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1. OBIJECTE

El motiu d’aquest document sorgeix de la necessitat d’establir un meétode sistematic
d’aplicacié a I’hora d’atorgar una llicéncia que suposi un increment de la densitat d’habitatges
en aplicacié de la modificacié de les NNUU i les OME del Pla General Metropolita d’aplicacié al
municipi de Castelldefels. L'objectiu és calcular de manera objectiva el valor econdmic de
substitucid de les cessions de sol de sistemes (espais lliures i equipaments), aixi com de
I'increment d’aprofitament urbanistic que genera I'aplicacié del nou planejament referent a la
possibilitat de construir un major nombre d’habitatges a les parcel-les en sol urba.

Es proposa la definicié d’uns criteris pel calcul dels valors de repercussié dels usos que
intervenen i del procediment de calcul aplicat, d’acord amb la legislacié urbanistica vigent a
I’'ambit de les valoracions urbanistiques.

2. ANTECEDENTS

Amb data 21 de febrer de 2020 es va aprovar Modificacidé puntual de les Normes urbanistiques
i Ordenanca metropolitana d'edificacid del Pla general metropolita al municipi de Castelldefels,
en relacié al calcul del nombre maxim d'habitatges que per parcel-la en zones de densificacio
urbana, 13b i d'edificacié aillada plurifamiliar 20a, aixi com d’altres qiestions, referents a les
condicions de parcel-la minima i millora de I'accessibilitat als edificis existents. La Modificacié
es va publicar al DOGC amb data 11 de mar¢ de 2020 i des de llavors és d’aplicacié al municipi.

Aquesta modificacié contempla, entre d’altres, la possibilitat d’incrementar el nombre
d’habitatges per parcel-la i per aix0, d’acord Llei d’Urbanisme, preveu la obligatorietat de fer
unes compensacions economiques com a resultat de I'increment d’aprofitament urbanistic i de
les reserves de sol per a sistemes que suposa aquest increment de densitat.

3. PLANEJAMENT VIGENT

El municipi de Castelldefels, es troba regulat pel Pla General Metropolita de Barcelona (PGM),
aprovat definitivament amb data 14 de juliol de 1976. Sén aplicables les Normes Urbanistiques
(NNUU) i  les Ordenances Metropolitanes d’edificacio (OME) del PGM aprovades
definitivament el 8 d’Agost de 1.988, aixi com la Modificacio Puntual de les NNUU i les OME del
PGM en el Municipi de Castelldefels, aprovades definitivament el 25 de juny de 2012 i el 21 de
febrer de 2020.

En aquesta ultima modificaciéd on es planteja un canvi en la manera de calcular el nombre
maxim d’habitatges per parcel-la ila reduccié del modul de superficie construida per habitatge
de 100 m*a 80m”.

3.1. Contingut de la modificacié

La Modificacié de les NNUU, pel que fa a la densitat del nombre d’habitatges per parcel-la
planteja el seglient:

- Modificacié de la forma de calcul del nombre maxim d’habitatges permesos en la zona
de densificacio urbana semi intensiva (clau 13b) i a les actuacions de reforma interior
(clau 16).



- Reduccié del modul de superficie construida per habitatge de 100 m? a 80 m? a les
zones d’ordenaciod segons alineacio de vial, 13b i zones d’edificacid aillada plurifamiliar,
20a/5, 20a/6, 20a/7, 20a/8 i 20a9.

Aixi, es modifiquen els seglients articles de les NNUU de les OME:

MODIFICACIO ARTICLES NNUU

Article 323. Es modifica I'article 323, pel que fa a la limitacié del nombre maxim d’habitatges
per parcel-la a la zones de densificacid urbana, subzona Il, semi intensiva. Aixi es substitueix la
utilitzacié de I'index maxim de 250 hab./ha, pel nimero que resulti, per defecte, de dividir el
sostre maxim edificable de la parcel-la pel modul de 80 m2 .

S’estableixen les condicions per tal de calcular el sostre maxim edificable de la parcel-la als
efectes d’aquest article.

Article 325. Es deroga l'article 325, quant a la limitacié de 175 hab./ha per als plans de
Reforma Interior en zones de densificacié urbana, subzona Il, semi intensiva. Se estableix la
densitat maxima d’habitatges la que resulti de dividir el sostre maxim edificable pel modul de
80 m*.

Article 341. Es modifica I’article 341, referent a les actuacions de reforma interior en les zones
d’ordenacié en edificacid aillada, en el sentit d’eliminar els index d’habitatges maxims per Ha,
com a limitacié del nombre maxim d’habitatges, pel resultat de dividir I'edificabilitat maxima
permesa a la parcel-la pel modul de 80 m?, en subzones plurifamiliars i el resultat de dividir la
superficie neta de la zona per la superficie de parcel-la minima, en zones unifamiliars.

Article 342. Es modifica I'article 342.10, referent a les condicions d’edificacié de les subzones
plurifamiliars, en el sentit de reduir el modul per tal de calcular el nombre maxim d’habitatges
per parcel-la a 80 m” arrodonit per defecte, en lloc del modul de 100 m? arrodonit per defecte.

MODIFICACIO ARTICLES OME

Article 179. Es deroga aquest article, com a resultat de la modificacié de I'article 323 de les
NNUU.

