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1. INTRODUCCIO

Aguesta Memoria Social forma part de la documentacid de la Modificacié puntual del Pla General Metropolita de
Barcelona de de reordenacio de I'entorn dels equipaments del centre de Gava.

La memoria social és, d'acord amb la normativa vigent, el document d’avaluacié i justificacié de la proposta d’or-
denacié urbanistica del planejament general en materia d’habitatge, activitat i equipaments. En concret ha de
donar compliment a I'article 59 del Decret 1/2010, el Text refds de la Llei d’urbanisme i als articles 66 i 69 del
Decret 305/2006, el Reglament de la Llei d’'urbanisme. Aquest document ha de donar resposta a les necessitats
d'accés a I'habitatge de manera que s’afavoreixi la cohesidé social i s’eviti la segregacié territorial per raons de
renda. lgualment, la memoria social també avalua l'impacte de I'ordenacidé urbanistica proposada en funcié del
genere, aixi com respecte als col-lectius socials que requereixen una atencié especifica.

La crisi econdmica ha generat una crisi habitacional al nostre pais, i cada vegada sdn més les persones que no
poden accedir a un habitatge a través del mercat i necessiten el suport de I'administracié per accedir a un habitatge
assequible. Aquesta situacio coincideix en un moment en queé la politica tradicional de generacié d’habitatge asse-
quible, basada en la promocié de nou habitatge, esta aturada i fins i tot hi ha dificultats per posar en funcionament
els habitatges construits, ja que la poblacié no disposa de la capacitat economica per fer front a les hipoteques i
els municipis no tenen capacitat per transformar en lloguer les promocions existents.

En aquest context, la generacié d’habitatge assequible a través de I’activacio de locals buits en planta baixa, esdevé
una linia estrategica rellevant.

Una manera de conservar transformant, és la introduccié de la mixtura d'usos als teixits urbans. Aquesta mixtura
dels teixits, la complexitat de les societats, tant arrelada en |'urbanisme actual és una de les claus per a salvaguar-
dar la resiliéncia dels territoris urbanitzats. Els ecosistemes més resilients, son sempre els més complexos, diu la
biologia. En aquest sentit, una de les eines que cal regular en la practica urbanistica es la mixtura d'usos. Per tant,
a més a més de tractar cada territori com a un ecosistema singular i amb necessitats propies, cal afegir a aquesta
tasca d'urbanisme fi totes les estructures urbanitzades a saber: vol, edificacid, sol i subsol. Aixo precisa la creacié
de noves figures urbanistiques que permetin, tenint en compte quines activitats sén o no sén compatibles, la mix-
tura d'usos a tots els nivells: edificacid, parcel-la, subsol i vol.

El dret a I'habitatge constitueix un dret fonamental que es troba regulat a I’art. 47 de la Constitucié Espanyola del
1987 (CE), segons el qual “ Tots els espanyols tenen dret a gaudir d'un habitatge digne i adequat. Els poders publics
promouran les condicions necessaries i establiran les normes pertinents per a fer efectiu aquest dret, [...]".

Aixi mateix, I'Estatut d’Autonomia de Catalunya del 2006 (EAC) reconeix el dret a I’habitatge en el titol primer
sobre drets, deures i principis rectors i I'article 26 estableix que “Les persones que no disposen dels recursos sufi-
cients tenen dret a accedir a un habitatge digne, per a la qual cosa els poders publics han d’establir per llei un
sistema de mesures que garanteixi aquest dret, amb les condicions que determinen les lleis”. L'EAC atribueix a la
Generalitat la competéncia exclusiva en materia d’habitatge i en base a aquesta competencia, s’ha aprovat a Ca-
talunya la legislacio sectorial sobre habitatge i el corresponent marc juridic de referéncia.

El Parlament de Catalunya, en la sessié nim. 26, del 19 de desembre de 2007 va aprovar la Llei 18/2007, del 28 de
desembre, del dret a I'habitatge (LDH). Aquesta llei aposta per la creacid d’un parc especific d’habitatges assequi-
bles que permeti atendre les necessitats de la poblacié que precisa un allotjament a I'abast de les rendes baixes i
mitjanes i conté una regulacié més rigorosa de I’"habitatge amb proteccié oficial a Catalunya. Entre altres, I'art. 11
a) preveu el Pla territorial sectorial d’habitatge com un dels instruments de planificacié i programacié d’habitatge.

A desembre del 2018, es va sotmetre a I'aprovacié inicial el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya
(PTSHC), el qual estableix el marc orientador per a I'aplicacio, a tot el territori de Catalunya, de les politiques d’ha-
bitatge que estableix la LDH.
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2. PLANEJAMENT SECTORIAL | MESURES VIGENTS EN RELACIO AMB L’HABITATGE

Actualment el municipi compta amb diferents plans estrategics que defineixen el marc de la politica d’habitatge i
ja estableixen compromisos en relacié a objectius a assolir. A continuacio es fa un repas d’aquests plans i dels seus
principals compromisos en relacié amb I’habitatge.

2.1 PLA TERRITORIAL SECTORIAL DE L’'HABITATGE DE CATALUNYA

El Pla Territorial sectorial de I’habitatge de Catalunya (en endavant PTSHC), es fonamenta en tres grans objectius.
L objectiu principal del Pla es garantir que totes les noves llars que es formaran durant els 15 anys posteriors a la
seva entrada en vigor podran accedir a un habitatge digne i adequat. A banda d’aquest s’estableixen 3 objectius
clau:

1- Ampliar el parc d’habitatge de lloguer social fins a qué representi com a minim 5% parc principal. In-
cloura diferents modalitats i réegims de tinenca tals com: Habitatges dotacionals; Habitatges protegits de
lloguer; Habitatges d’inclusié; Habitatges de la xarxa de mediacid; altres habitatges de lloguer de preu
assequible impulsats directament o indirecta pel sector public.

2- Promoure un Us més eficient i social del parc habitatges existents, mitjancant les seglients estratégies:
a. l'adquisicio de la propietat d’habitatges provinents de bancs i grans tenidors per destinar-los a llo-
guer social
b. I'adquisicié de I'Gs d’habitatges provinents de bancs i grans tenidors per destinar-los a lloguer social
la mobilitzacié del parc buit cap el lloguer social mitjangant mesures com, per exemple, la mediacié
d. [l'adquisicio d’habitatges en el parc existent també per destinar-los a lloguer social, amb instruments
com la delimitacié d’arees de tanteig i retracte.

o

3- Ampliar I'oferta de lloguer, de manera que el 55% de la demanda exclosa resideixi en habitatges de llo-
guer en els propers 15 anys.

Per assolir-ho, el Pla concreta i territorialitza les actuacions que cal dur a terme durant el seu periode de vigéncia
en materia d’habitatge i delimita les arees de demanda residencial forta i acreditada, els municipis preferents, els
municipis d’intervencié complementaria aixi com les zones de rehabilitacid prioritaria.

El Pla determina els estandards de reserva de sol destinat a habitatges de proteccié publica en els municipis inclo-
sos en les arees de demanda residencial forta i acreditada tipus 1 i 2 que, per les especials dificultats d'accés a
I'habitatge de la poblacio, requereixen uns estandards superiors als establerts pel text refés de la Llei d'urbanisme.
Aquests estandards han de ser, com a minim, el 50 per cent del sostre que es qualifiqui per a I'Us residencial de
nova implantacié en sol urbanitzable delimitat i el 40 per cent en sol urba no consolidat, amb possibilitat de reduir,
en aquest darrer cas, fins al 30 per cent quan sigui necessari per garantir la viabilitat economica de l'actuacio. La
meitat com a minim d'aquestes reserves s'han de destinar especificament al régim d'arrendament.

El municipi de Gava esta inclos en les arees seglients:

De demanda forta i acreditada tipus 1:

Que tenen una estrategia de creixement potenciat o reforg nodal, i que es troben situats en un sistema urba definit
pel planejament territorial parcial, el qual, segons les projeccions demografiques, experimentara un augment alt o
molt alt del nombre de llars amb horitzd I'any 2030 (increment del 5% o del 10% del nombre total de llars del
sistema urba). El principal instrument és la promocié d’habitatges de proteccié oficial (en endavant HPO) de lloguer
de promocid publica.



D’intervencié complementaria:

Els municipis que conformen les arees d’intervencié complementaria sdn aquells en els quals els hi és d’aplicacid
determinades mesures de la legislacié sectorial d’habitatge que tenen per objectiu fer efectiu de forma directa o
indirecta el dret a un habitatge digne i adequat, en concret:

e El dret de tanteig i retracte a favor de I’Administracié de la Generalitat de les transmissions d’habitatges ad-
quirits en un procés d’execucid hipotecaria o mitjangant compensacié o pagament de deute amb garantia hi-
potecaria d’acord amb el Decret Llei 1/2015, de 24 de mar¢, de mesures extraordinaries i urgents per a la
mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d’execucié hipotecaria.

e Llei14/2015, del 21 de juliol, de I'impost sobre els habitatges buits, i de modificacié de normes tributaries i de
lallei 3/2012.

e Les mesures recollides en la Llei 4/2016, de mesures de proteccié del dret a I’habitatge de les persones en risc
d’exclusié residencial.

e Aquelles altres mesures que puguin preveure el plans d’habitatge de la Generalitat de Catalunya o la normativa
sectorial sobre habitatge amb aquesta finalitat.

Gava es delimita com una area de demanda forta i acreditada i, per tant, haura de complir I'Objectiu de Solidari-
tat Urbana, 'acompliment del qual es fixa per I'any 2034. D’acord amb I’article 73 de la Llei 18/2007 del dret a
I’habitatge, els municipis inclosos en arees declarades pel Pla territorial sectorial d'habitatge com a ambits de
demanda residencial forta i acreditada han de disposar, en el termini de vint anys, d'un parc minim d'habitatges
destinats a politiques socials del 15% respecte del total d'habitatges principals existents.

El PTSHC preveu la redaccié de cinc plans especifics, tres dels quals podrien tenir incidencia al municipi de Gava.
Plans posteriors previstos de desenvolupament:

¢ Pla del dret a un habitatge de lloguer
Pretén donar resposta als creixents problemes d’accés al mercat de lloguer. Les principals mesures aniran ori-
entades a donar transparencia al mercat; generar sistemes de controls de preus; millorar la rehabilitacié d’ha-
bitatges i la seva posada en lloguer, i equilibrar les garanties i drets entre persones propietaries i llogateres.

¢ Pla del dret a un habitatge digne i adequat entre les persones grans
Vol quantificar i atendre les necessitats residencials creixents entre els majors de 65 anys. Els principals pro-
blemes que es preveu que s’identifiquin son: Inadequacio habitatge per manca d’ascensor i/o accessibilitat
interior; elevat esforg per al pagament lloguer; i dificultats per satisfer cost dels serveis i portar a terme obres
de rehabilitacié i adequacié necessaries.

* Pla de lluita contra el sensellarisme
Té I'objectiu d’erradicar el sensellarisme mitjancant la planificacio i el desplegament en el territori de les poli-
tiques de prevencié i d’intervencié necessaries des d’un enfocament integral i coordinat de totes les adminis-
tracions.

2.2 PLA LOCAL DE JOVENTUT DE GAVA 2018-2021
El Pla Local de Joventut realitza una diagnosi en la que detecta les segiients debilitats en relacié amb I"habitatge:

¢ Molts joves no es poden independitzar per manca de recursos.

¢ Manca de mercat de lloguer assequible, per a la gent en general i per a joves especialment. Els preus de llo-
guer han tornat a pujar molt.

e Les families que ocupen ho fan per necessitat

e Els habitatges amb proteccid oficial de can Ribes sén molt cars i petits
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e Els habitatges amb proteccié oficial no segueixen criteris pensats per a joves

e Esfan pisos de nova construccid mentre que hi ha molts pisos vells buits. L’ajuntament ha de poder influir en
el mercat.

e Els barris marginals de Gava tenen poca higiene, poca conscienciacié. Els pisos buits no interessa arreglar-los

¢ No hi ha ajudes per I"'emancipacio del i les joves, no es posen facilitats

e La majoria de gent jove no sap que hi ha a Gava una Oficina Local d"Habitatge

El pla estableix les seglients linies propositives:

e Aconseguir I’exit en la transicié domiciliaria de les persones joves.

e Reforgar el Punt d’Informacio Juvenil (Pl)) i la capacitat de derivacio dels temes relatius a I’habitatge cap a
I’Oficina Municipal de I"Habitatge.

e Impulsar que I’'Oficina Municipal de I'Habitatge faci un servei proactiu.

e Reforcar la implicacié de I'administracio en |"assessorament per a la recerca de pisos, en la creacid de pisos
de proteccid oficial en clau juvenil, i en el foment de I’'emancipacid juvenil en les borses de lloguer privat.

2.3 PLA D’ACCIO DE LA POBLACIO DE PERSONES AMB DISCAPACITAT DE GAVA 2018-2024
El Pla Local de Joventut realitza una diagnosi en la que detecta les segiients debilitats en relacié amb I"habitatge:

e Existéncia d’un servei de llar amb suport per a persones amb malaltia mental que estan en rehabilitacid, del
Parc Sanitari Sant Joan de Déu.

e Manca de recursos residencials en |'ambit de |'emancipacio.

e No es disposa de recursos d’habitatge tutelat, tot i que s’ha intentat reiteradament negociar amb la Genera-
litat de Catalunya per tenir un centre residencial per a persones amb discapacitat intel-lectual.

e Manca d’opcions d"habitatge per a persones amb discapacitats intel-lectual.

e Al 2014 la demanda d’habitatge adaptat no ha cobert I'oferta d’habitatges adaptats que s havia construit

El pla estableix les seglients propostes:

e Suport a I'arranjament d"habitatges. Suport a particulars per fer intervencions en els habitatges (accessibili-
tat, arranjaments en banys, cuines i zones de pas) a través del Programa d’Arranjaments d "Habitatges de la
Diputacié de Barcelona.

e Difusié d’experiencies en I"ambit de I"habitatge amb suport per a persones amb discapacitat intel-lectual.
Organitzar xerrades per a les families de persones amb discapacitat.

e Servei de suport especialitzat en I'ambit de |"habitatge i de les ajudes tecniques. Orientar les families i esta-
blir interconnexions amb recursos existents (la informacié esta molt dispersa).

e Plataforma conjunta entre municipis, entitats, etc... per augmentar la capacitat d’incidéncia vers la Generali-
tat per a poder aconseguir un recurs residencial per a persones amb discapacitat intel-lectual.

e Treball amb el Consell Comarcal i DIBA per poder tenir un recurs de Servei residencial d'estades Temporals
Respir a la comarca.

2.4 PLA LOCAL D’HABITATGE VIGENT
En sintesi, el pla estableix la diagnosi seglient:

e 4.000 sol-licituds rebudes a I'Oficina Local de I'Habitatge per accedir a un habitatge de proteccio oficial.
e Disponibilitat de sol molt amplia i preparada per atendre les noves necessitats.
o Concentrada en Ponent, Espai Roca i Llevant Mar.
o El PLH contempla un potencial de prop de 2.300 habitatges en 6 anys, el 40% dels quals de proteccié
oficial.
e Parc poc envellit, si bé el 43% dels habitatges necessita intervencions d’adequacioé i millora (accessibilitat i
confort térmic).



e El 65% dels habitatges no sén accessibles per persones amb mobilitat reduida, problema que afecta al 66%
d’edificis amb tres plantes o més.

e Cal establir mecanismes amb la Generalitat per evitar desnonaments. Una major disciplina municipal vinculada
a I’habitatge buit, el mal Us de I'habitatge public o possibles assetjaments immobiliaris.

e Limitacié dels pisos turistics: un pla especial urbanistic els regula i limita la seva presencia al 5% de cada illa de
cases.

e Reforgar recursos destinats a I'habitatge. Calen equips propis i ben dotats, coordinats amb tots els departa-
ments municipals i amb els agents externs que treballen entorn a I’habitatge.

e Reactivar la Taula d’Habitatge com a punt clau per teixir aliances.

e Gava és una ciutat ben connectada que permet viure i treballar a I'area metropolitana i presenta dinamiques
propies de I'entorn, com manca de pisos de lloguer i preus elevats (890 euros/mes de mitjana I’any 2019).

Pel que fa a I'execucié del Pla Local d’Habitatge, es preveu el desenvolupament de les diferents actuacions durant
els 6 anys de vigencia del PLH, perd amb una important carrega pel que fa a la implementacié de noves actuacions
i el refor¢c o millora de les existents durant els 3 primers anys d’execucié del Pla. En aquest sentit, abasten tot el
calendari, les accions relacionades amb I'ampliacié del parc d’habitatge assequible i social. A continuacié es listen
les linies d’actuacio, les estratégies estructurades. Dins del bloc C, es detalla una actuacio prevista que fonamenta
la proposta d’aquesta MPGM en relacio a la creacié d’habitatge assequible plantejada com una de les aportacions
ciutadanes en el procés participatiu del pla.

A. PREVENIR EL RISC DE PERDUA DE L’HABITATGE | LA POBLACIO
A1.1 Suport per evitar pérdua de I’habitatge
A1.2 Atencid a la pobresa energetica
A1.3 Atencid a la perdua de I’habitatge
A2.1 Regulacid de I’habitatge d’Us turistic
A2.2 Delimitacié d’una area de mercat tens
A2.3 Accés a I’habitatge de les persones joves

B. MILLORAR ELS HABITATGES EXISTENTS
B1.0 Identificacié d’entorns vulnerables
B1.2 Mesures actives de rehabilitacié
B1.3 Atencio a envelliment i dependéncia
B2.1 Reforg dels ajuts del CMH
B2.2 Reforg dels ajuts municipals
C. AMPLIAR EL PARC D’HABITATGE ASSEQUIBLE | SOCIAL
C1.0 Impuls de la coordinacié de la politica de sol per HPO de 'AMB
C1.1 Control del ritme del desenvolupament
C1.2 Generacio d’habitatge en sol urba consolidat
Incrementar les reserves d’habitatge amb proteccio oficial al sol urba consolidat (aportacio ciutadana)
Promoure allotjaments en baixos comercials (aportacio ciutadana)
C2.2 Promocio per operadors privats i socials
C2.3 Captacioé amb desti a lloguer assequible
Transformacio de locals comercials en desus en habitatges (aportacio ciutadana)

D. GESTIONAR EL PARC D’'HABITATGE ASSEQUIBLE | SOCIAL
D1.1 Coordinacié amb les entitats socials que gestionen habitatge
D1.2 Creacioé d’un fons social de lloguer
D2.1 Definicid dels criteris d’adjudicacié
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D2.2 Establiment d’un servei de mediacié en habitatges publics.
D2.3 Gestio dels habitatges municipals

E. REFORCAR LA POLITICA MUNICIPAL D’HABITATGE
E1.1 Crear una nova estructura tecnica vinculada a I'habitatge
E2.1 Reactivacié Taula Local d’Habitatge
E2.2 Reforg coordinacid interna i externa
E3.1 Creacid d’un espai especific d’habitatge al web municipal
E3.2 Difusio dels serveis i ajuts existents per xarxes municipals
E3.2 Desenvolupament de campanyes especifiques entorn a I'habitatge

Es transcriu aqui la descripcié de I'actuacié C1.2 que coincideix amb la C2.3 amb la variant del regim de tinenca
proposat:

Actuacio — C1.2 Generacio d’habitatge en sol urba consolidat (SUC)
Eix estratégic: C— Ampliar el parc d’habitatge assequible i social
Programa: C1. Desenvolupament de planejament

Finalitat:
Generar habitatge a un preu per sota el de mercat de forma distribuida pel municipi, contrarestant la concen-
tracio de promocions d’habitatge protegit en les zones perifériques.

Generacio d’habitatge protegit i allotiament en plantes baixes

Gava compta amb locals buits en diferents barris del municipi que en ocasions se situen en entorns sense
interés pel que fa a la implantacio de noves activitats comercials o de serveis, i que podrien destinar-se a la
dotacio d’habitatge assequible i accessible, ja que se situen a peu de carrer en entorns on no es disposa d’as-
censor.

Condicionants urbanistics a la transformacio en habitatge

Els condicionants establerts per la legislacié urbanistica en relacié a la generacié de nou sostre residencial,
fan necessari, preveure que aquests espais residencials puguin desenvolupar-se tant a partir d’habitatge amb
proteccid oficial, com a partir d’altres models residencials destinats a col-lectius en situacio d’exclusio resi-
dencial que requereixen un allotjiament d’emergéncia i a persones grans amb dificultats d’accés als seus ha-
bitatges per manca d’ascensor.

L’analisi urbanistica ha de permetre identificar en quins casos el planejament vigent permetria la transforma-
cid directa de I'ts dels locals comercials en habitatge i en quins casos caldria la modificacié del planejament
en 3 linies basiques:

A. Redaccié de modificacions de planejament que permetin generar habitatge protegit.

B. Transformacio en allotjaments dotacionals.

C. Transformacio en allotjiaments temporals.

Viabilitat de transformacio fisica dels locals en habitatges

Caldra avaluar la possibilitat de transformacio fisica dels locals per tal que compleixin les condicions d’habi-

tabilitat d’un habitatge nou, o en cas necessari, plantejar la possibilitat de transformacio en allotiaments
temporals.




Actuacio — C2.3 Captacio amb desti a lloguer assequible i social
Eix estratégic: C— Ampliar el parc d’habitatge assequible i social
Programa: C2. Ampliacid del parc d’habitatge assequible

Finalitat
Reforcar la captacio d’habitatge privat amb desti al lloguer assequible i/o social.

Contingut
Aquesta actuacio es planteja a partir de dues linies de treball complementaries:

Refor¢ de la borsa de lloguer
Per facilitar la captacio d’habitatge assequible per part de la Borsa de lloguer es poden establir diferents
incentius municipals:

- Bonificacid de I'IBI. Les actuals bases per a la subvencio de I'lmpost de Béns Immobles (IBl) ja esta-
bleixen una bonificacio del 95% per aquells habitatges que s’incorporin a la Borsa de Mediacio. La
subvencio es mantindra durant el temps que I’habitatge estigui inclos a la Borsa.

- Prima per destinar I’habitatge a la borsa. S’augmentara I'import que s’ofereix a la propietat per I’en-
trada d’un habitatge a la Borsa, per permetre cobrir el temps de decalatge entre que I’habitatge s’in-
corpora a la Borsa fins que és llogat. Aquesta subvencio podria situar-se entre els 500€ i els 1.000€,
en funcid del temps que I’habitatge estigui a la Borsa de Lloguer.

- Ajuts destinats a I'arranjament. S’establira un ajut a fons perdut per petites obres d’adequacio.

Alhora es treballara per impulsar la captacio d’habitatge amb desti a persones joves i amb diversitat

funcional per fer-ho es treballara en dues linies especifiques:

- Programa especific per a persones amb problemes de mobilitat. Es treballara per fer possible la cap-
tacio d’habitatges accessibles i plantes baixes que permetin I’us per part de persones grans o amb
diversitat funcional fisica. Aquest programa haura de plantejar, alhora, que les persones propietaries
puguin incorporar el seu propi habitatge a la Borsa.

- Programa per a joves. Refor¢ de la captacio adrecada a persones que vulguin compartir habitatge per
facilitar I'accés tant a joves com a altres col-lectius que podrien compartir habitatge.

Campanya activa de captacio

Algun dels habitatges captats es podra destinar al programa 60/40 de I’Agéncia de I’Habitatge de Catalunya
(AHC). Aquest programa esta pensat per adjudicar habitatges a persones sol-licitants de la Mesa d’emergén-
cies, en aquells casos en que I’AHC no disposa d’habitatges al municipi. En el cas que I’AHC no disposi d’habi-
tatges al municipi pot ser pertinent destinar algun dels habitatges captats per I’Oficina municipal, en aquest
programa. En aquests casos I'’AHC pagaria un 60% del cost de I’habitatge.

Finangcament
Pressupost municipal:

Despeses internalitzables vinculades a la tasca dels serveis municipals, en el moment que s’incorpori
I’equip del Servei d’Habitatge (GTI).

Partides en relacid als nous incentius municipals previstos.

Partides especifiques pel cost de les obres de rehabilitacio i I'augment previst de la prima d’incorporacid.
S’habilitara un pressupost anual de 20.000€.

Partides especifiques per a la comunicacié, ja incloses al pressupost de comunicacid. Es preveu destinar
5.000 € a I'any.

Responsables de la gestio
Servei d’habitatge (GTI) i Oficina local d’habitatge
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3. CARACTERISTIQUES DE LA POBLACIO | DE LES LLARS

El municipi de Gava té una extensié de 30,81km? i és la sisena ciutat del Baix Llobregat en quant a poblacid, amb
46.974 habitants I'any 2022 i una densitat de 1.527,6 hab/km?. Es el sisé municipi en poblacié del Baix Llobregat i
el vint-i-sisé de Catalunya.

3.1 EVOLUCIO DE LA POBLACIO

Des d’una perspectiva amplia, és poden considerar 4 grans etapes pel que fa a I'evolucié de la poblacié de Gava:

e 1950-1975: Creixement molt intens.
En aquesta etapa es va passar de 6.860 habitants a 30.586 habitants degut a una immigracié economica,
procedent de la resta d’Espanya motivada per |'intens desenvolupament economic de |"area de Barcelona
i el Baix Llobregat.

e 1975-1986: Estabilitzacid i signes de decreixement.
En aquest periode la poblacid continua creixent fins arribar als 33.456 habitants el 1981 i a partir de llavors,
s’inicien uns anys de decreixement fins als 32,235 habitants al 1986.

e 1986-2006: Creixement intens.
Aguesta etapa es caracteritza per una recuperacié del creixement, fruit de la immigracié metropolitana i
de les migracions internacionals.

e 2006-2020: Estabilitzacié amb creixement moderat.
En aquest periode, el creixement va ser degut a uns saldos migratoris molt positius, mentre el creixement
natural ha estat reduit. Cal distingir dos periodes en I’evolucioé dels saldos migratoris, dividits per |’esclat
de la crisi financera internacional |’estiu del 2007 i el seu impacte sobre |'economia a partir de I'any 2008.
Al 2019 té 46.771 habitants, un 1,4% més que I'any anterior.

Grafic de I’evolucid de la poblacié de Gava des de 1900 fins el 2022
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3.2 MIGRACIONS

L"evolucid dels moviments interns i les entrades i sortides de poblacié produides entre els anys 2000 i 2021 ens
parlen de 3 periodes basics:

e 2000-2004. Creixement dels moviments interns i de les entrades, vinculades a |'oferta d"habitatge d’obra
nova.

e 2004-2008. Els moviments interns i les entrades es mantenen en nivells elevats, i s'incrementen les sorti-
des, coincidint amb I'inici de la intensificacié de la pujada de preus de I'habitatge. En aquest periode també
es dona l'arribada de poblacio estrangera.

e 2008-2021. A partir del I'inici de la crisi economica i fins I'actualitat, els moviments interns i les entrades
es continuen mantenint en nivells elevats. Un element explicatiu d’aquest manteniment de les entrades
és el fet que Gava manté la capacitat de de retenir els que canvien d’habitatge i atraure nous residents.

Immigracions externes. Per continent de procedéncia. Gava. 2004-2021
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Nota: No inclou els casos a on no hi consta la procedéncia.
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3.3 ESTRUCTURA D’EDATS

Donat que la immigracio internacio-  Poblacié a 1 de gener. Per sexe i edat quinquennal. Gava. 2022
nal ha tingut un pes moderat, les mi- B omes

gracions residencials metropolitanes B Dones

han incidit de manera significativa
en l'estructura d’edats. Com que els
canvis d’habitatge i de municipi es
produeixen principalment en les
edats joves-adultes (entre els 25 i els
44 anys), és a dir, en el moment en
qué es tenen infants, les franges
d’edats joves de la ciutat, tot i que
han reduit el seu pes al conjunt de la
poblacié, passant de representar el
33% I'any 2000 al 30% I'any 2017;
han incrementat el seu volum en 454
efectius, malgrat la pérdua de pobla-

cio de 25 a 34 anys (- 2.101), per I'in- 2.000  1.500 1.000 500 0 500 1.000 1.500  2.000
crement d’habitants de 35 a 44 anys Font: Idescat, a partir del Padré continu de I'INE.

(+2.555).

3.4 ENVELLIMENT

Edat mitjana

La mitjana d'edat dels habitants de Gava és de 42,50 anys, 1,49

W60+
anys més que fa un lustre que era de 41,01 anys. 50
En el mapa es pot veure |'edat mitjana dels habitants del muni- ‘;g

cipi per seccions censals segons les dades del 2019.

En el context metropolita, Gava té un index d’envelliment rela-
tivament baix, de 100. Aixo significa que per cada 100 menors
de 14 anys hi ha 100 majors de 65. Aquest envelliment se situa
35 punts per sota del que es dona en el conjunt de |"area metro-
politana i és similar al del conjunt de la comarca del Baix Llobre-
gat (103). No obstant, en els darrers anys, |’envelliment ha ten-
dit a augmentar degut, sobretot, a que les generacions tan nom-
broses (d’edats adultes avancades de 55-65 anys) van arribant
als 65 pero darrere seu les generacions adultes estan més bui-
des.

3.5 RENDA BRUTA FAMILIAR DISPONIBLE

Sobre la renda familiar disponible bruta6 (RFDB en endavant) hi ha disponible informacid proporcionada per I'IDES-
CAT en cinc series. Una primera que comprén entre els anys 1986 i 1996 amb base el 1986, una segona que va del
1999 al 2002 amb base el 1995, una tercera que compren del 2000 al 2008 amb base el 2000, la que va dels anys
2008 a 2010 amb base 2008, i la vigent, que compren del 2011 al 2015 amb base 2010 i que és la que s’emprara.
Si es pren Catalunya com index de referéncia (index 100), la poblacié de Gava tindria de mitjana una capacitat
economica superior a la mitjana comarcal i catalana, en 3 punts de mitjana en relacio el Baix Llobregat (maxim de
3’6 al 2015 i minim de 2 al 2014) i superior als 4’8 punts de mitjana en relacié Catalunya (minim de 3’6 al 2012 al
maxim de 7’2 al 2015).



3.6 EVOLUCIO DE L’ATUR

A Gava el nombre d’inscrits a I’'atur (a 31 de marg) ha estat molt elevat a finals del anys 80, en qué de mitjana va
vorejar les 3.600 persones, i entre el 2009 i 20168 , en queé va superar I'anterior mitjana. Al 2009 el nombre d’ins-
crits es multiplica per 1’7; a partir d’aquell any segueix tenint augments si bé no tant forts fins a superar els 4.200
al 2014, any en queé s’ha assolit el maxim de tota la séerie.

Atur registrat. Per sexe. Mitjanes anuals. Gava. 2005-2022
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A partir del 2015 s’inicia la reduccié en el nombre d’inscrits, més moderadament al 2015 i 2016, i al 2018 se situen
per sota els 2.500, xifra molt similar a la del 1989, i un 69% superior a la mitjana del periode 1990-2008.
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3.7 PROJECCIO DE LA POBLACIO

Per analitzar I’evolucio futura de la poblacié de Gava al periode 2017-2032, es formulen tres escenaris demografics
prenent com a marc de referéncia les hipotesi de mortalitat i fecunditat de |'escenari mitja de les vigents projecci-
ons de poblacié de I'IDESCAST, i establint tres hipotesi sobre I’evolucid futura dels moviments migratoris del mu-
nicipi.
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3.8 TRANSFORMACIONS EN L’ESTRUCTURA D’EDATS DE LA POBLACIO

En I’evolucio futura del nombre de llars, a banda de I'augment de la poblacid, seran més rellevants les transforma-
cions que es produiran en I'estructura per edats de la poblacié:

e La poblacié menor de 16 anys es caracteritza per una reduccié de la seva xifra, i una posterior recuperacié dels
seus efectius encara que només en I'escenari alt.

e Entots els escenaris s’incrementa la poblacié de 16 a 34 anys, que és el segment clau en la formacié de noves
llars. En I'escenari central es produeix un guany d’unes 1.900 persones, configurant-se com el segment de
poblacié més nombrés en 2032, amb uns 11 mil residents.

e La poblacié de 35 a 49 anys es caracteritza per una forta caiguda dels seus efectius.

e La poblacié de 50 a 64 anys presenta en els tres escenaris una tendéncia de fort creixement durant la propera
década fruit de I'arribada a aquestes edats d’un conjunt de generacions més nombroses, les que actualment
tenen entre 35i 49 anys.

e Enl'evolucié de la gent gran es mantindria la tendéncia iniciada a principis de segle de creixement sostingut
dels seus efectius.

En sintesi, als propers anys, 'increment de la poblacié de Gava es produira en un context de consolidacié del procés
de maduracio i envelliment de la poblacié. A I'any 2017 el 22,2% dels residents a Gava tenien 60 0 més anys,
preveient-se en I'escenari central que la seva participacié augmentaria fins al 26,6% en 2032. Aquest procés és
dificilment reversible ja que esta lligat a la inércia de les estructures demografiques, com es desprén del fet que
inclus en el suposit de major migracions, tal com es propugna en I'escenari alt, el pes relatiu de la poblacié de 60 i
més anys augmentaria en 3,9 punts percentuals durant els tres propers quinquennis.



3.9 EVOLUCIO EN LA DIMENSIO DE LA LLAR

El Pla General Metropolita, aprovat I'any 1975, establia una limitacié del nombre maxim d’habitatges que es poden
construir per parcel-la a les diferents zones edificables.

Aguestes limitacions es van realitzar en base als estandards de tipus de familia i I'estructura de la poblacié de fa
47 anys. Tanmateix, tant I'estructura de la poblacié com I'estructura familiar i per tant de les llars han variat molt
en aquest temps.

Els estandards familiars en base els quals es va redactar el PGM es basaven en habitatges familiars conformats per
un matrimoni amb 2 o més fills. | per tant, els habitatges havien de tenir unes dimensions adequades a les dimen-
sions de les llars.

La memoria del Pla Director Urbanistic Metropolita explica que entre el 1981 i el 2020 la grandaria mitjana de les
llars catalanes va davallar de les 3,30 a les 2,50 persones. Ressaltant que el nombre de llars on només viu una
persona va passar de ser inferior al 10% a representar gairebé el 26%, i les llars on viuen dues persones van passar
del 23 al 31,5%. Aquesta dinamica es manté a I'area metropolitana.

A Gava, aquesta tendéncia és molt coincident i al llarg de les darreres decades també s’han generat canvis impor-
tants en la distribucid de les llars segons la seva estructura. Aixi, des de 1991, s’ha produit una forta reduccié de
les llars conformades per una parella amb fills en combinacié amb un augment significatiu de les llars unipersonals
i monoparentals. Al municipi s’ha passat d’una estructura conformada majoritariament per llars formades per pa-
relles i parelles amb fills (79,5%) a una composicié molt més heterogenia amb un major pes de les llars de menor
dimensid.

D’acord amb les dades estadistiques relatives a les llars i els habitatges de Gava I'any 2021 es pot afirmar el se-
glent:

- Lamitjana de les llars ha disminuit fins 2,65 persones per habitatge

- Els habitatges de 1, 2 i 3 persones suposen el 74% dels habitatges.

- La meitat dels habitatges de Gava tenen una superficie util d’entre 61 i 90 m2

- Elnombre d’habitatges de superficie inferior a 60 m2 Utils se situa entorn del 20%.
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4. CONCLUSIONS

Per tant, unes de les conclusions d’aquest analisi és que cal augmentar el nombre d’habitatges de dimensions més
reduides per tal de donar resposta a les noves necessitats habitacionals derivades de les noves dinamiques famili-
ars i de les llars. Per fer-ho caldria incrementar la densitat. Es tracta de permetre una oferta d’habitatge més ade-
quada a la demanda tant per la superficie i tipologia com per seu preu més assequible.

Aixi doncs, el petit increment de densitat que es proposa en les unitats de projecte, on es reordenen els parametres
vigents, ve donada per la necessitat de donar compliment al mandat del Pla local d’habitatge del 2021 que va
detectar la necessitat de generar habitatge en sol urba consolidat. D’aquesta manera, s’adapta aquesta oferta
d’habitatges a les necessitats actuals de la societat, en la que han canviat les estructures de les llars disminuint la
seva dimensié, pel que calen més habitatges perd de menors dimensions.

L'analisi socioeconomic posa de manifest la necessitat de creacié d’habitatge destinat a politiques socials en el
municipi, amb unes caracteristiques que el mercat lliure actualment no ofereix, tant pel que fa a la tipologia com
en el preuiregim de la propietat. La construccio d’habitatge destinat a politiques socials permetra fixar la poblacio
en el municipi, sobretot les franges de poblacié en edat d’emancipacid, i no excloure aquells col-lectius que per
canvis familiars o per situacions socioeconomiques sobrevingudes no poden accedir o mantenir el seu habitatge.
A la vegada també permetra incidir de manera indirecte en el mercat lliure i aixi afavorir 'accés en general a un
habitatge adequat per la ciutadania.

D’aqui la necessitat d’obtenir habitatge assequible en planta baixa, pero procurant també per a qué aquest es
desenvolupi també amb les millors garanties d’accessibilitat i habitabilitat.

Aixi doncs, si bé 'admissié de I’habitatge en planta baixa podria ser generalitzada atenent al motiu de garantir la
vitalitat del carrer, evitant la consolidacié en certs punts de persianes baixades, queda sobradament justificat que
aquests nous habitatges que s’implantin en els carrers amb la clau 5x, xarxa comercial local, siguin en la modalitat
d’habitatge protegit genéric.
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1. INTRODUCCIO

La desigualtat de genere és un fenomen estructural de les societats patriarcals que continua present en tots els
ambits de la nostra vida. Malgrat els avencos en materia d’igualtat, que han estat possibles gracies a I'aplicacié de
mesures i politiques correctores, encara queda un llarg cami per superar les discriminacions que se’n deriven
d’aquest sistema desigual. En aquest sentit, els ens publics tenim I'obligacié d’actuar, no només legislant, siné
esdevenint referents en el nostre territori.

L'aposta per una ciutat més inclusiva, més proxima, i en definitiva més amable amb les persones que I'habiten,
passa ineludiblement per la sensibilitzacid col-lectiva i per la incorporacié de criteris de qualitat tant en la planifi-
cacid de la ciutat com en el seu desenvolupament.

Quan parlem de perspectiva de génere en la planificacid de la ciutat, ens referim a posar el focus sobre les funcions
més quotidianes de la ciutat. Alld que també se’n diu ‘ciutat reproductiva’ o ciutat de les cures, enfront a la ‘ciutat
productiva’ del treball. Del que parlem en definitiva, és de fer que les nostres ciutats estiguin més ben preparades
per facilitar el desenvolupament de totes les tasques basiques i quotidianes que s’hi desenvolupen: els desplaca-
ments diaris a I'escola, fer la compra de productes basics, anar al metge o a qualsevol altre servei basic, passejar o
acompanyar als més grans, jugar al parc o descansar a l'aire lliure, i un llarg etcétera.

Les Nacions Unides van reconeixer explicitament I’'any 1993 a la Conferencia Mundial sobre Drets Humans de Viena
que els drets humans de les dones sén efectivament drets humans en igualtat amb els dels homes i que hi ha una
invisibilitat historica de les dones, situades en una posicié de subordinacié i desigualtat estructural. Aquest reco-
neixement és fruit de les lluites i critiques dels moviments feministes arreu del maén, especialment des dels anys
setanta, que mostren com fins aleshores els drets humans havien tingut un caire marcadament androcentric cen-
trat en 'espai public, situant els homes com a centre i parametre del que és huma i oblidant que més de la meitat
de la poblacié mundial sén dones i nenes amb unes realitats, veus i necessitats diferents, especifiques i diverses,
sobretot en I'ambit privat.

Malgrat els avencgos en el reconeixement d’aquests drets, queda encara molt cami per recérrer en la proteccid, la
garantia, el gaudi i I'exercici per part de les dones. En aquest sentit, I’Ajuntament de Gava té ja una trajectoria de
compromis amb I'equitat i la igualtat entre homes i dones que ha quedat reflectit en diferents plans i programes
de govern.

En aquesta Modificacié de Pla General Metropolita de reordenacidé de I'entorn dels equipaments del centre de
Gava (en endavant MPGM) es vol reforcar aquest compromis entenent que respon a una trajectoria, a una sensi-
bilitat i a unes capacitats institucionals que permeten fer una aposta pels drets de les dones com a element trans-
formador del conjunt de la societat.

2. MARC LEGISLATIU

La Llei 17/2015 d’igualtat efectiva de dones i homes (LIEDH) dedica la seccid cinquena, article 53, al medi ambient,
urbanisme, habitatge i mobilitat.

Concretament, obliga als ajuntaments a, en primer lloc, incorporar la perspectiva de génere en totes les fases del
disseny, la planificacio, I'execucid i I'avaluacid urbanistics, per a posar en igualtat de condicions, en el disseny i en
la configuracio dels espais urbans, les necessitats i les prioritats derivades del treball de mercat i del domeéstic i de
cura de persones, i també per a col-laborar a eliminar les desigualtats existents. |, en segon lloc, obliga a promoure
la participacid ciutadana de les dones i de les associacions de defensa dels drets de les dones en els processos de
disseny urbanistic, i fer-ne el corresponent retorn.
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Estableix de forma especifica que: (1) la planificacié en els ambits de medi ambient, urbanisme, habitatge i mobi-
litat haura d’estar basada en estudis amb estadistiques segregades per sexe, que permetin detectar les desigual-
tats mesurables. | (2) s’hauran de fer estudis d'impacte de génere i les mesures correctores pertinents per a mini-
mitzar els impactes diferencials en tota actuacid urbanistica, d’habitatge, de mobilitat o de medi ambient.

En aquest article es detallen directius concretes sobre el contingut:

1.- De les politiques urbanistiques:

Aplicacié d'una politica urbanistica que tendeixi a crear ciutats compactes, mixtes i proximes, que mantinguin la
relacié amb la natura, on es redueixi la presencia i la prioritat del vehicle privat i s'introdueixin mesures per a
millorar i densificar les arees monofuncionals residencials. En aquest sentit, la politica urbanistica ha de preveure
la descentralitzacio de serveis, de manera que la construccio d’infraestructures i I'ordenacid del sol donin resposta
a les necessitats de conciliacio de la vida personal, familiar i laboral, disminuint els temps de desplacament i ga-
rantint I'accessibilitat dels serveis en igualtat d’oportunitats. També equipaments publics amb instal-lacions que
facilitin els usos i cobreixin les necessitats de tothom.

2.- De les politiques d’habitatge:

Elaboracié de programes actius i dotats de recursos suficients per a la promocié de I’accés a I’habitatge de col-lec-
tius en risc d’exclusid social, amb una atencié especial a les families monoparentals. Creacié de mecanismes per a
promoure que, en cas d’arrendament d’habitatges, quan sigui per a parelles o families, els contractes es facin a
nom de tots dos membres de la parella. En la concessio d'ajuts publics per a rehabilitacié o reformes d'habitatges,
la inclusié com a beneficiaris de tots dos membres de la parella, sempre que aixi ho vulguin els interessats.

3.- De les politiques de mobilitat:

Una planificacié de la mobilitat que doni prioritat als temps dels desplacaments i que tingui en compte I'accessibi-
litat en els itineraris quotidians relacionats amb I'organitzacié de la vida personal, associativa, familiar, domeéstica
i laboral.

Per altra banda, I'article 55 de la LIEDH relaciona urbanisme i seguretat i estableix que el departament competent
en materia d'urbanisme ha de promoure un model de seguretat que incorpori la perspectiva de les dones en el
planejament urbanistic. Amb aquesta finalitat el planejament ha de vincular el disseny urba i la violéncia masclista,
per a evitar entorns i elements que puguin provocar situacions d'inseguretat per a les dones. Es tracta d’erradicar
la percepcié d’inseguretat en els espais publics, per mitja de mesures que en garanteixin la visibilitat, la correcta
il-luminacié i I'alternativa de recorreguts, i que els dotin d’usos i activitats diversos, inter-generacionals i que fo-
mentin la preséncia de gent diversa.

