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INFORME DE L’ARQUITECTE MUNICIPAL 

Assumpte: VALORS DE REPERCUSSIÓ ACTUALS DE MERCAT DELS DIFERENTS 
TIPUS D'EDIFICABILITATS POSSIBLES AL SECTOR DEL PMU-E. 

Emplaçament: Sector del PMU-E a la zona de les Orioles baixes. 

 
L’arquitecte sotasignant, en relació amb l’assumpte de referència, un cop 
analitzada la documentació de que es disposa i efectuada una inspecció 
ocular, emeto el següent … 

 
 

INFORME 
 
 
OBJECTE DEL PRESENT INFORME.- És l’objecte del present informe l'establiment dels valors 
de mercat de repercussió per als diferents tipus d'edificabilitat admesa en el Polígon d’actuació 
PMU-E, resultant de la modificació del Pla general metropolità al sector de “Can Carreres Vell” i 
a l’entorn dels Sectors de “Can Paulet” i de “Canons-Orioles” mitjançant la modificació puntual 
del Pla general metropolità per l’àmbit de l’esmentat Pla de millora urbana E a efectes d'establir 
compensacions entre excessos i defectes d'adjudicació en el Projecte de reparcel·lació i 
repartiment de beneficis i càrregues. 
 
ANTECEDENTS.- De resultes de la modificació del Pla general metropolità al sector de “Can 
Carreres Vell” i a l’entorn dels Sectors de “Can Paulet” i de “Canons-Orioles”, es va repartir 
l’edificabilitat que el Pla general metropolità, en principi, preveia en el sector de can Carreres 
entre diversos sectors entre els que figura el sector anomenat PMU-E que consta d’unes finques 
d’equipaments i dotacions, situades parcialment dins l’àmbit del Pla especial de reforma interior 
del sector Canons-Orioles i dins de l’àmbit del Pla especial de concreció d’usos esportius de 
l’entorn de l’estadi d’atletisme Constantí Miranda. Posteriorment una nova modificació del Pla 
general metropolità ha desenvolupat el PMU-E definint tots els paràmetres d’edificabilitat, de tal 
forma que ja no és necessari el Pla de millora urbana. Aquesta modificació ha estat aprovada 
definitivament el seu text refós per part del Conseller de Política Territorial i Obres Públiques. 
 
DIFERENTS TIPUS D’EDIFICABILITAT.- D’acord amb la modificació esmentada, en el sector 
PMU-E hi ha tres tipus d’edificabilitat: 

• Edificació en bloc plurifamiliar per habitatges de renda lliure 
• Edificació en bloc plurifamiliar per habitatges de protecció oficial de preu concertat 
• Edificació en bloc plurifamiliar per habitatges de protecció oficial de règim general 

 
BASE DE DADES DE VALORS DE REPERCUSSIÓ.- En el Departament de Gestió Urbanística 
i Patrimoni de l'Ajuntament, seguint el mapa de distribució de valors de l'estudi de mercat de la 
Ponència, s'efectuen continues preses de mostres per tal de mantenir una base de dades de 
valors de repercussió per a les diferents edificabilitats i per a les diferents zones de preus que, 
de moment, mantenen les mateixes relacions que els valors cadastrals, llevat d'alguns entorns 
en que s'hi ha efectuat recents inversions de millora que repercuteix en l'augment de preus de 
venda. 
 
En aquesta base de dades els valors de repercussió per a les diferents varietats descrites, són 
els següents: 

• Edificació en bloc plurifamiliar per habitatges de renda lliure  1.296,87 €/m²  
• Edificació en bloc plurifamiliar per habitatges d’HPO de preu concertat    463,02 €/m²  
• Edificació en bloc plurifamiliar per habitatges d’HPO de règim general    202,24 €/m²  



Aquests valors es justifiquen en el càlcul resumit de la taula següent: 
 

