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ANTECEDENTS:

L'elecci6 d'aquest projecte va ser una proposta personal. Esta originat en una consulta d’'un
familiar el qual disposa d'uns terrenys inclosos dins un sector de sol urbanitzable al terme
municipal de Vidreres. Concretament es tracta del SUS-5 Torrent de Serradell. Nord.

Degut al coneixement de que jo estava involucrat en el mén de I'arquitectura técnica va acudir a mi
per intentar entendre que esta passant amb les seves propietats i si les ofertes que rebia de
compra, per part de diferents promotors, eren profitoses o be era millor fer front a les despeses
originades o be tirar endavant les obres per compta propia.

En aquell moment jo només era capac d'assessorar-lo pel que fa als aspectes legals dels plans
parcials, i incapac d'aventurar-me a dir si el preu que li oferien per les terres era barat o car, o si fer
front a les despeses del projecte es tracta d’'una quantitat de diners assequible o be son xifres que
s’escapen de les mans.

Aixi dons vaig presentar la meva proposta de projecte, la qual em va ser acceptada i se'm va
demanar que a més de I'estudi elaborés una eina de calcul que em servis per a la vida professional
per fer d’altres projectes de tipus semblant.
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OBJECTIUS DEL PROJECTE:

L'objectiu del projecte s’ha decantat cap un punt de vista més ambiciés que el simple fet
d’assessorar a un client sobre quines vies de sortida hi ha davant l'intenci6 de compra d'una
promotora.

L'assessorament particular dels afectats es una consequéncia resultat de fer un estudi complert de
viabilitat des del punt de vista de la promotora. Fer una aproximacié de les despeses i beneficis
derivats del desenvolupament del pla parcial des de dues alternatives. Una alternativa es la venda
de solars o be la venda d’habitatges. Un cop fet I'estudi es poden avaluar els resultats i escollir la
millor opcid pels interessats.

Centrant-nos en el projecte realitzat, els objectius que es volen assolir son els seglents:

Elaborar una aplicacié de calcul que ens permeti fer un estudi urbanistic de superficies,
de s0l, sostre i nombre d’habitatges.

- A partir d'aquesta aplicacio derivar-ne dues més per elaborar un estudi de viabilitat per
a la venda de solars i un altre per a la venda d’habitatges.

- Introducci6 als aspectes legals i normatius que envolten I'activitat urbanistica.
- Ser capag d’interpretar la normativa municipal que regula el sector i aplicar-la.

- Coneixer els aspectes més importants de la llei d’'urbanisme que afecten a la distribucié
del sol i del sostre dins un sector urbanitzable.

- Determinar les cessions de sol per als sistemes que no siguin destinats a habitatge.

- Conéixer els aspectes més importants que afecten la distribucié de I'habitatge protegit
dins el sector.

- Determinar les cessions de sol public per a vivenda protegida. Determinar les cessions
de sol privat per a vivenda protegida.

- Realitzar una proposta de pla parcial de referencia per fer els estudis de viabilitat.
- Realitzar un estudi de mercat de la zona.

- Analitzar els aspectes economics que influencien el sector en concret i 'economia en
general.

- Conéixer els procediments que cal seguir pas a pas per a desenvolupar un projecte
d'aquest tipus
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Realitzar un estudi de viabilitat del sector per a la venda d’habitatges.
Realitzar un estudi de viabilitat del sector per a la venda de solars.
Analitzar i comparar els resultats que s’han obtingut dels diferents estudis.

Finalment aconseguir un document model englobat en 5 apartats i 2 aplicacions de
calcul informatic que sigui Gtil pel meu futur professional.



INTRODUCCIO | OBJECTIUS

METODOLOGIA ADOPTADA:

A- Preparacid i definicié del tema:

El primer que es va fer va ser identificar tots els elements que influencien la generalitat de I'estudi
de viabilitat. Estudiant I'entorn de I'estudi es va arribar a la conclusié que no era suficient fer un
estudi de viabilitat ja que la complexitat d’executar un pla parcial no estava totalment identificada
Unicament amb un estudi d’aquesta mena.