A més amés, la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge de Catalunya, recull a I'article 23 els requi-
sits exigibles als habitatges en el procés d'edificacié i en la conservacid i la rehabilitacié del parc immobiliari resi-
dencial. Hi estableix que s'ha de vetllar per garantir la cohesiod social, I'ecoeficiencia, I'optimitzacié dels recursos
disponibles, la innovacié arquitectonica i la fixacid de criteris de genere. | en relacié als criteris de genere indica:

La promocid i el foment de la construccié de nous models d'habitatge, adequats a la variabilitat i la diversitat de la
composiciod de les unitats familiars o de convivéncia i a les necessitats de grups especifics de poblacid. | la innovacio
en la concepcid i el disseny de I'habitatge, que ha de permetre la flexibilitat en la utilitzacié dels elements per a
facilitar el treball doméstic i per a adequar-se als nous rols de genere, i que ha de permetre també fer transforma-
cions dins de I'habitatge per a adaptar-lo a les variacions en |I'estructura familiar, si s'escauen.
A més, en l'article 94 aquesta llei indica que el Registre de Sol-licitants d'Habitatge amb Proteccidé Oficial ha de
proporcionar informacio util i fiable per a establir indicadors de génere.



3. DIAGNOSI

La finalitat d’una diagnosi de génere, és la de projectar una nova perspectiva en les politiques locals. Permet iden-
tificar necessitats i problematiques de dones i homes, conéixer les respostes i/o els recursos existents per a les
dones o en materia d’igualtat aixi com apuntar, de manera fonamentada, les futures linies de treball en un muni-
cipi. El principal objectiu, és oferir elements d’analisis i diagnosticar la realitat municipal des d’una perspectiva de
geénere, per tal d’integrar efectivament aquesta dimensié en les estructures, politiques i programes del municipi,
amb la finalitat de contribuir a la construccid d’una societat veritablement igualitaria.

L’elaboracié de les politiques municipals i, especialment, el disseny de les politiques de benestar i qualitat de vida
de la poblacié s’han de basar en I'analisi de les realitats socials de la poblacié i de les seves transformacions. Per
tal de fer efectiu el principi d’igualtat, doncs, cal dissenyar politiques transversals que atenguin a les diverses situ-
acions de les persones, reconeixent les diferéncies, visibilitzant les experiéncies de les dones que, o bé per les seves
circumstancies personals i socials poden patir o pateixen una situacié de discriminacid directa o indirecta, o bé
poden tenir necessitats especifiques a I’hora d’accedir als recursos i serveis municipals. Analitzant les dades que
fan referéncia a la poblacioé per grups d’edat cal destacar diversos fenomens:

1. En primer lloc, es pot destacar la preséncia nombrosa del grup de poblacié infantil, factor que fa impres-
cindible tenir en compte les necessitats de les persones que s’ocupen de la seva cura, sense oblidar que
segueixen sent majoritariament dones. (mares, avies, cangurs o altres membres de la xarxa familiar i so-
cial).

2. Al municipi de Gava es registra una forta acumulacio de poblacié jove adulta en edat de treballar. En par-
ticular és destacable la presencia d’'un nombrds grup de poblacié entre els 35 i 39 anys. La presencia de
dones en edat productiva es considera estratégica pel desenvolupament economic local, ja que el col-lectiu
de les dones acostuma a tenir una elevada proporcié de formacié mitja i alta i per aix0 la seva preséncia
esdevé un bon indicador de dinamisme i creixement, aixi com de cohesié, equitat i innovaciod.

3. Pel que fa a la poblacid jove, entre els 16 i els 25- 29 anys, és destacable que la poblacid jove resident al
municipi representa gairebé el 10 % de la poblacid, amb una lleugera prevalenca d’homes joves. De ma-
nera similar, 'index de dependéncia infantil i juvenil6 , desagregat per sexe, déna una proporcié d'infants
una mica superior en el grup dels homes. Aquest fenomen esta relacionat amb la major mortalitat dels
homes en edat adulta i amb la petita diferéncia positiva de naixements de nens respecte als de nenes, que
s’ha esmentat abans.

4. Per Ultim és destacable una clara tendencia cap a la feminitzacié de la vellesa. A mesura que augmenta
I’edat, hi ha més dones que homes. Cal remarcar aixi la preséncia d’'un nombrds grup de dones de més de
70 anys que viuen al municipi i, fins i tot, les dones de més de 85 anys son més del doble que els homes de
la mateixa franja d’edat.

Per tant, al municipi de Gava, tant I'index de dependéncia senil com el de sobre envelliment, sén significativament
superiors en el cas de la poblacié femenina, com es pot observar a les taules 7 i 88 . Aixi, cal seguir treballant per
a desenvolupar actuacions dirigides a mantenir el benestar de la poblacié gran, posant especial atencié a les diver-
ses experiencies de les dones grans que viuen al municipi.

Estructura de la poblacio per sexe

L’estructura de la poblacié a Gava manifestava un nivell d’equilibri for¢a important entre homes i dones fins el
2006, quan comenca a diferenciar-se. Actualment ens trobem amb una diferéncia notable de 1.000 persones,
22.982 homes i 23.992 dones, segons dades del padré municipal de 2022.
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Poblacid a 1 de gener. Per sexe. Gava. 1998-2022
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Font: Idescat, a partir del Padré continu de 'INE.

Maternitat

Les dades relatives a la maternitat i les caracteristiques de les llars al municipi de Gava sén escasses. Es possible,
només, senyalar I'index sintetic de fecunditat9 , indicador que fa referéncia al nombre mitja de fills o filles per
donaique, en el cas de Gava, com a tota Catalunya, és especialment baix, si es compara amb el context europeu.
A Gava aquest index es correspon amb un 1,44 filles o fills per dona.

Tant els nuclis monoparentals com les llars unipersonals sén marcadament feminitzades, ja que sense dubte sén
nuclis composats o encapgalats majoritariament per dones. Les llars unipersonals feminitzades representen en
60% i en families monomarentals s’arriba al 79,9%. Amb tot, destaquen : d’'una banda, les families monomarentals
formades per dones que consten com a solteres, separades o divorciades i que viuen amb les seves filles i fills. Ens
els darrers anys, pero, el pes demografic dels pares sols amb filles i/o fills ha anat pujant lleugerament. D’altra
banda, les llars unipersonals constituides per dones grans que viuen soles per causa de viduitat. La visibilitat i el
reconeixement de la forta diversitat, aixi com de la multitud de situacions i factors que caracteritzen els diferents
models de familia, son les primeres questions que caldria treballar per aconseguir 'adequacio de les politiques i
els recursos municipals a aquestes realitats cada cop més presents en les nostres societats.

Risc d’exclusié social

Seguint la informacid lliurada pel Departament de Serveis Socials (dades segregades per sexe), es mostra com les
dones sén les principals usuaries dels serveis socials aixi com les que més suport sol:-liciten en relacié a la cura de
les persones, una situacio que s’explica perque encara tenen la responsabilitat de forma majoritaria. A més asse-
nyalen com a col-lectius en risc d’exclusié les dones que no disposen de suficients recursos economics.

Encara que la poblacid estrangera resident a Gava és majoritariament masculina, viuen al municipi nombrosos
col-lectius de dones marroquines o llatinoamericanes, les necessitats de les quals requereixen millor coneixement.

Infancia

El pes de la poblacié infantil al municipi és important. En aquest sentit, és imprescindible considerar les necessitats
de les persones amb responsabilitat de cura d’infants, nenes i nens. Cal destacar que la demanda de major suport
a la cura figura com el primer ambit d’interés sobre el qual - amb diferéncia- s’han manifestat les dones enquesta-
des en el procés d’elaboracié d’aquest Pla.



Joventut

Des del Departament de Joventut, tot i que disposen de dades segregades per sexe, manifesten que fa falta fer-ne
un analisis acurada utilitzant la perspectiva de génere. En general, duen a terme accions de participacié i dinamit-
zacio de la poblacid jove i observen que les i els joves fan un Us diferent dels espais i serveis. Aquesta observacid
els fa considerar que seria necessari aprofundir en la introduccié de la perspectiva de genere en aquest ambit de
treball, ja que de moment només es realitzen activitats puntuals dirigides a treballar la igualtat de genere.

Gent Gran

Les dades apunten una clara tendencia cap a la feminitzacié de la vellesa. A mesura que augmenta 'edat, hi ha
més dones que homes. Es recomana, doncs, seguir treballant per tal de copsar les problematiques i les diverses
experiéncies de les persones grans que viuen al municipi de Gava, posant especial atencié a la situacié de les dones
grans i molt grans.

Treballs i temps

Els estudis sobre el treball i la seva relacié amb el temps han permés dir que el treball no és només I'activitat laboral
i que el temps no és només la jornada laboral. El temps i la mesura de la seva relaciéd amb el treball ha permes fer
visible el treball doméstic familiar, és a dir, aquelles tasques que tradicionalment han fet i fan les dones, relacio-
nades amb la cura i el manteniment de la infraestructura de la llar i de les persones amb les quals conviuen.

Els efectes de I'edat i, per tant, del cicle vital i de les relacions familiars continua tenint repercussions especials en
el treball remunerat de les dones. Al municipi de Gava, tal i com assenyalen les dades es compleix el mateix resultat
qgue a Barcelona o la mitjana a Catalunya: les dones tenen xifres d’activitat i d’ocupacié més equiparades a les
masculines en edats compreses entre els 20 i els 29 anys, just durant el periode posterior a la seva formacid i
anterior a la maternitat. A partir d’aqui, pero, s’inicia un descens continuat i les diferéncies entre homes i dones
se situen acusadament entre 45 i 49 anys.

Tasques de cura

Es en 'ambit de la reparticié de les tasques de cura de les persones i del manteniment de la llar on la discriminacié
cap a les dones es manté amb més intensitat. Les dones a Gava, aixi com a la resta de Catalunya, segueixen sent
les principals responsables del bon funcionament de I'organitzacié familiar, sigui quina sigui la seva composicid.

Els resultats de I’enquesta realitzada coincideixen amb els ja amplis estudis que assenyalen com, normalment, sén
les dones les que dediquen la major part del seu temps a la realitzacio de I'anomenat treball domestic o reproduc-
tiu. Aquest tipus de treball compren tant les activitats doméstiques (neteja, ordre general, alimentacio familiar,
compres, gestions burocratiques, etc..) com les tasques de cura i atencié a totes les persones que conviuen a la llar
i, especialment, d’aquelles dependents per motius d’edat o de salut.

Bretxa salarial

La bretxa salarial existent actualment entre homes i dones en el conjunt de I'Estat espanyol i també en el cas de la
ciutat de Gava és un fet constatat, i les diferents dades fixen xifren aquest decalatge en un entorn d’entre el 25 i
el 30 %.

La situacié de fort desequilibri en els ingressos entre homes i dones determina que les fortes dificultats de I'accés
a I'habitatge que es donen en molt amplis sectors de la poblacid, s’agreuja molt especialment en el cas de les
dones.

La present modificacid augmenta el nombre d’habitatges assequibles del municipi, contribuint aixi a assolir I'ob-
jectiu de reduir la discriminacié que pateixen les dones.
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4. PLA LOCAL D’IGUALTAT DE GENERE DE GAVA 2022-2026

L’Ajuntament de Gava ha impulsat recentment el tercer Pla local d’igualtat de Génere de Gava (2022-2026): Ciutat
compromesa amb la igualtat i la justicia.

L'objectiu és que la cultura de la igualtat de genere impregni tots els espais i activitats del nostre municipi, i guii el
funcionament i les politiques del consistori. Aquest s’estructura en setanta-set accions definides entorn a tres eixos
estrategics com sén; 'operativa funcional de I’Ajuntament, la defensa i gaudi dels drets humans de les dones, i el
territori i la proteccid dels col-lectius vulnerables. Aquest s’inspira en les directives i tractats europeus i internaci-
onals aixi com en el marc normatiu vigent a Catalunya en matéria de plans d’igualtat.

El pla inclou setanta-set accions organitzades en tres linies estratégiques que aborden i volen tenir incidencia en
cada una d’aquestes qliestions, entre d’altres. A partir d’una diagnosi previa, en la que han participat tant personal
tecnic i politic de I’Ajuntament com també part de la ciutadania de Gava, s’ha extret la informacié precisa per
dissenyar i establir les mesures avaluables que s’han d’adoptar, la prioritat en la seva aplicacié i els criteris neces-
saris per al seu compliment.

Aixi doncs, el Pla s’estructura seguint les segiients linies estratégiques (LE) d’intervencio:

e LE1: en quant a I'operativa funcional de I’Ajuntament
Esta orientada en primer lloc a innovar i avangar en la creacié de mecanismes i instruments per fer efectiva
la transversalitat en I'organigrama municipal i estendre el principi d'igualtat a totes les arees i departa-
ments. Alhora, també s’enfoca a potenciar la participacio social i politica de les dones a través de I'enfor-
timent dels lideratges i de 'apoderament femeni tant des de I’ambit individual com de I'ambit col-lectiu.

e LE2: en quant a la defensa i gaudi dels drets humans de les dones
Aguesta linia es plateja des de la visid holistica de la defensa dels drets humans de les dones des del con-
venciment que no existeix cap politica municipal on les dones no pateixin desigualtats i discriminacions pel
sol fet de ser dones, i és per aixd que la metodologia innovadora que pretén introduir aquest Pla d’igualtat
es basa en la coordinacié i la coherencia interna i externa de les diferents arees i departaments del govern
municipal on la defensa, la garantia I'exercici dels drets humans de les dones permetin la transformacid
de les estructures que perpetuen les desigualtats entre homes i dones.

e LE3: en quant al territori i a la proteccio de col-lectius vulnerables
Aguesta linia es plateja des de la visid holistica de la defensa dels drets humans de les dones des del con-
venciment que no existeix cap politica municipal on les dones no pateixin desigualtats i discriminacions pel
sol fet de ser dones, i és per aix0 que la metodologia innovadora que pretén introduir aquest Pla d’igualtat
es basa en la coordinacié i la coherencia interna i externa de les diferents arees i departaments del govern
municipal on la defensa, la garantia I'exercici dels drets humans de les dones permetin la transformacid
de les estructures que perpetuen les desigualtats entre homes i dones.



5. MARC CONCEPTUAL DE L’'URBANISME INCLUSIU

PRINCIPIS DE L’'URBANISME INCLUSIU

Quan es planifiquen ciutats, es tenen presents la mobilitat, les infraestructures, I'edificacié o la sostenibilitat. Ara
és el moment de sumar una nova capa de coneixement a I’hora de planejar. Es tracta d’apropar-se a la vida quoti-
diana de la ciutadania, de posar la vida al centre i veure com la ciutat i els seus barris poden incloure aquesta
mirada. L'urbanisme amb perspectiva de génere posa el focus d’atencid en el coneixement dels processos de vida
dels diferents col-lectius, i busca la manera de permetre i donar suport espacial i temporal a les necessitats quoti-
dianes i, alhora, ser respectuds amb els ecosistemes.

Les activitats de sosteniment de la vida (com comprar aliments, visitar-se en un centre medic, tenir cura d’infants
o persones malaltes, jugar, socialitzar-se o participar en la comunitat) tenen una traduccié espacial i temporal.
Depenent de les formes que prenen les ciutats i de com organitzen les activitats, sera més o menys facil dur-les a
terme i compartir-les (socialitzar-les).

Es poden definir uns principis generals de I'urbanisme amb perspectiva de genere:

Sostenible

Un urbanisme que posi al centre la cura dels ecosistemes en qué vivim i que proposi un model urba
compatible i respectuds amb els recursos naturals existents. Un urbanisme que fomenti la regene-
racié dels barris i la rehabilitacio dels edificis.

Interdisciplinari
Es tracta d’incorporar arees amb diferents competéncies a I’hora de planificar i projectar, aprofitar
la diversitat de coneixements per apropar-se a una societat complexa.

Participat

La ciutadania ha de ser part de la presa de decisions de qualsevol projecte sobre el seu espai quoti-
dia. Aquesta participacio té un doble vessant: d’una banda, permet recollir el coneixement acumulat
pel veinat, i de I'altra, permet la implicacié i la negociacio col-lectiva (cogestid) sobre el projecte.

Transversal
Suposa que tots el projectes han d’incorporar el genere, és a dir, tenir presents les diferencies i les
desigualtats entre homes i dones i garantir I'accés a tots els béns i recursos en igualtat de condicions.

Obert i compartit

Tot procés urbanistic ha de ser transparent; aixo implica claredat i accés a tota la informacid durant
el procés. També ha de ser compartit, és a dir, tota la informacié ha de ser accessible, per poder
comparar i analitzar en I'ambit global.

Interescalar

Qualsevol projecte urba, quan s’analitza des de diferents escales, des de la metropolis fins a la can-
tonada, ens ofereix moltes lectures, totes importants a I’'hora de crear espais inclusius i totes elles
complementaries.

Flexible

Un procés de treball flexible aborda nous conceptes per a la millora de la vida quotidiana i assaja
nous models urbans des de les petites intervencions i els usos temporals de I'espai urba. Preveu les
necessitats i requeriments canviants al llarg de la vida del projecte i, per tant, el pensa de manera
oberta i modificable.

Font: Manual d’urbanisme de la vida quotidiana. Elaborat per Ana Paricio de Barcelona Regional
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UN URBANISME SENSIBLE AMB LA VIDA QUOTIDIANA DE LES PERSONES

L'urbanisme té una importancia fonamental en la vida de les persones ja que és la disciplina que determina la
configuracio dels espais que constitueixen el suport fisic dels usos socials. Els usos dels espais i les activitats que
s’hi realitzen dependran de I'experiéncia de la vida quotidiana, per tant, és imprescindible analitzar-los en funcid
de les tasques que les persones acompleixen en el seu dia a dia.
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Treball remunerat

La perspectiva de genere redefineix I'urbanisme desenvolupat a la societat capitalista actual, on s’han privilegiat
els espais i les activitats relacionades amb la produccié per sobre de les tasques reproductives referents a la cura.

Tasques que historicament i en la seva gran majoria han estat realitzades per dones. Per aix0 es proposa analitzar
les tasques quotidianes que realitzen les persones en el seu dia a dia i les diferéncies en el rols de génere que
assumeixen aguestes ocupacions amb un enfocament interseccional, atenent a la diversitat d’experiéncies, ja si-
guin de dones o homes, nenes o nens, joves, adults o persones grans, i també caracteristiques com la diversitat
funcional, la procedéencia o el nivell de renda de les persones.

El concepte de vida quotidiana és un tema ampliament estudiat i dificil de definir. Es pot entendre com el conjunt
d’activitats que les persones realitzen per tal de satisfer les seves necessitats en les diferents esferes de la vida les
quals inclouen les tasques productives, reproductives, propies i politiques o comunitaries. Aquestes activitats es
porten a terme en un suport fisic (barri, ciutat, territori) i en un temps determinat. En cada una d’aquestes quatre
esferes de la vida quotidiana les persones realitzem diferents activitats.

Esfera productiva: Activitats relacionades amb la produccié de béns i serveis, les quals normalment supo-
sen una remuneracié en forma de salari.

e Esfera reproductiva: Activitats no remunerades que realitzen les persones d’una unitat de convivencia per
a la cura d’elles mateixes, per als integrants de la familia o per a una familia aliena. També s'anomenen
activitats domestiques i estan relacionades amb proporcionar habitatge, nutricid, vestit i cura.

e Esfera propia: Activitats relacionades amb el desenvolupament personal i intel-lectual de cada persona.
Dins d’aquesta esfera es troben la vida social, els esports, I'oci, el temps lliure, les aficions, etc.

e Esfera politica: Accid per a la fonamentacid i conservacié de la comunitat politica. Crea les condicions per
a la continuitat de les generacions, per al record i per a la historia. Sén les activitats relacionades amb la
participacié social, cultural i politica.



En la realitat, aquestes esferes es barregen entre si. Pot afirmar-se que les tasques de la reproduccié tenen més
importancia si s'entenen com les necessaries per a la cura de la vida humana, sense les quals les altres esferes no
es podrien desenvolupar.

Segons el rol de génere assignat a cada persona, la vida quotidiana podra desenvolupar-se de forma més o menys
complexa. Una persona encarregada de la cura d’altres persones realitzara un nombre major d’activitats quotidi-
anes respecte d'una altra persona que només s’encarregui d’ella mateixa. Aquesta diferéncia es veu reflectida
directament en I'Gs de I'espai. Una persona que s’encarrega, a més, d’altres efectuara moviments més complexes
i poligonals en enllagar, per exemple, I'anada i sortida de la feina amb altres activitats, com acompanyar a persones
dependents. Els moviments lineals son caracteristics del genere masculi i els poligonals del génere femeni.

El barri guanya rellevancia quan es llegeix com I'entorn proxim als habitatges on es realitzen la majoria de les
tasques quotidianes de la reproduccid per al desenvolupament de la vida de les persones i com I'espai immediat
de les persones dependents. Des de |'habitatge és necessari accedir a peu als espais publics on ens relacionem i
socialitzem, establint vincles d’ajuda mutua; als equipaments que ofereixen suport a les tasques quotidianes i mi-
lloren la qualitat de vida; als comercgos on ens abastim; i al transport public, necessari per desplagar-nos cap a la
resta d’activitats. En la distribucié de les tasques quotidianes, segons la distancia a I'habitatge i a les activitats
realitzades, és possible identificar tres escales: I’escala de veinat, espai que es troba en la proximitat de I’habitatge;
I’escala de barri, on realitzem la majoria de tasques quotidianes, i I'escala municipal, espai que es troba fora de
I’escala de barri a on ens desplacem per realitzar la resta de tasques quotidianes.

Aplicar els criteris de genere en el planejament urbanistic contribueix al desenvolupament d’una societat més justa
i equitativa perqué influeix en la localitzacié de les activitats, en la interrelacié d'aquestes i en les qualitats dels
espais. També contribueix al desenvolupament sostenible ja que el model de ciutat optim per al desenvolupament
de la vida quotidiana es basa en la proximitat espai-temps, facilitadora de la mobilitat que prioritza els desplaga-
ments a peu i accessibles per connectar les activitats, i dels usos mixtes amb diversitat d’equipaments, comercos i
transport a prop dels habitatges. A més, respon a 'autonomia de les persones per a I'Us de diferents espais; a la
vitalitat en els carrers perqué les persones els utilitzin i interactuin entre si i a la representativitat, per al reconei-
xement i la participacio en igualtat d’oportunitats.

ESFERA ESFERA
PRODUCTIVA REPRODUCTIVA

ESFERA ESFERA
PROPIA POLITICA
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6. AVALUCACIO DE LES PROPOSTES DE LA MPGM

Es possible abordar una analisi multidimensional i transversal entre els diferents aspectes fisics, socials i funcionals
i es construeix a partir d’un treball conjunt entre persones técniques i usuaries. Les dades amb les que es treballa
son d’origen qualitatiu, pero amb un sistema de valoracidé que permet quantificar, mesurar i comparar de manera
temporal i casuistica, aixi com verificar continuament els resultats de manera que puguin corregir-se.

Cadascun d’ells es defineix a partir de les seglients qualitats urbanes: proximitat, diversitat, autonomia, vitalitat i
representativitat. Les qualitats urbanes sén aquelles caracteristiques que reuneixen les condicions necessaries per-
gué un espai inclogui I'experiencia de la vida quotidiana de les persones.

A continuacid es relacionen els valors de qualitat urbana des d’una perspectiva inclusiva, en relacié amb el contin-
gut i la proposta d’aquesta MPGM [escrit en verd]. El resultat és altament favorable.

Es un dels objectius d’aquesta Modificacié “Les millores de I’espai urba de manera inclusiva i des de la perspectiva
de génere.”.

La proposta urbanistica proposada es fonamenta amb una visid holistica que promou el dinamisme dels equipa-
ments historics del centre de Gava generant noves continuitats amb nous espais verds i una major cohesio urbana
i funcional des d’una perspectiva de mobilitat sostenible i fomentant la mixtura d’usos i I'activitat comercial en
planta baixa dels carrers vinculats a I'estructura. Aquestes continuitats garanteixen una major vitalitat del carrer i
per tant fomenten itineraris més segurs pel conjunt.

INTERESCALARITAT

Per incloure els criteris de génere de forma transversal en el disseny dels espais és necessari treballar-los, de ma-
nera multiescalar, amb les persones encarregades de la gestié en totes les etapes de la planificacié urbana i des
del detall dels espais publics fins a la lectura territorial, tot evitant la sectoritzacid de la planificacié general. També
cal incloure la interdisciplinarietat, abordar la gestié des dels diferents coneixements urbans i no només des de
I'arquitectura. | de forma participativa, entre els diferents sectors socials que intervenen en el territori; des de les
persones veines fins a I’Administracid, per tal d'integrar les diferents experiéncies.

Quan s’analitza la ciutat com un tot, a una escala llunyana, s’obtenen dades sobre la distribucio de les arees verdes,
els equipaments i serveis, els transports, la connectivitat i accessibilitat entre les diferents arees. Malauradament,
la quantificacid i les dades numeériques no son suficients per comprendre la realitat, fins i tot poden tergiversar-la.
Per aix0 es considera imprescindible que aquestes dades sempre s’avaluin des de la proximitat de barr9 i des de
I’experiencia de la vida quotidiana de les persones, per corroborar com funcionen cadascun d’aquests elements
dins dels espais del dia a dia i com responen a les diferents necessitats.

El barri és I’area determinada a priori com a unitat d’analisi. Esta formada per un teixit urba i una poblacio resident
amb les seves caracteristiques particulars. La xarxa quotidiana del barri s’ha d’identificar i pot ser que no coincideixi
amb els limits del barri. La formen el conjunt d’espais de relacid, equipaments quotidians, comercos, parades de
transport public i carrers que els connecten, que sén utilitzats per les persones que viuen en el barri per satisfer
les seves necessitats quotidianes. Els carrers de la xarxa quotidiana han de permetre els recorreguts a peu, tenir
continuitat i ser utils, és a dir, que a més de fer d’enllag, hi continguin les diferents activitats.

El barri és I’area determinada a priori com a unitat d’analisi. Esta formada per un teixit urba i una poblacio resident
amb les seves caracteristiques particulars. La xarxa quotidiana del barri s’ha d’identificar i pot ser que no coincideixi
amb els limits del barri. La formen el conjunt d’espais de relacid, equipaments quotidians, comergos, parades de
transport public i carrers que els connecten, que sén utilitzats per les persones que viuen en el barri per satisfer
les seves necessitats quotidianes. Els carrers de la xarxa quotidiana han de permetre els recorreguts a peu, tenir
continuitat i ser utils, és a dir, que a més de fer d’enllag, hi continguin les diferents activitats.



La MPGM es fonamenta amb una metodologia que es basa i s’explica obertament des d’aquesta visio interescalar,
que pretén combinar aquestes lectures creuades i més inclusives per al conjunt del territori analitzat i les persones
que hi habiten.

A banda d’aquestes determinacions normatives, la MPGM es fonamenta amb els seglients principis sobre els habi-
tatge.

e  (Cal garantir un entorn vigilat: és aquell que permet la vigilancia informal, aquella exercida entre iguals i de
manera solidaria i no autoritaria. Vigilar és “cuidar”, segons I'accepcié que exemplifica Jane Jacobs (1961). La
vigilancia informal es dona quan existeix diversitat social, fisica i funcional, que permet la varietat de persones,
activitats i usos responent a les diferents necessitats de les persones en funcié del génere, sexe, edat, diver-
sitat funcional, origen, cultura i condicié social, entre altres factors. L'objectiu de I’entorn vigilat és poder
sortir d’una situacié insegura i obtenir ajuda perqueé hi ha persones a prop que generen confianca i que tenen
la capacitat i la voluntat de donar auxili: la configuracié fisica dels espais permet que hi hagi una connexié
visual.

e L'accés a I'espai domestic ha d’afavorir la relacié entre les persones i evitar en certa mesura I'aillament. Quan
existeixen casos de violeéncia masclista és més dificil demanar ajuda si la persona que I'esta vivint esta aillada
i no hi ha espais de relacié quotidiana amb el veinat.

e Esnecessari un disseny segur als espais d’accés, tenint en compte la localitzacié i connexié dels espais comuns
d’entrada i mobilitat interior de I'edifici amb portals, escales, rampes, ascensors i passadissos i utilitzant ma-
terials transparents, amb un disseny que permeti veure de dins cap a fora i viceversa cap a altres espais d’us
public i amb recorreguts alternatius, és a dir, evitant un sol punt d’accés i sortida. Tenint en compte especial-
ment les portes d’accés a I'edifici i als habitatges, amb passarel-les o replans, de forma que siguin identifica-
bles.

El barri i la seva xarxa quotidiana

Espais de relacio
Equipaments quotidians
Comercos

Delimitacio del barri
Parades de transport public

Carrers que connecten l'anterior

* Smina peu
:' 10 min a peu

I 20 min a peu

Infografia sobre les interrelacions a les diferents escales i distancies en favor d’una millor xarxa quotidiana.
Font: Auditoria de qualitat urbana amb perspectiva de genere, elaborada per Col-lectiu punt6

Escala personal
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Es correspon amb I'escala més intima vinculada al propi habitatge i a I'entorn més immediat, que es comparteix
amb les persones veines i on és possible trobar-se i socialitzar. Pot estendre's en uns 250 o 300 m com a maxim.
Correspon a una distancia que en condicions accessibles les persones grans, amb dificultat de mobilitat o amb
criatures poden recdrrer amb facilitat. Poden ser espais intermedis entre |’habitatge i el carrer, cantonades que
permeten |'estancia o altres espais indeterminats. En general, en els processos de construccié d’habitatge rara-
ment s’inclou I'experiéncia quotidiana de les persones que aniran a viure en aquests habitatges, i menys encara
de les dones. En conseqliencia, les condicions i caracteristiques fisiques d’aquests habitatges no corresponen a les
necessitats de les persones que les han d’habitar.

La MPGM proposa una reordenacio de certs punts estrategics per tal de millorar les condicions d’accés als habitat-
ges, pero garantint alhora que els habitatges que resulten d’aquesta nova ordenacido comptin amb unes bones
condicions i un contacte amb I’espai urba més franc i confortable.

En els espais intermedis dels edificis, entre el carrer i I'accés a I’habitatge, es proposen fronts de facana que estiguin
en relacio directa amb el carrer i la vida urbana, amb una transicid gradual entre els espais domestics i publics, per
exemple posant limits tous, amb vegetacio, murs baixos, materials transparents.

Cal garantir un entorn vigilat: és aquell que permet la vigilancia informal, aquella exercida entre iguals i de manera
solidaria i no autoritaria. La vigilancia informal es dona quan existeix diversitat social, fisica i funcional, que permet
la varietat de persones, activitats i usos responent a les diferents necessitats de les persones en funcio del génere,
sexe, edat, diversitat funcional, origen, cultura i condicid social, entre altres factors. L’objectiu de I’entorn vigilat és
poder sortir d’una situacio insegura i obtenir ajuda perqueé hi ha persones a prop que generen confianga i que tenen
la capacitat i la voluntat de donar auxili: la configuracio fisica dels espais permet que hi hagi una connexid visual.

L’accés a I'espai domestic ha d’afavorir la relacid entre les persones i evitar en certa mesura I'aillament. Quan
existeixen casos de violéncia masclista és més dificil demanar ajuda si la persona que I’esta vivint esta aillada i no
hi ha espais de relacié quotidiana amb el veinat.

Es necessari un disseny segur als espais d’accés, tenint en compte la localitzacid i connexid dels espais comuns
d’entrada i mobilitat interior de I’edifici amb portals, escales, rampes, ascensors i passadissos i utilitzant materials
transparents, amb un disseny que permeti veure de dins cap a fora i viceversa cap a altres espais d’us public i amb
recorreguts alternatius, és a dir, evitant un sol punt d’accés i sortida. Tenint en compte especialment les portes
d’accés a I’edifici i als habitatges, amb passarel-les o replans, de forma que siguin identificables.

També des d’una visié a escala humana, es determinen un seguit de criteris de qualitat per a I'espai public de nova
creacio, aixi com pels nous equipaments a per tal de millorar les seves condicions des d’una perspectiva inclusiva,
tals com la percepcio de seguretat, I'accessibilitat, el confort, etc. Aquests valors es detallen en els segiients apar-
tats tematics.

Escala de barri

Espai on es realitzen globalment el conjunt de tasques quotidianes. Es on, en una situacié optima, es troben els
espais de relacid, equipaments quotidians, comergos necessaris per al dia a dia i transport public. Pot estendre's
aproximadament en un radi de deu min a peu, que correspondria al trajecte que una persona sense dificultats pot
recérrer. En aquest cas, aquesta escala es correspon amb el conjunt del centre historic de Gava ja que des del seu
centre es pot abastar globalment a peu en aquests deu minuts.

La MPGM centra en aquesta escala la voluntat principal de reforgar la vitalitat de la rambla i estendre-la cap als
carrers i espais adjacents, reforcant el lligam historic entre els equipaments patrimonials i aquest espai de referén-
cia. Aquesta estratéegia es formalitza en forma dels “passatges civics de la rambla”, i que s’articula amb tres con-
ceptes clau: relligar, activar i protegir.



Escala municipal

Espai que es troba fora de I'escala de centre urba i on se situen la resta d’espais de relacio, equipaments i comercos
gue no necessiten ser a I'escala de quotidiana perqué no estan relacionats amb dependéncies familiars o de la
unitat de convivéencia. Pot estendre's aproximadament en un radi de vint o trenta minuts a peu, en bicicleta o en
transport public. En aquest cas es pot relacionar amb el conjunt del municipi de Gava, tot i que també es podria
incloure el centre urba de Viladecans que conforma un continu urba amb el de Gava.

La MPGM es fonamenta amb altres treballs i propostes de model urba que han integrat una lectura d’un major
abast, garantint la coheréncia entre ambdds i reforcant la capacitat de transcendéncia territorial d’aquelles petites
actuacions d’acupuntura urbana.

PROXIMITAT

S’entén per proximitat la ubicacié propera, en I'espai i el temps, aixi com la connectivitat a peu lliure d’obstacles
dels espais de relacié, equipaments quotidians, parades de transport public i comercos amb relacid als habitatges
i entre si, de forma que sigui possible per a tot tipus de persones efectuar a peu les activitats quotidianes amb
recorreguts que enllacin els diferents usos. Si els espais d’Us quotidia no sén proxims, la vida quotidiana de les
persones es dificulta, ja que han de dedicar més temps als desplagaments o renunciar a activitats per poder desen-
volupar les tasques diaries. La separacié dels usos en la planificacié urbana impedeix que es conformi una xarxa
quotidiana on es vinculin totes les activitats necessaries per al desenvolupament de la vida.

Posar la vida al centre significa repartir I'espai public seguint la seglient jerarquia d’importancia: vianant, transport
public, bicicletes, transport de mercaderies i transport privat. També vol dir deixar 3,6 metres d’'amplada desitjable
de vorera, sense obstacles o plataforma Unica. Amb passos de vianants segurs, abundants, coherents amb la mo-
bilitat a peu i amb prou temps per creuar per a les persones amb velocitats diferents. El disseny de les cruilles, clar
i de facil lectura, propicia una reduccié efectiva de la mobilitat de vehicles i reserva, a I'entorn dels passos de
vianants, un espai lliure d’obstacles que afavoreix la visibilitat i, per tant, la seguretat (és I'espai de vida). Es, per
tant, una mobilitat sostenible, que fuig de la contaminacié atmosferica, la contaminacid acustica, el malbarata-
ment de recursos i la fragmentacié de la ciutat degut a grans infraestructures viaries. Per acabar, afavoreix una
mobilitat compartida (entre diferents persones) i multimodal (amb diferents mitjans de transport).

La MPGM te com a objectiu relligar, activar i protegir les activitats i elements valuosos preexistents. Aquesta es-
tratégia permetra garantir que les dotacions i els espais publics, aixi com el comerg i els serveis sigui més accessible
a una distancia abastable per als tots els col-lectius que conviuen en el centre urba de Gava.

A més, aquesta estructura comercial promoura la prioritzacio de vianants progressiva en el seu conjunt de carrers
de tal manera que I'accessibilitat i el confort de I'espai public millorara amb Iaplicacid d’aquesta MPGM. Aquesta
millora de la caminabilitat permetra millorar I'accés als equipaments, serveis quotidians, parades de transport pu-
blic, parcs, places i altres espais de desenvolupament de vida quotidiana de les persones que habiten el centre urba
de Gava.

DIVERSITAT

La diversitat consisteix en la mixtura social, fisica i funcional que permet la varietat de persones, activitats i usos
responent a les diferents necessitats de les persones en funcié del génere, sexe, edat, diversitat funcional, origen,
cultura i condicié social, entre d’altres factors. Es fonamental que els espais incorporin aquesta condicié, que tin-
guin en compte la varietat d’experiéncies i quotidianitats de les persones i la pluralitat de necessitats que se'n
deriven. El fet de no incloure-la provoca I'aparicié d’espais en els que només es considera un tipus de persona
usuaria, un tot universal, falsament neutral i inclusiu. La universalitat deixa fora tota activitat i tota persona no
emmarcada en la “normalitat” de I’experieéncia dominant (classe, génere, sexe, origen i cultura, etc.).
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Les ciutats compactes i diverses (barreja de residéncia, oficines, industries i serveis) funcionen molt millor per a la
ciutadania que les ciutats disperses, zonificades per activitats, dependents d’automobils i consumidores de recur-
sos i temps. La vida urbana rica i diversa exigeix una densitat minima, diversitat d’usos i mixtura d’habitants. La
trama de parcel-les petites (a escala humana), les obertures (com portes i finestres) o les transparéncies donen
vida al carrer i augmenten la percepcié de seguretat. La porositat de I'edificacié dona dinamisme i interés al carrer.
Els espais publics inclusius compatibilitzen tasques de cura i reproduccié i reuneixen una barreja de funcions (jugar,
comprar, fer vida social o tenir cura) i serveis (la plaga del museu, el pati de I'escola, el jardi de la biblioteca, la
botiga local o la residéencia de persones grans). L’espai public, des d’aquesta perspectiva, és acollidor, llegible,
continu, segur i accessible.

La MPGM reforga la vitalitat dels passatges, utilitzant la doble clau urbanistica, que garanteix la superposicio d’usos
diferents entre la planta baixa i les plantes superiors, tals com usos d’equipament o zones verdes al llarg d’un pas-
satge.

Addicionalment, la MPGM planteja un cert escreix en la proporcid dels usos d’activitat en palnta baixa, respecte el
que preveu el planejament vigent, potenciant aquests altres usos en contacte amb el carrer i aquests passatges.

Elresultat és un teixit urba més divers i estructurat. Aquesta diversitat és complementa amb la restriccid urbanistica
que s’ha fet darrerament en I’'ambit més acotat de l'illa de vianants i la Rambla d’usos d’oficines, locutoris, atenent
a que son activitats que minven la vitalitat de carrers que de per si tenen una forta dinamica comercial.

Pel que fa a la proposta dels volums per habitatges, la MPGM proposa adaptar la tipologia edificatoria a les noves
necessitats de les llars, que clarament han canviat en relacid a I'estructura tradicional de les llars de 'any 1976. La
realitat existent és molt més diversa i hi ha moltes realitats diferents de llars que inclouen llars de gent gran, families
monoparentals, llars unipersonals, etc. Per tant, aquesta modificacid incorpora també, des d’aquest punt de vista
la perspectiva de genere donat que ha tingut en compte la realitat social existent per tal poder adaptar el planeja-
ment a la diversitat actual.

D’altra banda, el fet de permetre habitatges més petits dins de la trama urbana existent permetra un habitatge
meés assequible i per tant, podra donar resposta a les necessitats de col-lectius més vulnerables.

AUTONOMIA

Les persones gaudeixen d’autonomia quan els espais sén percebuts com a segurs, generen confianga per ser uti-
litzats sense restriccions de cap tipus i quan les condicions d’accessibilitat son universals als espais del barri i de la
xarxa quotidiana sense que importin les capacitats fisiques particulars. Quan no es considera la necessitat d’auto-
nomia de les persones es creen espais que no propicien confianga, per no ser accessible per a persones amb capa-
citats diferents o persones amb cotxets infantils o carretons d'anar a placga; espais que transmeten percepcio d’in-
seguretat que fan que una part de la poblacié no els utilitzi per por; espais que pel seu disseny no fomenten I'au-
tonomia de persones grans, dependents o dels infants, que necessiten que hi hagi una persona cuidadora sempre
al seu costat, fet que limita la llibertat de la persona cuidadora i de la que és cuidada.

La MPGM comporta un increment quantitatiu de les zones verdes pacificades, pero a més les ha atomitzat per tal
d’introduir-les en molts més punts dels que preveia el planejament vigent. Aquesta nova configuracio ha de perme-
tre el reforcament de la prioritat dels vianants i la progressiva restriccio dels vehicles rodats, i conseqgiientment el
seu impacte, a l'interior del centre historic de Gava.

La normativa de la MPGM introdueix criteris normatius per a I'espai public per garantir condicions de seguretat i
confort, tals com bancs pel descans, il-luminacié adient per als vianants, supressio de barreres arquitectoniques,
etc.



VITALITAT

La vitalitat d’un espai sorgeix de la presencia simultania i continua de persones i de la densitat d’activitats i usos
als carrers, espais de relacié i equipaments que afavoreixen la trobada, la socialitzacié i I'ajuda mutua entre les
persones. Falta vitalitat en zones infrautilitzades com les zones que només es fan servir a determinades hores del
dia (arees residencials monofuncionals i de baixa densitat, zones comercials o de negocis) i quan falta relacié entre
els edificis i el carrer

La MPGM promou una estructura civica clarament reconeixible a I’entorn de la rambla i els equipaments més re-
presentatius del centre de Gava, en la que I'espai public pugui esdevenir un espai optim per al desenvolupament de
la vida quotidiana, amb espais i mobiliari que permetin a les persones portar a terme activitats de relacid, estancia,
reunid o jocs i no només desplacament.

REPRESENTATIVITAT

Existeix representativitat quan es percep reconeixement i visibilitat real i simbolica de tota la comunitat de manera
que es valori la memoria, el patrimoni social i cultural amb equitat i la participacié de les persones en les decisions
urbanes. La manca de reconeixement i visibilitat tant de les persones que han format part del passat de la societat
com de les que formen part del seu present en els espais publics del barri, en especial de les dones, que han estan
majoritariament invisibilitzades en la memoria historica i quotidiana, impedeix construir una societat més iguali-
taria i justa.

Dins de la idea que és necessaria la diversitat de tot tipus, també cal que els espais publics dels barris tinguin
cadascun una personalitat propia. Es important fer que els habitants s’identifiquin amb el seu barri. Per aixo cal
que tant a través de la con-figuracio fisica com de les funcions o activitats que s’hi ubiquen, cada espai representi
el lloc d’'una centralitat, que es pugui dir que tal plaga és la del mercat, o la del cinema, o la del poliesportiu, o la
de I'església. Cadascuna d’aquestes activitats comunitaries té un lloc o un edifici. Sén els temples de la vida mo-
derna i han demarcar caracter, ser una fita en I'organitzacio general del nucli urba.

La normativa de la MPGM introdueix en la normativa que quan es crein espais publics o equipaments urbans, s’am-
pliara el nomenclator amb noms de dones, donant-los visibilitat i reconeixement.

La proposta estructural d’aquesta MPGM és facil de retenir pel conjunt de la ciutadania per integrar-la com una
imatge clara i senzilla alhora d’utilitzar els carrers i d’integrar-los en la seva propia realitat subjectiva, vivencial i
identitaria. La proposta col-labora a que les dones, els joves i les persones grans, ja siguin veines o visitants, es
moguin tranquil-les per tot arreu dins del centre historic. Una estructura que els permetra orientar-se, no perdre’s
facilment. Un esquema facilment identificable per poder construir una imatge mental del conjunt de I'espai. Poder
llegir els noms dels carrers, veure els limits de les cantonades, no tenir obstacles que impedeixin de tenir una pers-
pectiva total de I'espai que es té al davant. Els llocs on s’ubiquen els equipaments o les activitats han de ser perce-
buts facilment per les formes o I'aspecte de I'accés.
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CONCLUSIO

Es pot concloure que aquesta modificacié permetra una ciutat més diversa, mixta, accessible i segura. Per tant, es
pot concloure que la modificacid tindra un impacte positiu sobre el génere.
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1. INTRODUCCIO

Aquest document estd redactat per Enric Gonzdlez Duran arquitecte DALF expert en valoracions
urbanistiques i Georgina Vdzquez Utzet arquitecta Mdster en Gestid Urbanistica; del despatx
professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encdrrec del despatx Peralta Urbanisme.

El present document andlitza la viabilitat econdmica de la Modificacié Puntual del PGM de
reordenacié de I'entorn dels equipaments del centre de Gavd, en la seva aprovacid inicial.

El present Estudi Economic i Financer té com a objectiu determinar si, a data actuali dins de I'abast
i precisié propies d'un document de MPGM, és viable econdmicament atenent als seus ingressos
i despeses esperats.

