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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 Mdaster en Gestid Urbanistica; del despatx
professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encdrrec de I' Ajuntament de Gava.

El present document analitza la viabilitat econdmica de la Modificacié de les NNUU i les OME del
PGM enrelacié al nombre maxim d'habitatges per parcel 1a ales claus 12i 13b, al tferme municipal
de Gava.

Abast del document d’Avaluacié economica i financera

La MP contempla que la dimensid minima dels habitatges en les claus 12 i 13b del municipi de
Gavad pugui veure's reduit fins a una ratio minima de 80 m2st/habitatge respecte a la ratio de 100
m2st/habitatge que preveu actualment el planejament vigent.

Aixi mateix, la MP preveu el cardcter voluntari de la seva aplicacid, en el sentit de que I'augment
del nombre d’habitatges serd d'aplicacié Unicament si el promotor de la promocié d’habitatges
decideix acollir-se a aquest nou pardmetre de densitat.

Atés el cardacter potestatiu que té la norma, de facto, aquesta no altera els drets ni deures que
actualment atorga el planejament vigent. ConseqUentment, esdevé innecessari realitzar
I'avaluacié econdmica i financera de la MP per aquest concepte.

En tot cas, les operacions d'increment de densitat seran sempre viables econdmicament atés que
la possible venda d'un major nombre d'habitatges podrd assumir les carregues inherents. En aquest
sentit, el document preveu, a titol d’exemple merament demostratiu, un cas hipotetic genéric que
acredita que I'increment d'aprofitament urbanistic degut a I'augment de densitat és suficient per
fer front a les carregues urbanistiques inherents (adquisicié i urbanitzacid de zones verdes) i a la
cessid a I'administracié actuant.

Aixi mateix, la MP també té com a objectiu afavorir la creacié d'habitatge assequible en el sol
urbd consolidat, incorporant les previsions del TRLUC pel que fa a la densitat d'habitatges de
proteccié oficial, amb un barem d'1 habitatge cada 70m?2.

Respecte a aquest darrer aspecte de la MP, el document econdomic preveu dur a terme la
comprovacié de que no es produeix cap increment d'aprofitament degut al fet de passar sostre
d'habitatge lliure a habitatge protegit tot augmentant la densitat fins a la ratio de 70
m2st/habitatge.
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2. MARC LEGAL

El document urbanistic al que acompanya el present document no estd inclos dins de la casuistica
“classica” en la que esdevingui necessari acompanyar al document urbanistic de la corresponent
Avaluacié Econdmica financera atés que, en darrera instdncia, no es canvien els pardmetres
urbanistics d'edificabilitat, usos, etc. ni tampoc es preveuen carregues d'urbanitzacié obligatories
que s’hagin de compensar amb un increment dels ingressos privatius.

Aixi mateix, I'aplicacié del canvi dels pardmetres de densitat son, en tot cas, d'aplicacié
voluntdria i no obligatodria per part dels promotors que s'acullin a la casuistica que preveu la
Modificacio.

Fetes aquestes apreciacions inicials, es considera com a normativa bdsica d'aplicacié la seglent:

Text refos de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, aprovat pel decret Legislativ 1/2010, del 3
d’'agost.

Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificacié del text refds de la Llei d'urbanisme, 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).
DECRET 75/2020, de 4 d'agost, de furisme de Catalunya

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).

NISME 115

VIABLITAT 434 Rar 12,12 Ajuntament Avaluacié econdmica-financera de la Modificacio de les NNUU i Ref.V-20588. EVE
VIA APLICADAA T e o de Gava les OME del PGM en relacié al nombre maxim d’habitatges per ~ Data febrer 2025

parcelia ales claus 121 13b, al terme municipal de Gava Pagina nim. 3



3. COMPARACIO DELS VRS ASSOCIATS A L'HLL | 'HPO

Tali com ja s’ha avancat, I'objecte d'aquest document és dur a terme la comparacid del valor
de repercussié (VRS) de I'habitatge lliure (HLL) amb el valor de repercussié de I'habitatge protegit
(HPO) per tal d'acreditar que no es produeix un increment d’aprofitament urbanistic associat al
canvi de tipologia d'habitatge al passar d’HLL a HPO.

El cdlcul dels valors de repercussid es du a terme per mitja de I'aplicacid del métode residual
estatic contemplat al RVLS.

3.1 Metodologia i formulacié del métode residual estatic

El valor de repercussié de cadascuna de les tipologies (HLL i HPO) es determinard segons alld
establert al Real Decreto 1492/2011, concretament a I'article 22.2, d'on s’exireu la seguent
formulacio:

VRS:ﬂ—Vc
K

Essent:

- VRS = Valor de repercussid del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat.

- Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacié de I'Us 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 financament, gestio
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 cardacter general un
valor d'1,40, podrda ser reduit o augmentat d'acord amb els criteris segUents:

a) Podrd reduir-se fins a un minim d'1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a
la construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dindmica immobiliaria,
habitatges subjectes a un regim de proteccid que fixi valors maxims de venda que s'apartin de
manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres la reduccid
del component de despeses generals com sén la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una
menor dinadmica del mercat immobiliari a la zona.