Article 180. Es modifica I'article 180, pel que fa al calcul del nombre maxim d’habitatges en
zones de densificacié urbana, en el sentit que coincideixi amb les determinacions de I'article
323 e les NNUU. Aixi es determina que el nombre maxim d’habitatges no sera superior que el
que resulti de dividir la sup. construida de I’edifici pel modul de 80 m2 .

S’estableixen les condicions per tal de calcular la sup. construida de I'edifici.
3.2. Cessions obligatories derivades de I'increment de densitat

S’introdueix una disposicid addicional a la Normativa que determina les condicions per a
I'aplicacio d’aquest possible increment de densitat que preveu la Modificacid.



Disposicio addicional 3a

S’estableix com a condicid prévia a I'atorgament de llicéncies que suposin un increment del
nombre d’habitatges, la obligatorietat de fer les reserves de sistemes d’espais verds i
equipaments previstes a Il'article 100.2 del TRLU, aixi com la cessido del percentatge de
Iincrement d’aprofitament urbanistic, d’acord amb la Disposicié addicional 2a apartat 3 del
TRLUC.

Per tant:

-s’haura de cedir una reserva per a sistemes de 10 m2 de sol destinat a zones verdes i
equipaments per cada habitatge nou.

-s’haura de cedir el 10% de lincrement d’aprofitament urbanistic que comporti
I"actuacio per I'augment de densitat.

El compliment del deure de cessio del percentatge corresponent de lincrement de
I"aprofitament urbanistic i del deure de cessio de sol per a sistemes, es poden substituir per llur
equivalent economic, d’acord amb I’article 100.4.c del TRLUC.

El calcul d’aquest equivalent economic corresponent a les cessions se sol que s’haurien de
realitzar, és I'objecte d’aquest document.

En aquestes condicions, es preveu la possibilitat que en una determinada parcel-la es plantegi
el nombre d’habitatges determinat pel planejament anterior, amb la qual cosa no es produiria
un increment de densitat i per tant no s’haurien de fer cessions per increment d’aprofitament,
ni per increment de reserves de zones verdes. Només en el cas de fer us del nou planejament
s’haurien de fer les cessions corresponents derivades de I'increment de densitat.

4. MARC JURIDIC (revisar d’acord amb el document aprovat)

En el present apartat s’estableix la normativa que regula tant les cessions de sol per
I'increment de I'aprofitament urbanistic com per I'augment de reserves de sistemes d’espais
lliures i equipaments.

4.1. Aprofitament urbanistic

El Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’'urbanisme,
al seu article nimero 37 estableix I'aprofitament urbanistic, de la seglient manera:

“1. S'entén per aprofitament urbanistic la resultant de ponderar I'edificabilitat, els usos i la
intensitat dels usos que assigni al sol el planejament urbanistic; també integra I'aprofitament
urbanistic la densitat de I'ts residencial, expressada en nombre d'habitatges per hectarea.

(...)



Actuacio aillada de dotacio

La disposicid addicional 2a.3 preveu la manera de fer efectives aquestes cessions quan es
tracta d’actuacions aillades de transformacié urbanistica. En aquest sentit, als efectes de la
Modificacié de les NNUU, es considera que l'aplicacié del nou modul de densitat en una
parcel-la en sol urba consolidat, tindra la consideracié d’actuacio aillada de dotacid.

Disposicid Addicional Segona

Actuacions de transformacio urbanistica

(...)

3. A l'efecte de l'aplicacié del Text refos de la Llei estatal de sol, aprovat pel Reial decret
legislatiu 2/2008, de 20 de juny, sén actuacions de transformacié urbanistica de dotacié
aquelles actuacions aillades previstes en modificacions del planejament, sobre terrenys que
en origen tenen la condicio de sol urba consolidat, i que tenen per objecte I'ordenacio i
I'execucio d'una actuacio que, sense comportar una reordenacio general d'un ambit, déna lloc
a la transformacio dels usos preexistents o a I'augment de I'edificabilitat o de la densitat de
determinades parcel-les i a la correlativa exigéncia de majors reserves per a zones verdes,
per espais lliures i per equipaments prevista a I'article 100.4.

4.2, Cessions per I'increment d’aprofitament

L’art 43 del TRLU estableix el deure de cessid per I'increment d’aprofitament urbanistic derivat
d’un modificacié de planejament.

Article 43. Deure de cessio de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat

1. 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 [article 70.2.a, llevat dels suposits seglents:

(...

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 disposicid addicional segona, el 10% de l'increment de l'aprofitament
urbanistic que comporti I'actuacio de dotacié respecte a I’aprofitament urbanistic atribuit als
terrenys inclosos en l'actuacid, llevat que la modificacié del planejament corresponent
incrementi el sostre edificable de I'ambit de I’actuacio, suposit en el qual el percentatge
esmentat és del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

(...



4.3. Cessions de sol de sistemes d’espais lliures i equipaments

L’article 100.4 del TRLU, estableix les reserves minimes de cessid a realitzar en una actuacid
aillada quan s’incrementa la densitat d’habitatges.

Article 100. 2 i 4

Modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen un increment de les
reserves per a sistemes urbanistics.