L'abast del present document econdmic es correspon amb els dos dmbits de gestié que defineix
la MPGM: els PAU-1 i PAU-2 que es corresponen amb les unitats de projecte B i C respectivament.

Aquests dos dmbits de gestié s’analitzaran de manera individualitzada. Aixi mateix, tot i que no és
d'estricta aplicacid I'article 123.1 del Decret 305/2006, també es realitzard la comparacié entre
ambdds PAUs per tal de justificar el seu equilibri des de la vessant econdmica.

Finalment, i tal i com es recull a I'article 99.1.c del Text Refds de la Llei d'Urbanisme de Catalunya
(TRLUC), al tractar-se d'un document de modificacié de planejoment general que comporta un
increment de la densitat d’habitatges, també es durd a terme la comparacioé, des de la vessant
economica, del planejament vigent amb el planejament proposat a la MPGM.

Aquesta comparacié es durd a terme per al conjunt de la MPGM i es redlitzard en una separata.

Barcelona, octubre de 2024

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vdazquez 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 refés de la Llei d'Urbanisme
determina en I'article 59.1.e que en la redaccié de Plans d'ordenacié municipals i la seva
modificacié cal incorporar I'Agenda i I'avaluacié econdomica i financera de les actuacions a
desenvolupar:

Art. 59 1.e) L'agenda i I'avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

Art. 59 3.d) I'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiencia i
adequacié del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes
en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacid i el manteniment de
les infraestructures i de la implantacid i prestacié dels serveis necessaris.

El Reglament de la Llei d'Urbanisme determina quina és la documentacid associada a una figura
de planejament general i en el seu article 76.3 detalla com ha de ser el document d’avaluacid
econdmica i financera:
art. 76 3 L'avaluacié economica i financera del pla d'ordenacié urbanistica municipal conté
I'estimacié del cost economic de les actuacions previstes, la determinacié del caracter public o
privat de les inversions necessaries per a I'execucid del pla, les previsions de financament public, i
I'analisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execucid del pla.

D’altra banda, el TRLUC determina, en el seu article 99.1.c, el contingut addicional de I'avaluacid
economica i financera, en format de separata, per a modificacions de figures de planejament
urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us
residencial o de la intensitat, o la transformacid dels usos.
art. 99 1.C) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s'ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacid vigent i el que resulta de la nova
ordenacid. Aquesta avaluacié s'ha d'incloure en el document de I'avaluacié economica i financera,
com a separata.

Finalment, el RDL 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'‘aprova el text refds de la Llei de Sol i
Rehabilitacié Urbana determina, en el seu article 22.5, que l'ordenacid i execucid de les
actuacions sobre el medi urbd, siguin o no de transformacid urbanistica, requerird I'elaboraciéd
d'una memoria que asseguri la seva viabilitat econdmica, en termes de rendibilitat, d'adequacio
als limits del deure legal de conservacié i d'un adequat equilibri entre els beneficis i les carregues
derivats de la mateixa, per als propietaris inclosos en el seu ambit d'actuacid

Normativa d'aplicacié:

- Text refés de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, aprovat pel decret Legislatiu 1/2010, del 3
d'agost (TRLUC).

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme (RLUC).

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

- Real Decreto 1492/2011, de 24 d'octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo (RVLS).

VIABILITAT  #34 ¢ Avaluacié econdmica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
VIA AUCADAG T ' .“",'(’/.‘!" B untament - e reordenacié de I'entorn dels equipaments  Data octubre 2024

Ajg
de Gava N ez e e . Py .
del centfre de Gava. Aprovacio inicial Pagina nim. 3



3. DESCRIPCIO DEL PLANEJAMENT

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per I'equip redactor del
planejament.

3.1 Ambit de la modificacié

L'ambit objecte de la Modificacié puntual del Pla General Metropolitd (en endavant MPGM) es
situa en el centre historic de Gava a I'entorn de la Rambla.

La MPGM estableix un ambit en el que s'integren conjuntament totes les propostes de modificacid
de planejament. L'ambit s’ha delimitat prioritzant I'establiment d'uns limits urbans clars i facils de
comprendre. Tanmateix, la MPGM no infrodueix modificacions de planejament en tot aquest sol i
de fet, actua de manera estrategica i focalitzada en certs punts. Aixi, I'Gmbit queda delimitat, en
el sentit horari, pel carrer Sarrid, la C-245, la rambla de Jaguim Vayreda, el carrer Martirs del Setge
de 1714, el carrer de Salvador Lluch, el carrer de Marc Grau, la rambla Maria Casas, el carrer de
B. Carles Aribau i avinguda de la Riera de Sant Lloreng.

3.2 Justificacié de la conveniéncia i oportunitat

L'objecte d'aquesta Modificacié Puntual del Pla General Metropolita (en endavant MPGM) és
adequar la zonificacid del centre de Gava a la realitat i necessitats dels equipaments i el seu
entorn, tenint en compte també les parcel les municipals no qualificades d'equipament, aixi com
assignar els usos i la ordenacié de I'edificacid que sigui més adient als equipaments del centre i
parcelles del entorn.

Més concretament, I'objectiu és millorar les condicions urbanistiques de I'entorn de la Rambla,
intervenint de manera focalitzada i estratégica en certs punts per modificar I'ordenacié
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volumétrica o la quadlificacié del sol. Aquestes intervencions pretenen estendre I'enorme vitalitat
urbana de la rambla cap a espais situats en segona linia, alguns d’ells inaccessibles actualment
des de la mateixa rambla. Es reforcen certs travessers, existents o nous, amb noves ordenacions
que ofereixen espais d'activitat i servei en planta baixa i diferents modalitats d'habitatge en les
plantes pis, cixi com la creacid de zones verdes i I'ajust dels equipaments.

La proposta es planteja com una evolucid del model vigent a partir d'una visié de futur capac
d’'afrontar les necessitats generals de la societat i en concret del municipi, com sén:

- Lamillora de I'accessibilitat dels equipaments en el centre historic de Gava

- la millora de la vitalitat dels carrers

- Lamillora de la seguretat i vigildncia informal del espai pUblic del municipi

- el foment d'una mobilitat més sostenible i saludable

- La millora del relligat del casc urbd amb el territori proper natural i antropitzat
- l'increment progressiu de I'oferta d’habitatges assequibles

- lamillora de les condicions d'habitabilitat i accessibilitat en planta baixa

La millora de I'accessibilitat dels equipaments i la nova ordenacié de I'edificacié al voltant
d'aquests s'aborda amb aquesta MPGM mitjangant estrateégies d’acupuntura urbana en dmbits
d'actuacio especifica. En sintesi, es proposen els objectius seglents

1)

2)

Determinar i justificar el planejament vigent detallat d’aplicacidé en I'admbit de la modificacid
puntual.

Reforcar la proposta amb un relat urbanistic clari coherent en relacié al model estructural de
carrers plantejat per I'Ajuntament en una modificacié de planejament en procés de tramit
urbanistic.

Relacionar les propostes amb I'espai public i I'estructura urbana per tal de reforci el seu rol
cohesionador, amb una perspectiva social inclusiva i promovent la millora de la seva
funcionalitat.

Resoldre, si s’escau, les afectacions vidries de certes construccions.

Introduir la creacié de nous habitatges assequibles amb el trasllat de sostre que no estigui
materialitzat, sense que aquest fet impliqui un increment excessiu del volum edificat podent
modular la densitat d'habitatges per garantir la seva viabilitat econdmica.

Plantejar activitats complementaries en certes plantes baixes en aquells casos que ofereixin
una major vitalitat i interés al conjunt.

Concretar I'ordenacié detallada dels diferents ambits d'intervencid, capag¢ de millorar
qualitativament I'espai urbda (evitant mitgeres al descobert, ajustant-se als volums veins
preexistents...).

Delimitar dmbits de gestid urbanistica i definir uns pardmetres urbanistics raonables d’acord
amb el seu encaix amb I'entorn, la seva posicié estratégica, aixi com la seva viabilitat
urbanistica i econdmica.

Donar compliment a les diferents exigencies legals o criteris t&cnics com, per exemple, en
matéria d'accessibilitat, de I'aparcament vinculat als equipaments o nous habitatges
assequibles, etfc.

La iniciativa d'aquest instrument de planejament urbanistic és de I'Ajuntament de Gava

3.3 Ciriteris i objectius

Objectius
Aquesta MPGM planteja diferents accions que estan vinculades als segUents objectius:

Resoldre les problematiques urbanistiques detectades en certs equipaments del centre,
vinculades a la seva impossibilitat d'ampliacio i dificultat d’accés.
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e Resoldre aquells punts on el planejament vigent estd desajustat respecte la realitat existent
consolidada, qualificant d’equipament aquells espais que ja funcionen aixi i desafectant
alfres espais privats que tenen afectacions que han deixat de tenir sentit.

e Construir la proposta a partir d'un relat urbanistic clar i coherent fonamentat en el model
estructural de carrers d'una major escala plantejat per I’ Ajuntament en la Modificacid puntual
del Pla General Metropolitd de regulacié de I'estructura vidria i els usos en planta baixa del
nucli urbd de Gavd que ha estat recentment aprovada definitivament.

e Relacionar les propostes amb I'espai pUblic i I'estructura urbana per tal de reforcar el seu rol
cohesionador, promovent la millora de la seva funcionalitat.

e Crear noves zones verdes que s'obrin de manera franca cap als carrers adjacents amb una
perspectiva social inclusiva i molt més pacificada i sostenible.

e Resoldre, sis'escau, les afectacions de certes construccions patrimonials.

e Infroduir la creacié de nous habitatges en modalitats.

e Plantejar activitats i serveis en les plantes baixes en aquells casos que ofereixin una major
vitalitat i promoguin I'encontre veinal i la cohesid social.

e Concretar I'ordenacié detallada dels diferents ambits d'intervencid, capac de millorar
qualitativament I'espai urbd (evitant mitgeres al descobert, ajustant-se als volums veins
preexistents...).

e Delimitar dmbits de gestid urbanistica quan sigui necessari i definir uns pardmetres urbanistics
raonables d’acord amb el seu encaix amb I'entorn, la seva posicid estratégica, aixi com la
seva viabilitat urbanistica i econdmica.

e Donar compliment a les diferents exigéncies legals o criteris técnics com, per exemple, en
materia d'accessibilitat, de I'aparcament vinculat als equipaments o nous habitatges
assequibles, etc.

Criteris

La MPGM concreta I'ordenacié detallada dels ambits on actua, permetent la transformacio
puntual de construccions obsoletes en nous espais urbans domeéstics de qualitat i totalment
integrat amb I'entorn.

Per aconseguir-ho, la reordenacid volumetrica de les diferents unitats es planteja des d'un criteri
d'integracié amb els volums veins i amb la voluntat d’acompanyar I'espai public, dotant-lo
d'identitat, qualitat i la vigildncia informal.

e Actuaral'escala dela parcel la, amb unitats tant petites com sigui possible, per tal de facilitar
la rapida execucid posterior o es defineix I'ordenacié detallada.

e Els volums proposats permeten generar nous espais publics que s'ordenen a partir de les noves
edificacions per a activar I'Us dels espais existents i generar nous recorreguts urbans que
puguin aportar una major permeabilitat del teixit urbd cap espais valuosos amb una baixa
accessibilitat.

e Crear un espai public verd que s'obri de manera franca cap als carrers adjacents amb criteris
de disseny urbd inclusiu amb perspectives clares de génere i salut, i promovent la millora de
la seva funcionalitat i urbanitzacié futura molt més pacificada i sostenible. El génere i la salut
son perspectives que a dia d’avui poden definir clarament un tipus d’espai.

e Entots els nous espais es prioritza la circulacié de vianants i es plantegen diferents tractaments
de I'espai public per adaptar-se a les diferents capacitats funcionals dels diferents punts i per
generar un conjunt divers i atractiu. Uns seran més vegetals i tous i els altres més durs i
polivalents, oferint una suficient complexitat verda i un augment de la biodiversitat urbana.

e Promoure I'encontre veinal i la cohesidé social amb una ajustada proporcid d'activitat en
planta baixa que ofereixi major vitalitat i interés al conjunt. Per fer-ho la proposta fixa un sostre
comercial en aquelles plantes baixes més convenients per garantir un minim d’activitat
comercial, serveis, dotacions o restauracid amb terrasses o altres activitats similars que
convisquin amb la resta d'activitats del nou espai public i reforcin la seva vigildncia informal.

e Garantir una urbanitzacié dels fronts viaris amb plataforma Unica per augmentar la
participacid del carreriles facanes contraposades en els nous espais.

e Cal trobar un delicat equilibri en la proposta volumetrica per tal que els nous volums puguin
resoldre i evidenciar aquesta singularitzacié de I'espai public i alhora atenguin a I'entorn
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existent i integrant-se als seus elements arquitectonics com cornises i faganes, tot absorbint les
mitgeres vistes a través dels nous volums.

3.4 Ordenacié general

El planejament general que estableix el marc urbanistic tan pel que fa la regulacié de les diferents
qualificacions del sol en el territori i amb la seva normativa d'aplicacié és el PGM del 1976. Aquest
ha sofert multiples modificacions puntuals d'abast geogrdfic i tematiques diferents. També s'han
aprovat diferents planejaments derivats d'ordenacié de nous dmbits de creixement o d'drees
consolidades que requerien una regulacié especifica més detallada. Es el cas dels plans especials
vinculats a certs carrers estratégics del casc urbad. La descripcid detallada d'aquells instruments
ells es descriu en I'apartat 5.6 evolucid del planejament vigent.

Tot el sol de I'ambit de la MPGM esta classificat urbanisticament de sol urbd.

En I'dmbit d’aquesta MPGM, I'ordenacié del sol ve establerta per les qualificacions urbanistiques
seguents:

SISTEMES URBANISTICS

Sistema viari basic

(clau 5, amb subclaus 5b)

Parcs urbans

(clau 6 amb subclaus 6a, éb i 6c)

Equipaments comunitaris

(clau 7, amb subclaus 7a, 7bi 7c).

ZONES EN SOL URBA

Zona de nucli antic

(clau 12)

Zona de densificacié urbana

(clau 13, subclaus 13ai 13b)

Zona subjecta a ordenacié volumétrica
(clau 18)

Zona d'ordenacié en edificacié aillada
(clau 20a, subclaus 20a8, 20a9 i 20a10)
Ordenacié en filera

(clau F)

Proposta d'ordenacio. Font: Memoria MPGM

Tres linies d’actuacié urbanistica

La millora de la qualitat urbana del casc urbd s’aborda amb aquesta MPGM mitjancant una
estrategia estructural que comporta intervencions d'acupuntura urbana en tres linies d'actuacid
diferenciades.

1) Creacié de noves zones verdes i equipaments
El model proposat es concreta amb la qualificacidé de quatre peces de zona verda i dos
d'equipament.

2) Ajust puntual de I'ordenacié de certs espais edificats
El model proposat es concreta en cinc unitats d'ordenacié edificada.
Totes les unitats generen nous espais en planta baixa per a dur a terme serveis dotacionals
i activitat.
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3) Desafectacié d'espais privats consolidats
El model proposat es concreta en la desafectacié de cinc grups d'edificacié anterior al

PGM, establint la qualificacié de I'entorn i un sostre edificable mdaxim igual a I'existent.

3)

Linies d’actuacid. Font: Memoria MPGM
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4. PARAMETRES URBANISTICS

UNITAT A - PUBLICA VIGENT PROPOSTA diferéncia
(Rambla Joaquim Vayreda, 34)

QUALIFICACIO DEL SOL 48 m’s 48 m’s 100%

Zona 448 m’s 100% 181 m’s 40% -267
13b 448 m?’s 100%

18 181 m?s 40%

v

Sistemes - m’s 0% 267 m’s 60% +267
6b - mks 0% 267 m’s 60% +267
SOSTRE EDIFICABLE TOTAL 1.488 m’st 840 m’st -648

Distribucié tipologica

sostre residencial 1.219 m’st 570 m’st -649
Hlliure  Plurifamiliar 1.219 m’st 100% 569 m’st 68% -650
altresusos  comercial 269 m’st 270 m’st 32% +1
no cumputable equipament
index d'edificabilitat Edificabilitat bruta 3,32 m’st/m’s 1,88 m’st/m’s
Edificabilitat neta promitja 3,32 m%st/m’s 4,64 mst/m’s
HABITATGES Nombre maxim habitatges 10 hab 8 hab
Distribucié tipologica
plurifamiliars 10 plurifamiliars 7,6 plurifamiliars
Densitat urbanistica habitatges per hectarea 223 hab/ha 179 hab/ha
Superficie mitjana dels habitatges promig global 122 m’st/hab 75,0 m’st/hab
plurifamiliars 75 m?’st/hab
PAU 2 - UNITAT B (Rambla Joaquim Vayreda, 36) VIGENT diferencia
QUALIFICACIO DEL SOL 358 m’s 358 m’s 100%
Zones 358 m’s 100% 296 m’s 83% 62
13b 358 m’s 0%
clau 18* - ordenacio volumetria especifica 296 m?s
Sistemes - om’s 0% 62 m’s 17% +62
clau 6b - parci jardilocal de nova creacié 62 m’s 17% +62
SOSTRE EDIFICABLE 1.079 m’st 1.079 m’st 100% +0
sostre residencial 864,00 m?st 80,0% 677 m’st 62,7% -187
altres usos en planta baixa i altell 215,00 m?st 19,9% 402 m’st 37,3% +187
HABITATGES Nombre maxim 8 hab *segons article 179 OME 9 hab
Superficie mitjana dels habitatges promig global 108 m’st/hab 75 m’st/hab
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PAU 2 - UNITAT C (Rambla, 26, 28 30) VIGENT PROPOSTA diferéncia

QUALIFICACIO DEL SOL 613 m’s 613 m’s 100%

Zona 613 m’s 100% 442 m’s 72% -171
13b 613 m?s 100%

18 217 m%s 35%

18/7b 95 m?s 15%

18/ 6b 130 m%s 21%

Sistemes - m’s 0% 171 m’s 28% +171
6b 120 m?%s 20%

7b 51 mZs 8%

SOSTRE EDIFICABLE TOTAL 1.803 m’st 1.803 m’st +0

Distribucio tipologica

sostre residencial 1.479 m’st 82% 1.479 m’st 82% +0
Hlliure Plurifamiliar 1.479 m’st 1.479 m’st - +0
altres usos Comercial 324 m’st 18% 324 m’st 18% +0
public (no computable) Equipament 139 m?%
index d'edificabilitat Edificabilitat bruta 2,94 m’st/m’s 2,94 m’st/m’s
Edificabilitat neta promitja 2,94 m’st/m’s 4,08 m’st/m’s
HABITATGES Nombre maxim habitatges 13 hab *segons article 179 OMI 16 hab

Distribucio tipologica

habitatges renda lliure 13 hab Lliure 16 hab Lliure
plurifamiliars teorics 13 plurifamiliars 16 plurifamiliars
Densitat urbanistica habitatges per hectarea 212 hab/ha 261 hab/ha
Superficie mitjana dels habitatges  promig global 114 m’st/hab 90 m’st/hab
90 m?st/hab
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UNITAT D - PUBLICA VIGENT PROPOSTA diferéncia
(Rambla Joaquim Vayreda, 68, cantonada amb Carrer Viladecans)
QUALIFICACIO DEL SOL o1 M 391 m’s 100%
Zona m’s 0% 289 m?’s 74% +289
18 289 m?s 74%
Sistemes 391 m’s  100% 102 m’s
5e 391 m% 100%
6b 102 m’s
SOSTRE EDIFICABLE TOTAL _ mist 994 m’st +994
Distribuci6 tipologica
sostre residencial _ mst 754 m’st +754
Hlliure Plurifamiliar _ m’st 754 m’st 100% +754
altresusos  Comercial . mst 240 m’st +240
index d'edificabilitat Edificabilitat bruta - mst/m’s 2,54 m’st/m’s

Edificabilitat neta promitja

0,00 m?st/m’s

3,44 m’st/m’s

HABITATGES Nombre maxim habitatges 0 hab 10 hab
Distribuci6 tipologica
habitatges renda lliure hab Lliure 10,1 hab Lliure
plurifamiliars - plurifamiliars 10,1 plurifamiliars
Densitat urbanistica habitatges per hectarea 0,0 hab/ha 257,1 hab/ha
Superficie mitjana dels habitatges promig global 80 m’st/hab 75 m’st/hab
plurifamiliars 75 mZst/hab
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UNITAT E VIGENT PROPOSTA diferéncia
Carrer Salvador Lluch 6 Passatge de la Rambla, 17
1.286
QUALIFICACIO DEL SOL 1286 m’s 1.286 m’s 100%
Zona 684 m’s 53% 715 m’s 56% +31
12 684
18 508 ms 40%
18/5b 77 m’s 6%
18/7b 130 m?s 10%
Sistemes 602 mZs 47% 571 m’s 44% -31
7a 299 m’s 23% 299 m’s 23% +0
7b 303 m’s 208 m’s 16% -95
PGM 5 m’s 0% 64 m’s 5% +64
SOSTRE EDIFICABLE TOTAL 1.360 m’st 1.360 m’st +0
Hiliure  Plurifamiliar 1233 Mist 91% 852 mst 63% -381
altres usos Comercial 127 m’st 9% 508 m’st +381
Equipament 1.094 m2s 1.144 m2s

index d'edificabilitat

Edificabilitat bruta

Edificabilitat neta promitja

1,06 m’st/m’s

1,99 m?st/m’s

1,06 m’st/m’s

1,90 m’st/m’s

HABITATGES Nombre maxim habitatges 13 hab 12 hab
Distribucié tipologica
habitatges renda lliure 13 hab Lliure 12 hab Lliure
plurifamiliars 13 plurifamiliars 11,4 plurifamiliars

Densitat urbanistica

habitatges per hectarea

101,1 hab/ha

93,3 hab/ha

Superficie mitjana dels habitatges

promig global
plurifamiliars

105 m’st/hab

71 m’st/hab

75 m’st/hab
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5. ESTRUCTURA DEL DOCUMENT

El present document té com a finalitat avaluar la viabilitat econdmica d'una MP de planejament
general. Per tant, i entre d'altres qUestions, ha de calcular la viabilitat econdmica segons els
parametres urbanistics del planejament vigent i segons els pardmetres de la propia modificacid
puntual.

Atenent a aquesta casuistica, el present document s’ estructurard de la seglent manera:

- Determinacié dels pardmetres urbanistics tant del planejament vigent com de la proposta
de MP.

- Cdleul dels diferents valors de repercussid (VRS) associats als usos previstos tant pel
planejament vigent com per la MP.

- Determinacié de I'aprofitament urbanistic del planejament vigent segons els seus
parametres urbanistics i els VRS associats.

- Determinacidé de I'aprofitament urbanistic de la MP segons els seus pardmetres urbanistics
i els VRS associafts.

- Cdleul de I'import economic de la cessié d'aprofitament a I'administracié actuant.

- Determinacidé del sostre corresponent a I'import econdmic de la cessié d'aprofitament a
I'administracié actuant.

- Determinacio del sistema pel que es fa la cessid d'aprofitament a I'administracidé actuant.

- Determinacié de les despeses de transformacid del sol associades a la MP.

- Avaluacié economica i financera de la MP atenent als seus ingressos i despeses previstos.

En una separata del document, i per tal de donar resposta a I'art. 99.c del TRLUC, en termes
generals es calculen les despeses de transformacié urbanistica associada al planejament vigent
per, posteriorment, dur a terme I'avaluacié econdmica i financera del planejament vigent
atenent als seus ingressos i despeses previstos.

Finalment, aquesta separata inclourd una comparacié del rendiment econdmic derivat de
I'ordenacid vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

6. CONCEPTES GENERALS D'UN ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

A grans frets, una Avaluacié Economica-financera (o Estudi de Viabilitat Econdmica, EVE)
consisteix en tenir en consideracié tots els ingressos i despeses previstes en el procés de
fransformacid del sol per tal de determinar si el resultat econdmic de I'operacié de transformacié
és viable econdmicament.

Per a determinar la viabilitat del procés de transformacid, el metode que s'usara en el present
expedient és el de la obtencid del valor residual del sol brut.

El calcul del valor residual del sol (sl brut) es calcula a la inversa del procés de transformacid del
sol. Es 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 I'operacié immobilidria i d'aquest valor call
anar-hi descomptant totes les despeses associades al procés de transformacid. Aquests passos,
en ordre invers, sén:

Venda del producte immobiliari

Construccié de I'edificacié

Obtencié dels solars aptes per a la edificacié

Construccié de la urbanitzacié, reparcel lacié

5.  Tramitacié del planejament (derivat, modificacié de planejament general...)

Eal e

Aquest procés rep el nom del metode residual. Quan es fracta d'una operacidé a mig/llarg termini
com és el cas d'aquest estudi, cal aplicar el métode residual dindmic en el que es té en
consideracio el temps i, per tant, el cost financer.

Aixi mateix, en tot procés de transformacioé urbanistica hi ha dos etapes clarament diferenciades:
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- A. Una etapa inicial de transformacié del sol, en el que s'obtenen solars aptes per a la
edificacio.

- 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 seguirl’ordre invers en el procés de cadlcul, primerament cal obtenir els valors
dels solars (un cop urbanitzats) ja aptes per a la edificacid (Etapa B).

Per a I'etapa B s’ha optat per utilitzar el métode residual estdtic on s'obtenen els valors de
repercussid en €/m2 de sostre per a cadascun dels usos previstos. S'ha usat la metodologia i
formulacidé 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 Rehabilitacion 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 al'etapa A, i partint dels valors inicialment calculats a I'etapa B, s’aplicard el métode residual
dindmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d'un cdlcul dindmic, cal preveure un escenari
temporal del procés de transformacié del sol on s'incorporin els ingressos i despeses determinats
anteriorment.

Per tant, i a mode resum, el document s'estructurard en quatre blocs principals:
- Reculliexposicid de les dades del planejament necessdries per a la redaccié del present
Estudi de Viabilitat Econdmica.

- Establiment, per mitjd del métode residual estatic previst al RD 1492/2011, dels valors de
repercussid del sol (en €/m2 de sostre) per tal d'obtenir els ingressos deguts a l'etapa B per
a cadascun dels usos previstos a la MPGM.

- Establiment dels costos de transformacid del sol (urbanitzacid i gestid urbanistica).

- Cadleul del valor residual del sol brut pel metode residual dindmic atenent a la seqiéncia
temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal previst
de fransformacié del sol.

7. CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO (VRS)

Per al cdlcul dels valors de repercussid, s'usard el métode residual estatic establert al Real Decreto
1492/2011, per tal de poder obtenir el valor de repercussid per m2construit.

Per a poder aplicar el métode residual, cal determinar el valor del producte immobiliari acabat i
establir les despeses associades a la construccié d'aquest producte immobiliari acabat per,
finalment, poder aplicar la formulacié del metode residual estatic. A continuacio es llisten tots els
usos previstos, incloent els que es preveuen al planejament vigent i els que es preveuen a la MP:
- Habitatges lliures plurifamiliars amb una superficie mitjana aproximada de 75 m2st amb
elements comuns.
- Habitatges lliures plurifamiliars amb una superficie mitjana aproximada de 90 m2st amb
elements comuns.
- Habitatges lliures plurifamiliars amb una superficie mitjana aproximada de 95 m2st amb
elements comuns.
- Habitatges lliures plurifamiliars amb una superficie mitjana aproximada de 107 m2st amb
elements comuns.
- Habitatges lliures plurifamiliars amb una superficie mitjana aproximada de 114 m2st amb
elements comuns.
- Habitatges lliures plurifamiliars amb una superficie mitjana aproximada de 122 m2st amb
elements comuns.
- Local comercial situat en planta baixa d'edificis residencials.
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Per a cadascun dels usos, s'han calculat les despeses associades al procés de construccid de les
edificacions associades a I'Us.

7.1 Determinacié 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 usos que el seu valor depen del mercat.

Métode i passos per obtenir el valor en venda

L'andlisi de mercat es fa amb I'objectiu d’obtenir un valor homogeneitzat per a cadascuna de les
tipologies establertes amb aprofitament urbanistic que depenen d'un estudi de mercat. Per mitja
de les mostres obtingudes un cop homogeneitzades, s'obté un valor d'oferta pel métode de
comparacio. Finalment, un cop homogeneitzades les mostres, cal aplicar una serie de coeficients
correctors per tal d’obtenir finalment el valor en venda.

Com a requisits per usar el metode de comparacié cal I'existencia d'un mercat estadisticament
significatiu de fransaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies considerades. Es considera
un minim de 6 mostres d'ofertes o transaccions.

Atesa I'extensa casuistica de les superficies d’habitatge, s'ha optat per fer un Unic estudi de
mercat amb mostres d'obra nova de diverses dimensions per, posteriorment, seleccionar per a
cada tipologia les mostres que es corresponguin. A partir de la seleccié de mostres associada a
cada tipologia, es durd a terme una homogeneitzacié ad-hoc per a cadascuna d'elles.

Per al cas del local comercial, es fa una recerca Unica i una Unica homogeneitzacio.

Andlisi de mercat: Us residencial - habitatge lliure plurifamiliar _sense jardi ni_piscina
comunitaria

La tipologia que es considera és la d'un habitatge plurifamiliar en bloc, d'obra nova sense espai
comunitari ni piscina comunitaria, amb una alcada mitjana d'un segon pis i amb una terrassa
privativa de mida normal (enfre 5i 10 m2). Aparcament no inclos en el preu de I'habitatge.

A continuacié s'exposen els quadres resum amb els valors de les mostres.
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assimilable a

NUA:;:ECE p':l':’ N::A M"Z:"; Promocio POBLACIO ge::":::m 1;:;2:::' zona portal font fipus fipus2 IMMOBILIARIA ADRECA
IDEALISTA

1 01 1011 Garant - Santa Creu  Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ Santa Creu de Calafell, 47
2 01 2 012 Garant - Santa Creu  Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ Santa Creu de Calafell, 47
3 01 3 01.3 Garant-SantaCreu Gava habitaclia  Centre-Estacio Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ Santa Creu de Calafell, 47
4 01 4 01_4 Garant-SantaCreu Gava habitaclia  Centre-Estacio Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ Santa Creu de Calafell, 47
5 01 5 01.5 Garant - Santa Creu  Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ Santa Creu de Calafell, 47
6 01 6 01_6 Garant - Santa Creu  Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ Santa Creu de Calafell, 47
7 01 7 017 Garant - Santa Creu  Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ Santa Creu de Calafell, 47
8 01 8 018 Garant - Santa Creu  Gava habitaclia  Centre-Estacio Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ santa Creu de Calafell, 47
9 01 9 019 Garant - Santa Creu  Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ santa Creu de Calafell, 47
10 01 10 0110 Garant-Santa Creu Gava habitaclia  Centre-Estacio Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ santa Creu de Calafell, 47
11 01 11 01_11 Garant-Santa Creu  Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant C/ Santa Creu de Calafell, 47
12 02 1021 Garant - Vila i Vila Gava habitaclia  Centre-Estacio Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant Carrer Vila i Vila, 35

13 02 2 022 Garant - Vila i Vila Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant Carrer Vil i Vila, 35

14 02 3 023 Garant - Vila i Vila Gava habitaclia  Centre-Estacio Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant Carrer Vil i Vila, 35

15 02 4 024 Garant - Vila i Vila Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant Carrer Vila i Vila, 35

16 02 5 025 Garant - Vila i Vila Gava habitaclia  Centre-Estacio Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant Carrer Vila i Vila, 35

17 02 6 026 Garant - Vila i Vila Gava habitaclia  Centre-Estacio Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant Carrer Vila i Vila, 35

18 02 7 027 Garant - Vila i Vila Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant Carrer Vila i Vila, 35

19 02 8 028 Garant - Vila i Vila Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant Carrer Vila i Vila, 35

20 02 9 029 Garant - Vila i Vila Gava habitaclia  Centre-Estacid Centre habitaclia Venda Obra Nova Garant Carrer Vila i Vila, 35

21 03 1031 Cohab - Pau Vergds  Gava idealista Centre Centre idealista Venda Obra Nova COHAB C/ Pau Vergds, 44-46

22 03 2 032 Cohab-PauVergds Gava idealista Centre Centre idealista Venda Obra Nova COHAB C/ Pau Vergds, 44-46

23 03 3 033 Cohab - Pau Vergés  Gava idealista Centre Centre idealista Venda Obra Nova COHAB C/ Pau Vergds, 44-46

24 03 4 03_4 Cohab - Pau Vergés Gava idealista Centre Centre idealista Venda Obra Nova COHAB C/ Pau Vergds, 44-46

25 03 5 035 Cohab - Pau Vergés  Gava idealista Centre Centre idealista Venda Obra Nova COHAB C/ Pau Vergds, 44-46

26 04 1041 Inmomar - P. Joan M. Gava pisos,com  Centre-Estacid Centre pisos.com Venda Obra Nova Inmomar Passeig Joan Maragall, 77-79
27 05 1051 AinCat-P.Maragall  Gava habitaclia  Centre Centre habitaclia Venda Obra Nova AnCat Colomeres/Apel les Mestres

sup. SUP. CONST QUALIFICA z terrassa
NUM_RECE promo NUM num sup. 0fil  Terrassa dlcadade)  AMS cié Gourgs  SUALTAT COMUNTA (no/petita/nor oo
RCA 6 | pis | Mosta ANY CONST ) (elano) I'habitatge  COMUNS PREU(E)  PREU(E/mD) o i/no) CONSTRU DORMITORIS RIA- ol aranmot inclds en
) (planta) ~ ADOPTADA N CTVA (no/petit/gr oran) el preu
- - - - - - - - (m2) « - - - - - - an) v - -

1 o1 1 011 2024 43,79 1,61 2 58,39 210.000€  3.596,71 € A no Normal 2 no petita no
2 01 2 012 2024 44,46 11,66 1 59,28 225.000 € 3.795.55 € A no Normal 2 no gran no
3 o1 3 013 2024 45,09 8,86 4 60,12 299.000€  4.973,39 € A si Normal 2 no normal no
4 01 4 01_4 2024 61,79 12,86 2 82,39 305.000 € 3.702,06 € A no Normal 3 no gran no
5 ol 5 015 2024 63,06 11,83 3 84,08 310.000€  3.686,96 € A no Normal 3 no gran no
6 o1 6 01_6 2024 4591 10,86 4 61,21 310.000 € 5.064,26 € A si Normal 2 no gran no
7 ol 7 017 2024 61,78 12,86 3 82,37 315000€  3.82405€ A no Normal 3 no gran no
8 o1 8 01_8 2024 63,69 22,12 4 84,92 405.000 € 4.769,19 € A si Normal 3 no molt gran no
9 o1 9 019 2024 63,67 23,77 4 84,89 420.000 € 4.947,38 € A si Normal 3 no molt gran no
10 o1 10 01_10 2024 114,11 59,98 1 152,15 520.000 € 3.417,75€ A no Normal 4 no molt gran no
1 o1 1 01_1n 2024 117,48 56,47 1 156,64 530.000 € 3.383,55 € A no Normal 4 no molt gran no
12 02 1 021 2024 62,17 0,00 0 82,89 265.000 € 3.196,88 € A no Normal 2 no no no
13 02 2 022 2024 70,15 232 1 93,53 315000€  3.367,78 € A no Normal 3 no petita no
4 02 3 023 2024 7219 12,16 1 96,25 320000€  3.324,56 € A no Normal 3 no gran no
15 02 4 024 2024 76,30 16,01 0 101,73 340.000 € 3.342,07 € A no Normal 3 no gran no
16 02 5 025 2024 81,33 10,66 1 108,44 345000€  3.181,48€ A no Normal 3 no gran no
17 02 6 026 2024 70,02 13,91 2 93,36 390.000 € 4.177,38 € A si Normal 3 no gran no
18 02 7 027 2024 72,76 11,96 2 97,01 400.000 € 4.123,14€ A si Normal 3 no gran no
19 02 8 028 2024 72,19 14,24 2 96,25 405.000€  4.207,65 € A si Normal 3 no gran no
20 02 9 029 2024 81,34 14,96 2 108,45 435000€  4.010,94 € A si Normal 3 no gran no
21 03 1031 2024 52,97 2,94 1 70,63 260.000€  3.681,33€ - no Normal 2 no petita no
22 03 2 032 2024 52,97 2,94 2 70,63 265000€  3.752,12¢€ no Normal 2 no petita no
23 03 3 033 2024 67,75 10,83 0 90,33 285000 €  3.154,98 € no Normal 2 no gran no
24 03 4 034 2024 60,08 4,30 1 80,11 300.000€ 374501 € no Normal 2 no petita no
25 03 5 035 2024 60,08 4,30 2 80,11 305.000€  3.807.42€ - no Normal 3 no petita no
26 04 1041 2024 83,95 11,12 1 111,93 320.000€  2.858,84 € - no Normal 3 no gran no
27 05 1 051 2024 66,34 27,72 1 88,45 295.000 € 3.33509 € - no Normal 3 no molt gran no

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

Com ja s’ha avancat, es proposa fer una homogeneitzacié ad-hoc per a cadascuna de les
casuistiques; fent préviament una seleccid de les mostres més adequades per a cada casuistica.

Ates que les mostres no son directament comparables amb la edificacié objecte de la present
valoracid, s’ha hagut de fer un procés d'homogeneitzacio.

Els criteris son comuns a totes les casuistiques. Els criteris son els seglents:

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

VIABILITAT  +34 . 12, % 20 A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
VIA ASUCIDAR. 871 vadbeasaner B e et B Aluntament  de reordenacié de I'entorn dels equipaments Data octubre 2024
R Sl del centre de Gava. Aprovacié inicial Pagina nim. 16




Configuracié geometrica de la parcel 1a. Les mostres ila finca a valorar no presenten cap
fet distintiu pel que fa a la configuracié geométrica de la parcel 1a. Per tant, el coeficient
per a totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificacid del quadre
d'homogeneitzacid aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

Tipologia i pardmetres urbanistics basics: A efectes de la present valoracid, totes les
mostres son semblants pel que fa a tipologia i pardmetres urbanistics bdsics. Per tant,
tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre
d'homogeneitzacidé aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

Gravdmens o carregues que condicionen el valor atribuible al dret de propietat: A efectes
de la present valoracié, totes les mostres son semblants pel que fa a gravamens o
carregues. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a
simplificacié del quadre d'homogeneitzacid aquest coeficient no es mostrard en el
quadre.

Antiguitat i conservacié de la edificacid: Totes les mostres son d'obra nova. Per tant, no
cal aplicar cap coeficient per aquest concepte.

Localitzacié: Les mostres estan ubicades en un entorn proper a I'dmbit de la MPGM
(assimilable a la zona Idedalista *Cenftre”) i que es considera homogeni de preu. Per tant,
totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacid del
guadre d’homogeneitzacidé aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

Superficie: Es preveuen diferents superficies mitjanes dels habitatges, en funci¢ de cada
casuistica. Un cop feta la seleccid de mostres adequades a cada casuistica, s'aplica un
coeficient que deprecia o augmenta el valor de les mostres en un 1% per cada 5% de
diferéncia de superficie de I'habitatge a obtenir el seu valor, atenent al criteri que el m2
d'un habitatge petit t& més valor UNITARI que el m2 d'un habitatge més gran.

Qualitat constructiva: Tant les mostres com la promocidé en estudi tindran una qualitat
normal. Per tant, totes les mostres fenen coeficient 1,00.

Jardi comunitari: Es considera que els habitatges de la promocié a estudiar no disposaran
de jardi comunitari ni de piscina comunitaria.

c. Jardic = | coef -

gran 0,90
petit 0,95
no 1,00

o

Terrassa de I'habitatge: Es considera que els habitatges de la promocié disposaran de
terrassa de mesura normal (entre 5i 10 m2).

c.Terras = |coef |+

gran 0,95 10-20 m2
normal 1,00 5-10 m2
petita 1,05 <5 m2
no 1,10

molt gran O,‘?O‘I > 20m2

Alcada de planta: La mitjana d'alcada dels habitatges de la promocid serd un segon pis.
Es varia un 1% per cada diferéncia d'alcada, seguint el criteri que un pis alt t& més valor
que un pis baix.

Golfes: Algunes de les mostres disposen de golfes sense que la superficie de les mateixes
computi. Per tant, es considera que la disponibilitat de golfes és un valor afegit que
revaloritza I'habitatge. Els habitatges “tipus” a valorar no disposen de golfes. Mostres sense
golfes, coeficient 1,00. Mostres amb golfes, coeficient 0,90.
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- Garatge si/no: Es considera que la promocid a estudiar no incorpora el valor de garatge
inclos en el preu de I'habitatge. Totes les mostres no inclouen el preu de I'aparcament.
Per tant, totes les mostres tenen coeficient 1,00.

- Ratio superficie/nim. dormitoris. Es considera que la promocié a estudiar disposard d'una
ratio de superficie/nUm. de dormitoris compresa entre 20 i 30 m2/dorm, ratio que es
considera normal per a una fipologia plurifamiliar (la mitjiana de tfotes les mostres
obtingudes és de 24,78 m2/habitatge). Les mostres amb una rdtio igual disposaran de
coeficient 1,00. Les mostres amb una ratio 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, cuing, banys...) estaran molt infradimensionats per al nimero
de dormitoris. D'altra banda, les mostres amb una ratio superior a aquesta forquilla es
considera que la superficie de I'habitatge no estd equiliorada atés 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 superficie de
I'nabitatge. En ambdds casos, el coeficient és 1,05.

- APl Toti no considerar-se exactament un coeficient homogeneitzador, si que cal tenir en
compte la existéncia d'un APl intermediari 0 no. S’ha considerat que la comissié de I'API
és del 3%. Per tant, i donat que les ofertes de les mostres incorporen aquest 3% de comissid
(a descomptar del valor real del valor de la mostra), el coeficient serd de 0,97 si hi ha API
ide 1,00 sino en té.

Del producte de tots els coeficients s'obté el coeficient homogeneitzador propi de cadascuna de
les mostres.

Suposit d’habitatges de 75 m2st amb comuns. Quadre d’homogeneitzacid

A continuacié s'exposen els quadres amb la homogeneitzacidé de les mostres per al suposit
d'habitatges amb una superficie mitjana d’aproximadament 75 m2st amb comuns:

SUP. CONST
NUM_RECE promo NUM  num AMB } c_golfe c_qualitat cz c,gt{lulge c_réfio TOTAL VALOR
RCA <6 pis | Mosta COMUNS PREU (€) PREU (€/m2) c._superficie c_zona s constructiv. comunitari c_tferrassa c_algada inclos en mz/hab. c_APl  COEFICEN HOMOGE
ADOPTADA a a el prev T NENZAT

S = = =5 (m2) [+ = S S S =5 = = S = S = S = S

1 o1 1 011 58,39 210.000 € 3.596,71 € 0,9557 1,0000 11,0000 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,9734 3.500,96
2 01 2 012 59,28 225.000 € 3.795,55 € 0,9581 1,0000 11,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 08917 3.384,49
3 01 3 013 60,12 299.000 € 4.973,39 € 0,9603 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9800 1,0000 1,0000 0,9700 08216 4.086,10
4 o1 4 01_4 82,39 305.000 € 3.702,06 € 10197 1,0000 11,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,9397 3.478,64
5 o1 5 01_5 84,08 310.000 € 3.686,96 € 1,0242 1,0000 11,0000 1,0000 1,0000 0,9500 0,9900 1,0000 1,0000 0,9700 0,9344 3.445,01
6 o1 6 01_6 61,21 310.000 € 5.064,26 € 0,9632 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,9500 0,9800 1,0000 1,0000 0,9700 07829 3.964,72
7 o1 7 017 82,37 315.000 € 3.824,05 € 1.0197 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 0,9900 1,0000 1,0000 0,9700 0,9302 3.557,22
8 o1 8 01_8 84,92 405.000 € 4.769,19 € 1.0265 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,9000 0,9800 1,0000 1,0000 0,9700 0,7904 3.769.36
9 o1 9 019 84,89 420.000 € 4.947.38 € 1,0264 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,9000 0,9800 1,0000 1,0000 0,9700 0,7903 3.909.92
12 02 1 02,1 82,89 265.000 € 3.196,88 € 1,0210 1,0000 11,0000 1,0000 1,0000 1,1000 1,0200 1,0000 1,0500 0,9700 1,1668 3.730,15
21 03 1 031 70,63 260.000 € 3.681,33 € 0,9883 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 1,0167 3.742,76
22 03 2 032 70,63 265.000 € 3.752,12 € 0,9883 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 1,0066 3.776.97
24 03 4 034 80,11 300.000 € 3.74501 € 1,0136 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 1,0100 1,0000 1,0500 0,9700 1,0948 4.100,14
25 03 5 035 80,11 305.000 € 3.807,42 € 1,0136 1,0000 11,0000 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 1,0324 3.930,67
27 05 1 051 88,45 295.000 € 3.335,09 € 1,0359 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 0,9134 3.046,15

El valor mig homogeneitzat és de 3.694,88 €/m2const (amb elements comuns).