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

- Vc = Valor de la construccidé en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat. Sera el resultat
de sumar els costos d'execucid material de l'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 construccidé de limmoble.

3.2 Aplicacié de la metodologia i formulacié del métode residual estatic

A continuacié es determinen els valors de repercussié totals per a cadascuna de les tipologies,
segons la formulacié del RD 1492/2011 del métode residual estdtic.

En els propis quadres es fixen les despeses de construccidé emprades aixi com la procedéncia
d'aquests costos. En fofs ells s’Than usat els costos previstos al BEC del 4rt Trimestre de 2024.

Determinacié del valor en venda (Vv)

El valor en venda associat a I'HPO ve fixat per llei i és Unic per a tot el municipi de Gavad. En aquest
sentit, Gava estd inclds en la zona A dins del llistat de municipis a efectes de fixar el valor maxim
de I'HPO. El preu maxim de venda de I'HPO en zona A actualment estd fixat en 2.759,33 €/m20til
que es correspon amb un valor de 2.069,50 €/m2st amb comuns. Aquest darrer valor s'obté
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d'aplicar un coeficient de 0,75 sobre el valor expressat en m2 Utils atés que es considera que la
superficie Util de I'interior dels habitatges es correspon, aproximadament, amb el 75% del total del
sostre edificable.

D'altra banda, respecte al valor en venda de I'habitatge lliure, s'ha considerat el valor estadistic
publicat per la Generalitat de Catalunya i que recull les dades disponibles de transaccions del
Col1egi de Registradors d'Espanya.

Aquestes dades estadistiques, referides al periode octubre 2023-setembre 2024 (darreres dades
anuals publicades) estableixen els segUents valors:

- Habitatge lliure d'obra nova: 3.107,27 €/mst (sense comuns), amb un total de 135 mostres.
- Habitatge lliure usat (2a ma): 3.515,97 €/mst (sense comuns), amb un total de 275 mostres.

Com es pot apreciar, I'habitatge usat disposa d'un valor estadistic superior a I'habitatge d'obra
nova. Aixo, possiblement, sigui a causa de que les promocions d'obra nova no estan tan ben
situades que els habitatges usats, ates que aquests darrers es troben en dmbits més consolidats i
céntrics que no pas els emplacaments de les promocions d'obra nova. Tot i qixd, a efectes
d’estimar quin Vv és aplicable, s'ha considerat el preu de I'obra nova.

Aixi mateix, aquest valor estd expressat en €/m2 sostre sense comuns. Per tant, cal aplicar un
coeficient de 0,90 per passar el valor a €/m2st amb comuns. Aquest coeficient té la seva rad de
ser en que els elements comuns d'un edifici d"habitatges es corresponen, aproximadament, amb
el 10% del total del sostre de I'edifici.

Determinacié del valor de construccié (Vc)

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

El cost d'execucié per contracta (CEC), inclou el cost d’execucid material (CEM) i el benefici
industrial (Bl) i les despeses generals (DG). Aquests 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 construccid (TR) es mesura, en conjunt, en un percentatge
respecte al cost de construccié.

Els costos de construccid per contracta iles despeses associades (CH i TR) s'han establert en base
a publicacions periddiques especialitzades.

També cal tenir en consideracio les despeses associades a la Seguretat i Salut de I'obra.

Les despeses de construccid s’han obtingut de la revista *Boletin Econémico de la Construccion”
(BEC) del 4rt. frimestre de 2024.

Tot i que els preus de base son els establerts a la revista BEC, el cost que s'aplica a efectes del
present document s'obté a partir dels costos de construccid de dues tipologies establertes al BEC:

- Tipologia 1. Pagina 208: "Casa renta normal entre medianeras”
- Tipologia 2. Pagina 210: "Vivienda plurifamiliar aislada. Renta social altura B+4 plantas”

En el cas de I'habitatge protegit s'apliquen els costos estimats per a la fipologia "Vivienda
plurifamiliar aislada. Renta social altura B+4 plantas".
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En el cas de I'habitatge lliure, atés que es tracta de preus en venda relativament continguts
associats a uns acabats i qualitats constructives moderades, el cost de construccid s'estima a
partir de la combinacié d'ambdds tipologies. En aquest sentit, el criteri emprat és que s'usen els
costos associats la fipologia 2 per aquells capitols d'obra genérics que no tenen a veure amb
acabats de materials i els costos associats a la tipologia 1 per a aquells capitols que tenen a veure

amb acabats dels habitatges.

