té els seus
components més elevats en els capítols 1 i 4, d’impostos directes i transferències corrents, que representen més
del 70% dels ingressos municipals.

Es tracta d’una estructura sostenible tot i que determinada per un elevat nivell de dependència dels ingressos
provinents del capítol 1 i 4, que caldrà contraposar amb la composició de la despesa, que es presenta a
continuació.

Tal com s’aprecia a la següent taula, dels capítols de despesa es desprèn una estructura lògica per a una ciutat
com Rubí, en la qual els capítols 1 i 2 sumen ¾ parts del total.

Taula 17. Pressupost municipal de despeses. Rubí.

De l’anàlisi realitzada fins aquí cal destacar dos elements que es poden considerar fonamentals per a garantir la
sostenibilitat d’un pla de millora urbana:

Una estructura d’ingressos elevada, fortament relacionada amb les operacions corrents.

Una estructura de despesa sustentada en un 87% per operacions corrents, amb un 5% del total destinat
a inversions reals.

Addicionalment, serà interessant observar els resultats que es desprenen del pressupost municipal en termes
d’estabilitat de la seva situació econòmica.

Els resultats plantejats són els següents:

Pressupost amb situació econòmica de superàvit pressupostari.

Estabilitat pressupostària sense considerar actius i passius financers.

Capacitat d’estalvi del 10,87% sobre la liquidació de l’exercici, prenent només en consideració ingressos i
despeses corrents.

95.867.254,12 € % €/habitant

OPERACIONS CORRENTS
CAPÍTOL 1 Impostos directes 41.480.078,24 € 43,27% 528,08 €
CAPÍTOL 2 Impostos indirectes 2.950.736,80 € 3,08% 37,57 €
CAPÍTOL 3 Taxes, preus públics i altres ingressos 14.740.727,28 € 15,38% 187,66 €
CAPÍTOL 4 Transferències corrents 25.076.004,69 € 26,16% 319,24 €
CAPÍTOL 5 Ingressos patrimonials 1.001.038,18 € 1,04% 12,74 €
Total Operacions corrents 85.248.585,19 € 88,92% 1.085,29 €

OPERACIONSDE CAPITAL
CAPÍTOL 6 Alienacions d'inversions reals € 0,00% €
CAPÍTOL 7 Transferències de capital 3.238.840,75 € 3,38% 41,23 €
CAPÍTOL 8 Actius financers 22.069,73 € 0,02% 0,28 €
CAPÍTOL 9 Passius financers 7.357.758,45 € 7,67% 93,67 €
Total Operacions de capital 10.618.668,93 € 11,08% 135,19 €
Font: elaboraciópròpia a partir de la liquidaciódel pressupostmunicipal 2021.
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CAPÍTOLS D'INGRESSOS

87.249.737,16 € % €/habitant

OPERACIONS CORRENTS
CAPÍTOL 1 Despeses de personal 31.483.343,05 € 36,08% 400,81 €
CAPÍTOL 2 Despeses corrents en bens i serveis 36.102.000,17 € 41,38% 459,61 €
CAPÍTOL 3 Despeses financeres 95.165,16 € 0,11% 1,21 €
CAPÍTOL 4 Transferències corrents 8.300.940,91 € 9,51% 105,68 €
CAPÍTOL 5 Fons de contingència € 0,00% €
Total Operacions corrents 75.981.449,29 € 87,09% 967,31 €

OPERACIONSDE CAPITAL
CAPÍTOL 6 Inversions reals 4.391.007,28 € 5,03% 55,90 €
CAPÍTOL 7 Transferències de capital 252.884,22 € 0,29% 3,22 €
CAPÍTOL 8 Actius financers 24.547,75 € 0,03% 0,31 €
CAPÍTOL 9 Passius financers 6.599.848,62 € 7,56% 84,02 €
Total Operacions de capital 11.268.287,87 € 12,91% 143,46 €
Font: elaboraciópròpia a partir de la liquidaciódel pressupostmunicipal 2021.
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CAPÍTOLS DEDESPESES
























































