Era necessari analitzar el mercat al qual es dirigeix la promocié i descobrir quines demandes i
necessitats te. Es primordial fer un estudi urbanistic per saber quans habitatges posarem al
mercat. Aqui sorgi també una altra opci6, i si en lloc d’habitatges venem parcel-les? Aquest ha
esdevingut un estudi complementari al de viabilitat per a la venda d’habitatges, I'elaboracié d’'un
estudi per a la venda de solars. Finalment calia analitzar tots els factors estudiats i obtenir un
estudi comparatiu amb les conclusions obtingudes de cada apartat per tal de prendre una decisié
final.

L’estructura basica del cos de 'estudi es va estructurar de la seglient manera:

- Estudi de mercat

- Estudi urbanistic

- Estudi de viabilitat per a la venda d’habitatges
- Estudi de viabilitat per a la venda de solars

- Estudi comparatiu de rendibilitat

Conjuntament amb el cos del projecte s’inclouen uns annexes aclaridors del treball realitzat,
formats per part de la documentacio més rellevant utilitzada, uns planols urbanistics ampliats i dos
exemples dels fulls de calcul informatic utilitzats per a realitzar els estudis de viabilitat.

B- Fase de recerca:

En la fase de recerca es va recopilar informacié de primera ma mitjancant la consulta de diferents
professionals amb experiéncia en el desenvolupament de projectes urbanistics:

- Sondeig de mercat mitjancant immobiliaries i professionals de la promocié d’habitatges
del municipi per tal d’obtenir preus el mes ajustats possible a la realitat.

- Documentaci6 sociologica, demografica i econdmica a partir de les publicacions locals i
estudis a I'abast.

- Consulta a arquitectes especialitzats en urbanisme.

- Consulta a arquitectes técnics i economistes amb experiéncia en la promocio de sol i
d’habitatges
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- Consulta directament amb el gremi de promotors i constructors d’edificis de Girona.
- Documentacié diversa del departament d’habitatge de la Generalitat de Catalunya.
- Consulta a diaris i revistes especialitzades.

C- Desenvolupament dels apartats:

Un cop es va recopilar la majoria d'informacié i coneixements necessaris es va iniciar el projecte
mitjangant I'estudi de mercat a partir del qual s’elabora I'estudi urbanistic per tal de conéixer quines
possibilitats tenim i posteriorment elaborar una proposta de pla parcial amb les superficies de
sostre, sol i nombre d’habitatges que s’obtenen del desenvolupament del pla parcial.

Posteriorment s'inicia I'elaboracié conjunta del full de calcul informatic i els diferents estudis de
viabilitat, ja sigui per habitatges o per solars. Paral-lelament el full de calcul per a I'estudi urbanistic
s'inclogué dins de cadascun dels fulls de calcul per a habitatges o solars, de manera que puguin
ser reutilitzats de forma independent.

D- Analisi dels resultats:

Un cop realitzats els dos estudis, d’habitatges i solars, s’estudiaren conjuntament els rendiments
obtinguts per cadascun d’ells, es compararen i s'arriba a unes conclusions per cadascun dels
aspectes analitzats.

Finalment a l'ultima pagina de I'estudi hi ha un resum de les conclusions i la decisié que s’ha pres
segons la perspectiva actual i els diferents estudis realitzats.
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A- OBJECTIU

L'objectiu de I'estudi de mercat es sondejar in situ I'entorn on volem desenvolupar la
promocié per identificar tots els parametres socioeconomics que influeixin en el preu
de venda de les entitats, aixi com els terminis i fer una estimacié de quin resultat
podem obtenir en el procés de venda. Finalment I'empresa ha de dissenyar la seva
estratégia de mercat per fer front a les premisses que fixa I'estudi.