El quadre segUent calcula el cost:

valor unitari

(€/m2st) "Casa  valorunitari valor usat

renta normal (€/m2st) per als blocs valor usat

entre "Casarenta d'habitatge per als blocs
Capitol d'obra medianeras"” social PB+4" lliure d'HPO
Moviment de terres (rases i fonamentacid) 6,49 2,39 2,39 2,39
Fonamentacié 12,05 7.89 7,89 7.89
Estructura 198,69 123,59 123,59 123,59
Sanejament (horitontal i vertical) 40,07 38,00 38,00 38,00
Ram de paleta grossa 235,02 246,60 246,60 246,60
Ram de paleta cobertes i impemeabilit. 34,76 16,40 16,40 16,40
Ram de paleta acabats de facana 37,84 35,18 35,18 35,18
Ram de paleta soleres/paviments 88,95 48,47 48,47 48,47
Ram de paleta acabats interiors 52,32 37.24 37,24 37,24
Ram de paleta ajudes aindustrials 38,56 27,16 27,16 27,16
Guixos i fals sostres 61,14 64,82 64,82 64,82
Serralleria 39.34 27 .91 27,91 2791
Fusteria exterior 59,41 48,70 59.41 48,70
Fusteriainterior 61,79 36,59 61,79 36,59
Persianes 8.35 8.09 8,35 8,09
Fontaneria 46,28 32,67 46,28 32,67
Ronov acid d'aire 14,49 18,08 14,49 18,08
Energia solar (ACS) * 50,46 49,00 50,46 49,00
Material sanitari i griferia 38,89 13,52 38,89 13,52
Electricitat 70,71 40,64 70,71 40,64
Calefaccid 58,37 50,02 58,37 50,02
Instal lacions especials 19,33 14,39 19.33 14,39
Fumisteriai mobles de cuina 65,62 42,59 65,62 42,59
Ascensors 12,27 9,05 12,27 9.05
Vidreria 18,18 21,08 18,18 21,08
Pinturai estuc 53,89 28,78 28,78 28,78

1.423,27 1.088.,85 1.228,58 1.088,85

(*) Es corregeix l'errada material del BEC en el cost de la tipologia ‘renda social PB+4"i s'usa el cost de la tipologia 'renta social PB+2

Calcul Vc HLL:

Cost PEC. BEC 4rt Tr 2024. Combinacié "Casa renda normal entre medianeras” i "Casa renda social PB+4" 1.228,58
Cost CH + TR (% sobre el CEC). Cost CH+TR: Promig entre les dues tipologies (11,25% i 10,65%) 134,53
Seguretat i Salut (2%) 24,57
TOTAL COST Vc associat a I'HLL 1.387,68
Calcul Vc HPO:

Cost PEC. BEC 4rt Tr 2024. "Casa renda social PB+4" 1.088,85
Cost CH +TR (% sobre el CEC). 10,65% 115,96
Seguretat i Salut (2%) 21,78
TOTAL COST Vc associat a I'HLL 1.226,59

El document annex 1 és una reproduccid parcial del BEC del Ir trimestre de 2024.
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Determinacié dels valors de repercussié (VRS)

Un cop estimats els valors en venda i els valors de construccid, es calculen els valors de repercussio
(VRS). Unicament falta determinar quin és el coeficient K a aplicar a cadascuna de les dues
fipologies.

En el cas de I'habitatge lliure cal aplicar el coeficient K genéric de 1,40.

En el cas de I'habitatge protegit, aquest és un dels supdsits que expressament contempla la norma
per a considerar un coeficient reduit de fins a 1,20. En aquest sentit, cal recordar el suposit
contemplat per la norma per reduir el coeficient K:

habitatges subjectes a un régim de proteccid que fixi valors maxims de venda que s'apartin de
manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial.

Els preus estadistics de I'habitatge lliure d'obra nova son de I'ordre d'uns 727 €/m2st amb comuns
superiors als preus de I'HPO (també expressats en €/m2ast amb comuns). Es a dir, el preu de I'HLL
és un 35,13% superior al preu de I'HPO.

El calcul del VRS associat a I'HPO s’ha realitzat considerant el coeficient K més avantatjés: 1,20. En
aquest sentit, aclarir que I'aplicacid de qualsevol coeficient K alternatiu compres entre el 1,201 el
1,40 provocaria I'obtencié d'un VRS associat a I'HPO inferior al que s'obté emprant un coeficient
K de 1,20.

Edifici d'habitatges plurif. HPO Régim General de venda. Zona A RD 1492/2011
Preu de venda HPO regim general (€/m2 sup Util) 2.759.,33 €/m2 sup util
coeficient per passar de sup. Util a sup const + elem. Comuns 0,75

Vv aplicable 2.069,50 €/m2 sostre
Costos Ve

Cost de construccid per contracta (CEC) 1.088,85 €/m2 sostre
Cost total CEC 1.088.85 €/m2 sostre
Cost CH+ TR (10,65 % sobre el CEC) 115,96 €/m2 sostre
SeguretatiSalut (2%) 21,78 €/m2 sostre
Total Vc 1.226,59 €/m2 sostre
K 1,20

Edifici dhabitatges plurif. HPO Regim General de venda. Zona A 497,99 €/m2 sostre