2. Quan la modificacio del planejament comporta I'augment de la densitat de I'us residencial,
sense increment de I'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys
per a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10 m?, com a minim, per cada nou habitatge,
llevat que I'augment de densitat es destini a habitatges de proteccio publica i no ultrapassi el
nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m? al sostre amb aquesta destinacid.
En el cas que aquesta reserva complementaria, per raons d'impossibilitat material, no es
pugui emplacar en el mateix ambit d'actuacio, es pot substituir per I'equivalent del seu valor
economic, que l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir
zones verdes o espais lliures publics de nova creacié en el municipi.

4. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacié aillada de dotacié s'han
d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les
regles segiients:

a) Si la modificacio comporta transformacio dels usos preexistents, s'han de complir les
reserves minimes que estableix l'apartat 3.

b) Si la modificacié comporta tnicament un increment de sostre edificable o de la densitat,
s'han d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els apartats 1 | 2
respectivament.

c) En el cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres a i b no es puguin emplagar en el
mateix ambit, per raons d'impossibilitat material, es poden substituir per I'equivalent del seu
valor economic, que l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per
adquirir espais lliures o equipaments de nova creacid en el municipi.

4.4. Valoracions urbanistiques

Per tal de procedir a valorar les corresponents cessions derivades, tant de l'increment
d’aprofitament com de les reserves de sistemes que comportara |'actuacié de dotacid, sera
d’aplicacio el Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de
la Llei del sol i rehabilitacio urbana, aixi com Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel
qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, els quals regulen les valoracions
referents a les transformacions urbanistiques.

L’article 34 del RDL 7/2015. Ambit del régim de valoracions, estableix:

“ 1. Les valoracions del sol, les instal-lacions, construccions i edificacions, i els drets constituits
sobre o en relacio amb aquests, es regeixen pel que disposa aquesta Llei quan tinguin per
objecte:



a) La verificacid de les operacions de repartiment de beneficis i carregues o altres de
necessaries per a l'execucié de l'ordenacid territorial i urbanistica en que la valoracié
determini el contingut patrimonial de facultats o deures propis del dret de propietat, si no hi
ha acord ventre tots els subjectes afectats.

()"

Aguest mateix Reial Decret, determina quin tipus de métode de calcul utilitzar en funcié de la
situacié basica del sol. A continuacid, es transcriuen els articles que regulen les valoracions en
sol urbanitzat, situacié en la que ens trobem en el cas que ens ocupa.

Article 37. Valoracié en el sol urbanitzat

“1. Per a la valoracio del sol urbanitzat que no esta edificat, o en qué I'edificacio existent o en
curs d’execucio és il-legal o esta en situacio de ruina fisica:

a) Es consideren com a us i edificabilitat de referéncia els atribuits a la parcel-la per I'ordenacio
urbanistica, inclos si s’escau el d’habitatge subjecte a algun régim de proteccio que permeti
taxar el seu preu maxim en venda o lloguer.

Si els terrenys no tenen assignada edificabilitat o us privat per I'ordenacié urbanistica, se’ls
atribueix I’edificabilitat mitjana i I'us majoritari en I'ambit espacial homogeni en qué per usos i
tipologies I'ordenacid urbanistica els hagi inclos.

b) S’aplica a aquesta edificabilitat el valor de repercussio del sol segons I’is corresponent,
determinat pel métode residual estatic.

c) De la quantitat resultant de la lletra anterior es descompta, si s’escau, el valor dels deures i
carregues pendents per poder fer I'edificabilitat prevista.

2. Quan es tracti de sol edificat o en curs d’edificacid, el valor de la taxacid és el superior dels
seguients:

a) El determinat per la taxacié conjunta del sol i de I'edificacio existent que s’ajusti a la
legalitat, pel metode de comparacid, aplicat exclusivament als usos de I’edificacio existent o la
construccio ja feta.

b) El determinat pel meétode residual de I'apartat 1 d’aquest article, aplicat exclusivament al
s0l, sense consideracio de I'edificacio existent o la construccid ja feta.

3. Quan es tracti de sol urbanitzat sotmés a actuacions de reforma o renovacio de la
urbanitzacid, el métode residual a qué es refereixen els apartats anteriors considera els usos i
les edificabilitats atribuits per I'ordenacio en la seva situacio d’origen.

En aquest context, ens trobarem en situacions de sol urbanitzat no edificat sense edificabilitat
assignada, pel calcul del valor del sol destinat a zona verda; sol urbanitzat no edificat, en el cas
de valorar I'increment d’aprofitament en actuacions de nova construccié; i sol urbanitzat
edificat en cas de canvis d’us de local a habitatge en edificis existents.”



L'article 21 del Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de
valoracions de la Llei de sol, estableix I’edificabilitat mitja del ambit espacial homogeni, de la
seglent manera:

“A l'efecte del que es disposa a I'‘apartat tercer de [larticle anterior, per determinar
I’edificabilitat mitja de I’ambit espacial homogeni s’aplicara la segiient expressio:

E,-S,- VRS,
2 VRS,

EM=
SA-SD

Sent:

EM = Edificabilitat mitja de I'ambit espacial homogeni, en metres quadrats edificables per
metre quadrat de sol.

E; = Edificabilitat assignada a cada parcel-la i, integrada a I'ambit espacial homogeni, en metres
quadrats edificables per metre quadrat de sol.

S; = Superficie de sol de cada parcel-la i, en metres quadrats.

VRS; = Valor de repercussio de sol corresponent a I’s assignat a cada parcel-la i, en euros per
metre quadrat d’edificacio.