CONCEPTES  LLIURE CONCERTAT HPO GENERAL
PEM (Pressupost d'execució material)    675,00     640,00      640,00  
13% Despeses generals de contractista      87,75       83,20        83,20  
6% Benefici industrial contractista      40,50       38,40        38,40  
1% Control de qualitat        6,75         6,40          6,40  
2% Seguretat i salut      13,50       12,80        12,80  
1,5% Escomeses      10,13         9,60          9,60  
14% honoraris facultatius de tot tipus      94,50       89,60        89,60  
4% ICIO      27,00       25,60        25,60  
1,5% Taxa per llicència d'obres      10,13         9,60          9,60  
0,2% Taxa llicència 1a ocupació        1,35         1,28          1,28  
2% Inspeccions tècniques      13,50       12,80        12,80  
CC (Cost de la construcció, sense IVA)    980,10     929,28      929,28  
VM (Valor en venda per m² útil)  3.750,00   2.293,20    1.863,68  
VM (Valor en venda per m² construït)  3.187,50   1.949,22    1.584,13  
VR = (VM/1,4) - CC  (Valor residual)   1.296,69     463,02      202,24  

 
APROFITAMENT.- S’estableixen els coeficients de ponderació de l’aprofitament en funció 
directa del valor de les diferents capacitats edificatòries ja que no hi ha cap altre factor que pugui 
diferenciar-les i fer que s’hagi d’atribuir un coeficient d’homogeneïtzació diferent: 

• 1 m² sostre en bloc plurifamiliar d’habitatge de renda lliure = 
1,000 unitats d’aprofitament 

• 1 m² sostre en bloc plurifamiliar d’habitatge d’HPO de preu concertat = 
463,02 / 1.296,69 = 0,365 unitats d’aprofitament 

• 1 m² sostre en bloc plurifamiliar d’habitatge d’HPO de règim general = 
202,24 / 1.296,69 = 0,156 unitats d’aprofitament 

 
COSTOS D’URBANITZACIÓ.- A efectes dels càlculs de compensacions per excessos o 
defectes d’adjudicació, abans de repartir les despeses d’urbanització i d’altres, s’haurà de 
disminuir el valor de la unitat d’aprofitament en la repercussió d’aquestes despeses. 
 
INDEMNITZACIONS D’OBRES INCOMPATIBLES AMB EL PLANEJAMENT.- En principi no 
s’aprecia res més que una tanca metàl·lica d’obra, parcialment reutilitzable, de 155 m que 
envolta una de les finques. Calcularem la indemnització en funció de les despeses de retirar-la  
carregar-la i transportar-la per al seu magatzematge i posterior reutilització. 
 

• 155 m x 58,54 €/m² = 9.073,70 € 
 
 
 
L’ARQUITECTE MUNICIPAL 

 
signat: Jaume Gaya Beltran. 
Sant Boi de Llobregat, 03 de maig de  2007. 
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INFORME DE L’ARQUITECTE MUNICIPAL 

Assumpte:  CONTESTACIÓ  DEL  RECURS  CONTRA  APROVACIÓ  DEFINITIVA  DEL  PROJECTE  DE 
REPARCEL∙LACIÓ  DE  L’ÀMBIT  DEL  PMU‐E  DE  LA  MODIFICACIÓ  DEL  PLA  GENERAL 
METROPOLITÀ DE CAN CARRERES I ENTORNS DE CANONS‐ORIOLES I CAN PAULET. 

Emplaçament:  Carrer del Besós, s/n. 

L’arquitecte  sotasignant, en  relació amb  l’assumpte de  referència, un  cop analitzada  la 
documentació de que es disposa, emeto el següent … 

 

INFORME 
 

OBJECTE DEL PRESENT INFORME.‐ És l’objecte del present informe la avaluació de les 
al∙legacions contingudes en el recurs presentat per Carme Julià Parés, Clara Julià Parés i Rosa‐Maria Julià Parés 
contra l'acord d'aprovació definitiva del Projecte de reparcel∙lació de l'àmbit del PMU‐E  1 de data 9 de juny de 
2008. 

 
LES AL∙LEGACIONS DEL RECURS.‐ El recurs esmentat, presentat en data 30 de juliol de 

2008 amb número del Registre d'entrada 18.973, un cop exposades les circumstàncies i les discrepàncies amb el 
Projecte de reparcel∙lació, tot i reconeixent la conformitat en la major part del seu contingut, formula una única 
sol∙licitud  respecte  la modificació del compte de  liquidació en el sentit de que per al càlcul de  les quantitats 
compensatòries  entre  les  diferències  d'adjudicació  s'utilitzi  el  valor  de  la  unitat  d'aprofitament  2  que  es  va 
pactar en el Conveni   d'1 de  juny de 2006, rectificat  i perfeccionat pel de data 18 de gener de 2008, que fou, 
segons  informe  de  qui  subscriu  i  que  figurava  com  annex  4  de  l  Conveni,  de  1.041,34  €  per  unitat 
d'aprofitament en lloc dels 1.158,02 €/ua de l'aprovació inicial del Projecte de reparcel∙lació o els 1.185,71 €/ua 
de l'actualització que es fa en l'aprovació definitiva (totes les xifres ja tenen deduïts els costos d'urbanització. 