Es considera renta social PB+4. Revista BEC. 4rf Tr 2024
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Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. Municipi de Gava

RD 1492/2011

Preu de venda HLL expressat en €/m2st sense comuns
coeficient per passar de sup const sense comuns a sup const + elem. Comuns

Vv aplicable

Costos Vc

Cost de construccid per contracta (CEC)
Cost total CEC

Cost CH + TR (% sobre el CEC)

Seguretat i Salut (2%)

Total Vc

3.107,27 €/m2 st sc
0,90

2.796,54 €/m2 sostre

1.228,58 €/m2 sostre
1.228,58 €/m2 sostre
134,53 €/m2 sostre
24,57 €/m2 sostre
1.387,68 €/m2 sostre

1.4

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar. Municipi de Gava

609,85 €/m2 soshe

BEC 4rt 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%)

1.228,58
10,95%

Com es pot apreciar als quadres de cdlcul anteriors, el VRS associat a I'habitatge lliure s'ha estimat
en 609,85 €/m2st. Aixi mateix, el VRS associat a I'HPO s'ha estimat en 497,99 €/m2st. Per tant, es
constata que el VRS de I'HPO és inferior al VRS de I'HLL i, per tant, no hi ha increment d’aprofitament

en el cas de passar sosire d’HLL a HPO.
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4. COMPARACIO INCREMENT APROFITAMENT — COSTOS URBANISTICS

Talicomja s’ha avangat, I'objecte d'aquest apartat és dur a terme, a fitol merament demostratiu
i per mitjd d'un cas hipotétic genéric (sense considerar cap ubicacié concreta) que I'increment
d'aprofitament urbanistic degut a I'augment de densitat és suficient per fer front a les carregues
urbanistiques inherents (adquisicié i urbanitzacié de zones verdes) i a la cessid a I'administracid
actuant.

Com en I'apartat anterior, respecte al valor en venda de I'habitatge lliure, s’ha considerat el valor
estadistic publicat per la Generdlitat de Catalunya i que recull les dades disponibles de
fransaccions del Col 1egi de Registradors d'Espanya.

Aquestes dades estadistiques, referides al periode octubre 2023-setembre 2024 (darreres dades
anuals publicades) estableixen els segUents valors:

- Habitatge lliure d'obra nova: 3.107,27 €/mst (sense comuns), amb un total de 135 mostres
i una dimensié mitjana de les mostres de les mateixes de 81,70 m2st (sense comuns), que
es corresponen aproximadament amb 90-95 m2st amb comuns.

Aixi mateix, s'ha fet consulta al portal del Collegi de Registradors per tal d'estimar quina variacié
de preu hi ha entre un habitatge de 80 m2iun de 100 m2. En aquest sentit, s’han fet tres recerques
que, al seu temps comparteixen pardmetres comuns (ubicacidé generada a partir del carrer
Centre i dades d’escriptures realitzades entre el 01/01/2012 i el 31/12/2023, per tal de disposar de
prou mostres de preus). S’han obtingut els segUents resultats:

- Habitatges de 81,70 m2 que es corresponen amb la superficie del valors estadistic
(dimensié mitiana de 82,31 m2): valor promig del “districte Collegi Registradors” de
2.290,15 €/m2st

« C
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- Habitatges de 90 m2 que es corresponen amb 100 m2st amb comuns (dimensié mitjana
de 88,92 m2): valor promig del "“districte Collegi Registradors” de 2.146,95 €/m2st
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- Habitatges de 70 m2 que es corresponen amb 80 m2st amb comuns (dimensid mitjana de
70,31 m2): valor promig del “districte Collegi Registradors” de 2.349,05 €/m2st
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A partir d'aquests tres valors, s’ha obtingut el preu mitja d'obra nova associat a la fipologia de 100
m2st amb comuns i de 80 m2st amb comuns:

Valor obra nova estadistic, amb una superficie mitjana de 81,70 m2st sense comuns: 3.107.27
iderat
superficie prev considera . valor valor adoptat
preu a efectes del calcul
(sense (€/masst) Slcul del ficient adoptat amb comuns
comuns) mess cacuasl  coeneeN e/mast)  (€/mast)
coeficient

Preu estadistic 82,31 2.290,15 2.290,15 1,0000 3.107,27 2.796,54
Preu 80 m2st amb comuns 70,31 2.349,05 2.349,05 1,0257 3.187,19 2.868,47
Preu 100 m2st amb comuns 88,92 2.146,95 2.146,95 0,9375 2.912,98 2.621,68

Aixi mateix, a partir d’aquests valors unitaris en venda s’han estimat els VRS associats a cadascuna
de les dues fipologies. El cdlcul del VRS s'ha realitzat seguint la metodologia establerta al RVLS.