VRS, = Valor de repercussid del sol corresponents a I'us de referéncia adoptat per la legislacio
urbanistica per a la comparacio amb la resta d’usos, en euros per metre quadrat d’edificacid.

SA = Superficie de sol de I'ambit espacial homogeni, en metres quadrats.

SD = Superficie de sol dotacional public existent a I'ambit espacial homogeni ja afectat al seu
desti, en metres quadrats.

L’article 22 del mateix Reial Decret (1492/2011) regula la valoracié en situacioé de sol urbanitzat
no edificat, de la seglient manera:

“1. El valor en situacio de sol urbanitzat no edificat, o si I’edificacio existent o curs sigui legal o
es trobi en situacido de ruina fisica, s’obtindra aplicant a [I’edificabilitat de referéncia
determinada segons el disposat a I'article anterior, el valor de repercussio del sol segons I’us
corresponent, d’acord a la segiient expressio.

VS = ZE% VRS

Sent:

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol.

E; = Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres quadrats edificables
per metre quadrat de sol.



VRS; = Valor de repercussio del sol de cada un dels usos considerats, en euros per metre
quadrat edificable.

2. Els valors de repercussio del sol de cadascun del usos considerats als que fa referéncia
I'apartat anterior, es determinara per mitja del metode residual estatic d’acord amb la segiient
expressio:

Sent:

VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I’ts considerat.

Vv = Valor en venta del metre quadrat d’edificacio de I'is 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 finangcament,
gestio i promocio, aixi com el benefici empresarial normal de [I'activitat de promocio
immobiliaria necessaria per a la materialitzacid de I'edificabilitat. Dit coeficient K, que tindra
amb caracter general un valor d’1,40, podra ser reduit o augmentat {(...)

Vc = Valor de la construccio en euros per metre quadrat edificable de I’us considerat. Sera el
resultat de sumar els costos d’execucié material de I'obra, els gestos generals i el benefici
industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccio, els honoraris
professionals per projectes i direccio de les obres i altres gestos necessaris per la construccio de
I'immoble.

Tots els valors hauran de ser referits a la data que correspongui d’acord a I'objecte de la
valoracio en els termes establerts a I'apartat 2 de I'article 21 dels text refds de la Llei del sol.

(...)

D’altra banda, I'article 23 del mateix Reial Decret (1492/2011) regula les valoracions en
situacié de sol urbanitzat edificat o en curs d’edificacio, de la seglient manera:

“Quan es tracti de sol edificat o en curs d’edificacio, el valor de taxacio sera el superior dels
seguents:

a) El determinat per la taxacio conjunta del sol i de I’edificacio existent que s’ajusti a la legalitat
d’acord a l'establert a I'article 5 d’aquest Reglament, pel métode de la comparacid, aplicat
exclusivament als usos de I'edificacid existent o la construccio ja realitzada, d’acord a I'article
24 d’aquest Reglament.



b) El determinat pel métode residual, regulat a I'article 22 d’aquest Reglament, aplicat
exclusivament al sol, sense consideracio de I'edificacio existent o la construccio ja realitzada.

(...)

Per tal de dur a terme el métode de comparacid, i d’acord a I’Ordre ECO/805/2003, de 27 de
marg, sobre les normes de valoracié de béns immobles i de determinats drets per a certes
finalitats financeres, s’han disposat de dades sobre ofertes, a les diferents zones, identificant
parametres adequats per tal de realitzar la homogeneitzacié dels comparables.

A I'hora d’obtenir els valors aplicables es té en consideracio la Llei 9/2017, de 8 de novembre
de Contractes del Sector Public per la que es transposen a I'ordenament juridic espanyol les
Directives del Parlament Europeu i el Consell 2014/23/UE i 2014/24/UE, de 26 de febrer de
2014,

Aixi mateix, s’ha tingut en consideracio I'establert al Reial Decret 1098/2001, de 12 d’octubre,
pel que s’aprova el Reglament general de la Llei de Contractes de les Administracions
Pdbliques, concretament |'establert com a caracter general de I'aplicacié d’'un 6 per cent de
benefici industrial a I'article 131.

5. CONDICIONANTS I DEFINICIO DE CRITERIS

En aquest apartat es definiran els condicionats i criteris establerts a I’'hora de calcular els valors
del sol necessaris per aplicar a les diferents situacions en que ens podem trobar en I'aplicacié
de la Modificacié Normativa aprovada.

El municipi de Castelldefels presenta una estructura territorial molt diversa pel que fa a la
tipologia edificada i a I'ordenament urbanistic i I'aplicacié de la normativa en materia
d’urbanisme té moltes restriccions.

5.1. Condicionants

Per tal de preveure un criteri d’aplicacié en el cas que ens ocupa, s’han de tenir en compte els
diferents condicionants:

- Variabilitat en els preus de venda en funcié de la zona del municipi.

- Diferencies en el comput de I'edificabilitat o la superficie construida pel que fa a les
zones en sol urba en densificacié urbana o aillades, en la situacid anterior a la
Modificacié de les Normes Urbanistiques.

o Enles zones en densificacié urbana el nUmero d’habitatges s’estableix.
= Nombre maxim d’habitatges per parcel-la
e Limit a la porcié de parcel-la inclosa a la profunditat edificable
respectiva a rad de 358 habitatges per hectarea
= Nombre maxim d’habitatges
e Superficie construida entre el modul de 100 m?
o Enles zones aillades
=  Parcel-les amb superficie inferior a la parcel-la minima



e El nombre maxim d’habitatges s'estableix mitjancant
Superficie construida (amb limitacions) entre el modul de 100
2
m
=  Parcel-les iguals o superiors a la parcel-la minima
e El nombre maxim d’habitatges s’estableix mitjancant

Superficie construida entre el modul de 100 m?