D’aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de £ 50% del valor mitjd. Totes
les mostres estan dins del rang i, per tant, el valor final és de 3.694,88 €/m2const (amb elements
comuns).

Suposit d’habitatges de 90 m2st amb comuns. Quadre d’homogeneitzacid

A continuacié s'exposen els quadres amb la homogeneitzacié de les mostres per al suposit
d'habitatges amb una superficie mitjana d'aproximadament 90 m2st amb comuns:
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SUP. CONST

AMB c_qualitat ¢z c_garatge . TOTAL  VALOI
NUA:EZECE promo NUM - num. - s PREU(€)  PREU(€/m2) c._superficie c zona 9% cc;nqsirucﬁv comunitari | ¢_terrassa | c_alcada i;glbs egn c{mho C_API  COEFICEN HOMO(RSE
ci6  pis Mosta o DA s a a elprey M /hab. s NEFFZAT

- - - - (m2) - - - - - - - - - - - - - - -

4 o1 4 014 82,39 305000€  370206€ 09831 71,0000 1,0000 1,000 1,0000 0,9500 10000 10000 10000 09700 09059 335373
5 o1 5 015 84,08 310000€  3.48696€ 09868 10000 10000 10000 1,0000 09500 09900 10000 ~ 1,0000 09700 09003 3.319.31
7 o1 7 07 82,37 315000€  3.82405€ 0,983 1,0000 11,0000 1,000 1,0000 09500 | 09900 ~ 10000 ~ 1,0000 09700 = 08968 3.429,50
8 o1 8 018 84,92 405000€  4769,19€ 09887 10000 09000  1.0000 1,0000 09000 = 09800 10000 10000 09700 = 07613 3.630,76
9 o1 9 019 84,89 420000€  4947,38€ 09887 10000 05000 1,000 1,0000 09000 = 09800 10000 10000 09700 = 07612 3.766,19
12 02 1021 82,89 265000€  319688€ 09842 10000 10000 10000 1,0000 1,1000 10200 10000 10500 09700 11247 3.595,56
13 02 2 022 93,53 315000€  3367.78€  1,0079 10000 10000  1.0000 1,0000 1,0500 10100 10000 10000 09700 10368 3.491,59
14 02 3 023 96,25 320000€  332456€  1,0139 10000 10000 10000 1,0000 0,9500 10100 10000 10000 09700 09436 3.137,22
15 02 4 024 101,73 340.000€  334207€ 1,026 1,0000 1,0000 1,000 1,0000 0,9500 10200 10000 10000 09700 09644 3.22322
16 02 5 025 108,44 345000€  3.181.48€  1,0410 10000 10000 10000 1,0000 0,9500 10000 10000 10000 09700 09689 3.082,39
17 02 | 6 026 93,36 390.000€  4.177.38€  1,0075 10000 09000 10000 1,0000 0,9500 10000 10000 10000 09700 08355 3.490,38
18 02 | 7 o027 97,01 400000€  4.12314€ 1,015 10000 09000 10000 1,0000 0,9500 10000 10000 10000 09700 = 08423 347282
19 02 8 028 96,25 405000€  4207.65€  1,0139 10000 09000 10000 1,0000 0,9500 10000 10000 10000 09700 08409 3.538,10
2 02 9 029 108,45 435000€  401094€ 1,040 10000 09000 10000 1,0000 0,9500 10000 10000 10000 09700 08634 3.462,88
21 03 1031 70,63 260000€  3.481,33€ 09569 10000 10000 10000 1,0000 1,0500 10100 10000 10000 09700 09844 3.623,89
2 03 2 032 70,63 265000€  3.75212€ 09569 10000 10000  1.0000 1,0000 1,0500 10000 10000 10000 09700 09747 3.657,01
23 03 3 033 90,33 285000€  3.15498€  1,0007 10000 10000 10000 1,0000 0,9500 10200 10000 10500 09700 09877 3.11604
24 03 4 034 80,11 300000€ ~ 374501€ 09780 10000 10000 10000 1,0000 1,0500 10100 10000 10500 09700 10564 3.956,12
25 03 5 035 80,11 305000€ ~ 380742€ 09780 10000 10000 10000 1,0000 1,0500 10000 10000 10000 09700 09961 3.792,61
2 04 1041 111,93 320000€  2.85884€  1,0487 10000 10000 10000 1,0000 0,9500 10100 10000 10000 09700 09761 2.790,46
27 05 1051 88,45 295000€  333509€ 09966 10000 10000 10000 1,0000 0,9000 10100 10000 10000 09700 08787 2.930,54

El valor mig homogeneitzat és de 3.421,92 €/m2const (amb elements comuns).

D’aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de + 50% del valor mitjd. Totes
les mostres estan dins del rang i, per tant, el valor final és de 3.421,92 €/m2const (amb elements
comuns).

Suposit d’habitatges de 95 m2st amb comuns. Quadre d’homogeneitzacid

A continuacid s'exposen els quadres amb la homogeneitzacid de les mostres per al suposit
d'habitatges amb una superficie mitjana d'aproximadament 95 m2st amb comuns:

SUP. CONST
NUM_RECE promo NUM  num AMB ) ¢_golfe c_qualitat cz ?,ga\ralge c_ratio TOTAL VALOR
RCA <6 pis  Mosta A(;OOI:\;JAN;A PREU (€)  PREU(€/m2) c. superficie c_zona s cons:ucﬂv Corﬂlﬂn"url c_ferrassa c_algada Inecllos en mz/hab. c_API  COEFICEN HOMOGE
preu s NEZAT

= = B S ) [~ = = = = = = = = = = = = = =

4 01 4 01_4 82,39 305.000 € 3.702,06 € 0,9734 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,8970 3.320,86
5 01 5 01_5 84,08 310.000 € 3.686,96 € 0,9770 1,0000  1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 0,9900 1,0000 1,0000 0,9700 08913 3.286,24
7 01 7 01_7 82,37 315.000 € 3.824,05 € 0,9734 1,0000  1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 0,9900 1,0000 1,0000 0,9700 0,8880 3.395,89
8 01 8 01_8 84,92 405.000 € 4.769,19 € 0,9788 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,000 0,9800 1,0000 1,0000 0,9700 0,7536 3.594,28
9 01 9 01_9 84,89 420.000 € 4.947,38 € 0,9787 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,000 0,9800 1,0000 1,0000 0,9700 0,7536 3.728,36
12 02 1 02,1 82,89 265.000 € 3.196,88 € 0,9745 1,0000 11,0000 1,0000 1,0000 1,1000 1,0200 1,0000 1,0500 0,9700 1,136 3.560,14
13 02 2 022 93,53 315.000 € 3.367.78 € 0,9969 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 1,0255 3.453,69
14 02 3 023 96,25 320.000 € 3.324,56 € 1,0026 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 0,9332 3.102,38
15 02 4 024 101,73 340.000 € 3.342,07 € 1,0142 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0200 1,0000 1,0000 0,9700 0,9533 3.185,84
16 02 5 02.5 108,44 345.000 € 3.181,48 € 1,0283 1,0000  1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 0,9570 3.044,84
17 02 6 026 93,36 390.000 € 4.177,38 € 0,9965 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,8265 3.452,55
18 02 7 027 97,01 400.000 € 412314 € 1,0042 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,8329 3.434,02
19 02 8 028 96,25 405.000 € 4.207,65 € 1,0026 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,8315 3.498,82
20 02 9 029 108,45 435.000 € 4.010,94 € 1,0283 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,8528 3.420,69
23 03 3 033 90,33 285.000 € 3.154,98 € 0,9902 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0200 1,0000 1,0500 0,9700 0,9772 3.083,14
24 03 4 o034 80.11 300000€ 3.74501€ 09686 10000 10000 10000 1,0000 1,0500 10100 10000 10500 09700 10463 = 391822
25 03 5 035 80,11 305.000 € 3.807.42 € 0,9686 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,9866 3.756,27
26 04 1 041 111,93 320.000 € 2.858,84 € 1,0356 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 0,9639 2.755,62
27 05 1 051 88,45 295.000 € 3.33509 € 0,9862 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,000 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 0,8696 2.900,12

El valor mig homogeneitzat és de 3.362,74 €/m2const (amb elements comuns).

D’aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de + 50% del valor mitjd. Totes
les mostres estan dins del rang i, per tant, el valor final és de 3.362,74 €/m2const (amb elements
comuns).

Suposit d’habitatges de 107 m2st amb comuns. Quadre d’homogeneitzacid

A continuacié s'exposen els quadres amb la homogeneitzacié de les mostres per al suposit
d'habitatges amb una superficie mitjana d'aproximadament 107 m2st amb comuns:
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SUP. CONST

AMB c_qualitat cz c_garatge & TOTAL VALOR
NUARA;::ECE pr:ir:o N::A h::::’ COMUNS PREU (€) PREU (€/m2) c._superficie c_zona c,gsolle cc;:s'rucﬁv corrl;niklri c_terrassa c_algada i;glbs egn CZJG'IO c_API  COEFICIEN HQA"AOGE
ADOPTADA a a elprey ™M /hab. Ts NETZAT
- | = - (m2) |~ - - - - - - - - - - - - - -
10 o1 10 01_10 152,15 520.000€  3.417.75€ 1,0844 1,0000  1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1.0100 1,0000 1,0000 0,9700 0,9561 3.267,84
1 o1 10111 156,64 530.000€  3.38355€ 1.0928 1,0000  1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1.0100 1,0000 1,0000 0,9700 0,9635 3.260,19
13 02 2 022 93,53 315.000€  3.367.78 € 0,9748 1,0000  1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 1,0028 3.377,18
14 02 3 023 96,25 320.000 € 3.324,56 € 09799 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 0,9120 3.032,06
15 02 4 024 101,73 340.000€  3.342,07 € 0,9902 1,0000  1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0200 1,0000 1,0000 0,9700 0,9307 3.110,39
16 02 5 025 108,44 345000€  3.181,48€ 1,0027 1,0000  1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0100 1,0000 1,0000 0,9700 0,9332 2.969,02
17 02 6 026 93,36 390.000 € 4.177,38 € 0,9745 1,0000 0,000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,8082 3.376,18
18 02 7 027 97.01 400.000€  4.12314€ 0,9813 1,0000 0,000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 08139 3.355,70
19 02 8 028 96,25 405000 €  4.207.65€ 0,9799 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 08127 3.419.51
20 02 9 029 108,45 435000€  4.01094 € 1,0027 1,0000  0,9000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 08316 3.335,51
23 03 3 033 90,33 285000€  3.15498€ 0,9688 1,0000  1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0200 1,0000 1,0500 0.9700 0,9562 3.016,73
2 04 1 04 11,93 320000€ 285884 € 1,0092 71,0000 1,000 1,000 1,0000 0,9500 1,0100 1,0000 10000 09700 09393 2.685,30

El valor mig homogeneitzat és de 3.183,80 €/m2const (amb elements comuns).

D’'aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de £ 50% del valor mifjd. Totes
les mostres estan dins del rang i, per tant, el valor final és de 3.183,80 €/m2const (amb elements
comuns).

Suposit d’habitatges de 114 m2st amb comuns. Quadre d’homogeneitzacié

A continuacié s'exposen els quadres amb la homogeneitzacié de les mostres per al supdsit
d'habitatges amb una superficie mitjana d'aproximadament 114 m2st amb comuns:

SUP. CONST
AMB c_qualitat cz c_garatge A TOTAL VALOR

NUA:;';ECE "':i': N:i:" ,;:;“m COMUNS ~ PREU(E)  PREU(€/m2) c._superficie c_zona C’Q:"e c;:s'rucﬁv comunitari c_terrassa ¢_algada i;ilés egn cz’m'm C_API COEFICEN HOMOGE
ADOPTADA a a elprey M /hab. 15 NEfTZAT

- FE < m [~ S = S = = = = = = = = = = =

10 o 10 o0 15215 50000€ 3.417.75€ 10669 1,000 10000 10000 10000 09000 10100 10000 10000 09700 = 09407 | 321521

" o 1 oLn 156,64 530000€ 3.38355€ 10748 10000 10000 10000 10000 ~ 09000 10100 10000 10000 09700 09477 | 320656

13 2 2 w2 93,53 315000€ 3.3¢/78€ 09641 10000 10000 10000 10000 10500 10100 10000 10000 09700 09917 | 333999

14 2 3 s 96,25 320000€ 3.32456€ 09689 10000 10000 10000 1,000 09500 10100 10000 10000 09700 09017 | 2997.88

15 0 4 o024 101,73 340000€  334207€ 09785 10000 10000 10000 10000 09500 10200 10000 10000 09700 = 09197 | 807371

16 2 5 05 108,44 345000€  3.18148€ 09902 10000 10000 10000 10000 ~ 09500  1,0100 10000 10000 09700 09216 | 298217

17 0w 6 06 93,36 390000€  417738€ 09638 10000 09000 10000 10000 09500 10000 10000 10000 09700 07993 | 3.339.06

18 2 7 07 97,01 400000€  412314€ 09702 10000 09000 10000  1,0000 09500 10000 10000 10000 09700 = 08046 331762

19 o 8 08 96,25 405000€  420765€ 09689 10000 09000 10000 10000 ~ 09500 10000 10000 10000 09700 = 08035 338096

20 02 9 029 108,45 435.000 € 4.010,94 € 0,9903 1,0000 0,9000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 08213 3.294,10

2 3 3 033 90,33 285000€  3.15498€ 09585 | 1,000 10000 10000 10000 | 09500 10200 10000 | 10500 = 09700 & 09459 | 298445

2 04 1 o041 11,93 320000€ 285884€ 09964 1,000 10000 10000 10000 | 09500 10100 10000 = 10000 = 09700 & 09273 | 265112

El valor mig homogeneitzat és de 3.144,40 €/m2const (amb elements comuns).

D’aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de £ 50% del valor mitjd. Totes
les mostres estan dins del rang i, per tant, el valor final és de 3.144,40 €/m2const (amb elements
comuns).

Suposit d’habitatges de 122 m2st amb comuns. Quadre d’homogeneitzacid

A continuacié s'exposen els quadres amb la homogeneitzacié de les mostres per al suposit
d'habitatges amb una superficie mitjana d'aproximadament 122 m2st amb comuns:

SUP. CONST
AMB c_qualitat  c.z c_garalge  _ .. TOTAL  VALOR

N UA:EZECE "’;2” N:i:" ,;::‘w COMUNS ~ PREU(€) PREU(€/m2) c. superficie c_zona cfg:"e cc;:s!rucﬁv comunitari c_terrassa c_alcada i;glbs 'egn c{m"o C_API COEFICEN HOMOGE
ADOPTADA a a elprey M /hab. 15 NETTZAT

- - - - (m2) - - - - - - - - - - - - - - -

10 o 10 o010 15215 50000€ 341775€ 10494 10000 10000 10000 10000 ~ 09000 10100 10000 10000 09700 09253  8.16247

" o 11 oln 156,64 530000€  3.38355€ 10568 10000 10000 10000 10000 ~ 09000  1,0100 10000  1,0000 09700 09318  3.15280

14 2 | 3 03 96.25 320000€ 332456€ 09578 10000 10000 10000 10000 09500  1,0100 10000  1,0000 09700 = 08914 296362

15 02 4 024 101,73 340.000 € 3.342,07 € 0,9668 1,0000 11,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0200 1,0000 1,0000 0,9700 0,9087 3.036,95

1% 2 5 s 108,44 345000€  3.18148€ 09778 1,000 10000 10000 10000 09500 10100 = 10000 10000 09700 = 09100 289523

18 2 7 o7 97.01 400000€  412314€ 09590 1,000 09000 10000 10000 09500 10000 10000 10000 09700 = 07954 327946

19 2 & s 9625 405000€  420765€ 09578 1,000 09000 10000 10000 09500 10000 10000 10000 09700 = 07943 334232

2 2 9 o9 108,45 435000€  401094€ 09778 1,000 09000 10000 10000 0950 10000 10000 10000 09700 = 08109 325260

2% 04 1 o4 .93 320000€ 285884€ 09835 1,000 10000 10000 10000 | 0950 10100 10000 10000 09700 09154 | 261686

VIABILITAT  #34 £2, 1 ) Avaluacié econdmica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
VI A ECONOMICA 934 \ .“-f‘-!.‘ B Aluntament  de reordenacié de I'entorn dels equipaments Data octubre 2024
e A del centre de Gava. Aprovacié inicial Pdgina nim. 20



El valor mig homogeneitzat és de 3.078,03 €/m2const (amb elements comuns).

D’'aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de £ 50% del valor mitjd. Totes
les mostres estan dins del rang i, per tant, el valor final és de 3.078,03 €/m2const (amb elements
comuns).

Obtencid del valor en venda associat al local comercial

Es preveu un local comercial situat integrament en planta baixa. No es fixa cap superficie, ni
tipologia concreta dellocal (perimetres de facana, etc). Al tractar-se d'un local situat en un edifici
d'obra nova, es considera que disposard de sortida de fums.

Respecte als locals comercials, hi ha una singularitat que desvirtua molt els preus unitaris (per unitat
de superficie) quan les mostres disposen de part de la seva superficie en planta soterrani o en
planta altell. Els locals dels immobles a valorar disposen de tota la seva superficie en planta baixa.

Es evident que un metre quadrat de soterrani no té el mateix valor que un metre quadrat en planta
baixa; i el mateix passa amb la superficie de les plantes altells, tot i que en menys mesura. Aquesta
casuistica es dona en locals de les dimensions i caracteristiques dels que apareixen a les mostres.
Per a eliminar aquest problema, s'ha establert el segUent criteri:

- Superficie en planta baixa: es correspon amb el 100%.

- Superficie en planta soterrani: es correspon amb aproximadament 1/3 del valor en planta
baixa (coeficient 0,30).

- Superficie en planta altell: es correspon amb aproximadament 1/2 del valor en planta
baixa (coeficient 0,50).
Atenent a aquest criteri, en el quadre anterior s'ha determinat la “superficie de planta baixa
equivalent”. Sobre aquesta superficie se li ha aplicat el preu del local per obtenir, ara si, el valor
unitari associat a un m2 de local en planta baixa.

A continuacid s'exposa un quadre-resum amb les caracteristiques de cadascun dels testimonis
qgue complien amb requeriments establerts en apartats anteriors:

carrer Sup.En  Sup,en  Sup.En sup. Preu m2
" estat de foten PB,
numMostra -emplagament immobiliaria superficie (") prev (€) preu (€/n?)  anfiguitat (any) comercia PB PS altell  Assimiladaa  respecte API

conservacié ) (si/no) fums
1 (/e (aprox) (aprox)- (aprox) PB2  sup.PB qss
ol Distrto Centre Lagom Group 200 212000 € 1.060,00 1985 normal pitjor si 200 200,00 106000 no T s
02 C/Mare de Déu de Montsenat Expertos Inmobiliarios 120 119.000 € 991.67 1980 normal pitior no 100 "0 11000 108182 no s
03 C/sant Pere AKPROPERTIES 126 170.000 € 134921 2015 normal pitjor no s T 72 75,60 224868 no | s
04 Cria/Santa Creu de Calafell Administracion de Fincas Cithe 120 150,000 € 125000 1995 nomal pitior si 120 120,00 125000  no s
05 Distrto Centre Inmo Olaya 250 399.000 € 1.596.00 1990 normal pitjor si 190 190,00 210000  no " i
06 C/Attur Costa Supervia BCNS.L ns 250.000 € 217391 1980 normal pitjor si ns 11500 217391 s s
07 C/del Centre Aigo Immobles 120 260000 € 2.166,67 2000 normal pitjor si 120 120,00 216667  no | i
08 Cria/santa Creu de Calafel Immo-Sib 337 380000 € 1.127.60 1990 normal pitjor si 337 337.00 1.127.60 F] s
09 C/sant Josep Oriol Gavanova dimmobles 365 495.000 € 135,16 1990 normal pitjor no 296 "oss 323,50 153014 no s
10 Rbla/ Vayreda Immo-Sib 132 295.000 € 223485 2015 nomal igual no 132 132,00 223485 no s
n Distrito Centre Fincas Liopart 120 159.000 € 1.325.00 1995 normal pitior s 120 12000 132500  no s

2 C/Concordia Maria del Mar Rosés Lamosa 108 200.000 € 1.851.85 1960 nomal pifjor si 108 108,00 1.851.85 no si

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

A continuacié s'exposen tots els criteris d’homogeneitzacié que s’han tingut en consideracid per
a adequar les caracteristiques de cadascuna de les mostres a la realitat dels locals a valorar.

- Localitzacid/ubicacié: Totes les mostres estan ubicades al barri de les Corts , a I'igual que
les finques a valorari, per tant, totes les mostres tenen coeficient de 1,00. Per a simplificacid
del quadre d’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre. Més
endavant, en un altre criteri, s'infrodueix el valor comercial dels carrers.

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

- Configuracié geomeétrica de la parcel1a. Les mostres i la finca a valorar no presenten cap
fet distintiu pel que fa a la configuracié geométrica de la parcel 1a. Per tant, el coeficient
per a totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificacidé del quadre
d'’homogeneitzacid aquest coeficient no es mostrara en el quadre.
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Tipologia i pardmetres urbanistics basics: Les mostres i la finca a valorar no presenten cap
fet distintiu pel que fa a tipologia i pardmetres urbanistics basics a efectes de la valoracid
per comparacio. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que,
per a simplificacié del quadre d'homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el
quadre.

Gravdmens o cdrregues que condicionen el valor atribuible al dret de propietat: Les
mostres i la finca a valorar no presenten cap gravamen o cdrrega que condicioni el valor
a efectes de la valoracié. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de
manera que, per a simplificacié del quadre d'homogeneitzacié aquest coeficient no es
mostrard en el quadre.

Qualitat de I'edificacié: Totes les mostres i les finques a valorar tenen una qualitat de
I'edificacié normal segons els estandards de I'época en que es van construir. Per tant,
totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacié del
quadre d’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

Data de la presa de les dades: Totes les mostres s’han pres en la mateixa data i agquesta
es correspon amb la data de la valoracid. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient
de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre d’homogeneitzacié aquest
coeficient no es mostrard en el quadre.

Antiguitat/conservacié. En el cas de locals comercials, no té incidencia aquest coeficient
atés que I'estat i Us actual del local no tenen valor de comercial. Aixi mateix, el local a
valorar és un local d'obra nova sense Us assignat. Per tant, totes les mostres tenen
coeficient 1,00.

Coeficient carrer comercial. Aquest coeficient pondera la ubicacid dellocal en un carrer
comercial o no. S’han establert 3 categories de les mostres respecte a la ubicacio dels
locals a valorar: millor, igual, pitjor. Aquest coeficient ve determinat, en part, per la
afluencia dels carrers on es troben els locals.

Per a la categoritzacié de les mostres entre aquestes 3 possibilitats s’ha seguit el segUent
criteri:

- Igual: Mostres que es troben en una situacié comercial equivalent a la del local a
valorar. Coeficient 1,00.

- Pitjor: Mostres que es troben en un carrer d'amplada, transit i afluencia menor al del
carrer de la Foneria. Coeficient 1,05.

- Millor: Mostres que es troben en un carrer d’amplada, transit i afluéncia major al del
carrer de la Foneria. Coeficient 0,95.

Coeficient sortida de fums: Aquest coeficient pondera I'increment de valor que pot tenir
un local pel fet de disposar de sortida de fums perqué permet més versatilitat d'usos al
incorporar la possibilitat d'instal lar usos de restauracid. Es considera un 5%.

API: Tot i no considerar-se exactament un coeficient homogeneitzador, si que cal tenir en
compte la existéncia d’un APl intermediari o no. S’ha considerat que la comissid de I' API
és del 3%. Per tant, i donat que les ofertes de les mostres incorporen aquest 3% de comissid
(a descomptar del valor real del valor de la mostra), el coeficient serd de 0,97 si hi ha API
ide 1,00 sino en té.

A continuacié s’exposa el quadre amb la homogeneitzacié de les mostres:

Sup. Preu m2 c_carmer c_sortida TOTAL VALOR .
numMostra Assimiladaa respecte comercial foms C_API COEFICIENTS HOMOGENEI

PB2 sup. PB ass TZAT

- - - - - - -
01 200,00 1.060,00 1,0500 1,0500 0,9700 1,0694 1.133,59
02 110,00 1.081,82 1,0500 1,0500 0,9700 1,0694 1.156,92
03 75.60 2.248,68 1,0500 1,0500 0,9700 1,0694 2.404,79
04 120,00 1.250,00 1,0500 1,0500 0,9700 1,0694 1.336,78
05 190,00 2.100,00 1,0500 1,0500 0,9700 1,0694 2.245,79
06 115,00 217391 1,0500 1,0000 0,9700 1,0185 221413
07 120,00 2.166,67 1,0500 1,0500 0,9700 1,0694 2.317,09
08 337,00 1.127,60 1,0500 1,0000 0,9700 1,0185 1.148,46
09 323,50 1.530,14 1,0500 1,0500 0,9700 1,0694 1.636,37
10 132,00 2.234,85 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 227619
1 120,00 1.325,00 1,0500 1,0500 0,9700 1,0694 1.416,99
12 108,00 1.851,85 1,0500 1,0500 0,9700 1,0694 1.980,42
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El valor mig homogeneitzat és de 1.772,29 €/m2const.

D’'aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de £ 50% del valor mitjd. Totes
les mostres estan dins del rang i, per tant, el valor final és de 1.772,29 €/m2const.

Coeficient de negociacid

Aquest coeficient s'estableix per a incorporar la rebaixa que es produeix en el preu d'una oferta
en el procés de negociacid entre comprador i venedor. Es considera que agquesta negociacié
Unicament es produeix en el cas de productes de segona ma atés que, en I'obra nova, els preus
no estan subjectes a negociacié sind que els fixa el promotor immobiliari. El coeficient s’ha
obtingut del gap establert al portal web precioviviendas.com per al municipi de Gava i referit a
habitatges. Aquest gap és del 7,29%. Per tant, s’aplica un coeficient corrector de 0,93.

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

Dels valors homogeneitzats calculats anteriorment, i aplicant els coeficients correctors que li siguin
d'aplicacid, s'obté el valor final en venda Vv:

Valor Valor amb Valor en

Us homog. coef. Neg. coef. venda Vv
(€/m2st) (€/m2st) (€/m2st)

Us residencial- habitatge lliure plurifamiliar (75 m2st) 3.694,88 - 3.694,88 3.694,88
Us residencial- habitatge lliure plurifamiliar (90 m2st) 3.421,92 - 3.421,92 3.421,92
Us residencial- habitatge lliure plurifamiliar (95 m2st) 3.362,74 - 3.362,74 3.362,74
Us residencial- habitatge lliure plurifamiliar (107 m2st) 3.183,80 - 3.183,80 3.183,80
Us residencial- habitatge lliure plurifamiliar (114 m2st) 3.144,40 - 3.144,40 3.144,40
Us residencial- habitatge lliure plurifamiliar (122 m2st) 3.078,03 - 3.078,03 3.078,03
Local comercial en Planta baixa 1.772,29 0,93 1.648,23 1.648,23

7.2 Determinaci6 de les despeses associades a la construccié d’aquest producte
immobiliari

Determinacié del valor de construccié (Vc)

Segons el Real Decreto 1492/2011, Vc és el valor de la construccid en euros per metre quadrat
edificable de I'Us considerat. Serd el resultat de sumar els costos d'execucié material de I'obra
(CEM), les despeses generals (DG) i el beneficiindustrial (Bl) del constructor, l'import dels tributs que
graven la construccid (TR), els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres (CH).

El cost d'execucid per contracta (CEC), inclou el cost d'execucié material (CEM) i el benefici
industrial (Bl) 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 direccid de les obres (CH) i
limport dels tributs que graven la construccidé (TR) es mesura, en conjunt, en un percentatge
respecte al cost de construccié.

Els costos de construccid per contractailes despeses associades (CH i TR) s'han establert en base
a publicacions periddiques especialitzades.
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Costos de construccié (CEC)

El cost d'execucid per contracta (CEC), inclou el cost d'execucid material (CEM) i el benefici
industrial (Bl) i les despeses generals (DG).

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

Els costos de construccié (CEC) de cadascuna de les tipologies s’han establert en base a
publicacions periddiques especialitzades, en concret la revista Boletin Econdémico de la
Construccién (BEC) del tercer trimestre de 2024.

En funcid del tipus de construccid i Us i de les seves caracteristiques i sistemes constructius, de totes
les tipologies determinades a la revista BEC, s'han escollit les segUents:

- Pagina 208. Casa de renta normal entre medianeras
- Pagina 210. Vivienda plurifamiliar aislada. Renta social B+4 plantas

El document 2 és una reproduccid parcial de la revista BEC del tercer trimestre de 2024.

Per al cas de I'habitatge lliure plurifamiliar, s'"han considerat els costos unitaris de la tipologia “Casa
de renta social PB+4" per aquells capitols d'obra que no implica acabats dels habitatges i els
costos unitaris de la tipologia “renta normal entre medianeras” per aquells capitols d'obra que si
que tenen a veure amb els acabats dels habitatges.

Per al cas de I'habitatge dels locals comercials en planta baixa, els costos de construccid
considerats son un % dels costos sobre rasant destinats a habitatge

Determinacié d’alires costos necessaris per a dur a terme el producte immobiliari

Cal determinar quines altres despeses necessdries hi ha en el procés de construccid. Aquestes sén:

Les despeses associades a honoraris professionals per projectes i direccié de les obres (CH) i
limport dels tributs que graven la construccid (TR) es mesura, en conjunt, en un percentatge
respecte al cost de construccid. Aquest percentatge és variable en funcié del tipus d'edificacio.
S'especifica individualment per a cada Us en I'apartat de cdlcul del valor de repercussié. També
cal tenir en consideracio les despeses associades a la Seguretat i Salut de I'obra.

Costos de construccid de I'edifici d’habitatges plurifamiliar de renda lliure

Per a I'obtencid del valor unitari de construccid de la tipologia edificatdria corresponent a un
edifici d"habitatges plurifamiliar de renda lliure lliure, s'han usat els valors de les fipologies “Casa
de renta normal enfre medianeras” i “Vivienda plurifamiliar aislada. Renta social B+4 plantas”.

Com ja s'ha dit, s’ha seguit un criteri d'optimitzacié de costos consistent en emprar els valors més
economics (tipologia de renta social) d'aquells capitols o sistemes constructius que no tenen a
veure amb els acabats i qualitat dels habitatges, com son el moviment de terres, fonaments,
estructura, coberta, aillaments, etc. atés que els edificis necessariament es construeixen seguint
els estandards de qualitat que demanda la legislacié vigent. Respecte a la resta de capitols
d'obra que tenen a veure amb els acabats i qualitat dels habitatges, s’han usat els preus previstos
per a la fipologia de renda normal.

El quadre segUent recull els costos unitaris de cadascun dels capitols i per a ambdues tipologies
constructives per confeccionar i calcular el cost unitari de la fipologia de I'edifici d'habitatges
plurifamiliar lliure:
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valor unitari
(€/m2st) "Casa  valor unitari valor usat

renta normal (€/m2st) per als blocs
entre "Casarenta d'habitatge

Capitol d'obra medianeras"” social PB+4" lliure
Moviment de terres (rases i fonamentacid) 6,49 2,39 2,39
Fonamentacid 12,05 7.89 789
Estructura 198,69 123,59 123,59
Sanejament (horitontal i vertical) 40,07 38,00 38,00
Ram de paleta grossa 235,02 246,60 246,60
Ram de paleta cobertes i impemeabilit. 34,76 16,40 16,40
Ram de paleta acabats de facana 37.84 35,18 35,18
Ram de paleta soleres/paviments 88,95 48,47 48,47
Ram de paleta acabats inferiors 52,32 37,24 37,24
Ram de paleta gjudes a industrials 38,56 27,16 27,16
Guixos i fals sostres 59.36 62,93 62,93
Serralleria 39,34 2791 27 91
Fusteria exterior 59.41 48,70 59,41
Fusteriainterior 61,79 36,59 61,79
Persianes 8,35 8,09 8,35
Fontaneria 46,28 32,67 46,28
Ronovacié d'aire 14,49 18,08 14,49
Energia solar (ACS) * 50,46 49,00 50,46
Material sanitari i griferia 37.76 13,13 37,76
Electricitat 70,71 40,64 70,71
Calefaccid 58,37 50,02 58,37
Instal 1acions especials 19,33 14,39 19.33
Fumisteria i mobles de cuina 64,65 41,96 64,65
Ascensors 12,27 9.05 12,27
Vidreria 18,18 21,08 18,18
Pinturai estuc 53.89 28,78 28,78
1.419,39 1.085,94 1.224,59

Tal i com es pot apreciar en el quadre, el cost estimat unitari és de 1.224,59 €/m2st. Aquest cost
unitari es considera raonable atenent a la qualitat constructiva estimada per a uns habitatges
amb el valor de mercat obtingut en I'estudi de mercat.

7.3 Aplicacié de la formulacié del métode residual estatic

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

Metodologia i formulacié del métode residual estatic

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

VRS=ﬂ—VC
K

Essent:

- VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat.
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Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacié de I'Gs considerat del producte immobiliari
acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per metre
quadrat edificable.
K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finangament, gestié
i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocid immobiliaria necessaria
per a la materialitzacié de l'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindrad amb caracter general un
valor de 1,40, podra ser reduit o augmentat d'acord amb els segUents criteris:
a) Es pot reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a
la construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobilicria,
habitatges subjectes a un regim de proteccidé que fixi valors maxims de venda que s'apartin de
manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o alfres
edificacions vinculades a explotacions economiques, perrad de factors objectius que justifiquin
la reduccié del component de despeses generals com sén la qualitat i la tipologia edificatoria,
aixi com una menor dinamica del mercat immobiliari a la zona.

b) Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat
destinats a promocions que en rad de factors objectius com puguin ser, I'extraordindria
localitzacid, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini
previst de comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin
I'aplicacié d'un major component de despeses generals

Vc = Valor de la construccid en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat. Serd el resultat
de sumar els costos d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del
constructor, limport dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i
direccio de les obres i altres despeses necessaries per a la construccié de limmoble.

Determinacié del coeficient K

Atenent al criteri establert al RD 1492/2011 en el seu arficle 22.2 s’"han adoptat diferents coeficients
K per a cada ftipologia edificatoria. Aquests venen definits en els quadres amb els cailculs
justificatius dels VRS de cada tipologia.

Aplicacié de la Metodologia i formulacié del métode residual estatic

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

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 75 m2st RD 1492/2011
Vv aplicable 3.694,88 €/m2 sostre
Costos Vc
Cost de construccio¢ per contracta (CEC) 1.224,59 €/m2 sostre
Cost total CEC 1.224,59 €/m2 sostre
Cost CH + TR (% sobre el CEC) 134,09 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2%) 24,49 €/m2 sostre
Total Ve 1.383,17 €/m2 sostre
K 14
|HobiTnges lliures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 1.256,03 €/m2 sostre
BEC 1r Tr 2024. Combinacié "Casa renda normal entre medianeras'i"Casa renda social PB+4" 1.224,59
Cost CH+TR: Promig entre les dues tipologies (11,25% i 10,65%) 10,95%
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Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 90 m2st

RD 1492/2011

Vv aplicable

Costos Ve

Cost de construccio¢ per contracta (CEC)
Cost total CEC

Cost CH + TR (% sobre el CEC)

Seguretat i Salut (2%)

Total Ve

K

3.421,92 €/m2 sostre

1.224,59 €/m2 sostre
1.224,59 €/m2 sostre
134,09 €/m2 sostre
24,49 €/m2 sostre
1.383,17 €/m2 sostre

14

|HobiTnges lliures en edifici plurifamiliar. 20 m2st

1.061,05 €/m2 sostre

BEC 1r Tr 2024. Combinacié "Casa renda normal entre medianeras'i"Casa renda social PB+4"

Cost CH+TR: Promig entre les dues tipologies (11,25% i 10,65%)

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 95 m2st

1.224,59
10,95%

RD 1492/2011

Vv aplicable

Costos Ve

Cost de construccio¢ per contracta (CEC)
Cost total CEC

Cost CH + TR (% sobre el CEC)

Seguretat i Salut (2%)

Total Ve

K

3.362,74 €/m2 sostre

1.224,59 €/m2 sostre
1.224,59 €/m2 sostre
134,09 €/m2 sostre
24,49 €/m2 sostre
1.383,17 €/m2 sostre

14

|HobiTnges lliures en edifici plurifamiliar. 95 m2st

1.018,78 €/m2 sostre

BEC 1r Tr 2024. Combinacié "Casa renda normal entre medianeras'i"Casa renda social PB+4"

Cost CH+TR: Promig entre les dues tipologies (11,25% i 10,65%)

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 107 m2

1.224,59
10,95%

RD 1492/2011

Vv aplicable

Costos Ve

Cost de construccio¢ per contracta (CEC)
Cost total CEC

Cost CH + TR (% sobre el CEC)

Seguretat i Salut (2%)

Total Ve

K

3.183,80 €/m2 sostre

1.224,59 €/m2 sostre
1.224,59 €/m2 sostre
134,09 €/m2 sostre
24,49 €/m2 sostre
1.383,17 €/m2 sostre

1.4

|HobiTnges lliures en edifici plurifamiliar. 107 m2

890,97 €/m2 sostre

BEC 1r Tr 2024. Combinacié "Casa renda normal entre medianeras'i"Casa renda social PB+4" 1.224,59
Cost CH+TR: Promig entre les dues tipologies (11,25% i 10,65%) 10,95%
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Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 114 m2

RD 1492/2011

Vv aplicable

Costos Ve

Cost de construccio¢ per contracta (CEC)
Cost total CEC

Cost CH + TR (% sobre el CEC)

Seguretat i Salut (2%)

Total Ve

K

3.144,40 €/m2 sostre

1.224,59 €/m2 sostre
1.224,59 €/m2 sostre
134,09 €/m2 sostre
24,49 €/m2 sostre
1.383,17 €/m2 sostre

14

|HobiTnges lliures en edifici plurifamiliar. 114 m2

862,83 €/m2 sostre

BEC 1r Tr 2024. Combinacié "Casa renda normal entre medianeras'i"Casa renda social PB+4"
Cost CH+TR: Promig entre les dues tipologies (11,25% i 10,65%)

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 122 m2

1.224,59
10,95%

RD 1492/2011

Vv aplicable

Costos Ve

Cost de construccio¢ per contracta (CEC)
Cost total CEC

Cost CH + TR (% sobre el CEC)

Seguretat i Salut (2%)

Total Ve

K

3.078,03 €/m2 sostre

1.224,59 €/m2 sostre
1.224,59 €/m2 sostre
134,09 €/m2 sostre
24,49 €/m2 sostre
1.383,17 €/m2 sostre

14

|HobiTnges lliures en edifici plurifamiliar. 122 m2

815,42 €/m2 sostre

BEC 1r Tr 2024. Combinacié "Casa renda normal entre medianeras'i"Casa renda social PB+4"
Cost CH+TR: Promig entre les dues tipologies (11,25% i 10,65%)

Local comercial en PB

1.224,59
10,95%

RD 1492/2011

Vv aplicable

Costos Ve

Cost de construccio¢ per contracta (CEC)
Cost total CEC

Cost CH + TR (% sobre el CEC)

Seguretat i Salut (2%)

Total Ve

K

1.648,23 €/m2 sostre

673,52 €/m2 sostre
673,52 €/m2 sostre
73,75 €/m2 sostre
13,47 €/m2 sostre
760,75 €/m2 sostre

1.4

[Local comercial en PB

416,56 €/m2 sosfre

BEC 1r Tr 2024. 55% Combinacié "Casa renda normal entre medianeras” i "Casa renda social PB
Cost CH+TR: Promig entre les dues tipologies (11,25% i 10,65%)

673,52
10,95%

Aj
de
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8. CRITERIS PER DETERMINAR L’APROFITAMENT URBANISTIC I LA CESSIO

En aquest apartat es determinen els criteris per a determinar I'aprofitament urbanistic total,
I'import de la cessid a I'Ajuntament com a administracié actuant i I'import de I'aprofitament
urbanistic privatiu.

L'aprofitament urbanistic total s'obté de la multiplicacié del sostre de cadascun dels usos pel valor
de repercussid (VRS) unitari de I'Us en qUestid.

La cessié a I'Ajuntament com a administracié actuant ve regulat per la Disposicié addicional 2a
del TRLUC.

3. S6n actuacions de fransformacié urbanistica de dotacié les previstes en modificacions del
planejament sobre terrenys que, en origen, tenen la condicié de sol urba consolidat i que, sense
comportar una reordenacié general d'un ambit, comporten la transformacié dels usos preexistents
o I'augment de I'edificabilitat o de la densitat de determinades parcel 1es i la correlativa exigéncia
de majors reserves per a sistemes urbanistics d'espais lliures i d'equipaments comunitaris d'acord
amb I'article 100.4.

4. En les actuacions de dotacié a que fa referéncia I'apartat 3, els propietaris han de cedir el sol
amb aprofitament urbanistic i el sol destinat a majors reserves de sistemes urbanistics d'acord amb
els articles 43.1.b i 100.4. El compliment d'aquests deures s'ha de fer efectiu mitiancant el sistema i
la modalitat d'actuacié que s'estableixin per a I'execucid del poligon d'actuacié urbanistica que a
aquest efecte s'ha de delimitar, el qual es pot referir a una Unica finca.

Tanmateix, si la modificacié de planejament determina que el compliment dels deures de cessid
de sol se substitueix pel seu equivalent en metalic d'acord amb els articles 46.2.b i 100.4.c.2n, ha
d'incloure el calcul del valor total de les carregues imputables a I'actuacié de dotacid. En aquest
cas, els propietaris poden complir el deure substitutori de pagament en metdl lic, sense necessitat
de delimitar cap poligon ni aplicar cap sistema d'actuacié urbanistica, en el moment d'atorgament
de la llicéncia d'obra nova o de rehabilitacié que habiliti una edificabilitat o densitat superior o
I'establiment del nou Us atribuit per I'ordenacié i com a condicié prévia a la concessié de la
llicéncia.

Al seu temps, la DA 2a fa referencia a I'article 43 de TRLUC, que diu:

Els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir gratuitament a I'administracié actuant el sol
corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana
o dels poligons d’actuacié urbanistica que tinguin per objecte alguna de les finalitats a que fa
referéncia I'article 70.2.a, llevat dels suposits segUents:

al(..)

b) En el cas que per mitja d’'una modificacié del planejament urbanistic general s'estableixi un nou
poligon d'actuacié urbanistica que tingui per objecte una actuacié aillada de dotacié a qué fa
referéncia la disposicié addicional segona, el 10% de I'increment de I'aprofitament urbanistic que
comporti I'actuacié de dotacié respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en
I'actuacid, llevat que la modificacié del planejament corresponent incrementi el sostre edificable
de I'ambit de I'actuacid, suposit en el qual el percentatge esmentat és del 15% de I'increment de
I'aprofitament urbanistic. {...)

Finalment, el TRLUC preveu la possibilitat de que la cessié d'aprofitament a I' Ajuntament es dugui
a terme en el seu equivalent en metdlic, tal i com es preveu a I'apartat 4 de la Disposicid
addicional 2a del TRLUC.

Per tant, a efectes del present document la cessié d'aprofitament a I'administracié serd la que es
correspon amb el 10% de I'increment d'aprofitament entre el planejament vigent i la proposta de
MPGM i aquesta es fard en el seu equivalent economic.
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9. METODOLOGIA PER A AVALUAR LA VIABILITAT ECONOMICA

Per a estimar la viabilitat econdmica s'aplicard el métode residual dinamic. Al tractar-se d'un
cdlcul dindmic, cal preveure un escenari temporal del procés de transformacid del sol on
s'incorporin els ingressos i despeses determinats anteriorment.

Aixi mateix, al fractar-se d'un metode dindmic, cal disposar d'una taxa d'actualitzacié per aplicar-
la ala seqiéncia temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal
previst de transformacié del sol.

La férmula del metode residual dindmic és la segUent:
Sk

(1 +i)tk

Ei
(1+i)¥

)

Essent:
- F = Valor del sol
- Ej = Import dels cobraments previstos en el moment J.
- Sk =Import dels pagaments previstos en el moment K.
- 1j = Nombre de periodes de temps previstos des del moment de la valoracid fins que
- es produeix cadascun dels cobraments.
- tk = Nombre de periodes de temps previstos des del moment de la valoracio fins que
- es produeix cadascun dels pagaments.