VIA-
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Edifici d'habitatges amb una dimensié mitiana de 80 m2st amb comuns)

RD 1492/2011

Preu de venda HLL expressat en €/m2st sense comuns
coeficient per passar de sup const sense comuns a sup const + elem. Comuns
Vv aplicable

Costos Ve

Cost de construccidé per contracta (CEC)
Cost total CEC

Cost CH + TR (% sobre el CEC)

Seguretat i Salut (2%)

Total Ve

3.187,19 €/m2 st sc
0,90
2.868,47 €/m2 sostre

1.228,58 €/m2 sostre
1.228,58 €/m2 sostre
134,53 €/m2 sostre
24,57 €/m2 sostre
1.387,68 €/m2 sostre

14

Edifici dhabitatges amb una dimensi® mitjana de 80 m2st amb comuns)

661,22 €/m2 sostre |

BEC 4rf 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%)

Edifici d'habitatges amb una dimensié mitiana de 100 m2st amb comuns)

1.228,58
10,95%

RD 1492/2011

Preu de venda HLL expressat en €/m2st sense comuns
coeficient per passar de sup const sense comuns a sup const + elem. Comuns
Vv aplicable

Costos Ve

Cost de construccié per contracta (CEC)
Cost total CEC

Cost CH + TR (% sobre el CEC)
SeguretatiSalut (2%)

Total Ve

2.912,98 €/m2 st sc
0,90
2.621,68 €/m2 sostre

1.228,58 €/m2 sostre
1.228,58 €/m2 sostre
134,53 €/m2 sostre
24,57 €/m2 sostre
1.387,68 €/m2 sostre

1.4

Edifici dhabitatges amb una dimensié mitjana de 100 m2st amb comuns)

484,95 €/m2 sostre I

BEC 4rt 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%)

1.228,58
10,95%

Com es pot apreciar als quadres anteriors, el VRS associat a I'habitatge de 80 m2 és superior al
VRS associat a I'habitatge de 100 m2. A partir d'ambdds valors, es calcula I'increment
d'aprofitament, la cessid del 10% a I'Ajuntament i I'aprofitament privatiu (90% de I'increment):

484,95 €/m2st
661,22 €/m2st
176,28 €/m2st

17,63 €/m2st
158,65 €/ma2st

VRS 100 m2

VRS 80 m2

Increment d'aprofitament
Cessio del 10%
Aprofitament privativ (90%)

Per tant, es pot concloure que, per cada m2st de sostre residencial d"habitatge lliure que s'acull
a I'augment de densitat, es produeix un increment d'aprofitament privativ de 158,65 €/m2st.

A1 +34 Fan 12,12 Ajuntament Avaluacié econdmica-financera de la Modificacié de les NNUU i Ref.V-20588. EVE
VIA PEral s R deGava  !es OME del PGM en relacié al nombre maxim d’habitatges per  Data febrer 2025
e parcelda ales claus 121 13b, al terme municipal de Gava Pagina nim. 11



A partir d'aquests valors unitaris, es fan els cdlculs estimatius associats a un cas geneéric d'un edifici
de 2.000 m2st.

Primerament, cal calcular quin és I'increment del nombre d’'habitatges:

Ratio de 80 m2/habitatge 25,00 habitatges
Ratio de 100 m2/habitatge 20,00 habitatges
Increment habitatges 5,00 habitatges

També cal calcular quin és I'increment d'aprofitament privatiu associat a acollir-se a I'augment
de densitat d’habitatges:

Sostre de la promocid 2.000,00 m2st
Increment unitari aprof. Pr. 158,65 €/m2st
Increment aprof. privatiu 317.298,75 €

Finalment, cal establir quina és la superficie de noves verdes associades a I'increment del nombre
d'habitatges. Segons alld establert a I'article 100.2 del RTLUC, caldrd preveure una reserva
complementaria per a sistemes d’espais lliures i equipaments de, com a minim, 10 m2sol per cada
nou habitatge.

Cessid de 7V urbanitzades 10 m2/habit
Total ZV urbanitzades 50

En el cas de que el promotor no dugui a terme la cessié fisica de zones verdes urbanitzades, també
segons I'article 100.2 del TRLUC, aquesta cessid es podrd substituir per I'equivalent econdmic en el
moment del tramit de la licéncia urbanistica.

Suposant una edificabilitat neta de I'ordre de 2,00 m2st/m2sol i el VRS estimat anteriorment per a
una densitat de 80 m2st/habitatge (661,22 €/m2st), obtenim un cost d’adquisicid del sol, al que
cal afegir el cost d'urbanitzacid. Aquest darrer s’ha estimat en uns 150 €/m2.