- Diferencies en I'aprofitament urbanistic pel que fa a I'obra nova o als canvis d’usos.

- Dificultat d’obtenir la diferencia del valor del sol en funcié el nombre d’habitatges que
es poden materialitzar, atés que els valors de repercussio del sol es calculen a partir
de l'aprofitament urbanistic considerant la superficie construida i no el ndmero
d’habitatges.

- Volatilitat dels preus

- Agilitzacié en I'atorgament de llicencies degut a que es realitzara un calcul gairebé
immediat de la quantitat a compensar.

- Quantificacioé del valor de manera objectiva.

- Agilitat en I'actualitzacio dels valors.

- Garantir lI'interés general amb justificacié técnica i urbanistica.

Aixi, s’estableixen els seglients criteris a I’hora de definir el procediment de calcul del valor de
les cessions que s’han de realitzar per aplicar la nova normativa.

Tal com determina la normativa, els propietaris que demanin una llicencia par a la construccié
o canvi d’Us a habitatge aplicant el nou planejament, hauran de cedir a I'administracid el sol
corresponent al 10% de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporta I'actuacié aixi
com el sol destinats a sistemes a raé de 10m? per cada habitatge de més.

Aixi, també es preveu la possibilitat d’establir la substitucié economica de I'esmentat deure de
cessio per I'equivalent del seu valor economic, que ha de destinar-se a conservar, administrar
o ampliar el patrimoni public del sol.

En el cas que ens ocupa, generalment, es donara la impossibilitat material d’individualitzar en
una parcel-la urbanistica I'aprofitament que s’ha de cedir ni I’espai destinat a zona verda, tant
per quantia, com per la consolidacié de las parcel-les en sol urba, pel que establirem la forma
de calcular aquests valors econdmics des substitucid de la cessié d’aprofitament i de reserva
de sistemes.

5.2. Increment d’aprofitament

Es considera com a increment d’aprofitament urbanistic, I'increment del valor de la parcel-la o
immoble on es produeix un increment del nombre d’habitatges amb respecte a la situacié
d’origen del planejament. Es a dir, s’estableix con a unitat basica d’aprofitament el nombre
d’habitatges de més que es materialitzen a la llicéncia sol-licitada.

Per calcular I'increment d’aprofitament, es calculara el valor del sol abans i després de la
modificacié de planejament, mitjancant el calcul del valor de repercussié del sol en es



diferents situacions, tenint en compte I'afectacié dels elements comuns i les superficies
resultants:

En aquest punt, ens podem trobar en dos situacions diferents:
5.2.1. Obranova

En aquest cas, davant la impossibilitat d’obtenir un valor de repercussié diferent, abans i
després de la modificacid, atés que no hi ha un increment de superficie construida ni
transformacié de I'Gs, s’estableix que l'increment d’aprofitament es troba directament
relacionat amb el benefici esperat d’'una promocié immobiliaria, amb un major nombre
d’habitatges, resultant de I'aplicacié del nou planejament.

Per tal d’obtenir de manera objectiva aquest increment, s’ha considerant la existéncia de
deferéncies zonals al terme municipal.

Per les diferents zones, s’han disposat de com a minim 6 mostres que reflecteixen la situacié
actual del mercat actual.

Entre els parametres aplicats trobem I'antiguitat de I'edificacid, la disponibilitat d’aparcament,
la disposicid de traster, ascensor, piscina i jardi, la proximitat al nucli urba, les vistes, les
reformes, la qualificacié energética i la disponibilitat d’instal-lacions d’aire condicionat i
calefaccid.

Mitjancant la realitzacié del métode de comparacié del mercat per zones, s’han calculat uns
valors de venda unitaris. Atribuint aquests valors a una superficie construida mitjana
d’habitatge, tenint en compte la viabilitat tecnica aplicant la nova normativa, s’obté el valor de
venda de cada nou habitatge.

Per obtenir el benefici de la promocid, a aquest valor de venda li apliquen el percentatge del 6
per cent, y el valor resultant ens indica directament I'aprofitament.

El percentil del 6 per cent, s’ha pres de referencia, com a valor comunament acceptat, com a
norma general, ja que és I'establert al marc juridic de la contractacié del sector public.

5.2.2. Canvid’us

En el cas d’edificis existents, on es plantegi el canvi d’Us d’un local existent a habitatge, es
determina I'increment d’aprofitament a partir de la diferéncia del valor del sol abans i després
del canvi d’Us. Es aixi que, s’han obtingut els valors de repercussié de I'is comercial, com a Us
general de qualsevol local destinat a activitat econdmica, i el valor de repercussié de I'Gs
habitatge. La diferencia de valor de I'immoble amb I’Us anterior i el nou Us, determinara el
valor de l'increment d’aprofitament.