- i = Tipus d’actualitzacié escollit corresponent a la duracié de cadascun dels periodes de temps
considerats.

10. AVALUACIO ECONOMICA-FINANCERA DEL PAU-1

En aquest apartat s’avalua la viabilitat econdmica del PAU-1 (unitat de projecte B) prevista a la
MPGM.

Els passos que cal dur a terme son:

- Estimar I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent

- Estimar I'aprofitament urbanistic segons MPGM

- Estimarla cessié d’aprofitament a I' Ajuntament (10% de I'increment d' aprofitament)
- Estimar els costos de transformacié del sol deguts a la MPGM

- Determinar la viabilitat econdmica a partir dels seus ingressos i despeses estimats

10.1 Determinacié de I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussid (VRS) estimats i del sostre previst per a
cadascun dels usos determinats pel planejament vigent, s'estimard I'aprofitament urbanistic total.

Quadre-resum amb els valors de repercussié. Planejament vigent

Cost de Valor de
Valor en I ., )
Nom de clau venda COMITVCCIO - coeficient k | TP CUIO
Vc VRS
(m2const)
(€/m2const) (€/m2const)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 107 m2 3.183,80 1.383,17 1,40 890,97
Local comercial en PB 1.648,23 760,75 1,40 416,56
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Calcul de I'aprofitament urbanistic. Planejament vigent

VRS unitari ; .
Nom de clau sostre (m2st) nUum. Habit. valor total
(€/m2)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 107 m2 864,00 890,97 8 769.798,65 €
Local comercial en PB 215,00 416,56 0 89.561,11 €
Total 1.079,00 8,00 859.359,76 €
TOTAL INGRESSOS 1.079,00 8,00 859.359,76 €

10.2 Determinacié de I'aprofitament urbanistic segons MPGM

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussid (VRS) estimats i del sostre previst per a
cadascun dels usos determinats per la MPGM, s'estimard I' aprofitament urbanistic total.

Quadre-resum amb els valors de repercussié. MPGM

Cost de Valor de
Valor en ; ., .
Nom de clau venda construecio, Coeficient K FepErcussio.
Vc VRS
(m2const)
(€/m2const) (€/m2const)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 3.694,88 1.383,17 1,40 1.256,03
Local comercial en PB 1.648,23 760,75 1,40 416,56
Calcul de I'aprofitament urbanistic. MPGM
VRS unitari ; .
Nom de clau sostre (m2st) num. Habit. valor total
(€/m2)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 677,00 1.256,03 9 850.330,72 €
Local comercial en PB 402,00 416,56 0 167.458,44 €
Total 1.079,00 9,00 1.017.789,17 €
TOTAL INGRESSOS 1.079,00 1.017.789,17 €

10.3 Determinacié de la cessié d'aprofitament a I'Ajuntament

En aquest apartat, a partir dels aprofitaments urbanistics vigent i segons MPGM, s’estima I'import

de la cessio a I'administracio.

Calcul de la cessié d'aprofitament

Aprofitament segons planejament vigent 859.359.76
Aprofitament segons MPGM 1.017.789.17
Increment d'aprofitament 158.429,40
Import a cedir (10% de I'increment d'aprofitament) 15.842,94 €

Ingressos privatius (90%) 1.001.946,22 €
Nota: la cessié d'aprofitam ent estd previst motenitzar-se

Im port a cedir en equivalent econdomic 15.842,94 €
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10.4 Determinacio dels costos de transformacié del sol segons MPGM

En aquest apartat s’estimen quins son els costos de transformacié del sol segons la MPGM.

(1)
(2)

(3)
(4)
(5)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Despeses urbanitzacié

cost unitari (PEC) amidament total PEC
Urbanitzacié nova zona verda. Clau éa 168,33 €/m2s 62,00 m3s 10.436,18 €
Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 75,00 €/m2st 341,00 mst 25.575,00 €
Total PEC urbanitzacié 36.011,18 €
Allres despeses
Despeses de Gestid i Projectes 15.000,00 €
Antena electrica 2.200,50 €
Cdnon ACA 1.184,23 €
Total altres despeses 18.384,73 €

TOTAL DESPESES 5439591 €

Cost unitari segons pressupostos Tipus ITEC 2024. Placa tipus 1

Enderroc de les edificaicons de les parcelles cadastrals 7133118DF1773C0001ZB
Cost unitari estimat. Inclou enderroc del volum, solera (paviments), fonaments i transport a abocador
(incloent canon). Inclou 10% en concepte d'honoraris i taxes

Atés el poc abast de les obres d'urbanitzacio, el cost de les despeses de Gestid i Projectes no s'han calculat
com a un % respecte a la urbanitzacid, sind que s'ha estimat un import fix, considerant-lo cm un import minim
Les despeses inclouen els Projectes d'urbanitzacid, Direccié Obres urbanitzacid, Rrojecte de reparcellacio,

despeses notarials i registrals, etc

Antena electrica segons calculs considerant els seglents consums i coeficients de simulteneitat:

Habitatge petit (increment del nombre d'habitatges) 5.750,00 w/Hab. 1,00 coef. simut. I Habitatges
Terciari (increment superficie de locals comercials) 100,00 w/Hab. 1,00 coef. simut. 187,00 m?st
Cost untari xarxa electrica estimat; 90,00 €/kW

Es considera lincrement total d'habitatges: habitatges proposats - habitatges Pl vigent

Canon de I'ACA segons normativa vigent. 1 habitatges liures nous, que suposen 2,6 habitants equivalents
Sostre terciari: 187 m2st d'increment de sostre de locals comercials, que suposen 0,935 habitants equivalents
Unicament es té en consideracié el nombre d'habitatges liures de nova creacié (no es computa IHPO)

Nota: Aquest llistat de costos i els seus imports han estat consensuats amb ['equip redactor.

El document 3 és un recull dels costos d'urbanitzacié segons "“Pressupostos tipus ITEC 2024”

A banda del cost de transformacid previst, tal i com ja s’ha comentat en el capitol en el que es
duen a terme els calculs associats a la cessié d'aprofitament, cal preveure un “cost” addicional
corresponent a I'import total de cessid. Aquest import s'ha estimat en 15.842,94 €.

10.5 Estimacio de la viabilitat economica i financera de la MPGM

A partir dels ingressos privatius previstos (el 100% del total de I'aprofitament de la MPGM atés que
estd previst la monetitzacié de la cessié a I’ Ajuntament) i de les despeses de transformacié del sol,
s'estimal la viabilitat econdmica de la MPGM.
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Taxa d'actuadlitzacié

Plurifam lli Total Res

Tipus de sostre HPO

m2 sostre per tipus 0,00 677,00
% del tipus de sostre

Temps operacid 3 anys 5 anys
Taxa lliure de risc (1) 0,68% 0.87%
IPC. Prov. Girona (mitjana 2019-23) 2,86% 2,86%
Taxa Lliure de Risc (cte.) 2,12% -1,94%
Prima de risc 1aresidéncia (2) 8,00% 8,00%
Prima de risc comercial (2) 12,00%  12,00%
Mitjana ponderada primes de risc 9.49% 9.49%
Taxa actualitzacié anual tedrica 737% 7,55%
Taxa actualitzacié anual emprada 9.49% 9,49%
Taxa actualitzacié semestral 4,64% 4,64%
|Taxa d'actualitzacié emprada en dinamic (3): 4,64%'

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de I'Estat a3, 51 10 anys (2019-23)
(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del SOl (Real Decreto 1492/2011)
(3) Nota: Ates que la taxa lliure de risc és negativa, seguint un criteri de prudencia s'aplica Unicament la prima de risc

Periodificacid dels ingressos i les despeses

62,74%

10 anys
1.42%
2.86%

-1,40%
8,00%

12,00%
9.49%
8,09%
9.49%
4,64%

Comercial  Total sostre
677007

402,00 1.079.00
37.26%

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

INGRESSOS Semestres 0 1 2
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 9,00 850.330,72 €
Local comercial en PB 0,00 167.458,44 €

TOTAL 1.017.789,17 €
DESPESES Semestres 0 1 2
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau éa 10.436,18 € 100%
Endemoc edificacions existents incompatibles planejament 25.575,00 € 100%
Despeses de Gestid i Projectes 15.000,00 € 50% 50%
Antena electrica 2.200,50 € 100%
Cdanon ACA 1.184,23 € 100%
Cessi6 a 'administracié actuant 15.842,94 € 100%

DTAL 70.238,85 €

Fluxos de caixa. Calcul del VAN (corresponent al valor residual del sol)

Tenint en consideracid els ingressos i despeses segons I'escenari temporal acabat d'exposar, i
aplicant la taxa d'actudlitzacié calculada anteriorment, es calcula el valor residual del sol.

INGRESSOS Semestres 0 1 2

Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 850.330,72 € 0,00 € 0,00€ 850.330,72 €
Local comercial en PB 167.458,44 € 0,00 € 000€ 167.45844€"

TOTAL 1.017.789,17 € TOTAL 0,00 € 0,00€ 1.017.789,17 €
TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 000€ 929.570,43 €

DESPESES Semestres 0 1 2
Urbanitzacié nova zona verda. Clau éa 10.436,18 € 0,00 € 0,00 € 10.436,18 €
Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 25.575,00 € 0,00 € 0,00 € 25.57500 €
Despeses de Gestio i Projectes 15.000,00 € 0,00 € 7.500,00 € 7.500,00 €
Antena eléctrica 2.200,50 € 0,00 € 2.200,50 € 0,00 €
Canon ACA 1.184,23 € 0,00 € 1.184,23 € 0,00 €
Cessio a ladministracié actuant 15.842,94 € 0,00 € 15.842,94 € 0,00 €
TOTAL 70.238,85 € TOTAL 0,00 € 26.727,67 € 43.511,18 €
TOTAL DESPESES actualitzat 000€  2554308€  39.739,77 €

Ingressos-Despeses

0,00€ -26.727,67 €

974.277,98 € 947.550,32 €

Ingressos-Despeses Actualitzat 000€ -25.543,08€ 889.830,66 € 864.287,58 €
Valor residual del sol total (residual dindmic) 864.287,58 €
Calcul valor unitari del sol
superficie bruta 358,00 m2
Valor unitari (residual dinamic) 241421 € €/m2
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11. AVALUACIO ECONOMICA-FINANCERA DEL PAU-2

En aquest apartat s’avalua la viabilitat econdmica del PAU-2 (unitat de projecte C) prevista a la
MPGM.

Els passos que cal dur a terme son:

- Estimar I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent

- Estimar I'aprofitament urbanistic segons MPGM

- Estimarla cessié d'aprofitament a I' Ajuntament (10% de I'increment d'aprofitament)
- Estimar els costos de transformacié del sol deguts a la MPGM

- Determinar la viabilitat econdmica a partir dels seus ingressos i despeses estimats

11.1 Determinacié de I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussié (VRS) estimats i del sostre previst per a
cadascun dels usos determinats pel planejament vigent, s’estimard I'aprofitament urbanistic total.

Quadre-resum amb els valors de repercussid. Planejament vigent

Cost de Valor de
Valor en + . .
Nom de clau venda construecio, Coeficient K repercussio,
Vc VRS
(m2const)
(€/m2const) (€/m2const)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 114 m2 3.144,40 1.383,17 1,40 862,83
Local comercial en PB 1.648,23 760,75 1,40 416,56
Calcul de I'aprofitament urbanistic. Planejament vigent
VRS unitari ; i
Nom de clau sostre (m2st) nUm. Habit. valor total
(€/m2)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 114 m2 1.479,00 862,83 13 1.276.123,76 €
Local comercial en PB 324,00 416,56 0 134.966,51 €
Toftal 1.803,00 13,00 1.411.090,26 €
TOTAL INGRESSOS 1.803,00 13,00 1.411.090,26 €

11.2 Determinacié de I'aprofitament urbanistic segons MPGM

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussid (VRS) estimats i del sostre previst per a
cadascun dels usos determinats per la MPGM, s'estimard I' aprofitament urbanistic total..

Quadre-resum amb els valors de repercussié. MPGM

Cost de Valor de
Valor en A L, o,
Nom de clau venda COMTIVEEIO | coeficient k| TEPErCWsIor
Vc VRS
(m2const)
(€/m2const) (€/m2const)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 90 m2st 3.421,92 1.383,17 1,40 1.061,05
Local comercial en PB 1.648,23 760,75 1,40 416,56
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Calcul de I'aprofitament urbanistic. MPGM

N decl tre (ma2st) VRS unitari ;

om de clau sostre (m2s ndm.
(€/m2)

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 90 m2st 1.479,00 1.061,05

Local comercial en PB 324,00 416,56

Total 1.803,00

TOTAL INGRESSOS 1.803,00

11.3 Determinacié de la cessié d’aprofitament a I'Ajuntament

Habit. valor total
16 1.569.299,73 €
0 134.966,51 €
16,00 1.704.266,24 €

1.704.266,24 €

En aquest apartat, a partir dels aprofitaments urbanistics vigent i segons MPGM, s’estima I'import
de la cessié a I'administracio.

Calcul de la cessié d'aprofitament

Aprofitament segons planejament vigent 1.411.090,26
Aprofitament segons MPGM 1.704.266,24
Increment d'aprofitament 293.175,98
Import a cedir (10% de l'increment d'aprofitament) 29.317,60 €
Ingressos privatius (90%) 1.674.948,64 €

Nota: la cessié d'aprofitament estd previst motenitzar-se

Import a cedir en equivalent economic 29.317,60 €

11.4 Determinacié dels costos de transformacié del sol segons MPGM

En aquest apartat s’estimen quins son els costos de transformacié del sol segons la MPGM.

Despeses urbanitzacié

cost unitari (PEC) amidament total PEC

(1) Urbanitzacié nova zona verda. Clau é6a 168,33 €/m2s 250,00 m3s 42.081,38 €

(2) Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 75,00 €/m2st 756,00 m2st 56.700,00 €

Total PEC urbanitzacié 98.781,38 €
Alires despeses

(3) Despeses de Gestid i Projectes 20.000,00 €

(4) Antenaeléctrica 3.622,50 €

(5) Cdanon ACA 6.097,00 €

Total altres despeses 29.719,50 €

TOTAL DESPESES ~ 128.500,88 €
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(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Cost unitari segons pressupostos Tipus ITEC 2024. Plaga tipus 1

Enderroc de les edificaicons de les parcelles
Cost unitari estimat. Inclou enderroc del volum, solera (paviments), fonaments i transport a abocador
(incloent canon). Inclou 10% en concepte d'honoraris i taxes

Atés el poc abast de les obres d'urbanitzacid, el cost de les despeses de Gestid i Projectes no sthan calculat
com a un % respecte a la urbanitzacid, siné que s'ha estimat un import fix, considerant-lo cm un import minim
Les despeses inclouen els Projectes d'urbanitzacid, Direccié Obres urbanitzacid, Rrojecte de reparcellacid,
despeses notarials i registrals, etc

Antena electrica segons calculs considerant els segients consums i coeficients de simulteneitat:

Habitatge petit (increment del nombre d'habitatges) 5.750,00 w/Hab. 1,00 coef. simut. 7 Habitatges
Terciari (increment superficie de locals comercials) 100,00 w/Hab. 1,00 coef. simut. 0,00 m?st
Cost untari xarxa electrica estimat; 90,00 €/kW

Es considera lincrement total d'habitatges: habitatges proposats - habitatges Pl. vigent

Canon de I'ACA segons normativa vigent. 7 habitatges lliures nous, que suposen 18,2 habitants equivalents
Sostre terciari: 0 m2st d'increment de sostre de locals comercials, que suposen 0 habitants equivalents
Unicament es té en consideracié el nombre d'habitatges liures de nova creacid (no es computa IHPO)

Nota: Aquest llistat de costos i els seus imports han estat consensuats amb ['equip redactor.

El document 3 és un recull dels costos d’urbanitzacié segons “Pressupostos tipus ITEC 2024”

A banda del cost de transformacidé previst, tal i com ja s'ha comentat en el capitol en el que es
duen a terme els calculs associats a la cessié d'aprofitament, cal preveure un “cost” addicional
corresponent a l'import total de cessid. Aquest import s'ha estimat en 29.317,60 €.

11.5 Estimacio de la viabilitat economica i financera de la MPGM

A partir dels ingressos privatius previstos (el 100% del total de I'aprofitament de la MPGM atés que
estd previst la monetitzacié de la cessié a I’ Ajuntament) i de les despeses de transformacio del sol,
s'estimal la viabilitat econdmica de la MPGM.

Taxa d’actuadlitzacié

Tipus de sostre HPO Plurifam Ili Total Res Comercial  Total sostre
m2 sostre per tipus 0,00 1.479.,00 1.479,00" 324,00 1.803,00
% del tipus de sostre 82,03% 17.97%

Temps operacid 3anys 5 anys 10 anys

Taxa lliure derisc (1) 0,68% 0.87% 1.42%

IPC. Prov. Girona (mitjana 2019-23) 2.86% 2.86% 2,86%

Taxa Lliure de Risc (cte.) -2,12% -1,94% -1,40%

Prima de risc 1aresidencia (2) 8.00% 8,00% 8.00%

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

Mitjana ponderada primes de risc 8.72% 8.72% 8.72%

Taxa actualitzacié anual teodrica 6,60% 6,78% 7,32%

Taxa actualitzacié anual emprada 8,72% 8,72% 8,72%

Taxa actualitzacié semestral 4,27% 4,27% 4,27%

|Taxc| d'actualitzacié emprada en dinamic (3): 4,27%'

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de I'Estat a3, 51 10 anys (2019-23)
(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del SOl (Real Decreto 1492/2011)
(3) Nota: Atés que la taxallliure de risc és negativa, seguint un criteri de prudencia s'aplica Unicament la prima de risc
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Periodificacié dels ingressos i les despeses

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

INGRESSOS Semestres 0 1 2
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 90 m2st 16,00 1.569.299,73 €
Local comercial en PB 0,00 134.966,51 €

TOTAL 1.704.266,24 €
DESPESES Semestres 0 1 2
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau éa 42.081,38 € 100%
Enderoc edificacions existents incompatibles planejament 56.700,00 € 100%
Despeses de Gestid i Projectes 20.000,00 € 50% 50%
Antena eléctrica 3.622,50 € 100%
Cdnon ACA 6.097,00 € 100%
Cessié a ladministracié actuant 29.317,60 € 100%

TOTAL 157.818,47 €

Fluxos de caixa. Calcul del VAN (corresponent al valor residual del sol)

Tenint en consideracid els ingressos i despeses segons I'escenari temporal acabat d'exposar, i
aplicant la taxa d'actuadlitzacié calculada anteriorment, es calcula el valor residual del sol.

INGRESSOS Semestres 0 1 2
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 90 m2st 1.569.299.73 € 0,00 € 0,00 € 1.569.299,73 €
Local comercial en PB 134.966,51 € 0,00 € 000€ 13496651 €
TOTAL 1.704.266,24 € TOTAL 0,00 € 0,00 € 1.704.266,24 €
TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 0,00€ 1.567.591,08 €
DESPESES Semestres 0 1 2
Urbanitzacié nov a zona v erda. Clau éa 42.081,38 € 0,00 € 0,00 € 42.081,38 €
Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 56.700,00 € 0,00 € 0,00 € 56.700,00 €
Despeses de Gestio i Projectes 20.000,00 € 0,00 € 10.000,00 € 10.000,00 €
Antena eléctrica 3.622,50 € 0,00 € 3.622,50 € 0,00 €
Canon ACA 6.097,00 € 0,00 € 6.097,00 € 0,00 €
Cessié a ladministracié actuant 29.317,60 € 0,00 € 29.317,60 € 0,00 €
TOTAL 157.818,47 € TOTAL 0,00 € 49.037,10€ 108.781,38 €
TOTAL DESPESES actualitzat 0,00 € 47.029,72€  100.057,55 €
Ingressos-Despeses 0,00 € -49.037,10 € 1.595.484,86 € 1.546.447,77 €
Ingressos-Despeses Actualitzat 000€ -47.029,72€ 1.467.533,52 € 1.420.503,80 €
. < . e N .
Valor residual del sol total (residual dinamic) 1.420.503,80 €
< o o I
Calcul valor unitari del sol
o
superficie bruta 613,00 m2
. . . S
Valor unitari (residual dinamic) 2.317,30 € €/m2
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12. JUSTIFICACIO DE L'EQUILIBRI ENTRE ELS DOS PAUs

En aquest apartat es comprova i justifica que ambdds PAUs estan equilibrats entre ells.

Com ja s’ha destacat anteriorment, en el cas de la present MPGM no és d’aplicacidé I'article 123.1
del RLUC atés que no es tracta d'un planejament derivat que es prevegdi la seva execucid per
mitjad de dos PAUs sind que es fracta d'una MPGM que determina dos dmbits de gestid.

Tot i cixd, en aquest apartat es du terme la justificacié de I'equilibri dels dos PAUs seguint el criteri
establert a I'article 123.1 del RLUC. Aquest article diu aixi:

Article 123. Equilibri de beneficis i carregues entre poligons d'actuacié urbanistica de
sectors de planejament derivat

123.1 Quan en un sector de planejament derivat es delimiten dos o més poligons
d'actuacidé urbanistica, aixi com quan es modifica la delimitacié préviament establerta,
no es poden produir diferéncies relatives superiors al 15% en la valoracié conjunta dels
aprofitaments i les carregues urbanistiques que corresponguin a cada un dels poligons,
en relacié amb la valoracié dels aprofitaments i les carregues urbanistiques del conjunt
del sector.

Els ingressos totfals privatius (es correspon amb el 100% dels ingressos atés que la cessid a
I’ Administracié actuant es monetitza) per al conjunt dels dos PAUs és de 2.722.055,40 €.

El conjunt de despeses de transformacid del sol per al conjunt dels dos PAUs és de 182.896,78 €.

L'import monetitzat de cessié al’administracié actuant per al conjunt dels dos PAUs és de 45.160,54
€,

La diferéncia entre ingressos privatius i despeses (incloent la monetitzacié de la cessié) és de
2.493.998,08 € (meétode estatic).

La superficie de sol del conjunt dels dos PAUs és de 971,00 m2sol.

Per tant, la diferéncia d'ingressos i despeses per unitat de superficie aportada és de 2.568,48
€/m2s.

Segons I'article 123.1 RLUC, cal que el valor unitari per unitat de superficie de cadascun dels PAU
sigui, com a maxim, £15% del valor del conjunt d’ambdds PAUs (2.568,48 €/m2s), és a dir entre
2.953,76 €/m2s (+15%) i 2.183,21 €/m2s (-15%).

En el quadre seglent es resumeixen els ingressos privatius, les despeses, la cessid, la diferéncia
d'ingressos privatius — despeses, la superficie de sol privat d'aportacio i la diferencia d'ingressos i
despeses per unitat de superficie per a cadascun dels poligons. Aixi mateix, en el mateix quadre
es calcula la variacié respecte al valor unitari global del conjunt d’ambdds PAUs.

Ingressos -
d valor 1 biferencia % tel
espeses eréncia respecte la
PAU Superficie ' Ing provatius Despeses Cessid 10% PAUp(‘ redisual sol ! ; Il ° F:
L . s (inc. . respecte la mitjana
ambit PAUs (100%) PAUs (monetitzat) . L, (estatic) p . J‘ i
monetitzacio mitjana (estatic)
.. €/m?2s
cessio)
PAU1 358,00 1.017.789,17 € 5439591 € 1584294€ 947.55032€ 2.646,79 € 7830 € 3.05%
PAU2 613,00 1.704.266,24 € 128.500,88€ 29.317,60€ 1.546.447,77 € 2.522,75€ -45,73 € -1.78%
Conjunt PAUs 971,00 2.722.05540 € 182.896,78€ 45.160,54€ 2.493.998,08€ 2.568,48 € 0,00 € 0,00%

Tali com es pot apreciar al quadre, tots els valors unitaris dels PAU es tfroben compresos dins de la
forquilla de valors minim (2.183,21 €/m2s) i maxim (2.953,76 €/m2s).

Per tant, les diferéncies de valor residual del sol (ingressos privatius-despeses dividits entre la
superficie de sol privatiu aportat) de cada PAU respecte al valor mitja del conjunt dels PAUs son
inferiors al ¥15%.
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13. CONCLUSIONS

El present document ha analitzat la viabilitat econdmica de la Modificacié Puntual del PGM de
reordenacié de I'entorn dels equipaments del centre de Gavd, en la seva aprovacid inicial.

L'abast del present document economic es correspon amb els dos dmbits de gestido que defineix
la MPGM: els PAU-1 i PAU-2 que es corresponen amb les unitats de projecte B i C respectivament.

A continuacié es fa un resum dels valors estimats més significatius per a cadascun dels tres dmbits
d’estudi.

Resum de valors de la viabilitat economica del PAU-1

Aquest ambit té els segUents valors resum:

Valor
val idual val idual
PAL Superficie | Bl Vi ! dclor\:es'\ UG1 Ing. MPGM Despeses  Cessid 10% dO|or‘:ij\|PCL‘fA residual del
ng. n n
ambit g.Flvigent | delsolvige (100%) MPGM  (monetitzat) < *° 50l MPGM
total total o
unitari
PAUT. Ut B 358,00 859.359,76 € 823.884,79 €(1.017.789,17 € 5439591 € 1584294€ 864287,58€ 241421 €
Resum de valors de la viabilitat economica del PAU-2
Aquest ambit té els segUents valors resum:
val idual val dual Ve
AU Superficie | Bl vi i dqloﬁzeé‘ UQT Ing. MPGM Despeses  Cessio 10% dalor‘:ij\lP(L‘:Z\ residual del
. \% A\
ambit | 19 Tvigent celsolvigen (100%) MPGM  (monetitzat) ©% *° 50l MPGM
total total L
unitari
PAU2.Ut.C 613,00 [1.411.090,26 € 1.353.326,13 €| 1.704.266,24 € 128.500,88 € 29.317,60 € 1.420.503,80 € 2.317,30 €

Es considera que el valor residual del sol de cadascun dels dos PAUs és raonable atés
I'aprofitament urbanistic i carregues urbanistiques previstes i el seu emplagament.

Aquest document sobre la viabilitat economica de la Modificacié Puntual del Modificacié Puntual
del PGM de reordenacidé de I'entorn dels equipaments del centre de Gava (en la seva aprovacio
inicial) consta de 39 pagines (inclds I'index) i 3 documents annexos.

Barcelona, octubre de 2024

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vdazquez Utzet, arquitecta
VIA, economia i urbanisme, SLP

Aclariment per al conjunt del document

Cal tenir en consideracié que tots els calculs s’han dut a terme per mitja de fulls de calcul electronics. En els quadres del
document Unicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de calcul usen molts més decimals per als
seus cdlculs interns. Es per aquest motiu que és possible que hi hagi diferéncies minimes no significatives entre els valors
expressats als quadres del document i aquells que resultarien de I'operacié matematica usant Unicament els decimals
expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes sén els valors expressats al document atés que incorporen en els seus
calculs tots els decimals emprats al full de calcul.
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SEPARATA. COMPLIMENT DE L’ARTICLE 99.1.C DEL TRLUC

Segons I'article 99.1.c del Text Refds de la Llei d'Urbanisme de Catalunya (TRLUC):
Article 99

Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat, o la transformacid dels usos

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacid dels usos
establerts anteriorment han d'incloure en la documentacid les especificacions segUents:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, publiques o
privades, durant els cinc anys anteriors a I'inici del procediment de modificacid, i els titols en virtut dels
quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacié es duu a terme mitjancant la incorporacié a la
memoaria d'una relacié 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’identificacié 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
memoria si hi ha un adjudicatari de la concessid de la gestié urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsié, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de I'execucié immediata
del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha d'ésser
proporcionat a la magnitud de I'actuacid.]

c) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes
comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacio.
Aquesta avaluacié s’ha d'incloure en el document de I'avaluacié econdmica i financera, com a
separata. [...]

Tali com ja s’ha indicat anteriorment, en aquesta separata es calculen els ingressos i les despeses
de transformacié urbanistica associada al planejament vigent per, posteriorment, dur a terme
I'avaluacié econdmica i financera del planejament vigent atenent als seus ingressos i despeses
previstos. En aquest cas, al ser el planejament vigent sol urbd consolidat, no hi ha despeses
urbanistiques pendents ni tampoc té pendent dur a terme cap cessié d'aprofitament a
I'administracié actuant. Per tant, I'avaluacié economica-financera Unicament tindrd en compte
els ingressos.

L'estimacié de la viabilitat econdmica es durd a terme per al conjunt de les cinc unitats de
projecte i dels tfres dmbits de zones verdes a urbanitzar que contempla la MPGM perd que no
estan incloses en cap de les cinc unitats de projecte.

Finalment, aquesta separata inclourd una comparacié del rendiment econdmic derivat de
I'ordenacid vigent i el que resulta de la nova ordenacioé.
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Avaluacié economica-financera segons planejament vigent

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

Quadre-resum amb els valors de repercussid

Cost de Valor de
Valoren Valoren construccid repercussid
Ambit Nom de clau " venda " | Coeficient K ’
venda (m?2 util) Vc VRS
(m2const)

(€/m2const) (€/m2const)
Unitat A |Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 122 m2 3.078,03 1.383,17 1,40 815,42
Unitat B |Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 107 m2 3.183.80 1.383,17 1,40 890,97
Unitat C  [Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 114 m2 3.144,40 1.383,17 1,40 862,83
Unitat E  [Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 95 m2st 3.362,74 1.383,17 1,40 1.018.78
Unitats A-E [Local comercial en PB 1.648,23 760,75 1,40 416,56

Calcul de I'aprofitament urbanistic
N . VRS unitari ; .
Ambit Nom de clau sostre (m2st) num. Habit. valor total
(€/m2)

Unitat A Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 122 m2 1.219,00 815,42 10 993.998,57 €
Unitat B Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 107 m2 864,00 890,97 8 769.798,65 €
Unitat C  Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 114 m2 1.479,00 862,83 13 1.276.123,76 €
Unitat E Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 95 m2st 1.233,00 1.018,78 13 1.256.155,83 €
Unitat A Local comercial en PB 269,00 416,56 0 112.055,52 €
Unitat B Local comercial en PB 215,00 416,56 0 89.561,11 €
Unitat C  Local comercial en PB 324,00 416,56 0 134.966,51 €
Unitat E Local comercial en PB 127,00 416,56 0 52.903,54 €
Total 5.730,00 44,00 4.685.56349 €

Calcul del valor residual del sol brut pel métode residual dinamic

Taxa d’actualitzacié

Tipus de sostre HPO Plurifam Ili Total Res Comercial  Total sostre
m2 sostre per tipus 4.795,00 4.79500" 935,00 5.730,00
% del tipus de sostre 83.68% 16,32%

Temps operacid 3 anys 5 anys 10 anys

Taxa lliure de risc (1) 0.68% 0.87% 1,42%

IPC. Prov. Girona (mitjana 2019-23) 2.86% 2,86% 2.86%

Taxa Lliure de Risc (cte.) 2,12%  -1.94% -1,40%

Prima de risc Taresidéncia (2) 8,00% 8,00% 8,00%

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

Mitjana ponderada primes de risc 8.65% 8,65% 8.65%

Taxa actualitzacié anual teodrica 6,53% 6,72% 725%

Taxa actualitzacié anual emprada 8,65% 8,65% 8,65%

Taxa actualitzacié semestral 4,24% 4,24% 4,24%

|Taxc| d'actualitzacié emprada en dinamic (3): 4,24%|

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de I'Estat a 3, 51 10 anys (2019-23)
(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del SOl (Real Decreto 1492/2011)
(3) Nota: Ates que la taxa lliure de risc és negativa, seguint un criteri de prudéncia s'aplica Unicament Ia prima de risc
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Establiment de I'escenari temporal

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

INGRESSOS Semestres 0 1 2
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 122 m2 10,00 993.998,57 € 100,00%
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 107 m2 8,00 769.798,65 € 100,00%
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 114 m2 13,00 1.276.123,76 € 100,00%
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 95 m2st 13,00 1.256.155,83 € 100,00%
Local comercial en PB 0,00 112.055,52 € 100,00%
Local comercial en PB 0,00 89.561,11 € 100,00%
Local comercial en PB 0,00 134.966,51 € 100,00%
Local comercial en PB 0,00 52.903,54 € 100,00%
TOTAL 4.685.563,49 €

Calcul de la viabilitat econdmica. Calcul del valor residual

Tenint en consideracid els ingressos i despeses segons I'escenari temporal acabat d'exposar, i
aplicant la taxa d'actualitzacié calculada anteriorment, es calcula el valor residual del sol.

INGRESSOS Semestres 0 1 2
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 122 m2 993.998,57 € 0,00€ 993.998,57 € 0,00 € 993.998,57 €
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 107 m2 769.798,65 € 0,00€ 769.798,65 € 0,00 € 769.798,65 €
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 114 m2 1.276.123,76 € 0,00 € 1.276.123,76 € 0,00 € 1.276.123,76 €
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 95 m2st 1.256.155,83 € 0,00 € 1.256.155,83 € 0,00 € 1.256.155,83 €
Local comercial en PB 112.055,52 € 0,00€ 112.05552¢€ 0,00 € 112.055,52 €
Local comercial en PB 89.561,11 € 0,00 € 89.561,11 € 0,00 € 89.561,11 €
Local comercial en PB 134.966,51 € 0,00€ 134.966,51 € 0,00 € 134.966,51
Local comercial en PB 52.903,54 € 0,00 € 52.903,54 € 0,00 € 52.903,54 €
4.685.563,49 € TOTAL 0,00 € 4.685.563,49 € 0,00€  4.685.563,49 €
TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 4.495.122,75€ 0,00 € 4.495.122,75 €
Valor residual del sol total (residual dinamic) 4.495.122,75 €
Calcul valor unitari del sol
superficie bruta 3.096,00 m2
Valor unitari (residual dinamic) 1.451,91 € €/m2

Tal i com es pot comprovar, s’estima que el planejament vigent és viable economicament.
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Avaluacié economica-financera segons MPGM

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

Quadre-resum amb els valors de repercussid

Cost de Valor de
Valor en Valoren construccid, repercussio
Ambit Nom de clau . venda ! Coeficient K P !
venda (m2 Util) Ve VRS
(m2const)
(€/m2const) (€/m2const)
Uts. A-B-D-E  [Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 3.694,88 1.383,17 1,40 1.256,03
ut.C Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 90 m2st 3.421,92 1.383,17 1,40 1.061,05
Uts. A-B-C-D-E[Local comercial en PB 1.648,23 760,75 1,40 416,56
Calcul de I'aprofitament urbanistic
N X VRS unitari ’ .
Ambit Nom de clau sostre (m2st) num. Habit. valor total
(€/m2)
Unitat A Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 570,00 1.256,03 8 71593576 €
Unitat B Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 677,00 1.256,03 9 850.330,72 €
Unitat C  Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 90 m2st 1.479,00 1.061,05 16 1.569.299,73 €
Unitat D Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 754,00 1.256,03 10 947.044,85 €
Unitat E 'Hobi‘ro‘rges lliures en edifici plurifamiliar. 75 m2st 852,00" 1.256,03 12 1.070.135,56 €
Unitat A Local comercial en PB 270,00 416,56 0 112.472,09 €
Unitat B Local comercial en PB 402,00 416,56 0 167.458,44 €
Unitat C  Local comercial en PB 324,00 416,56 0 134.966,51 €
Unitat D Local comercial en PB 240,00 416,56 0 99.97519 €
Unitat E Local comercial en PB 508,00 416,56 0 211.614,15€
Total 6.076,00 55,00 5.879.233,01€
TOTAL INGRESSOS 6.076,00 5.879.233,01 €

Nota: El balang total de variacié de sostre per al conjunt de la MPGM és de 0 m2st tal i com consta i es justifica
a la memoria de la MPGM

Calcul de les despeses de transformacié del sol

Despeses urbanitzacié

cost unitari (PEC) amidament total PEC

(1) Ut. A Urbanitzacié nova zona verda. Clau éa 168,33 €/m2s 267,00 m2s 4494291 €
(1) Ut.B Urbanitzacié nova zona verda. Clau éa 168,33 €/m2s 62,00 m?s 10.436,18 €
(1) ut.C Urbanitzacié nova zona verda. Clau 6a 168,33 €/m2s 250,00 m?s 42.081,38 €
(1) Ut.D Urbanitzacié nova zona verda. Clau éa 168,33 €/m2s 102,00 m3s 17.169,20 €
(1) MPGM Urbanitzacié nova zona verda. Clau éa 168,33 €/m2s 1.593,00 m2s 268.142,52 €
(2) Ut.E Urbanitzacié nou Vial. Clau 5 253,83 €/m2s 64,00 m?s 16.245,44 €
(2) Ut.E Urbanitzacié nou Vial. Clau 18/5b 253,83 €/m2s 77,00 m?s 19.545,29 €
(3) Ut. A Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 75,00 €/m2st 452,00 m2st 33.900,00 €
(3) Ut.B Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 75,00 €/m2st 341,00 m2st 25.575,00 €
(3) ut.C Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 75,00 €/m2st 756,00 m3st 56.700,00 €
(3) Ut.E Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 75,00 €/m2st 829,00 mast 62.175,00 €
Total PEC urbanitzacié 596.912,91 €

Alires despeses

(4) A,B,C,D,E Despesesde GestidiProjectes 60.000,00 €
(5)  A,B,C,D,E Antenaelectrica 11.421,00 €
(6) A,B,C, D E CanonACA 8.323,08 €
Total alires despeses 79.744,08 €

TOTALDESPESES ~ 676.656,99 €
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(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

()

Cost unitari segons pressupostos Tipus ITEC 2024. Plaga tipus 1

Cost unitari segons pressupostos Tipus ITEC 2024. Carrer tipus M1

Enderroc de les edificaicons de les parcelles
Cost unitari estimat. Inclou enderroc del volum, solera (paviments), fonaments i transport a abocador
(incloent canon). Inclou 10% en concepte d'honoraris i taxes

Atés el poc abast de les obres d'urbanitzacio, el cost de les despeses de Gestid i Projectes no s'han calculat
com a un % respecte a la urbanitzacio, siné que s'ha estimat un import fix, considerant-lo cm un import minim
Les despeses inclouen els Projectes d'urbanitzacid, Direccié Obres urbanitzacid, Rrojecte de reparcel-lacid,
despeses notarials i registrals, etc

Antena eléctrica segons calculs considerant els segUents consums i coeficients de simulteneitat:

Habitatge petit (increment del nombre d'habitatges) 5.750,00 w/Hab. 1,00 coef. simut. 8 Habitatges
Terciari (increment superficie de locals comercials) 100,00 w/Hab. = 1,00 coef. simut. 809,00 m?st
Cost untari xarxa electrica estimat; 90,00 €/kW

Es considera lincrement total d'habitatges: habitatges proposats - habitatges Pl. vigent

Canon de I'ACA segons normativa vigent. 8 habitatges lliures nous, que suposen 20,8 habitants equivalents
Sostre terciari: 809 m2st d'increment de sostre de locals comercials, que suposen 4,045 habitants equivalents
Unicament es té en consideracid el nombre d'habitatges liures de nova creacié (no es computa I'HPO)

Calcul del valor residual del sol brut pel métode residual dinamic

Taxa d’actualitzacié

Tipus de sostre HPO Plurifam Ili Total Res Comercial  Total sostre
m2 sostre per tipus 0,00 4.332,00 4.332,00" 1.744,00 6.076,00
% del tipus de sostre 71.30% 28,70%

Temps operacid 3 anys 5 anys 10 anys

Taxa lliure de risc (1) 0.68% 0.87% 1,42%

IPC. Prov. Girona (mitjana 2019-23) 2,86% 2,86% 2,86%

Taxa Lliure de Risc (cte.) -2,12% -1,94% -1,40%

Prima de risc Taresidencia (2) 8,00% 8,00% 8,00%

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

Mitjana ponderada primes de risc 9.15% 9.15% 9.15%

Taxa actualitzacié anual teodrica 7,03% 721% 7,75%

Taxa actualitzacié anual emprada 9.15% 9.15% 9.15%

Taxa actualitzacié semestral 4,47% 4,47% 4,47%

|Tc|xc| d'actualitzacié emprada en dinamic (3): 4,47%'

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de I'Estat a3, 51 10 anys (2019-23)
(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del Sol (Real Decreto 1492/2011)
(3) Nota: Atés que la taxa lliure de risc és negativa, seguint un criteri de prudencia s'aplica Unicament la prima de risc
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Establiment de I'escenari temporal

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

INGRESSOS Semestres 0 1 2
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st Unitat A 8,00 71593576 € 100,00%
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st Unitat B 9.00 850.330,72 € 100,00%
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 90 m2st Unitat C 16,00 1.569.299,73 € 100,00%
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st Unitat D 10,00 947.044,85 € 100,00%
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st Unitat E 12,00 1.070.135,56 € 100,00%
Local comercial en PB Unitat A 0,00 112.472,09 € 100,00%
Local comercial en PB Unitat B 0,00 167.458,44 € 100,00%
Local comercial en PB Unitat C 0,00 134.966,51 € 100,00%
Local comercial en PB Unitat D 0,00 99.975,19 € 100,00%
Local comercial en PB Unitat E 0,00 211.614,15€ 100,00%
TOTAL 5.879.233,01

DESPESES Semestres 0 1 2
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau éa Ut. A 44.94291 € 100%
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau éa Ut. B 10.436,18 € 100%
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau éa ut.C 42.081,38 € 100%
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau 6a ut.D 17.169,20 € 100%
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau 6a MPGM 268.142,52 € 100%
Urbanitzacié nou Vial. Clau 5 ULE 16.245,44 € 100%
Urbanitzacié nou Vial. Clau 18/5b Ut.E 19.545,29 € 100%
Endenoc edificacions existents incompatibles planejament Ut. A 33.900,00 € 100%
Endenoc edificacions existents incompatibles planejament Ut. B 25.575,00 € 100%
Endemoc edificacions existents incompatibles planejament ut.C 56.700,00 € 100%
Enderoc edificacions existents incompatibles planejament Ut. E 62.175,00 € 100%
Despeses de Gestid i Projectes ABCDE 60.000,00 € 100%

Antena electrica ABCDE 11.421,00 € 100%

Cdnon ACA ABCDE 8.323,08 € 100%

Cessié a ladministracié actuant 119.366,95 € 100%

TOTAL 796.023,94 €

Calcul de la viabilitat econdmica. Calcul del valor residual

Tenint en consideracid els ingressos i despeses segons I'escenari temporal acabat d'exposar, i
aplicant la taxa d'actualitzacié calculada anteriorment, es calcula el valor residual del sol.