Calcul del valor del sol ZV verda urbanitzada

Adquisicio del sol

index d'edificabilitat neta 2,00 m2st/m2sol
VRS (habitates de 80 m2st) 661,22 €/m2st
Valor estimat del sol 1.322,45 €/m2s0l

Urbanitzacié del sol de Zona verda

Cost unitari urbanitzacio 150,00 €/m2s0l

Estimacio total del cost

Cost adquisicid 1.322,45 €/m2sol
Cost urbanitzaciéd 150,00 €/m2s0l
Cost total sadl urbanitzat 1.472,45 €/m2s0l
Superficie de zona verda 50,00 m2
Cost total 73.622,38 €

Es pot comprovar que l'increment d'aprofitament privativ (317.298,75 €) és superior al cost
d'adquisicio de la zona verda 73.622,38 €.
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5. CONCLUSIONS

El present document analitza la viabilitat econdmica de la Modificacidé de les NNUU i les OME del
PGM enrelacié al nombre maxim d'habitatges per parcel 1a ales claus 12i 13b, al terme municipal
de Gava.

L'objecte d'aquest document és dur a terme la comparacié del valor de repercussié (VRS) de
I'habitatge lliure (HLL) amb el valor de repercussid de I'habitatge protegit (HPO) per tal d’acreditar
gue no es produeix un increment d'aprofitament urbanistic associat al canvi de tipologia
d'habitatge.

El VRS associat a I'habitatge lliure s'ha estimat en 609,85 €/m2st. Aixi mateix, el VRS associat a I'HPO
s'ha estimat en 497,99 €/m2st. Per tant, es constata que el VRS de I'HPO és inferior al VRS de I'HLL
i, per tant, no hi ha increment d’aprofitament en el cas de passar sostre d’HLL a I'HPO.

Aixi mateix, s'"ha dut a terme uns cdlculs estimatius per comprovar que les operacions d'increment
de densitat seran sempre viables economicament ates que la possible venda d'un major nombre
d'habitatges podrd assumir les cdrregues inherents. En aquest sentit, s’ha considerat un edifici
“tipus” genéric de 2.000 m2st destinat a habitatge. L'increment d'aprofitament privatiu (un cop
feta la cessid del 10%) és de 317.298,75 €, mentre que el cost de les zones verdes associades a
I'increment del nombre d'habitatges és de 73.622,38 €.

Aquest document consta de 13 pagines (inclos I'index) i 1 document annex.
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Aclariment per al conjunt del document
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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.

VIABLITAT 434 Rar 12,12 Ajuntament Avaluacié econdmica-financera de la Modificacio de les NNUU i Ref.V-20588. EVE
VIA APLICADAA T e o de Gava les OME del PGM en relacié al nombre maxim d’habitatges per ~ Data febrer 2025

ME 115 parcela ales claus 12 13b, al terme municipal de Gava Pagina nim. 13



DOCUMENTS ANNEXOS

Ref.V-20588. EVE
Data febrer 2025

Nunt:ment les OME del PGM en relacié al nombre maxim d’habitatges per
Annexos. Pag. nim. 1

G
parcel-la ales claus 12 i 13b, al terme municipal de Gava

VIABLITAT  +34 .
5 034 !

DA A BT1
ANIGME 118 wwm v

G Avaluacié economica-financera de la Modificaci6 de les NNUU i



Document annex 1. Reproduccioé parcial de la revista BEC del 4rt trimestre de 2024

VIA

*34 F

A BT
1E 115 ww

Ajuntament
de Gava

Avaluacié economica-financera de la Modificaci6 de les NNUU i
les OME del PGM en relacié al nombre maxim d’habitatges per
parcel-la ales claus 12 i 13b, al terme municipal de Gava

Ref.V-20588. EVE
Data febrer 2025
Annexos. Pag. nim. 2



Ll
~
—
w2
Ll
>
oc
l—

BOLETIN ECONOMICO
DE LA CONSTRUCCION

Ref.V-20588. EVE
Data febrer 2025
Annexos. Pag. nim. 3

Aiunta t Avaluacié economica-financera de la Modificaci6 de les NNUU i
dle Gava les OME del PGM en relacié al nombre maxim d’habitatges per
parcel-la a les claus 12 i 13b, al terme municipal de Gava

VIA®




CASA DE RENTA NORMAL ENTRE MEDIANERAS

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y q. generales

Maovimientode tierras ........... 6,49 ‘Energia solar (AC3) ........... 50,46
Cimentackin . ...........cc00vuet 12,05 Material sanitario y griferia . ....... 38,89
ESIUERE ;s « s o e, o g sanage s 198,69 Electricidad . ....... ... ....... 70,71
Saneamiento (horizontal y vertical) . 40,07 Calefacchin . .......ccccveevunn 5Bar
Albafileriagruesa . .. ............ 235,02 Instalaciones especiales . ... ... . 19,35
- azoteas e impermeab. .. 34,78 Fumisteria v muebles de cocina ... 65,62
» acabados de fachada . . . ar.64 DECBMASONES . . o 12 a7
N i:ﬂaj;:lﬁﬂ;& LR 2dtay ik 88,95 Vidrgria ... 18,18
- Hyek ey BHER Pintura y estuco 53.88
»  @yudas a industriales ... 38,56 WILIEL Y BRSTLBCR rins « coz = v & afaie @ o Sl
‘égrsena r cielommasos ... ........ 61,14 Tl moes avews = w90 50 v & 1.423,27
rajeria L 39,34 Seguridad y salud, 2% .......... 28,47
ﬂam':'te”a %’;LEI!‘?DT -------------- g??r; Honorarios técnicos y permisos de
Parslanas ...............eoe.n. 8,38 BN, RIAREH - e x rocnn o 2w 160,12
PO 5 oo & o asne aes Duss 46,28 Total €/m* .............. 1.611,86
Renovacion aire ... .. _.......... 14,49 *Agua calients sanitara