Quan es tracti d’edificis existents, en situacid de disconformitat amb el planejament, en que la
superficie construida existent sobrepassi la prevista pel planejament i es plantegi un canvi d’Us
dins d’un projecte de gran rehabilitacié de I'edifici, I'increment d’aprofitament sera la
diferéncia entre el Valor del sol abans i després de la modificacié de les NNUU, és a dir, la



diferéncia entre el valor del sol de I'edifici existent destinat a I'Us d’habitatge i el de I'Us
anterior, aplicant els valor de repercussié obtinguts per cadascuna de les zones a la superficie
construida legalment de I'edifici.

5.3. Reserva zones verdes i equipaments

Per tal de fer efectiva la cessid corresponent a la reserva complementaria d’espais verds i
equipaments, valorem el sol destinat a zona verda a les diferents zones del municipi. Pel calcul
del valor de repercussio del sol destinat a zona verda, partim també dels valors de repercussio
per a Us habitatge calculats anteriorment, aplicats al sol amb una edificabilitat mitjana bruta
que s’estableix a tot el municipi de 0,5 m’st/m2sol.

Aguest index d’edificabilitat brut, té en compte el sostre edificable sobre la totalitat del sol,
incloent les reserves de sistemes previstes al municipi. Aquest ha estat d’aplicacié a les
senténcies del Jurat d’expropiacié pel que fa a la determinacié dels valors de zones verdes en
procediments d’expropiacid.

Aixi, una vegada obtingut el valor unitari del sol destinat a zona verda, en cadascuna de les
zones, es calcularia la quantitat resultant a raé de 10 m” per cadascun dels habitatges extra.

5.4. Zonificacio

S’han proposat diferents zones en funcié la tipologia demografica, socioeconomica i parc
edificat. A continuacié, s’adjunta un planol on podem observar les zones.

Z-4

Planol 1. Zonificacid



A continuacid, es defineixen les diferents zones propostes:

- Z1- Aquesta zona representa un ambit heterogeni pel que fa a la diversitat dels usos,
incloent habitatges, usos comercials i la zona universitaria. La proximitat a la zona
centre i a la zona de platja remarca la bona ubicacié dels edificis,

- Z2- En aquesta zona s’inclou tota la franja maritima, on s’ubiquen habitatges habituals
amb habitatges de segona residencia i coexisteixen edificis plurifamiliars amb
habitatge unifamiliar.

- Z3- Aquesta zona representa una tipologia edificada menys densa que la resta de
zones, amb majoria d’habitatges de tipologia unifamiliar i un teixit social amb una
renta per capita major que la resta de zones.

- Z4- Es tracta de la zona més densa del municipi, ubicada a la zona més céntrica amb
majoria d’edificacions plurifamiliars i consolidades. Aquesta zona inclou una zona
d’especial proteccid, ja que es tracta d’un barri d’auto-construccio de creacié dels anys
60-70, que encara que es troba proxim a la zona centre i ben comunicat els habitatges
per majoria son de superficies reduides en edificis antics.

- Zi- Aquesta zona inclou la zona industrial que quedara fora de I'estudi ja que no hi ha
habitatges.

6. VALORACIONS
6.1. Valor de repercussié del sol destinat a habitatge

Calculem el valor de repercussio del sol destinat a habitatge a cadascuna de les zones aplicant
el metode residual estatic d’acord amb la formula prevista pel Reglament de valoracions de la
Llei del sol.

Valor de venda (V,,)

Per determinar el valor en venda (V,,) en el mercat immobiliari, s’ha realitzat un estudi de
mercat d’habitatges ubicats en edificis plurifamiliars per a cada zona ubicada al planol i
definida anteriorment.

ZONA . Valor de venda
plurifamiliar

ZONA 1 3.573,93 €/m’
ZONA 2 4.187,56 €/m’
ZONA 3 3.41529 €/m’
ZONA 4 2.953,59 €/m’
Mitjana 3.532,59 €/m’

Taula 1. Valor de venda plurifamiliar
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Valor de construccié (V)
Pel calcul del valor de construccié s’ha utilitzat el Bolleti Economic de la Construccié (BEC).

El seglient quadre detalla el pressupost d’execucid material adoptat, per a un edifici
plurifamiliar d’habitatges entre mitgeres, en €/m? més el Benefici Industrial i les despeses
generals segons les dades del BEC del segon trimestre del 2019.

Edifici plurifamiliar entre mitgeres BEC 2on T 2019

PEM + 20% Benefici industrial i despeses
generals (inclos seguretat i salut (2%) i 1.290,38 €/m?
Honoraris técnics i permisos (11,5%)

Taula 2. Valor de construccio

Coeficient de ponderacié (k)

k=1,4
Aixi obtenim,
Vy
Viep=—"——V
rep k c
ZONA V,, plurifamiliar Vep habitatge
ZONA 1 3.573,93 € 1.262,43 €
ZONA 2 4.187,56 € 1.700,73 €
ZONA3 3.415,29 € 1.149,11 €
ZONA 4 2.953,59 € 819,33 €

Taula 3. Valor de repercussio habitatge

6.2. Valor de repercussio del sol destinat a local d’activitat economica

Per tal d’establir un valor de repercussid per I'Gs dels locals existents, destinats a usos que no
sigui habitatge, s’ha elaborat un estudi de mercat tenint en consideracié la totalitat del
municipi, ja que al mercat hi ha escassetat de mostres comparables. No obstant, s’han utilitzat
criteris de homogeneitzacié adequats a les diferents tipologies i tenint en compte les
possibilitats urbanistiques de les diferents zones.