 
JUSTIFICACIÓ  D'ADOPTAR  EL  VALOR  ACORDAT  EN  ELS  CONVENIS.‐  Els  valors 

adoptats  en  el  Projecte  de  reparcel∙lació  (1.158,02  €/ua  en  document  d'aprovació  inicial  i  1.185,71  en  el 
document d'aprovació definitiva) eren el  resultat d'uns càlculs  realitzat  segons els criteris del REAL DECRETO 
LEGISLATIVO 2/2008, texto refundido de la ley de suelo i basats en els valors, sempre actualitzats, en venda en el 
mercat dels productes immobiliaris que es poden obtenir en l'àmbit del PMU‐E. 

 
El fet, però, és que el propi RDL 2/2008, estableix en el seu article 21 que els criteris valoratius són d'aplicació 
en la verificació de les operacions de repartiment de beneficis i càrregues sempre que no hi hagi acord entre els 
propietaris. 

 
En el present cas hi havia un acord específic de tots els propietaris (el Conveni de 18 de gener de 2008 subscrit 
per tots els propietaris i per l'Ajuntament) per a l'adopció del valor de 1.041,34 € per a la unitat d'aprofitament, 
per  tant, és plenament  justificable adoptar el valor acordat en el Conveni per a  les compensacions entre  les 
diferències d'adjudicació en excés i en defecte i no altres valors calculats segons els criteris del RDL 2/2008 que 
no serien d'aplicació. 

 
OPORTUNITAT D'ADOPTAR EL VALOR ACORDAT EN ELS CONVENIS.‐ Els valors del 

Projecte de reparcel∙lació s'adaptaven als valor del mercat immobiliari que, en el Projecte, es preveia, de forma 
excessivament optimista, que seguiria la tendència a l'alça dels anys anteriors. 

                                                 
1 Inicialment assenyalat en la modificació puntual del Pla general metropolità del sector de can Carreres i dels sectors de can Paulet i de Canons‐Orioles i 
desenvolupat en la modificació del Pla general metropolità en l'àmbit del Pla de millora urbana PMU‐E, carrer Besós del sector de Canons‐Orioles, aprovat 
definitivament en data 29 de març de 2007 
2 Equivalent al valor per metre quadrat de l'edificabilitat per habitatge en bloc de renda lliure 



Tanmateix,  l'actual crisi econòmica, que està afectant de  forma  important al sector  immobiliari, ha  fet baixar 
considerablement  el preu de  l'habitatge  fins  a  límits que  resulta  acceptable  el  valor  acordat  en  el Conveni, 
calculat en un informe de qui subscriu el present en data 19 de juny de 2006, fa més de dos anys. 

 
CONCLUSIÓ I PROPOSTA DE RESOLUCIÓ.‐ En conseqüència amb el que s'ha expressat 

en  els  apartats  precedents,  es  proposa  acceptar  en  la  seva  totalitat  l'al∙legació  presentada  per  Carme  Julià 
Parés, Clara Julià Parés i Rosa‐Maria Julià Parés en el recurs contra l'acord d'aprovació definitiva del Projecte de 
reparcel∙lació  de  l'àmbit  del  PMU‐E  esmentat  anteriorment,  en  el  sentit  de  que  les  compensacions  entre 
propietaris dels excessos o defectes d'adjudicacions reals respecte de les teòriques es valorin a 1.041,34 € per 
unitat  d'aprofitament;  conseqüentment  s'haurà  de modificar  el  compte  de  liquidació  y  la  descripció  de  les 
finques adjudicades.  

 
 

 L’ARQUITECTE MUNICIPAL  
 
 

signat: Jaume Gaya Beltran. 
 
Sant Boi de Llobregat, 22 d'octubre de 2008. 
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