INGRESSOS Semestres 0 1 2
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st Unitat A 715.935,76 € 0,00 € 0,00€ 71593576€
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st Unitat B 850.330,72 € 0,00 € 000€ 850.330,72 €
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 90 m2st Unitat C 1.569.299,73 € 0,00 € 0,00 € 1.569.299,73 € 1.5
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st Unitat D 947.044,85 € 0,00 € 0,00€ 947.044,85€
Habitatges liures en edifici plurifamiliar. 75 m2st Unitat E 1.070.135,56 € 0,00 € 0,00 € 1.070.135,56 € 1.070.135,56 €
Local comercial en PB Unitat A 112.472,09 € 0,00 € 0,00€ 11247209 € 112.472,09 €
Local comercial en PB Unitat B 167.458,44 € 0,00 € 000€ 167.458,44 € 167.458,44 €
Local comercial en PB Unitat C 134.966,51 € 0,00 € 000€ 13496651 €
Local comercial en PB Unitat D 99.975,19 € 0,00 € 0,00 € 99.97519 €
Local comercial en PB Unitat E 211.614,15€ 0,00 € 000€ 211.614,15€
TOTAL 5.879.233,01 € TOTAL 0,00 € 0,00 € 5.879.233,01 €
TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 0,00 € 5.386.471,90 €
DESPESES Semestres 0 1 2
Urbanitzacié nov a zona v erda. Clau éa 4494291 € 0,00 € 0,00 € 4494291 € 44.942,91 €
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau éa 10.436,18 € 0,00 € 0,00 € 10.436,18 € 36,
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau éa 42.081,38 € 0,00 € 0,00 € 42.081,38 € 42.081,38 €
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau éa 17.169,20 € 0,00 € 0,00 € 17.169,20 € 17.169,20 €
Urbanitzacié nov a zona verda. Clau éa 268.142,52 € 0,00 € 0,00€ 268.142,52€ 268.142,52 €
Urbanitzacié nou Vial. Clau 5 16.245,44 € 0,00 € 0,00 € 16.245,44 € 16.245,44 €
Urbanitzacié nou Vial. Clau 18/5b 19.545,29 € 0,00 € 0,00 € 19.545,29 € 19. 9€
Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 33.900,00 € 0,00 € 0,00 € 33.900,00 € 3.900,00 €
Enderoc edificacions existents incompatibles planejament 25.575,00 € 0,00 € 0,00 € 25.575,00 € 25.575,00 €
Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 56.700,00 € 0,00 € 0,00 € 56.700,00 € 56.700,00 €
Enderroc edificacions existents incompatibles planejament 62.175,00 € 0,00 € 0,00 € 62.175,00 € 62.175,00 €
Despeses de Gestid i Projectes 60.000,00 € 0,00 € 60.000,00 € 0,00 €
Antena eléctrica 11.421,00 € 0,00 € 11.421,00 € 0,00 €
Canon ACA 8.323,08 € 0,00 € 8.323,08 € 0,00 €
Cessio a ladministracié actuant 119.366,95 € 000€ 119.366,95€ 0,00 €
TOTAL 796.023,94 € TOTAL 000€ 199.111,03€ 596.912,91€
TOTAL DESPESES actualitzat 000€ 190.584,32€ 546.883,35€ 737.467,67 €
Ingressos-Despeses 000€ -199.111,03€ 5.282.320,10 € 5.083.209,07 €
Ingressos-Despeses Actualitzat 0,00€ -190.584,32 € 4.839.588,55€ 4.649.004,23 €
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Valor residual del sol total (residual dindmic) 4.649.004,23 €
Cailcul valor unitari del sol

superficie bruta 3.096,00 m2
Valor unitari (residual dindmic) 1.501,62 € €/m2

Tal i com es pot comprovar, s’estima que el planejament vigent és viable economicament.
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Comparacié rendiment economic ordenacié vigent versus nova ordenacié (MPGM)

Finalment, i per tal de donar resposta als requeriments de I'article 99.1.c, cal comparar el valor
residual del sol segons els planejament vigent i segons la proposta de MPGM.

Aquesta comparacié resta reflectida al quadre-resum segUent:

Variacié

Valor residual Valor Valor residual Valor Increment Increment Valor
Superficie | Plvi t del sl vi ' residual del | Ing. MPGM Despeses  Cessio 10% del 55| MPGM residual del val idual Valor «dual del
ampit | "S- Tvigent delsoIvigent i gent (100%) MPGM  (monetitzat) € *© sol MPGM | ¥ 10T eIVl iUl gel | IV @
total o total o del sol total N .. sol (%sobre

unitari unitari sol unitari N
vigent)
3.096,00 |4.685.563,49 € 4.495.122,75 € 1.451,91 €(5.879.233,01 € 676.656,99€ 119.366,95€ 4.649.004,23 € 1.501,62€| 153.88148¢€ 49,70 € 3,42%

Com es pot apreciar al quadre anterior, el valor residual conjunt del planejament vigent és de
1.451,99 €/m2sol i segons proposta MPGM és de 1.501,62 €/m2sol. Per tant, es produeix una
variacié del valor del sol degut a la MPGM de +49,70 €/m2sol, corresponent a un increment del
3,42% respecte al valor del sol segons planejament vigent.

Aixi mateix, el rendiment economic del conjunt de la MP, estimat en 1.501,62 €€/m2, es considera
raonable i suficient per fer atractiva I'operacié de transformacié urbanistica que preveu la MP.

Aquesta Separata consta de 7 pagines.

Barcelona, octubre de 2024

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vdazquez Utzet, arquitecta
VIA, economia i urbanisme, SLP

Aclariment per al conjunt del document

Cal tenir en consideracié que tots els calculs s’han dut a terme per mitja de fulls de calcul electronics. En els quadres del
document Unicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de calcul usen molts més decimals per als
seus cdlculs interns. Es per aquest motiu que és possible que hi hagi diferéncies minimes no significatives entre els valors
expressats als quadres del document i aquells que resultarien de I'operacié matematica usant Unicament els decimals
expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes son els valors expressats al document atés que incorporen en els seus
calculs tots els decimals emprats al full de calcul.

ABILITAT 34 t ) Avaluacié econdmica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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Document 1. Recull de les mostres de mercat. Habitatge

Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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01. PROMOCIO GARANT SANTA CREU. Dades d’habitaclia.

Emplacament: “Centre - Estacid” (segons habitacla). Adreca: Carrer Santa Creu de Calafell, 47.

X, +34 620 20 26 03

@ Garant
Y

U rviug -

Santa Creu

e Y i ; = .

Ge \ Ferreteria Solé \ Mercado del-Centro Gava Peugeot at : ; :
\ Ferreteria 9 / 0. e Restalrant LLUC MOTOR Parking gratuito Gava
€ Fa iss \ a grepe de Gava ™ (apones Tun Gava cnescrn
s Farmacia de la Rambla
em Gava 0 ROI\.I'IRA CLINIC
burguesa
TR e Clinica Dorsia Cirugia
\ @ ¥ Medicina Estética [=]
¢ Joyeria Duran (Q_‘_g,oﬁ‘ | 2]
e S kokoké Cafeteria 365 9
= oRuca Sanitario S.A
. Q
Gava Salut Familiar 3 ’ Belhoyglts Kimera Climbing
Guasabi Street Sushi .. o0, N
cﬁfnbadaécnsfiu:‘ic; Clinica Veterinaria Tot Barcelona
Fauna (VETERALIA)
P\acu_ d_e Q Veterinario Gavaﬂ 9
I'Església SQF Club eLid\ BAA Training Spain
Lunallar Inmobiliaria BAR GAVA 9 2
4 1
en Gavd y Castelldefels RESTAURANTE Carglass Q&é" Makita Barcelona
Q
CP“E‘
=0 Fulfillment para Vibia H(
e Q @ Godgleporacion Ecommerce - Sevica
Alimentaria Guissona Can _livé - P

Yy

desde 210.000 € 4 reresivas

Promocion Santa Creu en Gava. Edificio viviendas de obra

nueva
¥ Carrera Santa Creu De Calafell, 47

desde 52 m?  4.038,46 £/m? Entrega: Cuarto trimestre 2025

* Compartir

|| III' (
‘ |

-

B N

] |

Promociones
Garant

Ver todos sus anundios

-

Contactar con el anunciante

Avaluacié economica financera de MPGM
1“&'.“‘""“ de reordenacié de I’entorn dels equipaments
del centre de Gava. Aprovacio inicial

e -IIIIH-I!-

e Wa-Lrban e Com

Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
Data octubre 2024
Annexos. Pag. nim. 3



Promocion de 16 viviendas de obra nueva en la carretera de Santa Creu a Calafell en el centro de Gava
(entrega en el 4° trimestre de 2025). Publicidad

Viviendas de 2, 3, y 4 habitaciones.

Acabados de alta calidad. Cocinas equipadas. Aerotermia, suelo laminado ACS. Electrodomésticos
Bosch.

Opcidn a parking para los pisos de 3 y 4 habitaciones en el mismo edificio.

Las imagenes tienen caracter informativo. Gastos e impuestos no incluidos. Cualquiera de las
cualidades descritas, podra ser modificada en obra o si Fuera necesario sustituida por razones técnicas

o segin indicaciones de la direccién Facultativa.

(iltima modificacion 10/01/2024

Caracteristicas de la Ascensor Cerca de transporte piblico: Tren, Bus,
romocian R - A
p Sin piscina comunitaria AMBici
Sin zona ajardinada Certificado energético :
Sin equipamientos deportivos Consume: [ 17 kw h ' fafio
Aire acondicionado Emisiones: [ 2k COzm? /2o

Aparcamiento
Ver etiqueta calificacién energética

Tipos de viviendas de la Promocion Santa Creu

Piso 52m? 2 hab 210,000 £ ‘Wer anuncio
Fiso 53m? 2 hab 225,000 £ ‘fer anuncio
Arico 77m? 2 hab 295.000 € Vfer anuncio
Piso 7Tm? 3 hab 305,000 £ ‘Wer anuncio
Fiso 78m? 3 hab 310,000 £ ‘fer anuncio
Atico a1 m? 2 hab 30000 € Ver anundio
Piso 7m* 3 hab 315000 € ‘er anuncio
Atico 107 m? 3 hab 405.000 € Ver anuncio
Atico 116 m? 3 hab 420,000 £ Ver anuncio
Planta baja 138 m? 4 hab 520,000 € er anuncio
Planta baja 143 m? 4 hab 530,000 £ \er anuncio

VIABUTAT Pamtia 06 Prat 2. ¥ 23 A Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
VI A Ty :1 e oo -'.-_--- Auntament - de reordenacié de I'entorn dels equipaments Data octubre 2024
LURBANGME 118 www vid-urbanisme com
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01.01. Preu: 210.000 €

Cr Sonfa Creu de Calalel. n 47 51. Geve (Barceiona)

DADES HARITAIGE:

Hastaios fora 3
Pl P.5agone
DADES HADITATGE:

U0, U1 naLAoIge an
$up. consnida interor nositoige: 28
SUD. B4p0 sxteton 18

01.02. Preu: 225.000 €

Cr Sk Trey de Colale) 1147 51, Sovd (B enal

Dommiton 2

74gm2

Menjador Estar
16.50 m2 LA 38 HABIIAIGE:

Hastatge Fodad
Hava . Prmare
DADES HABITATGE:

Suo. M notlalge e
Sun Gansinidn teror nobifotge s4a
Sun. s axtetr s
Suntotal &

VIABUTAT  +34 Rameia de Prat 2. ¥ 2a A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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LURBANGSME 118 www via-urbanisme. com T

del centre de Gava. Aprovacio inicial Annexos. Pag. nim. 5



01.03. Preu: 229.000 €

01.04. Preu: 305.000 €

() Garant

VIABUTAT 434 Ramtis de Prat 2. 1 23 A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
VI A RCADAL. B71 vadra wbmume con --!rr‘.f- Aluntament - de reordenacio de I'entorn dels equipaments  Data octubre 2024
LUSBANGME 118 www via-urbarinme com - b
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01.05. Preu: 310.000 €

Cr Snlo Ciess 0 Coialel, n 4751, Gaové (Borcaiono)

GADES MABTATGE:

Hasitolge Forla2
Fanta P lercon
DADES HANTATGE:

Sua, oot 308
Sua, consido mesar nobiialoe: el
SUD, eiecE extedon s
$up. fofol .8
° i : 1 .

i o

01.06. Preu: 310.000 €

Contactar

VIABUTAT  +34 Rameiade Prat2, ¥ 23 A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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01.07. Preu: 315.000 €

15000& _ desde {7 i3 hab

01.08. Preu: 405.000 €

Heeeaeiec

VIABUTAT  +34 Rameia de Prat 2. ¥ 25 A , Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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01.09. Preu: 420.000 €

PANIA PRIMERA

Armari instal-lacions
.55 m2

Pati 1

4378 m2

E W b

VIABUTAT  +34 Rameia de Prat 2. ¥ 25 A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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01.11. Preu: 530.000 €

Amari instal lacions
2,00 m2

Avaluaci6 econdomica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
Data octubre 2024

\1!5“:"’}‘ -4 ﬁﬂq‘lﬁ‘wal FA T /]
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02. PROMOCIO GARANT VILA-VILA. Dades d’habitaclia.

Emplacament: “Centre - Estaci6” (segons habitacla). Adrega: Carrer Vila i Vila, 35.
(3 Garant

vila i vila

***Aunque el proyecto puede sufrir cambios por exigencias técnicas, aquf puedes encontrar los
q proy! P P g qui p P

lanos con las superficies aproximadas al
resultado final. Para mas detalles e informacion contractual, ponte en contacto con nosotros.

& Plaga Font

R
= Ehga N N7 Juzgadode ‘ Deixalleria Vi
Yamasato Il @ - ¥ G > Primera Instancia e... Puertas Sarnca's SL-
" g, r e
de Baile o ¥ “ 2 Bosc Encantat e Almacén Prof esus,na!es
g5alsa \ N A P ¥ El Forn @ z /
y ) % % Parque P
= El £ . _municipal - Y,
Plaga Interior 3 kS -3 z Torre Lluch = oy & a\aa\a
yo R % :
) i 3 2 B\ Sunset Eur'ger@ ¥ §oe
e % 5 il e o
Lo, % X S Lcof Restaurant A <
icipall 5‘?%5, e ~  ElFarBistré " \ japonés fun Gava MRW Viladecans / Gava
EDI:'D)\'Ia LTy vins | vermuts 9 9:
X 1055 == — N TauLeres mapi Q)
¥ )
Ayuntamiento de Gavég %

% Kimera Climbing 9
! % Barcelona Borax METALDYNE
% GuasabiStreelSushi@ 9 =
Q Q 9 \ v cavil@

\ MRWQ ITV Viladecans Applusq
< 4 N gEspai Maragall %, BAR GAVA
: ¢ e 9’%, RESTAURANTE (‘ Q8 Gasolinera Gava@ <
Espai60 Q &gée "'9%? ‘ P Vibia HQ 9 g 9
Mercadona % P@M’f’ e - 2 5%6# : G;,—%
. Allianc
3§ Zona Cero - @8ogle & 2. oJung\a Park
Cantro gs E;"ﬁa's;a c,a\“‘ Concesionario oficial.. @ de e Sharma Climbing Ga\véq o %

Combinaciones deteclas  Datos del1

L
dESdE 265.000 € & Avisame si baja

Promociones
Garant

Ver todos sus anundos
Promocion Vila i Vild en Gava. Edificio viviendas de obra nueva
¥ Carrervila I Vila, 35

desde 76 m?*  3.486,84 €/m?  Entrega: Cuarto trimestre 2025

Contactar con el anunciante
. ;
*-= Compartir

-

204 , Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
-'.-._h‘-’- Aluntament e reordenaci6 de I'entorn dels equipaments  Data octubre 2024

del centre de Gava. Aprovacio inicial Annexos. Pag. nim. 11



Promocidn de 12 viviendas de obra nueva en el casco antiguo de Gava (entrega en el 4% trimestre de
2025).

Acabados de alta calidad. Aerotermia, suelo laminado ACS. Eleckrodomésticos Bosch.

Opcion a parking en el mismo edificio

Las imagenes tienen cardcter informative. Gastos e impuestos no incluidos. Cualguierz de las
cualidades descritas, podran ser modificadas en obra o si fuera necesario sustituidas por razones
técnicas o segin indicaciones de la direccidn Facultativa.

Pedir mas datos al anunciante

Giltima medificacién 10/01/2024

Caracte]’istir.as de la Ascensor Cerca de transporte pablico: Tren, Bus,
romodcion . . P P
P 5in piscina comunikaria AMBiIci
Sin zona ajardinada Certificado energético :

Sin equipamientos deportivos

consumo: [ 12 kw hm? fatio

Aire acondicionado Emisiones: [ 2 kg Oy m? { afic

Aparcamienkto
ver etigueta calificacion energética

Tipos de viviendas de la Promocidn Vila i Vild

Planta baja 76 m? 2 hab 265000 € er anuncio
Piso 84 m? 3 hab 315000 € ‘fer anuncio
Piso 87 m? 3 hab 320000 € ‘er anuncio
Plantz baja a8 m? 3 hab 340.000 £ Wer anuncio
Piso 95 m? 3 hab 345000 € Wer anuncio
Arico 112 m? 3 hab 290.000 £ Ver anuncio
Arico 128 m2 3 hab 400.000 £ Ver anuncio
Arico 122 m? 3 hab 405.000 £ Ver anuncio
Arico 144 m? 3 hab 435000 £ Ver anuncio

, Avaluaci6 econdomica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
Ly chrtyraaed Alutament - de reordenaci6 de I’entorn dels equipaments Data octubre 2024
o ' del centre de Gava. Aprovacio inicial Annexos. Pag. nam. 12




02.01. Preu: 265.000 €

©F i 1 V. 1 35 37, Gaves [Barcelonal

02.02. Preu: 315.000 €

C1Via 1 Va4, n 35 37, Gavts [Barcelond)

VIABUTAT  +34 Rameia de Prat 2. ¥ 2a A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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02.03. Preu: 320.000 €

02.04. Preu: 340.000 €

C/ o VIS, 735,37, Gové [Barceiona)

©/ Vil 1 Vi, 0 35.37. Gavé [Bosceional

DADES HABITAIGE:
Hatitalge Poria |
Panta P Ballo 1 37
DADES HABITATGE:

7830

VIA

VIABLITA Pamtia de Prat 2, r 7a A
(Gh(}»—-ICA m 08512 Harceicna

APUCADA A BT1 varvi-urtarsa com
LURBANGSME 118 www via-urbanisme. com

e
1=%F __|r’ 0 G

Avaluacié economica financera de MPGM
Alutament - de reordenaci6 de I’entorn dels equipaments

del centre de Gava. Aprovacio inicial

Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
Data octubre 2024
Annexos. Pag. nim. 14



02.05. Preu: 345.000 €

Ci Via | Vib, 1 35.37. Gavd [Bereeional

02.06. Preu: 390.000 €

() Garant

VIABUTAT  +34 Rameiade Prat2, ¥ 23 A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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02.07. Preu: 400.000 €

Temassa {7 [ s Ponia #. Segara N° 37
TLISE I DADES HABITATGE:
T [ HIRH Sup, 0t habiatgs 727
i i I Sup, combida inerics {+golter] 12839
i $up, consiida ferasa 19
Sup, conskuida fotal 14035
o i 3 3

— @Garcmt

02.08. Preu: 405.000 €

Ty
ﬂ‘f'!"“'?"“'__'_ Distbuidort - o
| e

L T - =)

1152 m

VIABUTA Pamtia 06 Prat 2. ¥ 23 A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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02.09. Preu: 435.000 €

Hotatge Porta 4
Panta #. Segora N a7
DADES HABITATGE:

Sup, Gl hatiaige 8134
Sup. conmuIda nfenior (1golfes] 14451

Sup. conshuida feassa | boics
‘Sup. consiida fotal

1496
189.47
o ' e 2 .

— ~

() Garant

VIA

VIABLITAT
CONOMCA §34 08017 Barceiona

APUCADA A BT1 varvi-urtarsa com
LURBANGSME 118 www via-urbanisme. com

*34 Pamtia ge Prat 2, 7 2o A

mue LR
JREANISME G

Avaluacié economica financera de MPGM
Alutament - de reordenaci6 de I’entorn dels equipaments

del centre de Gava. Aprovacio inicial

Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
Data octubre 2024
Annexos. Pag. nim. 17



03. Zona centre (idealista). Adreca: Pau Vergos 44-46

|E5fmos||EJPlano|| @Mapa|

Pregunta al anunciante

Obra nueva en Gava, Promotora Cohab. 0 ; .
ola, me interesa esta promocidn y
Centre, Gava @ Ver mapa me gustaria hacer una visita.

Desde 260.000 € Un saludo
Pisos y diplex de 2 y 3 habitaciones y garajes

102651127
Comentario del anunciante
Promotora
Disponible en: Espafol | English | Otros idiomas « PROMOTORA COHAR

Exclusivo edificio de obra nueva ubicado en Gava

& pisos de alta calidad YT

Luminasos oM H{coHA
-de 3 y 2 habitaciones - 2 banos Palinya

- Puertas lacadas en blanco

- Parqué laminado

Terraza privada para cada vivienda

- Ascensor comunitario

- Parquin privado

-Ubicado a soom del Ayuntamiento.

Caracteristicas basicas Construccion
+ Edificio de nueva planta + Fecha de entrega de llaves: sequndo
+ Pisos y diplex de 2 v 3 habitaciones y trimestre 2025

garajes

Zonas comunes

* f=] Memoria de calidades(79 KE) . Ascensor

Certificado energético

+ No indicado

w28 A _ Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
- -“-,“-.--‘ Alutament - de reordenaci6 de I’entorn dels equipaments Data octubre 2024
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Piso
JE0.000 € 2 dorm 62 m? 17 planta ext. Terraza
Piso
265.000 € 2 darm 85 m* 2 planta ext. Terraza
Diplex )
zssp 000 € 2 dorm 87 m? Bajo ext. Terraza
Diiplex
zssp 000 € 2 dorm 85 m? Bajo ext. Terraza
Piso
300.000 € 3 dorm 62 m? 1? planta ext. Terraza
Piso
305.000 € 3 dorm 65 m? 2 planta ext. Terraza
garajes disponibles en venta
Garaje
Plaza para coche grande

25.000 € pa g
Garaje

' Plaza para coche grande
25.000 €

20 Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
, HEEEREme Alutament - de reordenaci6 de I’entorn dels equipaments Data octubre 2024
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VIABUTAT 34 Ramoda de Prat 7. ¥ 72 A , Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
VIA s, ) meva 7T W de reordenaci6 de I’entorn dels equipaments Data octubre 2024

AA  BT1 via@va-urtaneme com 12EA VIS N [P 2 I
LURBANISME 118 www.vis-urbanisme.com ,-'F del centre de Gava. Aprovacio inicial Annexos. Pag. nim. 20



Ubicacion
Calle Pau Vergos 44 -, 46
Distrito Centre
Gava
Baix Llobregat Sud, Barcelona
Collegl Santo Angel memy i L wﬁﬁ-‘d’@ Gt ,:;_:"‘;:\“,I,. et
9 O’'Fulpo Bar Restaurante . Q

Pollesportiu Municipal Q ] Q

il Y Jacimie Manch espal Maragall LE
__pacda Ml lenn G 7 - emeMad (Contre dAs.. __BARGAVA

RESTALURANTE

=" l-:-‘.|1a-hu¢ %
~ ,IQT'E Sanint O ‘,{L"
e AN Mercadona 9 , N
-~ o )
i del Calamaot Centre d Estudis e k . Zona Cero -
v d'FP Mirnia A Concesionario aficial,.

La Cenlendria 1779

Unigue events Dr. Bartomeu Fabrés

Placa Primmer Anglada Gava 2 -

) de Maig } @@P
i .

&

¢ =0
\
Y -
Go HI'E .«"'ﬁﬁx\ - Map dats S2024 bl Geagr. Nacionsl

M Amnliar mana

03.01. Preu: 260.000 €

PLANTA PRIMERA 1912

= ~ ESTAR-COMEDOR-COCINA  23,04M°
| DISTRIBUIDOR 6,00M°
- =] k 48 ; HABITACION 01 10,33
" L HABITACION 02 7.65M°
= b = -"'ﬁ/ BANO 01 2,03M
= = | BANO 02 392M°
== 1 BALCON PRIVADO 2040
L

<
>
<
O
<
o
&
3,
e
0
O
o
(']
> O
29
<
o

; , Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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03.02. Preu: 265.000 €

ANTA SEGUNDA 2°12

<L
>
<
&)
(€]
5l
<
VIVIENDA NRS [ 2° 1° 3
ESTAR - COMEDOR -COCINA ~ 23,04M¢ n =
DISTRIBUIDOR 5.00M 5
HABITACION 01 10,334
HABITACION 02 7.65M = 9
BARO 01 2,03M° Sx
BARO 02 3.92M2 Il
BALCON PRIVADO 2940 >
=5
<
o

RESIDEN

03.03. Preu: 285.000 €

PLANTA BAJA (DUPLEX) PB 12

VIVIENDA NR1 DUPLEX / PB 1*

- I = ' ESTAR-COMEDOR-COCINA 27,15
! 'I'J ™ & e RECIBIDOR 282N
e T - = BARO 01 4841p

I == = TERRAZZA PRIVADA 10830

PAU VERGOS 44-46, GAVA

; , Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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PLANTA BAJA (DUPLEX) PB 12

Pomis aeane eyt

B

03.04. Preu: 300.000 €

PLANTA PRIMERA 21° 22

VIVIENDA NR1 DUPLEX / PB 1°

DISTRIBUIDOR
HABITACION 01
HABITACION 02
BANO 02

6,37\
11,90M*
961
5,060

e i e

VIVIENDA NR4 | 1° 2*
ESTAR - COMEDOR - COCINA
DISTRIBUIDOR

HABITACION 01

HABITACION 02

HABITACION 03

BARO 01

BARO 02

BALCON PRIVADO

23.04M82
6.00M*

10,33m*
76407
Tiame
2,03m°
3.92m
4,30M°

IDENCIAL

PAUVERGOS 44-46, GAVA

RES

<
>
<
)
-
o
<
~F
%))
e}
CR=
o
w
>
=
<L
o

RESIDENCIAL

VIA
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03.05. Preu: 305.000 €

PLANTA SEG 292

VIVIENDA NR6 / 2° 2*
ESTAR-COMEDOR-COCINA ~ 23,04M°

PAUVERGOS 44-46, GAVA

DISTRIBUIDOR 6,00M

HABITACION 01 10,33M°

HABITACION 02 7,64M2 =

HABITACION 03 TAM <

BARO 01 2,03m =

BARO 02 3,920 o

BALCON PRIVADO 4,300 o
n
w
[»'4

04. Zona Centre (pisos.com). Adreca: Passeig Joan Maragall, 77-79. Preu: 320.000 €.

< Volver al listado

Promocion Piso en Venta en Centre-Zona Estacio-Passeig de Joan Mar.. 320.000 €

Centre-Zona Estacio-Passeig de Joan Maragall (Gava)

Obra nueva

Contacta con el anunciante

Nombre

Teléfono

E-mail

Estoy interesado/a en su

Recibir avisas de promociones
similares

He leido el aviso legal y la
paolitica de privacidad

CONTACTAR

w2aA , Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
e e - DENEEDR MY Aluntament e reordenaci6 de I'entorn dels equipaments  Data octubre 2024
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DESCRIPCION HIPOTE

Inmuebles de
INMOMAR

Descripcion de la promocion Piso en Venta en Centre-Zona Estacio-
Passeig de Joan Maragall

Traducciones disponibles Espafiol v

jlncreible oportunidad de compra! Este hermo

pisoc en venta se encuentra en la primera planta de un

edificio con ascensor. Con una superficie total de 100,45 m? y B7 m? Utiles, ofrece amplios es

de luz natural

La vivienda cuenta con 2 habitaciones individuales y 1 habitacion doble, perfectas para adaptarse a tus

necesidades. Ademas, dispone de 2 banos completos para mayor comodidad

Con una antigiedad de menosd ncuentra en perfecto estado de conser

e sin salir de casa

para estrenar! Su balcé terraza de 1112 m* te permitiran disfrutar del aire libre

La carpinteria exterior de aluminio y su orientacicn exterior garantizan una buena iluminacion y

ventilacion en todas las estancias

En cuanto a la ubicacion, este inmueble s

encuentra en una zona soleada y tranquila. Ademas, cuenta

con trastero para almacenamiento adiciona

Mo pierdas la oportunidad de adquirir este piso con todas estas comodidades. jContactanos para mas

informacion!

oia 06 Prat 2. ¥ 73 A Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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NOTA:

e & ey PROMOCION DE EDIFICIO DE 14 VIVIENDAS Primero 1°
La calocackn dt los plres, saloas de PROMOCIONS ARKITEK 2006, S.L. 8 deiilnabin

concretarsn en e proyecto de sjecucitn

Las sy 3 30n oximades.
EL MOILIARIO REFLERDO B LS PLANDS balcén
ES A4 MODO ORIENTATVO. i i

SUPERFICIE CONSTRUIDA:
Vivienda: 100,45m*

o
iEmi]
i =
: Y
R HE
' - ~ LORVITOMD 2

-
[
Ccirl

aai C/MARE DE DEV

Situacién: C/ F. Pl i Margall, 77-79 - Gava - Barcelona - 1/75

=

VIABUTAT  +34 Rameia de Prat 2. ¥ 25 A , Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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05. Zona Passeig Maragall (habitaclia). Carrer de les Colomeres cantonada Apel-les Mestres.

Preu: 295.000 €

295.000 € & Avisame si baja

Piso obra nueva de 3 habitaciones con balcén y terraza
privada en Gava

@ Passeig Maragall - Carrer de les Colomeres

101m? 3hab. 2bafios 2.921&m2

PRIMERD SEGUNDA st
SALON-COMEDOR-COCINA 23.25m*
DORMITORID 1 A0
’__%MIOHQR A0

DoRMITORO 3 LT
BANO ) &3
BARO 2 4.80m"
DISTRIBY DO& 4 98m
TOTAL UTIL 66,34
SUP, CONSTRUIDA TI00m"
TERRAZA 16,60m”

AINCAT -

CORNELLA DE

LLOBREGAT

Ver todos sus anundos

i il
eble? Pregunta a -

Contactar con el anundante

VIABUTAT  +34 Rameia de Prat 2. ¥ 25 A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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OBRA NUEVA DE 3 HABITACIONES CON BALCON ¥ TERRAZA PRIVADA

iDescubre tu hogar ideal en el corazon de Gava!

Presentamos nuestra emocionante oferta de obra nueva en la codiciada calle Colomeres esquina calle
Apel-les Mestres. Estos modernos pisos, cuidadosamente disefiados, son perfectos para todas las
etapas de ktu vida. Con opciones de 1, 2 y 3 habitaciones, cada piso estd equipado con balcones y

terrazas privadas, brindéandote un oasis personal para relajarte v disfrutar del aire Fresco.

Piso en planta primera de 100m? construidos distribuidos en una vivienda de 66m?* de 3 habitaciones, 2
barios v salon comedor con cocina integrada, con balcon de 11m? v terraza solarium de uso privativo de
16,60m*.

Imaagina despertarte en tu luminoso dormitorio, disfrutando de la calida luz del sol que se Filkra a través
de las amplias ventanas. Dirigete a la espaciosa sala de estar, donde puedes compartir momentos
inolvidables con tus seres queridos. O simplemente relajate en tu propio balcon, admirando las vistas

de |os alrededores mientras disfrutas de una taza de café calienke.

Este edificio exclusivo cuenta con solo 10 vecinos, lo que garantiza una comunidad intima v acogedora.
Ademas, la ubicacion privilegiada te brinda acceso a todas las comodidades que Gava tiene para

ofrecer, desde pargques vy tiendas hasta restaurantes y escuelas de calidad.

Mo pierdas la oportunidad de ser parte de esta vibrante comunidad. Estos pisos son mas que una casa;
son el comienzo de una nueva vida llena de posibilidades. jHaz tu suefio de tener un hogar propio una
realidad! jContdctanos hoy ¥ descubre como puedes asegurar tu espacio en eskte emocionante

proyecto de obra nueva!

Distribucién 3 habitaciones ? Bafios

Superficie 101 m*®

Caracteristicas Calefaccion Certificado energético -
generales . .
Aire acondicionado ConsumaG B 999 kw h m? / afio
Afio construccion 2024 emizicnes: [y 797 kg 0o m? /a0

ver etiqueta calificad on energética

Equipamiento Ascensor
comunikario

Pt 2. v 20 A Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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RESIDENCIAL COLOMERES

VIVIENDA
10.22a

PRIMERO SECUNDA 5.0t
SALON-COMEDOR-COCINA 2.25m*
] 7:70m"
770
3 13.63m*
BARO 1 &3m
8ANOZ 4,80m
95m*
TOTAL UTIL 66,34m*
$UP. CONSTRUIDA 73,00m"
BALCON nzm?
TERRAZA 16.60m"
SUP. CONSTRUIDA TOTAL | wommi |

VIA

VIABUTAT  +34 Pamtiade Pt 2. r e A
ECONOMICA 934 08012 Barceiona

APLICADA A 8T1 viadvi-urbaname com
LURBANTSME 118 www.vid-urbanisme.com

e
:-|__.r' '; G

Avaluacié economica financera de MPGM
fenamentde reordenacio de I'entorn dels equipaments
del centre de Gava. Aprovacio inicial

Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
Data octubre 2024
Annexos. Pag. nim. 30



Document 1. Recull de les mostres de mercat. Locals comercials

Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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01

‘idea]‘ista & Pon tu anuncio gratis Tus favoritos  Tus basquedas Chat ; AndreaB... -

€< Locales o naves en tu zona dibujada 1de 22 locales o naves Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita,
Un saludo

& Contactar por chat

t, Ver teléfono

Referencia del anuncio
VMLG3024

Profesional
LAGOM GROUP Lagom

1

CEr UMeRw  LAGOM

Local en venta en Centre
Gava Q Ver mapa

212.000 € 0600€ 18%
200m* | 1.060 €/m?

0 Guardar favorito B Descartar  ~* Compartir
Comentario del anunciante Pregunta al anunciante

Disponible en: Espanol | English  Otros idiomas «
Hola, me interesa este inmueble y me

Te presentamos este local en una de las mejores y privilegiadas 2onas de Gava. A qustaria hacer una visita,

pocos pasos encontraras el Ayuntamiento, el corazon administrativo de la ciudad. Un saludo

Ademads, la estacion de tren de Gava se encuentra a solo unos minutos de distancia, lo

que facilita el acceso tanto para empleados como para clientes.
Consta de 191 m2 de superficie en planta baja, situado a pie de calle, distribucion

totalmente diafana lo que te permite crear tu espacio a medida. +, Ver teléfono

No dudes en Visitarlo!
Referencia del anuncio

VMLG3024
Ej Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con LAGOM GROUP por chat.
Profesional
LAGOM GROUP Lagom
Caracteristicas basicas Equipamiento
LAGOM GROUP LAGCM
+ 200 m? construidos, 191 m? utiles + Aire acondicionado Lleida GROUP
* Segunda mano/buen estado
- Distribucién difana Certificado energético
* 1aseos o banos + Consumo: [@155 kWh/m? ano
* Construido en 1974 - Emisiones: 39 kg CO2/m?* ano
S Ver etiqueta de calificacion energética =
Edificio
+ Bajo

2w2A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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Ubicacion

Distrito Centre
Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

0 Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
« Placa Interior ‘3

o
= X % \ b ™ ” .
® o %_ \ - \ 2
X - o ™ A€ 2
® cew -
> y ® A 4 os8& X Restaurant
1] ERo = s :
: o () - . =~ japones fun Gava
_o_Estadno Municipal % X S - - :
"= la Bobila Y 2 L.
o) X ~
- L | (& -
N : ! s (245
x © Ayuntamiento de Gava XN S
\ £
X Plaga de &Y 4 X
. O vy \ [Església cor® Lidl @) Gava (&)
- - . -
3 Ca"’er Espai Maragall Q 4 >
€L, & ® G
& ) ”
586, & ) & 3
Q Mercadona 9554 & s J' YEAS N\ %
= X Zona Cero - ¢ £44
Google B2 e‘a‘“ Concesionario oficial... "8
-t

Map data ©2024 Inst. Geogr. Nacional
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02

idealista

<¢ Locales o naves en tu zona dibujada 3 de 22 locales o naves

| B3 22 fotos | [ [ Plano| [ @ Mapa)

Local en venta en Mare de Deu de Montserrat
Centre, Gava @ Ver mapa

119.000 € 4pooe L a%

120 m? 992 €/m?

7 Guardar favorito # Descartar ~ Compartir

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol English  Otros idiomas -

Porque tu eres especial, tu local también debe serlo.

Este local para reformar tiene muy buena ubicacién para cualquier tipo de
emprendimiento Estamos seguros que podras desarrollar tu actividad con mucha
visibilidad y lograr el éxito que te propongas. Tiene aire acondicionado frio calor de
5000. 2 banos y podras disenarlo como quieras. Tiene una terraza con una habitacion
que puede usarse de trastero. No dudes de venir a visitarlo, solicitanos una cita y
gustosos te lo mostraremos y podremos tener una negociacion satisfactoria para
ambas partes.

Caracteristicas basicas Equipamiento

+ 120 m? construidos, 104 m? utiles + Aire acondicionado
« 2 plantas
- Segunda mano/para reformar Certificado energético

+ 2 aseos o banos + Consumo: 1 kWh/m? ano

+ Situado a pie de calle + Emisiones: @1 kg CO2/m? ano

+ Construido en 1971 Ver etiqueta de calificacion energética «

Edificio

+ Bajo

& Pon tu anuncio gratis Tus favoritos Tus bisquedas Chat @ AndreaB.. ~

< Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita,
Un saludo

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Referencia del anuncio

HG MARE 59

Profesional

Jorge Simple Immobiliaria

EXPERTOS 7
INMOBILIARIOS AR
Barcelona

VIA

w I A Avaluacié economica financera de MPGM
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s 3
PO et
—
Ubicacion
Mare de Deu de Montserrat
Distrito Centre
Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
e A
t

Bar.Plaza Q =
vl Placa de :
Ex 4 = Pizzeria Carlos Plaga
o g Catalunya m Arquebisbe
Green Leaf Club Social ~ ey, Modrego
Cannabico privado " = e -
" p Plaga Font
a
o - 2 Groga ~ ! :
Yamasatolll 0 - g“g \ El.Cafe de la Rambla Q
1 g z v
" Z \
~ Wiy E) r 4 < El Forn
69,5‘“\ o \ : - Parque . G/
artet o Q g municipal \
-+ Plaga Interior & \ ] Torre Liuch X > 7
L L] - o - % L - N 7
y = % 2 e N
4;70_ S 3 i) A 2 e e - Restaurant 0
%0, e o C . japones fun Gava
Estadio Municipal @ Py L | 7 X
la Bobila % -“ -, A /
’ [ L} I N .
GO\"ngéu z - A % 1 Map data £2024 Inst. Geogr. Nacional
BUTAT Parntia ge Prat 2. Ja A
VIAEEEES
APUCADA A 871 va@va-utars
LURBANISME 118

.o
e Wa-Lrban e Com

musumwmwe P sotamen
REAN S am
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03

idealista

<< Locales 0 naves en tu zona dibujada

I EA 6 fotos ‘ I ® Mapa

I

& Pon tu anuncio gratis

4 de 22 locales o naves

Local en venta en calle de Fortia Casanovas

Centre, Gava Q Ver mapa
390.000 ¢
103 m? 3.786 €/m?

7 Guardar favorito

@ Descartar  ~ Compartir

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafol English

Otros idiomas -

ABRE LAS PUERTAS DEL EXITO CON ESTE LOCAL EN GAVA

¢Buscas un espacio ideal para establecer tu negocio en una ubicacion inmejorable? Te
presentamos esta oportunidad unica: un local comercial en alguiler situado en pleno

centro de Gava, a solo unos minutos de la Rambla.

Este local esquinero, con toda la pared acristalada, orece una gran luminosidad y
visibilidad, atrayendo la atencion de clientes potenciales. Con una superficie de 103

metros cuadrados, ofrece un espacio didfano y amplio, perfecto para adaptarlo a las

necesidades de tu negocio.

Para mayor comodidad, el local dispone de dos entradas independientes, facilitando el

acceso. También cuenta con un bano y una zona de office.

Su ubicacion estratégica en el centro de Gava, rodeado de todos los servicios y

comercios, con una excelente comunicacién y una gran afluencia de publico, lo
convierte en el lugar clave para el éxito de tu negocio.

Tus favoritos  Tus busquedas Chat | © 'AndreaB.. ~

€ Anterior Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

+, Ver teléfono

Referencia del anuncio
958499

Profesional
Lunallar by Keller Williams

Lunallar by Keller |”\m IJI :\HE;

Williams
Castelldefels

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

L, Ver teléfono

Referencia del anuncio
958499

Profesional
Lunallar by Keller Williams

Lumaliar by Ketlr —— [11NA ARk

Castelldefels

VIA

s-urbanime com

. mE——
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Hazte con este local y disfruta de una ubicacion privilegiada, una gran visibilidad y un
espacio versatil. jContacta con nosotros y solicita una visital Aprovecha esta

oportunidad tnica de hacer realidad tu sueno empresarial. Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

Pregunta al anunciante

Creamos espacios de vida...

*El precio de la oferta puede ser modificado o darse de baja sin previo aviso. Todos los

datos expuestos son meramente orientativos. El precio no incluye impuestos ni
gastos. Se debe anadir a Ia compra en viviendas de segunda mano el ITP, en viviendas 1, Ver teléfono

de Obra Nueva el IVA y AJD y en ambos casos los honorarios de notaria y registro*.
Referencia del anuncio

958499
e i ; . Profesional
Caracteristicas basicas Equipamiento Lunallar by Keller Williams
+ 103 m? construidos + Calefaccion
+ Segunda mano/buen estado + Aire acondicionado
! . Lunallar by Keller ”\h\” E\H
« Distribucion 2 estancias Williams SN BT =
- 12se0s 0 banos Certificado energético Castelldefels

« Situado en centro comercial - Consumo: [

« Construido en 201 - Emisiones:

Ver etiqueta de calificacion energética «

29 A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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“LUNALLAR

REAL BSTAYE MANAGEMENT
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Ubicacion
Calle de Fortia Casanovas
Distrito Centre

Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

o Por pfi\"aCidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
L] \ g

X

-
-
|

b

-~

X
-

: '

4 < ElForn/@)
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) 5&- \ “?'4 et ae\ - : ORestaurant
a (e = W japoneés fun Gava
4 o - % - - \
Y 90 - 3 o /
b e U W \ N R C-2¢5
- 1 ' P ® P £ Kimera Climbing, @9
0 Ayuntamiento de Gava _ " \b\o" <N Barcelona®
: &
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\ 1 \ I'Església cor®
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Google

Lid @ Gava ® ©

w

“ o
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Mao data £2024 Inst. Geoar. Nacional
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04
idealista

<£ Locales o naves en tu zona dibujada

EA 15 fotos

& Pon tu anuncio gratis

5 de 22 locales 0 naves

Local en venta en calle de Sant Pere

Centre, Gava @ Ver mapa
170.000 €
126m? 1349 €/m?

7 Guardar favorito

Comentario del anunciante

¥ Descartar

~+ Compartir

Disponible en: Espanol English ~ Otros idiomas =

CONSULTAR RENTABILIDAD

En pleno centro de Gava, recién reformado se presenta este espectacular local de 126
m2 que atraerd la atencién de cualquiera que pase frente a su gran escaparate.

Su interior, lleno de luz natural, se distribuye en planta baja (a pie de calle) de 54 m2 y
un sétano de 72 m2 (dividida en dos estancias).

Su inmejorable ubicacion, siendo una calle peatonal, lleno de comercios importantes lo
convierte en una inversion segura para cualquier negocio.

EJ Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Anahit por chat.

Caracteristicas basicas

« 126 m* construidos, 120 m? atiles
« Segunda mano/buen estado

« Distribucion 2 estancias

« 1aseos o banos

« Situado a pie de calle

» Construido en 2008

Edificio

* Bajo
* Fachada de 4 m. lineales

Equipamiento

+ Aire acondicionado

+ Almacén/archivo
Certificado energético

+ Consumo: 344 KWh/m? ano
+ Emisiones: (7558 kg CO2/m? ano

Ver etiqueta de calificacion energética =

Tus favoritos  Tus busquedas Chat g‘ AndreaB.. ~

< Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

® Contactar por chat

+, Ver teléfono

Referencia del anuncio
KWTG 86

Profesional
Anahit

AKPROPERTIES }4 K
Castelldefels

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita
Un saludo

& Contactar por chat

%, Ver teléfono

Referencia del anuncio
KWTG 86

Profesional
Anahit

AKPROPERTIES :UC

Castelldefels

-u-?‘.-!-

o Vi bare e Com

Avaluacié economica financera de MPGM
1“&'.“‘""“ de reordenacié de I’entorn dels equipaments
del centre de Gava. Aprovacio inicial

Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
Data octubre 2024
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Ubicacion

Calle de Sant Pere

Distrito Centre

Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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05

& Pon tu anuncio gratis

idealista

<¢¢ Locales o naves en tu zona dibujada

“ g 4

6 de 22 locales o naves

|E13fotus|| ® Mapa|

Local en venta en carretera Santa Creu de Calafell,
68

Centre, Gava Q Ver mapa
150.000 €
120m* 1250 €/m?

' © Guardar favorito B Descartar  ~ Compartir

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol English  Otros idiomas -

Local diafano en calle principal con mucha afluencia de paso para cualquier tipo de
negocio, Fachada a 2 calles cuenta con zona de almacenaje con entrada

independiente.
Cuenta con dos puertas tipo persiana, aseo y techos altos.

El Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Administracion De Fincas por
chat.