Els criteris de homogeneitzacié utilitzats han estat I'antiguitat de I'edificacio, la facana i la
possibilitat de disposar d’aparador, la eficiencia energética i la disponibilitat d’instal-lacions
d’aire condicionat i calefaccid, els possibles extres i 'estat de conservacid del local.
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D’acord amb I'estudi realitzat es pot extreure que, en general es possible establir una relacié
entre el valor de repercussié dels locals destinats a activitat economica d’un 30% inferior al
valor de repercussio de I'Gs habitatge. Aixi, s’obtenen els seglients valors de repercussio de I'Us
de locals comercial per les diferents zones del municipi.

V, plurifamiliar Vrep habitatge Vyep local
ZONA 1 3.573,93 €/m’ 1.262,43 €/m’ 845,83 €/m’
ZONA 2 4.187,56 €/m” 1.700,73 €/m’ 1.139,49 €/m’
ZONA 3 3.415,29 €/m’ 1.149,11 €/m’ 769,91 €/m’
ZONA 4 2.953,59 €/m’ 819,33 €/m’ 548,95 €/m’

Taula 4. Valor de repercussio local

S’ha de tenir en compte, que hi ha determinats ambits del municipi, que per la seva centralitat
i funcionalitat, el valor de venda dels locals podra ser superior al dels habitatges, pero
depreciem aquests casos, entenent que la llibertat de mercat optara pel major i millor Us dins
les possibilitats urbanistiques de la zona.

6.3. Valor de repercussié del sol destinat a zona verda i equipaments

Pel calcul del valor de repercussié del sol destintats a sistemes d’espais lliures o equipaments,
obtenim els valors unitaris seglients aplicant les valors de venda d’habitatges residéncia de
cadascuna de les zones, per l'index d’edificabilitat brut establert pel municipi de 0,5
m’st/m’sol.

V,, plurifamiliar Vyep habitatge  V unitari Z. Verdes i
equipaments
ZONA 1 3.573,93 €/m’ 1.262,43 €/m’ 631,21 €/m’
ZONA 2 4.187,56 €/m’ 1.700,73 €/m’ 850,37 €/m’
ZONA 3 3.415,29 €/m’ 1.149,11 €/m’ 574,56 €/m’
ZONA 4 2.953,59 €/m’ 819,33 €/m’ 409,66 €/m’

Taula 5. Valor de repercussio ZV i EQ

6.4. Quadre resum dels valors obtinguts

Valors residual estatic cadastre (zones verdes amb edificabilitat mitjana bruta 0,50 m?st/m’sol.

17



V,, plurifamiliar Vep habitatge Viyep local V unitari Z. Verdes i

equipaments

ZONA 1 3.573,93 €/m’ 1.262,43 €/m’ 845,83 €/m’ 631,21 €/m’
ZONA 2 4.187,56 €/m” 1.700,73 €/m”’ 1.139,49€/m’ 850,37 €/m’
ZONA 3 3.415,29 €/m’ 1.149,11 €/m’ 769,91 €/m’ 574,56 €/m’
ZONA 4 2.953,59 €/m’ 819,33 €/m’ 548,95 €/m’ 409,66 €/m’

Taula 6. Resum valors obtinguts

7. APLICACIO PRACTICA AL PROCEDIMENT D’ATORGAMENT DE LLICENCIES

7.1. Tipologies susceptibles d’aprofitament

Per tal de poder aplicar amb objectivitat aquesta obligacid, s’ha considerat oportu, diferenciar
entre les tipologies casuistiques susceptibles d’increment d’aprofitament.

- Construccio d’obra nova i ampliacions en zones en sol urba d’ordenacié en edificacié
aillada.

- Construccio d’obra nova i ampliacions en zones en sol urba en densificacié urbana
semiintensiva.

- Canvis d’usos a habitatge en zones en sol urba d’ordenacié en edificacié aillada i en
zones en sol urba en densificacié urbana semiintensiva.

7.2. Calcul de I'increment d’aprofitament

Al seglient apartat es detalla per a cada tipologia casuistica quina es la metodologia de calcul
de I'aprofitament urbanistic pel fet d’aplicar la reduccié del modul de densitat d’habitatges.

7.2.1. Construccié d’obra nova i ampliacions en zones en sol urba d’ordenacié en
edificacio aillada.

El calcul del I'augment de I'aprofitament urbanistic es realitzara a partir de la diferencia
d'habitatges. Es calculara el nombre maxim d'habitatges aplicant el modul de 100 i el nombre
maxim d’habitatges aplicant el modul de 80.

Es considerara el preu unitari per m? d'habitatge calculat a I'estudi de mercat per cada zona i
s’aplicara

A continuacid, es detalla un exemple de calcul d’aprofitament.
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ZONA Habitatges @ Habitatges A Preu de Preu Bl 10% Valor sol
modul 100 | modul 80 venda (€/m2) habitatge (6%) aprofitament | ZViEQ. (10

Sup. (80 m*- mz)
20%)
1 1 2 1| 3.573,93 €/m 228.731,52 € 13.723,89 € 1.372,38 € 6.312,10 €

Taula 7. Exemple calcul

7.684,48 €/m’

Taula 8. Total

El valor de I’habitatge nou es calcula per un rati d’un habitatge cada 80 m’ de superficie
construida. Aixi, suposem sobre un habitatge de 80 m2 dels quals el 20% es destina a elements
comuns i un 80% a superficie construida efectiva de I'habitatge.