DESCRIPCION

Maowvirmiento de thrras: La necesana pare cmentacian. - Cimentacién: Zapatas y iesires de hormigon armado. - Estructura: Pilares de
nOoMTHRON, jacenas planas y forado semiviguetas (Juz & mp. - Saneamiento: Aed separativa hasta el sildn general, - Albanileria groesa:
Fébrica de ladillo g2 15 ¢m en antepechos fachada, tabicones da 7+ 7 om, sislamiento Enmico-acistico con panskes de fiea mineral (M)
ok expesor 4 om entre viviendas y slementos comunes, divisiones intencres con supenmahon O Bx25x50 om v rasoasaco tachada de
425450 om. - Albanileria azoteas & impermeabilizacion: Cubierla plana trarsilable con e aislamiento t&rmico comespondients. -
Albahileria acabados de fachads: Revoco v estucado combnado con edra arifical v ok vista de gero, - Albafillena solados: recre-
GO previc con mortans de 4 crm espasor, suaks laminado de resings, IMAeEcion parquet da madesa, sssre fisiro goma-espurra en eala de
estar-comedor y sEmaltos de 4040 e on o rests, - Albafileri acabados inberieres: Hmmﬁmmwm 300 em.
Fcheso corefa. - Albafillenia ayudas & industrales: |5 necesanas - Yeserts y cielomasos: Paredes v tachos a buana vista, redgiads en
zhcalos, angulos ¥ arstas. Placas de yeso laminacio en cocing, bafo, ass0 y pasilio. - Cemrajeria: Ea:ndilﬁdemﬁmhmhmm{kﬁ
de acern, y debidarments soldados, - Carpinteria exterior: De alumink lacade en blanco. — Carpinterts intedor aroo “taco” y revesil
minhe: con takblen conglomeraco chapado madena fina al igual que las puertas. - Perslanas: De sluminio con cinla en todas les uras.
= Fontaneria: Red do agua fria y cabente con lubaria ce polietilens reficular, piczas de union especialos de Mﬁnresﬂmbesaldcwm
& ingialacidn de gas con fuberia de cobea rigido. - Renovaciin alre: Sagin indica & Godigo Teonico de la Edficacidn apartaco
Energia solar: Agua calante santaria produckda por placas solores. — Material sanitario y grifena; Mecional calidad nomal. =
Electricidad: Graco de slectrificacin hasica (5 crcuites). = Calefaccion: Monotubuler, radissores ce chapa v cakiera mida @ gas, —
Instalaciones espaciales: Fortero alectronico, rad telafdnica interior, antena calactiva TY-FM & nitaestructura de telecomunicacionss. =
y muebles de cocina: Placa coccldn e 3 fuegos, hamo, Campana extractora y 5 rril ce musbles de cocing acabados en mal- |
mina. - Ascensores: Practcable con puertas comedanas da chapa de acano Inox. v molor Meoparacks @n bueco. - Vidrenia: Vidro 4-6- |
Gy balconeras con vidre de segumad 4-6-33,1. - Pintura: Al pléstico (dos manos) en paredes v techos.
Para abtengr una Calficacidn Enesgética A, sa deberd incrementar an 232,05 €m?,
Para cbtener el coste dal m? construido en sStano, destinado a aparcarmientn, sa apcard sequn la dificultad de ajecucian, entre o 455 Y
50% ded valor construide sobre rasante,
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR AISLADA. RENTA SOCIAL ALTURA B+4 PLANTAS

Valor en € por m* edificade sobre rasante, incluide el 20 % b, industrial ¥ 4. generales

Movimiento de tierras .........., 2,38 ‘Energia solar (ACS.) ........... 16,55
Cimentacidn ... ............... 7,80 Material sanitario v griferia . . ... .., 13,52
ES‘IIUCTI.III'E ...... A e 123,59 Boetricidng .. s e 40,64
Saneamiento (horizontal y vertical) | 38,00 Calefarebn ..t s baas s e s 50,02
Aloanilerfagruesa ... ............ 246,60 Instalaciones especiales ......... 14,39
»  azoleaseimpemmeab. .. 16,40 Fumisteria y muebles de cocina ., . 4250
L] ECﬁ.J:éadDS da fachada . .. 433,;? Ascensores 8.05
W Eoledes g R ; b :
»  acabados interiores ... 37,24 Edraenﬂ 21'23
»  ayudas aindustriales ...  27.16 SR TE PR PR 28,78
Yeseria y cielorrasos . ... ..., ... gggz Total ..... .. ... ........ 1.056,40
Cermajeria ..... eeeeaeniaeians 1 Seguridad y salud, 2% .. ....... 21,13
Carpinteria exterior. . ........... - 4870 Honoraries técnicos y pormisos de
P esaneniias v 3000 0bra, 1065 % ........0ui.. . 112,51
Fortaneria .................... 3267 Total €m* .............. 1.190,04
Renovacion aire . ... ....unina. 18,08 *Agus cabenie sarvlaria