Caracteristicas basicas Equipamiento

+ 120 m* construidos, 117 m? utiles + Almacén/archivo
« 1planta + Entrada auxiliar
« Segunda mano/buen estado

» Distribucion 2 estancias

+ 1aseos o banos

« Situado a pie de calle

+ Hace esquina

» 1 escaparates

« Actividad comercial: Supermercado

Certificado energético

+ Consumo: [
« Emisiones; (=

Ver etiqueta de calificacion energética «

Edificio
« Bajo
« Fachada de 20 m. lineales

Tus favoritos Tus busquedas Chat ; AndreaB.. ~

< Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

@& Contactar por chat

L, Ver teléfono

Referencia del anuncio
103349353

Profesional
Administracion de Fincas Cithe

Administracion de
Fincas Cithe
Gava

AFincasCithe

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

& Contactar por chat

. Ver teléfono

Referencia del anuncio
103349353

Profesional
Administracion de Fincas Cithe

Administracion de
Fincas Cithe
Gava

AFincasCithe

FRT Y

A 871 Vel oom
ME 118 www. vid-urbanisme.com

) Avaluacié economica financera de MPGM
-'.—__'. *" Na"m““‘ de reordenacié de I’entorn dels equipaments Data octubre 2024
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Ubicacion
Carretera Santa Creu de Calafell, 68
Distrito Centre

Gava
Baix Llobregat Sud, Barcelona
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'idE.aﬁSta & Pon tu anuncio gratis Tus favoritos  Tus busquedas Chat ; AndreaB.. ~

<< Locales o naves en tu zona dibujada 10 de 22 locales o naves < Anterior Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

<, Ver teléfono

Referencia del anuncio
7045742

Profesional
Inmo Olaya

Inmo Olaya INMO
Barcelona ﬁDO LAYA

Ed1s fotos] [ @ Mapa]

Local en venta en Centre
Gava Q Ver mapa

399.000 ¢
250 m* 1596 €/m?

7 Guardar favorito B Descartar  ~* Compartir

Comentario del anunciante
Pregunta al anunciante
Disponible en: Espanol  English  Otros idiomas -
REE: 7045742 Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.

Un saludo
Inmo Olaya te presenta esta opcion de la venta de local comercial con rentabilidad en

Gava.

Este amplio y estratégicamente ubicado local, con una superficie de 190m? esta

ubicado en una de las arterias principales de Gava. Con entrada de vehiculos, este \. Ver teléfono

local en dispone de una sala de recepcion y una amplia oficina. Cuenta con un lavabo. Referencia del anuncio
7045742

Con un valor de VENTA de 399.000¢€, este local en Gava tiene una retribucién por Profesional

alquiler de 1.600 euros mensuales. Inmo Olaya

Inmo Olaya, con su vasta experiencia en el sector inmaobiliario, se convierte en tu

i Inmo Olaya INMO
companero ideal en esta aventura empresarial. Si estds listo para dar un paso adelante Barcelona ﬁD A
y apostar por un local que simbolice la calidad y ambicion de tu negocio, estamos aqui
para guiarte.

Te invitamos a descubrir todo el potencial que encierra este local comercial en el
vibrante corazon de Gava. jContacta con nosotros y da inicio a un nuevo y prometedor
capitulo para tu negocio! Con InmoOlaya, tu éxito comercial esta al alcance de tus
manos. jEsperamos tu llamada!

02,9 20 A ) Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
S e ... EEMUREm Aluntament - de reordenacio de I'entorn dels equipaments  Data octubre 2024
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Caracteristicas basicas Equipamiento Pregunta al anunciante

= 250 m? construidos, 190 m? dtiles - Calefaccion ) )
i e Hola, me interesa este inmueble y me
« 1planta + Aire acondicionado qustaria hacer una visita.
« Segunda mano/buen estado + Almacén/archivo Un saludo
« Distribucion diafana + Sistema de alarma
+ Situado a pie de calle + Puerta de seguridad
— _— e Ver teléfono
Edificio Certificado energético .
gai - Referencia del anuncio
djo Consumo: [ 7045742
« Emisiones:
- e . Profesional
Ver etiqueta de calificacion energética « fOfESIOnd
Inmo Olaya

A , Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
871 e ety it Alutament - de reordenaci6 de I’entorn dels equipaments Data octubre 2024
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Ubicacion
Distrito Centre

Gava
Baix Llobregat Sud, Barcelona

€ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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'ide-a'lista & Pon tu anuncio gratis Tus favoritos Tus busquedas Chat f‘ AndreaB... -

<¢ Locales o naves en tu zona dibujada 11 de 22 locales o naves € Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

<, Ver teléfono

Referencia del anuncio
2336

Profesional
Supervia BCN

Supervia BCN S.L.

Barcelona SUPERVIA

|3?fotosl| @Mapa|

Local en venta en calle d'Artur Costa
Centre, Gava @ Ver mapa

250.000 ¢
nsm: 2174 €/m?

) Guardar favorito B Descartar  ~* Compartir

Comentario del anunciante

o : Pregunta al anunciante
Disponible en: Espanol English  Otros idiomas «

Estas buscando abrir tu propio negocio? Aqui tienes la oportunidad de empezar tu Hola, me interesa este inmueble y me
restaurante con la clientela ya hecha. gustaria hacer una visita.
Un saludo

Local de 106 m2 en pleno funcionamiento en el centro de Gava con terraza, licencia C3
y amplias zonas de comidas como para 52 comensales. Clientela fija de desayunos y
comidas diarios, en un ambiente familiar.

L, Ver teléfono
Cocina en perfecto estado lista para recibirte. Dos aseos, aire acondicionado y Riferencla del anundio
calefaccion, una pequena oficina y un almacén en la parte trasera del local. Se vende 2336

local mas licencia. Abierto desde 1968, se entrega con neveras y resto de

Profesional

equipamientos y mobiliario. Supervia BCN

Esta es tu oportunidad, no dudes en llamarnos y quedamos para verlo.
Supervia BCN S.L
Barcelona SUPERVIA

Obtenga mas informacion o visita sin compromiso. Si estas pensando en invertir, es el
momento. Mds propiedades en nuestra web de Supervia BCN.

Caracteristicas basicas Certificado energético

+ 115 m? construidos, 106 m? ttiles + No indicado
« Segunda mano/buen estado

« Distribucion 2 estancias

+ 2 aseos o banos

« Situado a pie de calle

Edificio

« Bajo

22 A Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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Ubicacion

Calle d'Artur Costa

Distrito Centre

Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacién exacta del inmueble.
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08

idealista

<< Locales o naves en tu zona dibujada

& Pon tu anuncio gratis

12 de 22 locales o naves

I15fotos” ] Mapa|

Local en venta en calle del Centre
Centre, Gava @ Ver mapa

260.000 €

120 m? 2167 €/m?

2 Guardar favorito W Descartar ~ Compartir

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol English  Otros idiomas «

iDescubre una excelente oportunidad en el corazon de Gaval Te presentamos un
encantador local comercial de 120 metros cuadrados, actualmente en funcionamiento
como supermercado, pero con un gran potencial para adaptarse a cualquier tipo de
actividad que desees emprender.

Este local destaca por su diseno atractivo y luminoso, creando un ambiente acogedor
que invita a los clientes a entrar. Su ubicacion privilegiada en el centro de Gava
garantiza un alto flujo de personas, lo que lo convierte en un lugar ideal para negocios
de todo tipo, desde tiendas de moda hasta cafeterias o oficinas.

Con una renta mensual de 1,200 euros, este local esta actualmente alquilado por un
contrato de 10 anos, lo que proporciona estabilidad y seguridad para tu inversion. La
versatilidad del espacio permite que puedas personalizarlo segun tus necesidades,
aprovechando al maximo su distribucion y caracteristicas.

No dejes pasar la oportunidad de establecer tu negocio en este bonito local, donde la
visibilidad y el encanto del centro de Gava se combinan para ofrecerte un entorno
perfecto para el éxito. jContactanos para mas informacion y ven a verlo!

Tus favoritos  Tus busquedas Chat ; Andrea B.. ~

< Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

t, Ver teléfono

Referencia del anuncio
1255

Profesional
ARGO IMMOBLES

ARGO IMMOBLES
Sant Cugat del Valles

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

t, Ver teléfono

Referencia del anuncio
1255

Profesional
ARGO IMMOBLES

ARGO IMMOBLES
Sant Cugat del Valles

FRT Y

a4
A BT am

118 www. vid-urbariame. com

) Avaluacié economica financera de MPGM
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Caracteristicas basicas Equipamiento Pregunta al anunciante

« 120 m? construidos, 115 m? Gtiles - Calefaccion : -
N o Hola, me interesa este inmueble y me
+ 1planta + Aire acondicionado qustaria hacer una visita,
+ Segunda mano/buen estado Un saludo
- Distribucion disfana Certificado energético
+ Situado a pie de calle « Emisiones: @65 kg CO2/m? ano

+ 2 escaparates
« Construido en 1983
« Actividad comercial: Supermercado

Ver etiqueta de calificacion energética « t, Ver teléfono

Referencia del anuncio
1255

Edificio Profesional

ARGO IMMOBLES
- Bajo

Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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Pasillo

Ubicacion
Calle del Centre

Distrito Centre
Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

-

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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idea]ista & Pon tu anuncio gratis Tus favoritos  Tus blsquedas Chat g AndreaB.. =

€< Locales o naves en tu zona dibujada 13 de 22 locales o naves £ Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

<, Ver teléfono

Fespeciotita en vidres e g 9022070 10

S22 CARGLASS ~=wonn

Referencia del anuncio
CR-01559

Profesional
Jose Luis Jiménez Cortez

RE/MAX CITY 22 RE/MAX
Reus Slne

| 2 RE fatus” )] Mapal

Local en venta en carretera de Santa Creu de
Calafell

Centre, Gava @ Ver mapa

298.847 €

209 m? 1430 €/m?

Comentario del anunciante Pregunta al anunciante

Disponible en: Espariol | English ~ Otros idiomas ~
Hola, me interesa este inmueble y me
Te presentamos una oportunidad unica de inversion en un local comercial gustaria hacer una visita.

estratégicamente ubicado, con una superficie generosa de 209 metros cuadrados. Este Un saludo
establecimiento ha sido valorizado a lo largo de once anos de arrendamiento continuo

y actualmente esta alquilado con un contrato vigente que se extiende por los

proximos nueve anos.

. Ver teléfono
Ubicacion Privilegiada: El local se encuentra en una ubicacion de alto trafico,
Referencia del anuncio

garantizando visibilidad y accesibilidad para clientes y empleados. CR-01559

Con once anos de historial de alquiler, este local ha demostrado ser una inversion
solida y rentable. Piufesianal

Jose Luis Jiménez Cortez
Contrato a Largo Plazo: El inquilino actual ha firmado un contrato a largo plazo,
asegurando un flujo de ingresos constante durante los préximos nueve anos. RE/MAX CITY 2= RE/MAX
El inquilino actual paga una renta mensual de $1600, proporcionando un rendimiento Reus G
atractivo para el inversionista.

Amplitud: Con sus 209 metros cuadrados, el local ofrece un espacio amplio y versatil
para adaptarse a diversas necesidades comerciales.

Incluye instalaciones de oficina, lo que lo convierte en un espacio ideal para negocios
que requieren dreas administrativas.

Estabilidad a Largo Plazo: La combinacion de un inquilino establecido y un contrato a
largo plazo brinda estabilidad y seguridad a los inversionistas.

Valor en Crecimiento: La ubicacion privilegiada vy la historia de arrendamiento exitosa
indican un potencial continuo de valorizacion.
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Esta es una oportunidad tnica para aquellos que buscan una inversion inmobiliaria
solida y de bajo riesgo. jNo pierdas la oportunidad de ser dueno de este local
comercial con un rendimiento comprobado!

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
qustaria hacer una visita.
Un saludo

Caracteristicas basicas Certificado energético

« Segunda mano/buen estado

« Distribucion diafana ¢, Ver teléfono

« Construido en 1968
Referencia del anuncio

—— CR-01559
Edificio
Profesional
+ Bajo Jose Luis Jiménez Cortez

'
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Ubicacion

Carretera de Santa Creu de Calafell
Distrito Centre

Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

€) Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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10

idea.l'iita & Pon tu anuncio gratis Tus favoritos Tus busquedas Chat " AndreaB.. ~

€¢ Locales o naves en tu zona dibujada 15 de 22 locales o naves £ Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

L, Ver teléfono

Referencia del anuncio
IE-224201

Profesional
Forcadell Locales Barcelona

Forcadell locales FORCADELL

I En fotos_"[_ @ pra.| Barcelona A

Local en venta en calle d'Antoni Rovira i Virgili
Centre, Gava @ Ver mapa

189.900 €
106 m* 1792 €/m?

7 Guardar favorito B Descartar  ~* Compartir

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol English  Otros idiomas ~ Pregunta al anunciante

Local comercial en venta en GavalE-224201 Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Dispone de 106 metros construidos, todos en planta. Dispone también de 2 aseos. Un saludo
Desde su gran espacio interior, con abundantes mesas donde se han compartido risas
y conversaciones, hasta su imponente mostrador que ha sido testigo de incontables m
momentos memorables, este bar es un simbolo de la vida social de la comunidad.
L, Ver teléfono
iUna oportunidad tnica para ser parte de |a historia de Gava! I
Te presentamos este emblematico bar historico con casi 60 anos de actividad, que ha IE-224201
sido un punto de encuentro querido por generaciones de residentes y visitantes en
Gava. Con sus 106m? construidos, este local comercial es mucho mas gue un espacio
fisico; es un tesoro lleno de historias y recuerdos.
La cocina, donde se preparan deliciosos desayunos y comidas caseras, afiade un toque

de calidez y hogar a la experiencia de los clientes. Ademas, la inclusion de Forcadell locales F FORCADELL
Barcelona o e '

Profesional
Forcadell Locales Barcelona

tragamonedas ofrece la posibilidad de generar ingresos adicionales.

Ademas de ser un negocio préspero, este bar representa una parte invaluable del
tejido cultural y social de Gava. Ser propietario de este establecimiento es mucho mas
que una inversion comercial; es ser parte de una tradicién arraigada en la comunidad.

No dejes pasar esta oportunidad de adquirir una parte de la historia de Gava y
continuar su legado. Contactanos para mds detalles y para organizar una visita. jSe
parte de esta historia tnica!
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Caracteristicas basicas Equipamiento Pregunta al anunciante

+ 106 m? construidos « Aire acondicionado
« Segunda mano/buen estado
+ 2 aseos o banos

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

Certificado energético

« Consumo:

+ Fachada de 4 m. lineales Ver etiqueta de calificacion energética =

Edificio

. Ver teléfono
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Ubicacion

Calle d'Antoni Rovira i Virgili
Distrito Centre

Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

€ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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11

idealista # Pontuanuncio gratis | Tusfavoritos Tusbusquedas Chat @ ‘AndreaB. ~

£ Locales o naves en tu zona dibujada 14 de 22 locales o naves £ Anterior  Siguiente »

Local en venta en carretera de Santa Creu de

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me

Calafell gustaria hacer una visita.
Centre, Gava @ Ver mapa Un saludo
380.000 €

2 Guardar favorito # Descartar  ~* Compartir + Ver teléfono

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol English  Otros idiomas ~

Amplio local en venta de 337 m2, con un diseno didfano que permite adaptario a

diferentes usos. Cuenta con entrada peatonal y entrada de vehiculos, facilitando la Pragimta al amumclanta

accesibilidad. Ademas, tiene la ventaja de contar con salida a dos calles, lo que brinda Hola, me interesa este inmueble y me
mayor visibilidad y posibilidades de negocio. gustaria hacer una visita.
Un saludo

Una de las caracteristicas destacadas es la posibilidad de realizar la instalacion de

salida de humos, lo que lo convierte en un espacio ideal para negocios relacionados
con la hosteleria. Ademas, se ofrece la opcién de adquirirlo con o sin negocio activo de

venta de maquinaria para la hosteleria, incluyendo una valoracion de cartera de t, Ver teléfono

clientes y stock de 100.000€.
Referencia del anuncio

VL-193

Si estd interesado en mas detalles, no dude en contactarnos. Tenga en cuenta que los

: : i sama AR Profesional g
datos expuestos son orientativos, pudiendo existir variaciones entre los datos de la IMMO- SIE G
Direccidn General de Catastro y el Registro de la Propiedad. Las medidas y referencias
son aproximadas. La oferta esta sujeta a retirada o baja del mercado sin previo aviso y
es susceptible de modificaciones de precio. El precio no incluye impuestos y gastos, IMMO-SIB e e Ty
como el ITP en viviendas de segunda mano, que puede variar segun los baremos Gava IMMO-ala

estipulados por la Generalitat de Catalunya. En viviendas de obra nueva, se debe
anadir el IVA y AJD, asi como los honorarios de notaria y registro en ambos casos.
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Pregunta al anunciante

Caracteristicas basicas Equipamiento

« 337 m? construidos, 327 m? utiles = Aire acondicionado Hola, me interesa este inmueble y me

+ 1planta « Almacén/archivo gustaria hacer una visita.

» Segunda mano/buen estado » Tiene oficina Unsaludo

« Distribucién 4 estancias

+ Situado a pie de calle - En tramite

+ 2 escaparates L. Ver teléfono

+ Ultima actividad: VENTA AL MENOR DE Niforancia del Sntncio

MAQUINARIA PARA HOSTELERIA VL-193

» Construido en 1975 ]
Profesional s
IMMO- SIB s

Edificio

B IMMO-SIB o

+ Fachada de 7 m. lineales um iEm Y
Gava IMMO-SIB
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Almacén

Ubicacion

Carretera de Santa Creu de Calafell
Distrito Centre

Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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12

'idea]is'ta & Pon tu anuncio gratis Tus favoritos  Tus bisquedas Chat z AndreaB.. ~

<« | nav na dibujada 17 de 22 locales o naves < Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

@ Contactar por chat

t, Ver teléfono

Referencia del anuncio
GV0468

Profesional
GAVANOVA D "IMMOBLES

GAVANOVA D
N AMOBLES SAVANOVA

Gava

[gfotos” @Mapa[

Local en venta en calle de Sant Josep Oriol
Centre, Gava Q Ver mapa

495.000 ¢
365m* 1356 €/m?

7 Guardar favorito B Descartar  ~ Compartir

Comentario del anunciante Pregunta al anunciante

Disponible en: Espanol = English  Otros idiomas -

. . ) . . Hola, me interesa este inmueble y me
Local situado en zona inmejorable a pie de calle, consta de 296m2 de superficie en qustarfa hacer una visita,

planta baja + 55m2 de altillo, acceso por dos calles, 3 banos, ideal para negocios que Un saludo
requieran amplitud.

iBienvenidos a GAVANOVA D 'IMMOBLES Inmobiliaria en Gava y Baix Llobregat!

t, Ver teléfono
En GAVANOVA D 'IMMOBLES entendemos que tu hogar es mas que una propiedad; es

Referencia del anuncio

un reflejo de tus suenos, aspiraciones y estilo de vida. Como expertos en el sector, i

estamos aqui para hacer realidad tus deseos y facilitar cada paso de tu viaje
inmobiliario. Profesional

GAVANOVA D 'IMMOBLES
Nuestra pasion por encontrar el lugar perfecto para cada cliente es lo que nos
impulsa. Ya sea que estés buscando comprar, vender o alquilar, nuestro equipo GAVANOVA D
altamente dedicado y experimentado esta listo para brindarte un servicio "IMMOBLES
personalizado y orientado a resultados. e

GAvaNOVA

En GAVANOVA D 'IMMOBLES no solo vendemos propiedades, sino que construimos
relaciones duraderas. Valoramos la confianza que depositas en nosotros y trabajamos
incansablemente para superar tus expectativas en cada transaccion. Nos
enorgullecemos de conocer a fondo el mercado local, desde las mejores ubicaciones
hasta las tendencias mas recientes, para ofrecerte un asesoramiento informado y
honesto.
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Explora nuestro catalogo de propiedades que abarca desde acogedores apartamentos
hasta lujosas residencias. Cada propiedad es seleccionada cuidadosamente para Pregunta al anunciante

brindarte opciones que se adapten a tus necesidades y deseos Unicos. . :
Hola, me interesa este inmueble y me

qustaria hacer una visita.
Contdctanos hoy mismo y descubre por qué GAVANOVA D 'IMMOBLES es la eleccion Un saludo

perfecta para tus necesidades. jTu futuro hogar te espera!

& Contactar por chat
*Todos los datos expuestos son meramente orientativos. El precio no incluye
impuestos ni gastos. Se debe anadir al precio de compra de viviendas de segunda «_ Ver teléfono

mano el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales, gastos de notaria y registro.

Los impuestos pueden variar segin varemos estipulados por la Generalitat de RS E GETITE »

GV0468
Catalunya.
Profesional
Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con GAVANOVA D 'IMMOBLES AICAT GAVANOVA D IMMOBLES
4 N° 8975 por chat.
GAVANOVA D
"IMMOBLES
Caracteristicas basicas Equipamiento Gava
+ 365 m? construidos, 351 m? utiles = Almacén/archivo
+ Segunda mano/buen estado
« Distribucion diafana Certificado energético
+ 3 aseos o banos + Consumo: 196 kWh/m? ano
+ Situado a pie de calle « Emisiones: £33 kg CO2/m? ano
+ Construido en 1976 Ver etiqueta de calificacion energética ~
Edificio
« Bajo
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Ubicacion

Calle de Sant Josep Oriol
Distrito Centre
Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

-

-

€ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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13
idealista

€< Locales o naves en tu zona dibujada

& Pon tu anuncio gratis

18 de 22 locales o naves

4 fotos || ® Mapa

Local en venta en rambla Vayreda
Centre, Gava Q Ver mapa

295.000 €

B2m* 2.235 €m?

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol English = Otros idiomas «

Local de 132 m2 situado en la mejor zona de gava, en plena rambla. Actualmente es un
despacho de abogados. Eiste la posibilidad de traspasp del negocio. Dispone de gran
zona de recepcion (20 m2), 1sala de juntas, 3 despachos, zona de aseos publicos y
privados y zona de archivo. Dispone de sistema de calefaccion y aire acondicionado
por conductos. No deje de visitarlo le encantara!

Caracteristicas basicas Equipamiento

+ Calefaccion
« Aire acondicionado
+ Sistema de alarma

= 132 m? construidos, 129 m? utiles
« 1planta

- Segunda mano/buen estado

+ Distribucion 7 estancias » Tiene oficina
+ 2 aseos o banos + Puerta de seguridad
« Situado a pie de calle

+ 1escaparates

- Ultima actividad: BUFETTE DE

ABOGADOS

Certificado energético

* En tramite

Edificio
* Planta 1
+ Fachada de 1a 4 m. lineales

Tus favoritos  Tus bisquedas Chat  © 'AndreaB.. ~

€ Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Referencia del anuncio

ALL-170

Profesional

IMMO- SIB

IMMO-S1B aeot
Gava IMMO-sI18

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.

Un saludo
%, Ver teléfono
Referencia del anuncio
ALL-170
Profesional
IMMO- SIB
IMMO-SIB e
Gava IMMO-SIB

VIA
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Ubicacion

Rambla VAYREDA
Distrito Centre
Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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idealista & Pon tu anuncio gratis Tus favoritos Tus busquedas Chat | © AndreaB.. ~

<€ Locales o naves en tu zona dibujada 19 de 22 locales o naves < Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita
Un saludo

t, Ver teléfono

Referencia del anuncio
V-12023

Profesional
departamento comercial

Fincas llopart
Castelldefels

I 6 fotos || © Mapa ‘

Local en venta en Centre

Gava Q Ver mapa

159.000 €
2om 1325 €/m?

 Guardar favorito B Descartar ~* Compartir

Comentario del anunciante

Disponible en: Espaiol English =~ Otros idiomas - Pregunta al anunciante

Fincas Llopart os presenta este local situado en la zona peatonal de "La llla * de Gava, . .
. % ] Hola, me interesa este inmueble y me

zona de mucho paso, zona con muchos comercios abiertos, ideal para poner su gustaria hacer una visita.

negocio! Un saludo

El local tiene 86m2 utiles, dispone de almacén y un aseo.
No dude en llamar para concertar visital

L, Ver teléfono

Caracteristicas basicas Equipamiento
Referencia del anuncio
= 120 m* construidos, 96 m? utiles + Aire acondicionado V-112023
+ Segunda mano/buen estado + Almacén/archivo
i A . Profesional
+ Distribucidn 2 estancias T
« 1'45008 6 bahios Certificado energético i
* Situado a pie de calle + Consumo: (3344 KWh/m? ano
+ 1 escaparates + Emisiones: [ 87 kg CO2/m? ano Eincas llopart rncas wopant 3
? RS0 = zee v g0 Castelldefels
+ Ultima actividad: Floristeria Ver etiqueta de calificacién energética ~
Edificio
« Bajo
+ Sin fachada.
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Ubicacion
Distrito Centre
Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

e

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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15
idealista

<< Locales o naves en tu zona dibujada

|1Df0tos|| ®© Mapal

Local en venta en concordia
Centre, Gava Q Ver mapa

200.000 €
108m® 1852 €/m?

? Guardar favorito @ Descartar ~* Compartir

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol English = Otros idiomas -

Local totalmente didfano a pie de calle situado cerca de los juzgados y el colegio Safa

de Gava.
Techos altos de 6 metros y 4,7 m de ancho.

Caracteristicas basicas

& Pon tu anuncio gratis

Tus favoritos  Tus bisquedas Chat ‘: AndreaB.. ~

21 de 22 locales o naves £ Anterior  Siguiente »

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Referencia del anuncio
96633391

Profesional
Maria del Mar Rosés Larrosa

Maria del Mar Rosés
Larrosa

Castelldefels

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

L, Ver teléfono

Certificado energético

< 108 m? construidos, 106 m? utiles « No indicado
+ 1planta Referencia del anuncio
+ Segunda mano/para reformar 96633391
+ Distribucion diafana Profesional
+ Situado a pie de calle Maria del Mar Rosés Larrosa
« 1escaparates
« Construido en 1960 ) _
Maria del Mar Rosés &i
i s Larrosa
Edificio Castelldefels
- Bajo
+ Fachada de 3 m, lineales
Rars et 2. 4 2a A , Avaluacié economica financera de MPGM Ref.V-20587.EVE. Ap. In.
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Ubicacion
concordia
Distrito Centre

Gava

Baix Llobregat Sud, Barcelona

-

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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Document 2. Reproduccio parcial de la revista BEC del tercer trimestre de 2024
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CASA DE RENTA NORMAL ENTRE MEDIANERAS

R

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

Movimiento de tierras. . .......... 6,49 *Energia solar (ACS) ... .. .. .. 50,46
Cimentacidn .. ._............... 12,05 Material sanitario v griferia ........ 37,76
Estructura . ... .. T-_T - 198,69 EleetiiGrlit] « : oo 2 s 2z 0 oo 70,71
Saneamiento (horizontal y vertical) 40,07 Calefacelén ..o 58,37
Albaiiileria s 2 e« 2%-?5 Instalaciones especiales ......... 19,33

B & i 5] = F 'stEI.ia I}

= acabados de fachada . . . 37,84 A:g:a:nsnre; DSt SRECERE & o ?3%

= solados .............. 3'5'.95 Vidrieria T 13I1a

" acabados interiores . . .. 52,32 PFint e I 5389

- ayudas a industriales . .. 38,56 IR, FEEERIEE ow sootams oo wram o T
Yeseria y ciglorasos ... ... 53,36 L - [N T——— 141939
Cerrajeria ..................... 3834 Seguridad y salud, 2% .......... 2839
Carpinterla exterior. . ... ......... 53,41 Honorarios técnicos y pemmisos de

£ interlor ..., ... ...... 61,79 obra, 11,25 % 159.68
Pandanas ......c.ceoeimnnimaaas 8,35 ' o
Fontaneria ... .. ... .. .. ... . .. 46,28 Total €'m* ... ... ...... 1,607,486
Renovacion aine ................ 14,49 *Agua caliente sanitaria

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesana para cimentacssn. — Cimentacidn: Zanatas v ricstras e homigén armada. — Estructuna; Plares dé
homigdn, jacenas planas v forado sermiviguetas luz 6 mi. - Saneamilento: Fed separatva hasia of sifan general - Albafilerla gressa:
Fabrica de ladrillo 02 15 cm en antepechos tciada, tabicones de 7+7 om, aislameanto tamico-acistics con paneies de fibra mineral
e esnesir 4 om enfre viviendas v elementos comurnes, divisiones interiores con supermahon de Bx25x50 cm y trasdosado fachada de
A0 orn. - Albafileria azoteas e impermeabilizacidn: Cubierta plana fransitable con el aslamienio 1mico comespondisne. —
leria acabados de fachade: Revoco vy estucado combinade con piedra arfificial y obra vista de gero, - Albafileria solados: iecme-
citda préevin con morero de 4 em espesor, Rielo laminado da reanas, imitacion parquet de maden, sobre Saliro goma-espuma en saa oo
estar-comador y glﬁ esmando de 40x40 am en o rsto. - Albanilenia acabados inerlores: Fiezas serigrafiadas color de 30wé0 om.
Inchuso canela, ~ Albaniberia ayudas a ndustriales: Las necesaias. - Yesena y cieburasos: Paredes y techos a buena vista, roghada en
zicalos, anguios y aristas. Placas de yeso lminado en cqoina, bafio, ased y pasilo, - Corrajeria: Barandilas de perfiles uscos laminados
da aceno, ¥ debidarments soldados, - Carpintena exterion: De aleminio lacado en blancs. - Carpintera interior IMano “tace” W FEEst
rento con tablan conglomerads chapacds rmaders fina al igual gue las puanas. - Persianas: De akiFminio £on cnta en iodas las sberfurs.
- Fontaneda: Fed de agua fia v calients con tubera de poletleno reficular, piezas de unidn especiales da laidn resisfentes af descincado
@ metalacion e con tubarnia de cooro Agido. — Rsnawacién aire: Segqun indica of Codigo Técrco de la Edilicaciin apartado H33.-
Enargia solar: Acua calente sanitaria producida por placas solares. - Matedial sanitario y griferia: Macioral calided reemal -
Electricidad: Grado de electificacion bisica (6 cirowitos). - Calefaceion: Monotubular, radiacores de chapa y caldera mixta a gas. -
Instalaciones especiales: Porern electrnico, red teleltnica interiarn, antena colksctva TVW-FM & infraestructus &muﬁm. =
Fumisteria y muebles de cocina: Flaca coccion de 3 fuegos, homo, camgana exracion y 5 mi de musbies de cocina acabados en mela-
mina, ~ Ascensores: Practicable con puertas comederas oe chapa de acen noe. y molor incorporaco n hueco, — Vidnera: Wdrio d-6-6
i-' balcaneras con vidio de seguridad £-6-33,1, - Pintura: A plastico {dos manas) en paredes v bechos
ara abterer una Calficacion A A, e debwcd incramentar en 22205 €/me
Pars obtener &l coste del m? construido en stlan, deatinads a aparearmiento, se aclicard sepin la dificultad de secucion, enre el 45% ¥
50% del valor construsds sobre msante
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR AISLADA. RENTA SOCIAL ALTURA B+4 PLANTAS

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

Movimiento de tierras . .......... 2,39 *Energia solar (A.CS.) ........... 16,55
OB ... 000 cevuiinens 7,89 Material sanitario v griferia . ... ... . 13,13
Estructura .................. s 1%3.33 Elatncidad oo soms suus gim s 40,64
aneamiento (horizontal y vartical) | . Calgfaceion ................... 50,02
Albafileria gzn;?g:s-ériﬁ'l‘p o E?EEE Instalaciones especiales ......... 14,39
- acabados de fachada . . . 35:1 B i:?é?rzﬁy L 4;'32
; Sulaidmo:ﬂ.-iﬁfeﬁdréﬁ """ gggﬁ Vidrieria .. e o108
- ayudas a industrialez ... 27,18 Pintura ... __ 28,78
Yﬂ%sﬁayciﬂams............ 62,93 Total ................. - 1.053,49
majeria ... .. e eaaa e 27 Seguridad y salud, 2 % .......... 21,07
Carpinteria exterior . . ............ 48,70 Honorarios téericos y permisos de
a " [ [ 1= 1. ————— 36,59 obra. 10,65 5 11220
FSIENAS . .. .t 8.08 Uoam ST TR AR Smennin maaay ® Bt
antanar:'a ; R S G T R 32,67 Total €/m® .............. 1.186,76
Renovacién aire ................ 18,08 “Agua callente sanitaria

DESCRIPCION

Movimiento de tiermas: La necesaria pare desbroce del solar v cimentacion, - Cimentacion: Zapetas Nexibles de H A amostradas.
- Estructura: Forjedo reficular, nervios de 15 em, cuadricula de 85585 om. canto 22+6 cm. - Saneamiento: Fisd separativa de PV 4
atmyj, colgada de techs sdtano, doble eitdn. — Albafileria gruesa: Fabrica de ladrillo de 15 em en antepechos fachada, tabicones de
7+7 om, aislamionto térmico-ackatico con panetes de fibra mineral (MW de espesor 4 om entre viviendas v slementos comunes, dii-
Eionas interionss con suparmahon de Ex25xE0 em v trasdosado fachada do 4x25x50 e - Albadileria azoteas e impermeabilizacion:
B80% cubierta imvertida no franstable (grava de 20 err) ssladk con EPY &0 mm, geotextl y tela astaliica 14 mm, 20% cublerta transitabie
Irvertica asabado con rasila fina. - Albafileria acabados de fachada: Placas de hormigia prefabricaco de 6x2x00,12 m, acabedo
visto, aplecado con placas de aluminio en dinteles y aberturas fachada, antepechos de ladrills hueco 15 cm revocado con morters de
C.p-, celosia graduable de lemss de aluminio an escaleras. — Albafilleria solades: Recrecida de & cm de mortaro, lmina enti- rpacts,
acabadng mteniores en gres esmaltado oe 35«35 om y en exienonss (temedo franstable y bakeones) gres extrusionado de 25x35 cm. -
Albaileria acabados interiores: Alicatados de 2035 cm en barios, pered penmetral banco cocing v frontal lavadenc. — AlbaRilaria
aywdas a industriales: |as necesanas para |as diversas instalaciones. — Yesernia y Clelorrazos: A buena vista con formackon de arstas
¥ plang para pdcalo, celomase plancha veso laminsso en cooina, distnbuidores y bats. - Carrapera: Barandilas, puertas armarlos con-
tadores, AITS v RITE, tendéederos termado transitables, sombrerste chimeneas ventiacin v calderas. - Carpinteria exterior: Oscio-
betiertes de aluminic lacedo color, incluidos premarco de acero gahenizado v caja de perstang regstrable. — Carpinteria interiorn
Puartas lisas para pintar {ancho minimo 80 cm) - Persianas: Enrollable de sluminio extresionade, Bmas de 3x006 om sin ganchos y
rellenas de aspuma de poluretans, — Fontaneria: Gas en tuberia rigida de cobre, saua fria v caliente con tubo de poietifen reticular
erfundacs an tubo corugado de PYG, piezas wnion resistontes al descincado, laves de ciens en lodos los kocales homedos. -
Cabefaccién: Smtema monodubular, fubos poliatlans raticular, colocades en recrecido pavimanto, radiadores de alumine lscados en
blanco. - Renovacién aire: Conductos v maguinaria segun indica el C.TE - Energia solar: Instalacion de placas solares fermicas y
conduecionas, complemento praduccian AC.S. {aoumulacion individual. — Materdal sanitario y griferia: Porcelana blanca, bafieras da
chapa  griteria naclonal de calidad sencilla, - Electricidad: Grade slecirificacidn (7 circuitos), - Instalaciones especiales: Portern
eacirinico, instalacon telecomunicaciones, TV conducciones teletonia y extintor. - Fumisteria y muobles de cocina: Arrmarios supe-
ricres @ inferiores (1=3 mj, campana extracions, placa vitroceramica, horno ekdetrico, encimena grants nacional 2 cm, Iregaderas de dos
SEMEs 6N ACKD nox, - Ascensones: Practicabio 5 plazes), puerias automaticas para pintar, maguinaria Incorporeda en hueco. -
Vidrieria: Vidrio 4-12-8 en ventanas y 4-12-3.3 en balconerss y puerta vestibulo general. = Pintura: intenior y exlenar & plistico {0os
manas), elemantos de cerraeria al esmalte (dos manos).

Para obtener una Calificacion Enerpética A ss deberd incrementar an 152,06 €/m.
Fara obiener el coste del 17 construicdo an sotancs (dos plantas), destinadas a aparearmionts, 5o epleard aegin la dificuliad de sjecu-
o, entre el 55% v & 65% dal valor construdo sobre rasante,
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Document 3. Recull parcial dels Pressupostos tipus 2024 de I'ITEC
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Placa tipus 1 de 100 m2 de superficie, amb paviment de llambordins granitics sobre llit de sorra

10.00

E

Paviment. Llambordins granitics de 18x3x12 cm, sobre liit de sorra de 5 cm de gruix, amb rebliment de junts amb sorra fina | compactacio del
paviment acabat. Sanejament. Claveguera de tub de formigé de 40 cm, amb 1 embornal cada 50 m2 Aigua. Xarxa de distnbucid amb tub de
polietilé de densitat alta, per a alimentar el sistema de reg Enllumenat. Llums decoratius siméfrics amb difusors esférics col-locats sobre columnes
de 4 m d'algana Enjardinament. Plantacio d'arbres d'especies diverses repartits cada 70 m2 aproximadament, 1 petita zona de paviment de
gespa. Mobiliari. Una paperera i un banc cada 50 m2.

=29 01.0L - m2 PLAGA 100 m2 [141,45) (G)
-0 01.0L0T - PAVIMENTS [85,70)

-] 01.0L02 - SAMEJAMENT [10,86)

F- 01.0L03- INSTALLACIO D'aIGUA [2.22)

-] 01.0L.04 - EMLLUMENAT [17.44)

w7 01.0L05- EMJARDINAMENT [5.75)

-7 01.0L0OG- EQUIFAMENT [16.53)

w7 01.0L.07 - SEGURETAT I SALUT [1.92)
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Seccié de carrer tipus M1 d’1 m de llargaria i 6 m d’amplaria, amb voreres d'1 m i calgada de 4 m, per a
intensitat de transit mitjana

6.00
- 1.00 4.00 100 -
| = S
0.50 0.50
—r ==
e
N/

Paviment. Excavacio de 30 cm, voreres de panot de 20x20x4 cm, sobre subbase de formigd de 15 cm de gruix, vorades de formigé de 17x28 cm,
rigola amb peces de morter de cimeni de 20x20x4 cm i calgada semirigida de mescla bituminosa sobre base de grava cimeni compactada al 98%
del PM, sobre caixa de paviment compactada al 95% del PM. Sanejament. Tub de formigé de diametre 0,40 col-locat a l'eix del carrer, amb
connexions perpendiculars de diametre 0,30 m cada 5 m, pous de registre cada 50 m | embornals per a la recollida de les aigiies superficials cada
25 m. Electricitat. Distribucio lineal enterrada a tensid baixa, amb una linia a cada costat del carrer amb derivacions cada 5 m amb dos fubs
enterrats de polietilé de doble capa de didmetre 125 mm i una caixa per als mecanismes de proteccid | comptadors. Aigua. Xarxa de distribucid
amb tub de polietilé de densitat alta, per a I'alimentacié de les parcel-les, un ramal a cada banda de carrer, amb una derivacio cada 5 m, amb un
perico i una clau de pas; xarxa paral-lela per a alimentar els hidrants d'incendis, situats en pericd cada 50 m. Gas. Xarxa de distribuci6 de tub de
polietilé de densitat mitja, enterrat, per a alimentar a pressié mitja les parcelles cada 5 m a cada costat del carrer, amb un armari amb un
regulador de pressio i un conjunt de valvules. Enllumenat. Bragos murals col-locats a portell cada 20 m suportats en els edificis laterals del carrer,
amb xarxa d'alimentacié amb tub superficial, i una caixa de regulacit | comptadors cada 1000 m. Comunicacions. Canalitzacié amb 4 tubs de
PVC de diametre 80 amb un perico de registre cada 100 m. Mobiliari Urba. Una paperera cada 35 m.

L——_Ia M.05- mCARRER M1 zalcada dm, warera 1-Tm, tranzit mig [1.279.34] [G]

& 0.06.01 -
&7 01.06.02 -
01.0.03 -
-0 01.06.04 -
-7 01.06.05 -
-7 01.06.06 -
&7 01.06.07 -
-7 01.06.08 -
; 01.06.09 -
- 010604 -

PayIMENTS [416,60)

SANEJAMENT [147.33)

INSTAL-LACIE D'AIGUA [193,36)
INSTAL-LACIE ELECTRICA [259,04)
EMLLUMENAT (110,31

INSTAL-LACIE DE GAS [50,24)
INSTAL-LACIE COMUNICACIONS (52.37)
EQUIPAMENT [7.41)

GESTIO DE RESIDUS [5.10)
SEGURETAT | SALUT [17.08)
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1. INTRODUCCIO

Aquest document d'Informe de Sostenibilitat econdmica estd redactat per Enric Gonzdlez Duran
arquitecte DALF expert en valoracions urbanistiques i Georgina Vdzquez Utzet arquitecta Master
en Gestié Urbanistica; del despatx professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encadrrec
del despatx OUA-Gamma SL.

El present document analitza la sostenibilitat econdmica de MPGM de reordenacid de I'entorn
dels equipaments del centre de Gava.

L'objecte del present Informe de Sostenibilitat Econdmica (ISE) és ponderar I'impacte de les
actuacions previstes en el present expedient en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacid i manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacio
dels serveis necessaris.

L'objectiu és justificar que el desenvolupament de la proposta de planejament proposada no té
un impacte negatiu en les finances municipals.

Barcelona, octubre de 2024

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vdazquez Utzet, arquitecta

VIA, economia i urbanisme, SLP

VIABLITAT 434 Rar 12,1 204 ) Informe de Sostenibilitat Econdmica de MPGM  Ref.V-20587.ISE. Ap. In.
VIA CADAG 871 vagie .u’-';/-"!.‘ Auenent  de reordenacié de I'entorn dels equipaments  Data octubre 2024
BANISME 118 wrwia-ur ’ del centre de Gava. Aprovacié inicial Pagina nim. 2



2. MARC LEGAL

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'Urbanisme
determina en I'article 96 que les modificacions de planejament estan subjectes a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacié.

L'article 59.3.d determina que els documents de planejament general han d’incloure:

L'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiéncia i
adequacidé del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de limpacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacid i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels
serveis necessaris.

L'objecte del present informe de sostenibilitat econdmica és ponderar I'impacte de les actuacions
previstes en el present expedient en les finances publiques de les administracions responsables de
la implantacié i manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacié dels serveis
necessaris. Aixi com justificar la suficiencia i adequacié del sol 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. DESCRIPCIO DEL PLANEJAMENT

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per I'equip redactor del
planejament.

3.1 Ambit de la modificacié

L'ambit objecte de la Modificacié puntual del Pla General Metropolitd (en endavant MPGM) es
situa en el centre historic de Gava a I'entorn de la Rambila.

La MPGM estableix un dmbit en el que s’integren conjuntament totes les propostes de modificaciéd
de planejament. L'ambit s’ha delimitat prioritzant I'establiment d'uns limits urbans clars i facils de
comprendre. Tanmateix, la MPGM no intfrodueix modificacions de planejament en tot aquest sol i
de fet, actua de manera estrategica i focalitzada en certs punts. Aixi, I'aGmbit queda delimitat, en
el sentit horari, pel carrer Sarrid, la C-245, la rambla de Jaguim Vayreda, el carrer Martirs del Setge
de 1714, el carrer de Salvador Lluch, el carrer de Marc Grau, la rambla Maria Casas, el carrer de
B. Carles Aribau i avinguda de la Riera de Sanft Llorenc.

s bes
] B
[ jE b

Ambit d’aquesta MPGM. Font: Memoria MPGM

3.2 Justificacioé de la conveniéncia i oportunitat

L'objecte d'aquesta Modificacié Puntual del Pla General Metropolitd (en endavant MPGM) és
adequar la zonificacié del centre de Gava a la redlitat i necessitats dels equipaments i el seu
entorn, tenint en compte també les parcel les municipals no qualificades d'equipament, aixi com
assignar els usos i la ordenacié de I'edificacid que sigui més adient als equipaments del centre i
parcelles del entorn.
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Més concretament, I'objectiu és millorar les condicions urbanistiques de I'entorn de la Rambla,
intervenint de manera focalitzada i estratégica en certs punts per modificar I'ordenacié
volumétrica o la quadlificacié del sol. Aquestes intervencions pretenen estendre I'enorme vitalitat
urbana de la rambla cap a espais situats en segona linia, alguns d’ells inaccessibles actualment
des de la mateixa rambla. Es reforcen certs travessers, existents o nous, amb noves ordenacions
que ofereixen espais d'activitat i servei en planta baixa i diferents modalitats d"habitatge en les
plantes pis, aixi com la creacié de zones verdes i I'ajust dels equipaments.