D’aquest valor del nou habitatge, es considera un 6% com a increment d’aprofitament, pel que
el valor de la cessid que s’ha de materialitzar del 10% d’aquest increment .

D’altra banda es calcula el valor de 10 m2 de zona verda, aplicant el valor unitari d’obtencié de
sistemes a la zona.

La suma d’aquests dos valors, sera la quantitat que s’ha de fer efectiva per cada nou
habitatge, abans de I'atorgament de la llicéncia.

7.2.2. Construccié d’obra nova i ampliacions en zones en sol urba en densificacié
urbana semiintensiva.

Per aquesta tipologia es realitzara el mateix calcul que a 'apartat anterior, pero tenint en
compte que la limitacid de densitat d’habitatges no era Unicament per 'aplicacié del modul de
100, sind també per I'aplicacié de la densitat d’habitatges per hectarea, per tant, hi havia dues
limitacions. Es aixi, que la diferencia d’habitatges es calculara amb la limitaciéo més restrictiva.

7.2.3. Canvis d’usos a habitatge en zones en sol urba d’ordenacié en edificacié aillada i
en zones de densificacié urbana semiintensiva.

Canvi d’'us global d’un edifici existent

El calcul del I'augment de l'aprofitament urbanistic en cas de canvi d’us global d’un edifici
existent sotmes a una actuacié de gran rehabilitacio, es realitzara a partir del calcul de
I'increment de valor de I'immoble sobre el que es planteja fer el canvi d’us a habitatge.

Aixi, s’obtindra el valor del sol de I'immoble existent amb us comercial ( V; comericar ) i €!
valor de I'immoble amb I’Gs residencial ( V; yesidencial ), Calculant el valor en cada cas com



a resultat d’aplicar a la superficie construida de I'immoble el valor de repercussié de I'as
anterior i proposat.

La diferencia entre aquests dos valors constitueix I'increment d’aprofitament, de la qual
s’haura de cedir el 10%.

! ] p—
Increment d aprofltament - Vi us residencial — Vi us comercial

Vi residencial = Vrep residencial X SUp. construida edifiCi

Vicomercial = Vrep comercial X SUp. construida edlflCl

Cessié = 10% Increment d'aproximent

En cas d’edificis en situacié de volum disconforme per I'aprovacié del Pla General, que
tenen sobrepassada [I'edificabilitat prevista pel planejament vigent, l'increment
d’aprofitament es calculara de la mateixa manera sobre la superficie legalment construida
tal com es defineix a la modificacié de les NNUU.

D’altra banda es calcula el valor de 10 m? de zona verda, aplicant el valor unitari d’obtencié
de sistemes a la zona.

La suma d’aquests dos valors, sera la quantitat que s’ha de fer efectiva pel canvi d’us d’un
local a habitatge, abans de I'atorgament de la llicencia.

Local existent

El calcul del I'augment de I'aprofitament urbanistic en cas de canvi d’Us en un local d’un
edifici existent, es realitzara a partir del calcul de I'increment de valor de la unitat sobre la
que es planteja fer el canvi d’Us a habitatge.

Aixi, s’obtindra el valor del local existent amb Us comercial ( V; comericar ) i €l valor del local
amb I'Gs residencial ( Vi yesidencial )» @plicant a la superficie construida del local existent, el
valor de repercussié de I'iUs comercial, i el valor de repercussié com a Us habitatge. La
diferencia entre aquests dos valors constitueix I'increment d’aprofitament, de la qual
s’haura de cedir el 10%.

li ] —_
Increment d aprofltament - Vl us residencial — Vl us comercial

Vl residencial = Vrep residencial X SUP. construida local
Vl comercial = Vrep comercial X SUp. construida local

Cessié = 10% Increment d'aproximent



D’altra banda es calcula el valor de 10 m? de zona verda, aplicant el valor unitari d’obtencié
de sistemes a la zona.

La suma d’aquests dos valors, sera la quantitat que s’ha de fer efectiva pel canvi d’ds d’un
local a habitatge, abans de I'atorgament de la llicencia.

8. CONSIDERACIONS FINALS

- Enles parcel-les objecte d’aprofitament s’hauran de liquidar dos imports:

o El corresponent al major aprofitament de la finca pel que fa a la densitat
d’habitatges.
o El corresponent a la cessio de zones verdes i equipaments.

- Aquests imports es liquidaran abans I'aprovacié per Junta de I’Acord d’atorgament de
la Llicéncia d’obres de nova construccié o canvi d’Us a residencial.

- La destinacié d’aquests imports compliran les determinacions establertes a la
normativa vigent.

- S’haura de preveure la revisié anual dels increments d’aprofitament i dels preus de
zones verdes, prenent com a valor de venda mitja del municipi el publicat a la web
d’Habitatge de la Generalitat com a compravendes d’habitatges registrades al municipi
de Castelldefels el 4T de I'any en curs.

http://habitatge.gencat.cat/ca/dades/estadistiques publicacions/indicadors estadisti

qgues/estadistiques de construccio i mercat _immobiliari/estadistica-de-les-

compravendes/compravendes-dhabitatges-registrades-i-el-preu-de-venda-Catalunya/
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