DESCRIPCION
Movimianto de tierras: La necesaria para desbroca del salar y cimentacion. - Cimentacion: Zanstag Mexibles de HA. arnstradas,
- Estructura: Forado relicutar, nenios o@ 15 om, cusdncula de B5xAS cm, cante 22+6 cm, - Saneamilento: Fed separativa de PYC (4
abml, colpada de techo sitann, doble sian. - Albanileria gruesa Fibrica de kBdnllo de 15 cm an antepechos fachadsz, tabicones de
747 cm, alslamiento 1émmico-acistioo con ganees de fibrs minaral {MW) de espasor 4 om entre viviendas v alermensos cormunes, divi-
siones intenicras con supeemahon de Bx25xE0 om y tresdosada fachada da 442550 am - Albaftileria azoieas o Impermeabilizacion:
B cubierta inverlida no frarsitable igrava de 20 cm) sistada con EPY &0 mm, geatextl y tola astiltica 14 mm, 20% cubienta transitable
invertida acahado con rasilfa fina. — Albadilera acabados de fachads: Placas do homigon prefabricado de Gx2x0,12 m, acabada
visto, aplacade con piacas de aluming en dineles v Bbenurs fachaa, antepachos de ladnllo hueco 15 om revocads con marteno de
&P, calosia gradusble do lamas da alerini en escaieres, - Albafileria solados: Recrecido de & em de martarn, Brng ant-mpacio,
Acatados imerkres en gres esmatiado de 3535 Cim ¥ e exberiones (erado trareiizbie ¥ balcones) gres extnesionade de 2525 cm, -
Albanileria acabados interiores: Alicatados de 20x35 &m en bafos, pared parimatral banco cocina v frontal lsvaders. - Albafdaria
Ayudas a industrinles: Las necesarias para as diversas instalaciones. — Yeseria y Clalomasos: A busna vsta con fermacien de anslas
¥ plano para reaks, cislomaso plancha veso aminado e cocing, distribuidares y bafio, - Cerrajeria: Barandd|as, puertas ammarnios con-
fadoras, AITS y FITE, tendederos ferado transitable, sombrerate chimersas vertilacion ¥ Calderas. - Garpinterta exterion Oscio-
batentes de aluminio lacado coler, incluidos premares de scern galvenizedo ¥ tala e persiana regEsirable, - Garpinteria interior:
Pueas lisas para pintar (ancho minime 80 cm) - Persianas; Enruﬂanh e alumninio extrusianado, lamas de 3x0,6 cm =n ganchos
redends de espurmsa de poluretano. - Fontaneria: Gas en fuberia rigida de cobra, agua rie v calisrts con tubo de polistileno reticudss
enfundado en fubo comagado de PVC, piezas union resistontes ol deacincada, lleves de cere en todos los locales himedos. —
Ealetaccidn: Sistema monoiubutar, tubos polstiana reticular, colocados &n recracido pavimento, radiadares de skmini lacadas Bn
= Renovacion alre: Conductos v magenana segin indica o C.T.E - sodan; Insiatacian de placas solwes ténmicas
ronduceianes, complemento produccion AC.S. (acumulacian individusl, - sanitario y griferia; Poscatans blanca, baferas de
chopa y griferin necional de calidad senciBa. — Eleciricidad: Gradn slectifescicn {7 circuitos). - Instalaciones especiales: Portero
Blectrinicg, instalackin telecomunicaciones, TV, concduccionas telefonia i Extintor, - Fumigtera y muables de eocina Armarios BUpe-
fires & inferiores (=3 m), campana ¢Wa vitroceramica, homo eléctico, encimera grando naconal 2 om, fregadaros de doa
BEN0E &N Acero nox. — Ascensores: le B plazas). pueras aulondhcas Para pintsr, maguinars incorpesads on husco, —
Vidrieria: Vidrio 4-12-8 en ventanis v 4-12-3.3 en baiconeras v pusra vestiudo genaral — Pintura: interior y esterior al plastico (dos
Franos), eiermentos oa camajena 3l esmolo (doo manos),

Parn obtenar una Calilicacin Ensrgétca A, sa dabard incremantar an 152,06 €/,

Fara obtener of poste del m* consirusido en sotancs (dos plantas), destinadas 5 aparcamients, sa aplicars sequn la dfisulted do ejecu-
cien, entre of 559 y ol 5% del valor construido sobme rsants.
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