La proposta es planteja com una evolucid del model vigent a partir d'una visié de futur capac
d’'afrontar les necessitats generals de la societat i en concret del municipi, com sén:

- Lamillora de I'accessibilitat dels equipaments en el centre historic de Gava

- la millora de la vitalitat dels carrers

- Lamillora de la seguretat i vigildncia informal del espai pUblic del municipi

- el foment d'una mobilitat més sostenible i saludable

- La millora del relligat del casc urbd amb el territori proper natural i antropitzat
- l'increment progressiu de I'oferta d’habitatges assequibles

- lamillora de les condicions d'habitabilitat i accessibilitat en planta baixa

La millora de I'accessibilitat dels equipaments i la nova ordenacié de I'edificacié al voltant
d'aquests s'aborda amb aquesta MPGM mitjangant estrateégies d’acupuntura urbana en dmbits
d'actuacio especifica. En sintesi, es proposen els objectius seglents

1)

2)

Determinar i justificar el planejament vigent detallat d’aplicacidé en I'dmbit de la modificacid
puntual.

Reforcar la proposta amb un relat urbanistic clari coherent en relacié al model estructural de
carrers plantejat per I'Ajuntament en una modificacié de planejament en procés de tramit
urbanistic.

Relacionar les propostes amb I'espai public i I'estructura urbana per tal de reforci el seu rol
cohesionador, amb una perspectiva social inclusiva i promovent la millora de la seva
funcionalitat.

Resoldre, si s’escau, les afectacions vidries de certes construccions.

Introduir la creacié de nous habitatges assequibles amb el trasllat de sostre que no estigui
materialitzat, sense que aquest fet impliqui un increment excessiu del volum edificat podent
modular la densitat d’habitatges per garantir la seva viabilitat econdmica.

Plantejar activitats complementaries en certes plantes baixes en aquells casos que ofereixin
una maijor vitalitat i interés al conjunt.

Concretar I'ordenacié detallada dels diferents ambits d'intervencid, capag¢ de millorar
qualitativament I'espai urbda (evitant mitgeres al descobert, ajustant-se als volums veins
preexistents...).

Delimitar dmbits de gestid urbanistica i definir uns pardmetres urbanistics raonables d’acord
amb el seu encaix amb I'entorn, la seva posicid estratégica, aixi com la seva viabilitat
urbanistica i econdmica.

Donar compliment a les diferents exigencies legals o criteris t&cnics com, per exemple, en
matéria d'accessibilitat, de I'aparcament vinculat als equipaments o nous habitatges
assequibles, etfc.

La iniciativa d'aquest instrument de planejament urbanistic és de I'Ajuntament de Gava

3.3 Ciriteris i objectius

Objectius
Aquesta MPGM planteja diferents accions que estan vinculades als segUents objectius:

Ref.V-20587.ISE. Ap. In.
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e Resoldre les problemadtiques urbanistiques detectades en certs equipaments del centre,
vinculades a la seva impossibilitat d'ampliacié i dificultat d'accés.

e Resoldre aquells punts on el planejament vigent estd desajustat respecte la realitat existent
consolidada, quadlificant d'equipament aquells espais que ja funcionen aixi i desafectant
alfres espais privats que tenen afectacions que han deixat de tenir sentit.

e Construir la proposta a partir d'un relat urbanistic clar i coherent fonamentat en el model
estructural de carrers d'una major escala plantejat per I’ Ajuntament en la Modificacié puntual
del Pla General Metropolita de regulacié de I'estructura vidria i els usos en planta baixa del
nucli urbd de Gavd que ha estat recentment aprovada definitivament.

e Relacionar les propostes amb I'espai public i I'estructura urbana per tal de reforcar el seu rol
cohesionador, promovent la millora de la seva funcionalitat.

e Crear noves zones verdes que s'obrin de manera franca cap als carrers adjacents amb una
perspectiva social inclusiva i molt més pacificada i sostenible.

e Resoldre, si s'escau, les afectacions de certes construccions patrimonials.

e Introduir la creacié de nous habitatges en modalitats.

e Plantejar activitats i serveis en les plantes baixes en aquells casos que ofereixin una major
vitalitat i promoguin I'encontre veinal i la cohesid social.

e Concretar I'ordenacié detallada dels diferents ambits d'intervencidé, capag¢ de millorar
qualitativament I'espai urba (evitant mitgeres al descobert, ajustant-se als volums veins
preexistents...).

e Delimitar dmbits de gestié urbanistica quan sigui necessari i definir uns pardmetres urbanistics
raonables d’'acord amb el seu encaix amb I'entorn, la seva posicid estratégica, aixi com la
seva viabilitat urbanistica i econdmica.

e Donar compliment a les diferents exigéncies legals o criteris técnics com, per exemple, en
matéria d’'accessibilitat, de I'aparcament vinculat als equipaments o nous habitatges
assequibles, etfc.

Criteris

La MPGM concreta I'ordenacié detallada dels dmbits on actua, permetent la transformacié
puntual de construccions obsoletes en nous espais urbans doméstics de qualitat i totalment
infegrat amb I'entorn.

Per aconseguir-ho, la reordenacid volumetrica de les diferents unitats es planteja des d'un criteri
d'integracié amb els volums veins i amb la voluntat d'acompanyar I'espai public, dotant-lo
d'identitat, qualitat i la vigildncia informail.

e Actuaral'escala dela parcel la, amb unitats fant petites com sigui possible, per tal de facilitar
la rapida execucid posterior o es defineix I'ordenacié detallada.

e Els volums proposats permeten generar nous espais publics que s'ordenen a partir de les noves
edificacions per a activar I'Us dels espais existents i generar nous recorreguts urbans que
puguin aportar una major permeabilitat del teixit urbd cap espais valuosos amb una baixa
accessibilitat.

e Crearun espai pUblic verd que s'obri de manera franca cap als carrers adjacents amb criteris
de disseny urbd inclusiu amb perspectives clares de genere i salut, i promovent la millora de
la seva funcionalitat i urbanitzacié futura molt més pacificada i sostenible. El genere i la salut
son perspectives que a dia d’avui poden definir clarament un fipus d’espai.

e Entots els nous espais es prioritza la circulacié de vianants i es plantegen diferents tractaments
de I'espai public per adaptar-se a les diferents capacitats funcionals dels diferents punts i per
generar un conjunt divers i afractiu. Uns seran més vegetals i fous i els alfres més durs i
polivalents, oferint una suficient complexitat verda i un augment de la biodiversitat urbana.

e Promoure I'encontre veinal i la cohesié social amb una ajustada proporcié d'activitat en
planta baixa que ofereixi major vitalitat i interes al conjunt. Per fer-ho la proposta fixa un sostre
comercial en aquelles plantes baixes més convenients per garantir un minim d’activitat
comercial, serveis, dotacions o restauracié amb terrasses o altres activitats similars que
convisquin amb la resta d'activitats del nou espai public i reforcin la seva vigildncia informal.

e Garantir una urbanitzacié dels fronts viaris amb plataforma Unica per augmentar la
participacid del carrer i les facanes contraposades en els nous espais.
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e Cal trobar un delicat equilibri en la proposta volumeétrica per tal que els nous volums puguin
resoldre i evidenciar aquesta singularitzacid de I'espai public i alhora atenguin a I'entorn
existent i integrant-se als seus elements arquitectonics com cornises i facanes, tot absorbint les
mitgeres vistes a través dels nous volums.

3.4 Ordenacié general

El planejament general que estableix el marc urbanistic tan pel que fa la regulacié de les diferents
qualificacions del sol en el territori i amb la seva normativa d’aplicacié és el PGM del 1976. Aquest
ha sofert multiples modificacions puntuals d'abast geogrdfic i tematiques diferents. També s'han
aprovat diferents planejaments derivats d'ordenacié de nous dmbits de creixement o d'drees
consolidades que requerien una regulacié especifica més detallada. Es el cas dels plans especials
vinculats a certs carrers estrategics del casc urbd. La descripcié detallada d'aquells instruments
ells es descriu en I'apartat 5.6 evolucio del planejament vigent.

Tot el sol de I'ambit de la MPGM esta classificat urbanisticament de sol urbd.

En I'dmbit d’aquesta MPGM, I'ordenacié del sol ve establerta per les qualificacions urbanistiques
seguents:

SISTEMES URBANISTICS

Sistema viari basic

(clau 5, amb subclaus 5b)

Parcs urbans

(clau 6 amb subclaus 6a, éb i 6c)

Equipaments comunitaris

(clau 7, amb subclaus 7a, 7b i 7c).

ZONES EN SOL URBA

Zona de nucli antic

(clau 12)

Zona de densificacié urbana

(clau 13, subclaus 13ai 13b)

Zona subjecta a ordenacié volumétrica
(clau 18)

Zona d'ordenacié en edificacié aillada
(clau 20a, subclaus 20a8, 20a9 i 20a10)
Ordenacié en filera

(clau F)

Proposta d'ordenacid. Font: Memoria MPGM

Tres linies d’actuacié urbanistica

La millora de la qualitat urbana del casc urbd s'aborda amb aquesta MPGM mitjancant una
estratégia estructural que comporta intervencions d’'acupuntura urbana en tres linies d'actuacié
diferenciades.

1) Creaci6 de noves zones verdes i equipaments
El model proposat es concreta amb la qualificacié de quatre peces de zona verda i dos
d'equipament.
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2) Ajust puntual de I'ordenacié de certs espais edificats
El model proposat es concreta en cinc unitats d'ordenacié edificada.
Totes les unitats generen nous espais en planta baixa per a dur a terme serveis dotacionals

i activitat.

3) Desafectacié d'espais privats consolidats
El model proposat es concreta en la desafectacié de cinc grups d'edificacié anterior al
PGM, establint la qualificacié de I'entorn i un sostre edificable maxim igual a I'existent.
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4. PARAMETRES URBANISTICS

UNITAT A - PUBLICA VIGENT PROPOSTA diferéncia
(Rambla Joaquim Vayreda, 34)
QUALIFICACIO DEL SOL 48 m’s 448 ms 100%
Zona 48 m’s  100% 181 m’s 40% -267
13b 448 m%s 100%
18 181 m?s 40%
v
Sistemes - m’s 0% 267 m’s 60% +267
6b - om’s 0% 267 m’ 60% +267
SOSTRE EDIFICABLE TOTAL 1.488 m’st 840 m’st -648
Distribucié tipologica
sostre residencial 1.219 m’st 570 m’st -649
Hlliure  Plurifamiliar 1.219 m’st 100% 569 m?st 68% -650
altresusos  comercial 269 m’st 270 m’st 32% +1
no cumputable equipament
index d'edificabilitat Edificabilitat bruta 3,32 m’st/m’s 1,88 m?st/m’s
Edificabilitat neta promitja 3,32 m’st/m’s 4,64 m’st/m’s
HABITATGES Nombre maxim habitatges 10 hab 8 hab
Distribucié tipologica
plurifamiliars 10 plurifamiliars 7,6 plurifamiliars
Densitat urbanistica habitatges per hectarea 223 hab/ha 179 hab/ha
Superficie mitjana dels habitatges promig global 122 m’st/hab 75,0 m’st/hab
plurifamiliars 75 m?st/hab
PAU 2 - UNITAT B (Rambla Joaquim Vayreda, 36) VIGENT diferéncia
QUALIFICACIO DEL SOL 358 m’s 358 m’s 100%
Zones 358 m’s 100% 296 m’s 83% -62
13b 358 m’s 0%
clau 18* - ordenacio6 volumetria especifica 296 m?s
Sistemes - oms 0% 62 m’s 17% +62
clau 6b - parci jardilocal de nova creacié 62 m’s 17% +62
SOSTRE EDIFICABLE 1.079 m’st 1.079 m’st 100% +0
sostre residencial 864,00 m’st 80,0% 677 m’st 62,7% -187
altres usos en planta baixa i altell 215,00 m?st 19,9% 402 m’st 37,3% +187
HABITATGES Nombre maxim 8 hab *segons article 179 OME 9 hab
Superficie mitjana dels habitatges promig global 108 m’st/hab 75 m’st/hab
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PAU 2 - UNITAT C (Rambla, 26, 28 i30) VIGENT PROPOSTA diferéncia

QUALIFICACIO DEL SOL 613 m’s 613 m’s 100%

Zona 613 m’s 100% 442 m’s 72% -171
13b 613 m?s 100%

18 217 m?s 35%

18/7b 95 m%s 15%

18/6b 130 m?%s 21%

Sistemes - omks 0% 171 m’s 28% +171
6b 120 m?s 20%

7b 51 m’ 8%

SOSTRE EDIFICABLE TOTAL 1.803 m’st 1.803 m’st +0

Distribucio tipologica

sostre residencial 1.479 m’st 82% 1.479 m’st 82% +0
Hlliure Plurifamiliar 1.479 m’st 1.479 m’st - +0
altres usos Comercial 324 m’st 18% 324 m2st 18% +0
public (no computable) Equipament 139 m%
index d'edificabilitat Edificabilitat bruta 2,94 m’st/m’s 2,94 m’st/m’s
Edificabilitat neta promitja 2,94 m’st/m’s 4,08 m’st/m’s
HABITATGES Nombre maxim habitatges 13 hab *segons article 179 OMI 16 hab

Distribucio tipologica

habitatges renda lliure 13 hab Lliure 16 hab Lliure
plurifamiliars teorics 13 plurifamiliars 16 plurifamiliars
Densitat urbanistica habitatges per hectarea 212 hab/ha 261 hab/ha
Superficie mitjana dels habitatges  promig global 114 m’st/hab 90 m’st/hab
90 mZst/hab
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UNITAT D - PUBLICA VIGENT PROPOSTA diferéncia
(Rambla Joaquim Vayreda, 68, cantonada amb Carrer Viladecans)
QUALIFICACIO DEL SOL 391 m’s 391 m’s 100%
Zona m’s 0% 289 m’s 74% +289
18 289 m?s 74%
Sistemes 391 m’s 100% 102 m’s
Se 391 m’s 100%
6b 102 m’s
SOSTRE EDIFICABLE TOTAL . m’st 994 m’st +994
Distribuci6 tipologica
sostre residencial . mst 754 m’st +754
Hlliure  Plurifamiliar . mst 754 m?st 100% +754
altresusos  Comercial _ mst 240 m’st +240
index d'edificabilitat Edificabilitat bruta - m’st/m’s 2,54 mst/m’s

Edificabilitat neta promitja

0,00 m’st/m’s

3,44 m?st/m’s

HABITATGES Nombre maxim habitatges 0 hab 10 hab
Distribuci6 tipologica
habitatges renda lliure hab Lliure 10,1 hab Lliure
plurifamiliars - plurifamiliars 10,1 plurifamiliars
Densitat urbanistica habitatges per hectarea 0,0 hab/ha 257,1 hab/ha
Superficie mitjana dels habitatges promig global 80 m’st/hab 75 m’st/hab
plurifamiliars 75 m?st/hab
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UNITAT E VIGENT PROPOSTA diferéncia
Carrer Salvador Lluch 6 i Passatge de la Rambla, 17

1.286
QUALIFICACIO DEL SOL 1.286 m’s 1.286 m’s 100%
Zona 684 m’s 53% 715 m’s 56% +31
12 684
18 508 m?%s 40%
18/5b 77 m%s 6%
18/7b 130 m?s 10%
Sistemes 602 m?s 47% 571 m?s 44% 31
7a 299 m’s 23% 299 m’s 23% +0
7b 303 m’s 208 m? 16% -95
PGM5S m?s 0% 64 m’s 5% +64
SOSTRE EDIFICABLE TOTAL 1.360 m’st 1.360 m’st +0
Hiliure  Plurifamiliar 1933 Mt 91% 852 m’st 63% -381
altresusos  Comercial 127 m’st 9% 508 m?’st +381
Equipament 1.094 m2s 1.144 m2s
index d'edificabilitat Edificabilitat bruta 1,06 m’st/m’s 1,06 m’st/m’s
Edificabilitat neta promitja 1,99 m’st/m’s 1,90 m’st/m’s
HABITATGES Nombre maxim habi 13 hab 12_hab
Distribucié tipologica
habitatges renda lliure 13 hab Lliure 12 hab Lliure
plurifamiliars 13 plurifamiliars 11,4 plurifamiliars
Densitat urbanistica habitatges per hectarea 101,1 hab/ha 93,3 hab/ha
Superficie mitjana dels habitatges promig global 105 m’st/hab 71 m’st/hab
plurifamiliars 75 m?st/hab
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5. JUSTIFICACIO DE LA SUFICIENCIA | ADEQUACIO DEL SOL DESTINAT A
USOS PRODUCTIUS

L'ambit de la modificacié es troba emplacat enmig d'una frama urbana consolidada que inclou
usos residencials, terciaris, aixi com zones verdes i equipaments. Per tant, es fracta d'una trama
urbana que pot donar resposta a les necessitats residencials, de serveis, d'esbarjo i freball de la
seva poblacié.

D'altra banda, la modificacié proposa la creacié d'un petit sostre residencial (4.332 st/m?2) amb
I'acompanyament d'un nou sostre d'Us comercial (1.744 st/m?2).

Atenent als usos productius de I'enforn consolidat i a les reduides dimensions del nou sostre
residencial previst i I'acompanyament del nou sostre comercial, es pot concloure raonablement
que I'ambit estd suficientment dotat d'usos productius.

6. LA HISENDA MUNICIPAL

En aquest apartat s’analitzen les principals magnituds economiques de la Hisenda municipal que
poden veure's afectades per I'operacid. En els segUents punts s’analitzen els diferents tipus
d'ingressos i despeses per tal de poder determinar com poden veure's afectats per I'operacio i,
per tant, condicionar la sostenibilitat de I'operacio.

6.1 Ingressos municipals
Les administracions municipals tenen 3 tipus de fonts d'ingressos:

- Ingressos corrents: Son els ingressos habituals i repetitius de cada any (impostos i faxes)
- Ingressos de capital: Sén aquells que augmenten el passiu del patrimoni municipal.
- Ingressos financers: ingressos en la recaptacié de diposits 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 circulacio, ...

- Impostos indirectes: Impost sobre construccions, ....

- Taxesialtresingressos: taxes, preus publics i contribucions especials per la realitzacié d'una
confraprestacid municipal.

- Transferéncies corrents: tfransferéncies de I'Estat i de la Comunitat Autdnoma.

Ingressos de capital:
- Alienacioé d'inversions reals: venda de solars i finques ristiques.
- Transferéncies de capital: ingressos de naturalesa no tributdria destinats a financar
despeses de capital: Fons de la UE, ...
Ingressos financers:
- Actius financers: devolucié de fiances o diposits immobilitzats.
- Passius financers: credits sol licitats a entitats privades.
Analitzant els pressupostos municipals s'observa que, amb cardcter general, les principals fonts
d'ingressos sén:

1. Les transferéncies no condicionades de I'Estat i la Comunitat Autdnoma: Es poden
destinar a qualsevol despesa de la seva competéncia.

2. Lessubvencions condicionades o findlistes: S'han de destinar a I'objectiu especific al qual
s'atorguen.

3. Elsimpostos obligatoris:
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4.

a. L'Impost de Béns Immobles (IBl) grava la fitularitat dels béns immobles de
naturalesa urbana i rdstica.

b. L'Impost d'Activitats Econdomiques (IAE) grava I'exercici d'activitat econdmica
amb un import net de volum de negoci superior a 1.000.000 €.

c. L'Impost de Vehicles de Traccié Mecanica (IVTM) grava la fitularitat dels vehicles
d'aquesta naturalesa aptes per a circular per les vies publiques.

Els impostos potestatius:

a. L'lmpost sobre Construccions, Instal lacions i Obres (ICIO), grava la realitfzacio de
qualsevol construccid, instal lacié o obra que necessiti la corresponent llicéncia
urbanistica.

b. L'lmpost sobre l'Increment de Valor dels Terrenys de Naturalesa Urbana
(Plusvdlua) que grava l'increment de valor que experimenten els terrenys de
naturalesa urbana.

Les taxes: S'apliguen per la prestacid d'un determinat servei o activitat administrativa.
Exemple: recollida de residus, clavegueram, tramitacié de llicéncies.

Els preus publics: S'apliquen a determinats serveis o beneficis de cardcter voluntari:
Exemple: Abonament piscina, poliesportiu, transport, ...

Les contribucions especials: S'apliquen per financar determinades obres publiques o per
establir o ampliar un servei public que comporti un benefici pels particulars o un increment
del valor dels seus béns.

La font principal d’'ingressos municipals son els impostos i les taxes, sent la quantitat més elevada
I'IBl i les tfransferencies de I'Estat.

6.2 Despeses municipals

Les administracions municipals fenen 3 tipus de despeses principals:

Despeses corrents: Despeses habituals necessdries per al funcionament dels serveis publics
(despeses de personal, despeses de funcionament,..)

Despeses de capital: Despeses extraordindries d'inversions reals o el seu financament
(creacid d'infraestructures i adquisicié de béns de cardcter inventariable)

Despeses financeres: Despeses en I'adquisicid d'actius financers o per I'amortitzacié 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.

Transferéncies corrents: aportacions a altres entitats o administracions (estatals,
autondmiques o empreses privades) per financar operacions corrents.

Despeses de capital:

Inversions reals: creacié de nous equipaments o infraestructures i adquisicié de béns
inventariables.

Transferéncies de capital: pagament de crédits per financar operacions de capital, que
hagin financat inversions reals.

Despeses financeres:

Actius financers: adquisicié de préstecs, accions, diposits bancaris i fiances.
Passius financers: pagament d'amortitzacié de deute.

VIA:
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Per tant, les despeses principals que es veuran afectades per I'operacid 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 al'objecte del present estudi cal destacar les despeses vinculades als serveis publics bdsics
que incorporen:

- Seguretati mobilitat ciutadd: Despeses dels serveis relacionats amb la seguretat i mobilitat
ciutadana. Inclou la seguretat ciutadana, I'ordenacid del transit i de I'estacionament, i
proteccié civil.

- Habitatge i urbanisme: Despeses dels serveis relacionats amb I'habitatge i I'urbanisme, aixi
com serveis complementaris. Inclou Urbanisme, habitatge i vies publiques

- Benestar comunitari: Despeses relatives a actuacions i serveis per la millora de la qualitat
de vida en general. Inclou Clavegueram, recollida, gestid i tractament de residus, neteja
vidria i enllumenat public.

- Medi ambient: Despeses relatives a la proteccid i millora del medi ambient. Inclou medi
ambient, parcs i jardins i proteccid i millora del medi ambient.

Les principals despeses municipals es corresponen amb els serveis publics basics.

7. EL PRESSUPOST MUNICIPAL DE GAVA

Aquest apartat pretén fer un andlisi del pressupost municipal en el darrer quingquenni i ha de
permetre contextualitzar I'estudi de sostenibilitat econdmica.

7.1 Evolucié del pressupost municipal

L'andlisi del pressupost municipal dels darrers anys ens ha de permetre veure I'evolucié de les
finances municipals i per tant, ens permetrd establir patrons.

S'han extret les dades de liquidacid del pressupost dels darrers anys que facilita el portal de
fransparéncia municipal, des de els anys 2019 fins 2023.

Si analitzem el pressupost municipal dels darrers anys podem observar que, per a I'any 2023 es
preveuen uns ingressos i despeses superiors als de I'any 2022.

Evolucio pressupost municipal
70.000.000 €

60.000.000 € —_
50.000.000 € T

40.000.000 €
30.000.000 €
20.000.000 €
10.000.000 €

0€
2019 2020 2021 2022 2023

== |NGRESSOS TOTALS DESPESES TOTALS

Font: elaboracié propia en base a les dades del Portal transparencia municipal
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Pel que fa als ingressos i despeses per habitant es pot observar que entre els anys 2020 i 2022 hi ha
hagut unes despeses superiors als ingressos; en la resta d’anys, els ingressos estan per sobre de les
despeses.

Evolucio pressupost municipal
70.000.000 €
60.000.000 €

50.000.000 €
40.000.000 €
30.000.000 €
20.000.000 €
10.000.000 €

0€

2019 2020 2021 2022 2023
B INGRESSOS TOTALS ~ m DESPESES TOTALS

Font: elaboracid propia en base a les dades del Portal transparencia municipal
7.2 Evolucié dels ingressos

Si analitzem els ingressos municipals per subgrups es pot observar que el gruix dels ingressos es
corresponen amb els impostos directes.

Ingressos 2019: 55.540.278,73€

enci Capitol Import Per persona

o 1 - Impostos directes 24619.102.14€ S§2712€
2 - Impostos indirectes 955.084.26 € 2051€

3 - Taxes, preus pblics i altres ingressos 9286311 61€ 198,83 €

4 - Transferéncies comrenis 16.279.562,04 € 343,56 €

5 - Ingressos patrimonials 158716517 € 3398¢€

T - Transferéncies de capital 128854590 € 2T59€

?;;;ﬁ preus pliblics i altres ingressos 8- Actius financers 152150759 3253¢€
Total 55.540.278,73 € 1.189,17€

Ingressos 2020: 51.777.882,51 €

Capitol Import Per persona
1 - Impostos directes 2239765093 € 478,68 €
2 - Impostos indirectes 94345536 € 2017 €
3 - Taxes, preus publics i alires ingressos T.43835808€ 159,04 €
4 - Transferzncies coments 19.130.730,64 € 409,03 €
5 - Ingressos patrimonials 1.090.20433 € 233 €
7 - Transferéncies de capital 75533453 € 16,15 €
8 - Actius financers 2214884 € 047€
Total 51.777.88251€ 1.107,06 €
Ingressos 2021: 54.142.934,16 €
Capitol Import Per persona
1 - Impostos directes 2313571434 € 491 65€
2 - Impostos indirectes 29732188 € 632€
3 - Taxes, preus plblics i alfres ingressos TE26.4T0.60€ 162,07 €
4 - Transferéncies corrents 18.090.109.84 € 33443 €
5 - Ingressos patrimonials 1.171.032,09€ 2489€
7 - Transferéncies de capital 1997.937.16€ 4246 €
8 - Actius financers 27 863, 79€ 058€
9 - Passius financers 1796454 44€ 3818€
Total 54.142.934,16 € 1.150,58 €
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Ingressos 2022: 57.779.972,64 €

L R

Enci _ Capitol Import PPer persona

. - Imposios directes 2279923459 € 455,80 €

v - Impostos indirectes T59.24305€ 16,16 €

- Taxes, preus plblics i alires ingressos 8.406.05890 € 179,12€

- Transferéncies corrents 19.586.922 27 € MT3I6E

- Ingressos patrimonials 1.351211.15€ 2879€

- Transferéncies de capital 572503.35€ 1220€

S e e D TN TR - Aclius financers 1IN A47 4T € 2368 €
14.55% - Passius financers 3.193.651.86 € 68,05 €
Total 5777997264 € 1.23,17€

Ingressos 2023: 64.367.798,34 €

Capitol Import Per persona
1 - Impostos directes 23.416.975,79€ 49851€
2 - Impostos indirectes 1.110.698,19 € 23B64€
3 - Taxes, preus piblics i alires ingressos 8610954 14 € 18331€
4 - Transferéncies coments 23152 560 49 € 492 83 €
5 - Ingressos patrimonials 1542140 14 € 3283€
7 - Transferéncies de capital 3.940.736.54 € §389€
9 - Passius financers 2593734.75€ 5522€
Total 64.367.798,34 € 1.370,29 €

Les principals fonts d'ingressos del municipi es fan a través dels impostos directes i les transferéncies
corrents sent més del 50% de contribucid a tots els anys restant.

Dins dels impostos directes, la principal font d'ingressos és I'lBl que en el cas del pressupost de de
I'any 2023 es correspon amb 452,38 € per habitant.

7.3 Evoluci6 de les despeses

Si analitzem les despeses per subgrups es pot observar que el gruix de les despeses estan
vinculades als serveis publics.

Despeses 2019: 55.536.389,24 €

9 - Actuacions de caracler general |2 - _' . Area de despesa Import Per persona
251% ial - Deute public 374067516 € 80,09 €
. - Serveis plblics basics 21.872.690,02€ 46832 €

- Actuacions de proleccid i promocid social 6.482.166,86 € 138,79 €

- Produccid de béns plblics de caracter prefere.. 3.056.69560 € 172,50 €

. - Actuacions de caracter econdmic 2.106.654.19€ 4511€

- Actuacions de caracter general 13.277.507 M1 € 28428 €

St Ao e : Total 56.536.380,24 £ 1.180,00€

L A -]

Area de despesa Import Per persona
0 - Deute pblic 347218462 € T424%
1 - Serveis plblics basics 18.724.644 50 € 40035€
2 - Actuacions de profeccio i promocio social 6.625.408.09€ 141 72€
3 - Produccid de béns pdblics de caracter prefere.. 737984518 € 157,79 €
4 - Actuacions de caracter economic 266919973 € STOTE
9 _ Acluacions de caricler general 9 - Acluacions de caracter general 13.539.331.4T € 28948 €
L : Total 52.413.616,79 € 112084 €

Despeses 2021: 55.923.455,50 €

) Informe de Sostenibilitat Econdomica de MPGM  Ref.V-20587.ISE. Ap. In.
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9 - Actuacions de caracier general
27,39%

3 - Produccit de béns plblics de
caracier preferent

14,07%

Despeses 2022: 58.187.375,84 €

9 - Actuacions de caracler general

28,87%

Despeses 2023: 63.644.425,73 €

9 - Actuacions de caracier general
2976%

Area de despesa
0 - Deute plblic
1 - Serveiz publics basics

2 - Actuacions de proteccié | promocit social

3 - Produccit de béns plblics de caracter prefere..

4 - Actuacions de caracter econdmic
9 - Actuacions de caracter general
Total

Area de despesa
0 - Deute piblic
1 - Serveis plblics basics

2 - Actuacions de proteccid | promocid social

3 - Produccid de béns plblics de caracter prefere..

4 - Actuacions de caracter econdmic
9 - Actuacions de caracter general
Total

Area de despesa
0 - Deute plblic
1 - Serveis plblics basics

2 - Actuacions de proteccid i promocid social

3 - Produccio de béns plblics de caracter prefere.

4 - Actuacions de caracter econdmic
9 - Actuacions de caracter general
Total

Import
3.656.546 0T €
20.622.090,6T€
6.427.040,00€
786531541 €
2.03284245¢
15.316.620,90 €
55,923.455,50 €

Import
3.46220562€
19.923 322 49€
7003476 79€
B8.714.251,14€
2.287162.79€
16.796.954.81€
58.187.375,84 €

Import
4.015.529.85 €
20.634.612.63 €
757714868 €
0.355.302 44 €
241552037 €
1364611156 €
6264442573 €

Per persona
TITOE

433 24€
136,58 €
167,21€
43,20€
32549€
1.188,42€

Per persona
TITTE
42452 €
14823 €
185,68 €
4373€
ITTHE
1.239,85€

Per persona
G348 €
43926 €
161,31 €
199,16 €
5142¢€
39695 €
1.333,60€

Els Serveis pUblics suposen el valor més gran en quant les despeses sent gairebé en tots els anys un
35% respecte del total de despeses seguidament de les actuacions de cardcter general gairebé
amb un 30% respecte del total de despeses.
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8. INGRESSOS

8.1 Ingressos derivats de I'operacio

Per tal de poder determinar I'increment dels ingressos derivats de I'operacié s'analitzen els
diferents tipus d'ingressos per tal d'avaluar quins poden condicionar la sostenibilitat de I'operacid.

1. Transferéncies no condicionades de I'Estat: Es una de les principals fonts d’ingressos i
s'estima que es mantindran estables. Tot i que probablement augmentaran com a
consequéncia de la transformacié del sol, al augmentar la poblacid resident, no es pot
garantir ni quantificar aquest augment i, per tant, no es tenen en consideracié.

2. Subvencions condicionades: No tenen incidéncia en I'operacio.
3. Impostos obligatoris:

a. IBl: Serd la principal font d’ingressos donat que la tfransformacié del sol implica la
creacié de nous immobles de naturalesa urbana. Caldra determinar els ingressos
vinculats a les diferents tipologies.

b. IAE: Es desconeix si les activitats installades dins de I'dmbit hauran de satisfer
aquest impost. Tot i aixd, donat el tfipus de negoci i les seves dimensions és
raonable suposar que hi hauran ingressos deguts a IAE.

c. IVIM: El sector no preveu la creacid de nous habitatges. Per tant, no es preveu un
increment del parc de vehicles, ni un increment de la recaptacié en concepte
IVIM.

4, Impostos potestatius:

a. ICIO: Tot i que la construccid de tot el sostre previst implicard uns ingressos
substancials pel concepte de llicéncia d'obres, es tracta d’'un ingrés puntual que
no garanteix la sostenibilitat a llarg termini de I'operacid. Per tant, no es tenen en
consideracié.

b. Plusvdlua: Tot i que la transformacié del sol a urbd implicard uns ingressos
substancials, es tfracta d'un ingrés puntual que no garanteix la sostenibilitat a llarg
termini. Per tant, no es tenen en consideracid.

5. Taxes: Les taxes de residus i clavegueram estan destinades a pagar un determinat servei.
Per tant, no sén ingressos reals.

6. Preus publics: Es considera que no sén d'aplicacié.

7. Contribucions especials: Es considera que no son d'aplicacid.

Per tant, per tal de determinar els ingressos municipals vinculats a I'operacié que poden
condicionar la sostenibilitat de les finances municipals caldrd analitzar principalment I'increment
d'ingressos derivats de la creacié de nous immobles de naturalesa urbana (IBl), aixi com del parc
de vehicles (IVIM).

8.2 Calcul dels nous ingressos vinculats a I'operacioé

Per tal de determinar I'increment d'ingressos derivats de la creacié de nous immobles de
naturalesa urbana, caldrd fer una previsid dels ingressos previstos en concepte d'IBI, aixi com dels
ingressos previstos per I'augment del parc de vehicles (IVTM).

En aquest sentit s’estimaran quin son els ingressos unitaris en concepte d'IBl i IVIM per habitant i es
calculard quin és l'increment tedric de poblacié a partir de la dada de creacidé de nous
habitatges. Per mitjd d'aquestes dues dades s'obtindrd I'increment tedric d'ingressos d'IBl i IVTM.
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PRESSUPOST 2024
municipi Gava
font: Portal de transparéncia municipal

. INGRES
INGRESSOS INGRES TOTAL (€) PER HABITANT (€/hab.)
Impost sobre bens immobles (urbana) 15.276.004 € 325,20 €
Impost sobre vehicles de traccié mecdnica 2.229.396 € 47,46 €
Total 17.505.399 € 372,66 €

Tenint en compte que I'augment total d’habitatges previstos pel sector és de 55 habitatges, amb
una mitjana segons el Cens del 2011 de 2,65 habitants per habitatge (fonf: Idescat), s’estima un

augment de poblacié de 146 habitants.

En base a aquest augment de poblacid, I'augment d'ingressos en concepte d'IBli IVIM s

'estima:

INGRESSOS INCREMENT INGRESSOS (€)

Impost sobre bens immobles (urbana) 47.479,20 €
Impost sobre vehicles de traccid mecdnica 6.929,16 €
Total 54.408,36 €

Font: elaboracié propia en base a les dades del pressupost municipal del 2022, les previsions de planejament

iles dades dels Cens del 2011.

Els ingressos totals en concepte d’IBl i IVTM s’estimen en 54.408,36 €.

9. DESPESES

9.1 Despeses derivades de I'operacid

La principal despesa derivada del desenvolupament urbanistic del Pla es centrard en

aquella

despesa associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), aixi com I'ampliacio

de serveis urbans (enllumenat public, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...).

No s'inclouen en aquest apartat aquelles despeses que sén recuperables mitjancant taxes com
sén el manteniment del clavegueram o la recollida d'escombraries. Aquestes despeses ja es

pagaran mitjancant les corresponents taxes municipals.

Per tant, pel cdlcul de les despeses vinculades als desenvolupament del Pla s'han tingut en

compte les segUents partides del pressupost funcional:

- Seguretat i mobilitat ciutadd: S’han considerat les despeses vinculades a la seguretat

ciutadana, I'ordenacié del transit i de I'estacionament, i proteccid civil.

- Habitatge i urbanisme: S’han considerat les despeses vinculades al manteniment de les

vies publiques.
- Benestar comunitari: S’han considerat les despeses vinculades a la neteja

vidria i

I'enllumenat public. No s'han considerat el clavegueram, recollida, gestid i fractament de

residus donat que es financen mitjancant taxes.

- Medi ambient: S’Than considerat totes les despeses vinculades al medi ambient, parcs i
jardins.
ABLITAT 434 Ram t2,1 20 A ) Informe de Sostenibilitat Econdmica de MPGM  Ref.V-20587.ISE. Ap. In.
VIA DA BTV ot .'.’.,'r’/-'-!.‘ Aumement de reordenacié de I'enforn dels equipaments  Data octubre 2024
BANISME 115 www.via-ur : del centre de Gava. Aprovacié inicial Pagina ndm. 20



9.2 Calcul de les despeses derivades de I'operacio

Caldra determinar les despeses associades al manteniment de les noves zones verdes i vials que
es crearan amb I'operacié, aixi com de I'ampliacié del serveis publics d’enllumenat public, neteja
vidria, seguretat ciutadana i jardineria.

Donat que I'Ajuntament no disposa d'un barem que permeti determinar el cost de la prestaciéd
d'aquests serveis,
desenvolupament del sector s’han estudiat els pressupostos municipals per tal de determinar la
despesa en aquests conceptes. En base a aquesta despesa s'establird un ratio que permetra
estimar I'increment de despeses que representard el sector un cop desenvolupat.

de determinar I'augment de despeses que representara el

D’acord amb el Pressupost del 2024, les despeses per la prestacié dels serveis descrits sumen:

PRESSUPOST 2024
municipi Gava
font: Portal de transparéncia municipal

DESPESA PER
CONCEPTE DESPESES TOTALS HABITANT
Seguretat ciutadana 6.432.555,50 € 136,94 €
Enllumenat public 1.276.956,89 € 27,18 €
Neteja vidria 2.152.590,92 € 45,83 €
Jardineria 1.251.630,22 € 26,65 €
Via publica 2.932.512,83 € 62,43 €
Total 14.046.244 € 299 €

Per tal d'extraure’n valors unitaris que permetin calcular les noves despeses derivades del
desenvolupament de I'operacid, aquestes despeses s'han dividit entre la superficie de sol urbd
afectada pels diferents serveis. La superficie estimada de cada tipus de sol és:

. SUPERFICIE | SUPERFICIE
SUPERFICIE DE SISTEMES AL MUNICIPI N
(m?) (ha)
Superficie de zones verdes 848.309,54 84,83
Superficie de vials 1.446.261,74 144,63
Superficie de sol urbanitzat 5.914.161,68 591,42

Superficie municipi

30.750.000,00
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Municipi de Gava.
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Per al calcul del valor unitari de cada servei, s’ha considerat que la despesa en seguretat
ciutadana estd principalment vinculada a la superficie de vials i espais puUblics, de la mateixa
manera que I'enllumenat public. D'altra banda, la neteja vidria i el manteniment de la via publica
estd relacionat amb la superficie de vialitat, i el servei de jardineria amb la superficie de zones

verdes.

PRESSUPOST 2024

municipi Gava Poblacid 47.498
font: Portal de transparéncia municipal font: Idescat

. DESPESA MUNICIPAL
CONCEPTE DESPESES TOTALS DESPESA PER TIPUS DE SUPERFICIE PER METRE QUADRAT
HABITANT AFECTADA
(€[m2)

Seguretat civtadana 6.432.555,50 € 136,94 €|vialitat | zones verdes 2,80 €/m2
[Enllumenat public 1.276.956,89 € 27,18 €|vialitat i zones verdes 0,56 €/m2
Neteja vidria 2.152.590,92 € 45,83 €|vialitat 0,94 €/m2
Jardineria 1.251.630,22 € 26,65 €|zones verdes 0,55 €/m2
Via publica 2.932.512,83 € 62,43 €|vialitat 1,28 €/m2
Total 14.046.246 €\ 299 €

Finalment caldrd aplicar aquests valors unitaris de despesa a la superficie dels sectors per tal de
determinar les despeses publiques estimades vinculades a la MPGM.

Quadre de superficies de nous sistemes a mantenir inclosos dins de les 5 unitats de projecte:

SUPERFICIE DE SISTEMES DEL SECTOR N

UPERFICIE (m?)*

SUPERFICIE (ha)

Superficie de vials

64

0,0064

Superficie de zones verdes

551

0,0551

Noftes:

* Documentacio extreta del quadre de superficies d'ordenacid facilitat per I'equip redactor.

A aquesta superficie cal afegir la superficie de zones verdes que formen part de la MPGM pero
gue no estan incloses en cap unitat de projecte. En aquest cas, cal afegir 864 m2 en concepte
de nou sol de ZV a mantenir per part de I' Ajuntament.

Les despeses previstes seran:

PRESSUPOST 2024
municipi Gava Poblacid 47.498
font: Portal de transparéncia municipal font: Idescat

. DESPESA MUNICIPAL SUPERFICIE DESPESES DE
CONCEPTE DESPESES TOTALS D?;;?FQS'IER T‘PUSAzéé;J:;iF‘CIE PER METRE QUADRAT AFECTADA DEL  |SERVEIS DEL SECTOR

(€(m2) SECTOR (m2) (€)

Seguretat ciutadana 6.432.555,50 € 136,94 €|vialitat i zones verdes 2,80 €/m2 1.479,00 4.146,20 €|
Enllumenat pUblic 1.276.956,89 € 27,18 €|vialitat i zones verdes 0,56 €/m?2 1.479,00 823,08 €
Neteja vidria 2.152.590,92 € 45,83 €|vialitat 0,94 €/m2 64,00 60,04 €
Jardineria 1.251.630,22 € 26,65 €|zones verdes 0,55 €/m2 1.415,00 771,85 €]
Via publica 2.932.512,83 € 62,43 €|vidlitat 1,28 €/m2 64,00 81,79 €
Total 14.046.246 € 299 € 5.882,96 €

Les despeses derivades del desenvolupament del sector s’estimen en 5.882,96 €.
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10. SOSTENIBILITAT ECONOMICA. CONCLUSIONS DE L'ESTUDI

Un cop analitzades les finances municipals pel que fa aingressos i despeses s'extreuen les seglents
conclusions:

Ingressos:

1. Ll'increment d'ingressos municipals vinculats al desenvolupament del sector estaran determinats
principalment pels ingressos derivats de la creacié de nous immobles de naturalesa urbana.

2. La previsié d'increment dels ingressos en concepte d'IBl vinculats al sector és de 47.479,20 €
anuals, i de 6.929,16 € en concepte d’'IVIM.

3. Es preveuen dlires ingressos derivats de I'operacié tals com increment de les Transferencies de
I'Estat. Tot i qixd, atés que no es poden quantificar, no s'han tingut en consideracié com a
ingressos.

4. Tampoc no s’han considerat els ingressos derivats de I'lCIO i la Plusvalua ates que es consideren
ingressos puntuals que no garanteixen la sostenibilitat a llarg termini.

Els ingressos totals derivada del desenvolupament del sector s’estimen en 54.408,36 € anuals.

Despeses:

1. La despesa derivada del desenvolupament urbanistic del Pla es centrard en aquella despesa
associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), aixi com I'ampliacié de serveis
urbans (enllumenat public, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...).

2. No s’han considerat aquelles despeses que sén recuperables mitjancant taxes com sén el
manteniment del clavegueram, la recollida d'escombraries o les associades a la depuracid
d'aigUes residuals.

Les despeses derivades del desenvolupament del sector s’estimen en 5.882,96 €

Balang:

En base a les estimacions d'ingressos per tributs locals generats en I'ambit i el cost de la prestacid
dels serveis, I'impacte en el pressupost corrent de I' Ajuntament de I'actuacio s'estima en 48.525,40
€ anuals positius.

Per tant, s’estima que I'actuacié urbanistica generara un impacte positiv en el pressupost corrent
de I'Ajuntament.

Barcelona, octubre de 2024

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vdzquez Utzet, arquitecta
VIA, economia i urbanisme, SLP

Aclariment per al conjunt del document

Cal tenir en consideracié que tots els calculs s’han dut a terme per mitja de fulls de cdlcul electronics. En els quadres del
document Unicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de calcul usen molts més decimals per als
seus cdlculs interns. Es per aquest motiu que és possible que hi hagi diferéncies minimes no significatives entre els valors
expressats als quadres del document i aquells que resultarien de I'operacié matematica usant Unicament els decimals
expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes sén els valors expressats al document atés que incorporen en els seus
calculs tots els decimals emprats al full de calcul.
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