Inicialment cal fer una visita als terrenys que volem comprar per veure les orientacions
dels terrenys, pendents del perfil natural del terreny, comunicacions, situacio dins el
nucli urba, tipologies edificades a I'entorn, conéixer el tipus de persones del lloc, etc.

Un cop fet aix0 cal sondejar cap a quin tipus de clients potencials ens volem dirigir,
identificar el volum de poblaci6 que pot interessar-se pel nostre producte i com
modificar-lo i millorar-lo per tal d’abastar el ventall de poblaci6 més ampli possible.

També es important saber com enfocar la promocio, si tenim competéncia potencial en
quan a producte similars al nostre que puguin desviar els clients, competéncia de preu,
identificar també si els municipis veins poden influir en el mercat.

Un cop identificat el client, la competéncia, I'esbés del producte que volem, ara cal
saber de quin rang de preus venim i cap on anirem en el termini que durara la
promocié. Cal analitzar els preus dels habitatges a la zona durant els passats
exercicis, analitzar els indicadors economics i preveure cap on evoluciona el mercat
per ajustar el nostre producte a les necessitats del mercat.
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B- TAMANY DEL MERCAT

El PGOU de Vidreres aprovat el 2002 vigent fins a I'actualitat feia unes previsions pel
gue fa a les expectatives de creixement de la poblacié si es desplegues la totalitat de
les actuacions previstes. S'estimava que la poblacidé a l'any 2021 seria de 8500
habitants, perd segons el pla general “tot fa pensar que la poblacié s’estabilitzi i
assoleixi els 7500 habitants en el cas de I'hipotesi més optimista”.

La realitat perd ha resultat ser molt diferent. Analitzant dades de gener de 2007 ja son
7200 habitants empadronats lluny encara d’assolir el desplegament complert de tot el
planejament. Veiem aixi que només en 4 anys s’han complert les previsions que
s’estimaven com a més provables pel 2021.

Si analitzem les dades del cens de poblacié des de 2001, la poblacié de Vidreres en
aquell moment era de 4934 habitants. Des de 2001 a 2006 la poblacié s’ha
incrementat en 2095 habitants fins assolir els 7029 habitants, aix0 significa un
increment del 43 % en uns escassos 5 anys. Actualment aquesta xifra arriba als 7200
habitants.

Si analitzem I'entorn de Vidreres veiem que el desplegament edificatori del PGOU al
voltant del nucli urba no ha fet més que comencgar, es a dir no s’ha desplegat encara
completament cap S.U.S. Les U0niques actuacions que s’han desenvolupat
corresponen a petites U.A. que no preveuen gairebé cessions de sol per a vivenda
protegida, equipaments o espais verds.

Aix0 significa que tot i no s’ha iniciat seriosament cap actuacié urbanistica al municipi,
la poblacié s’ha anat incrementant de forma vertiginosa. Els nou vinguts basicament
s’han anat establint sobretot a les urbanitzacions d’extraradi existents al terme
municipal i a les petites actuacions que petites promotores — constructores locals han
executat. La poblacié que s’ha establert als dltims anys, en la seva majoria ve de la
transformacié de les segones residéncies en primera residencia.

Si analitzem aquestes dades veiem que la demanda potencial del mercat es latent.
Aix0 vol dir que tot i la poca oferta d’habitatges i de sol al municipi la poblacié s’ha anat
assentant a les segones residencies i en les petites promocions que s’han
desenvolupat.

Les previsions per al futur proxim es consoliden cada vegada més en I'abandonament
de la ciutat cap els pobles situats en entorns rurals ben comunicats a mig cami entre
les capitals de provincia i la costa. Des d'aquest punt de vista el creixement del
municipi esta assegurat si es capa¢ d'oferir un producte que s’ajusti sobretot a la
demanda dels nous vinguts. De moment la demanda supera I'oferta de llarg i en els
proxims anys la tendéncia es a incrementar-se sobretot al nucli urba en busca cada
vegada de millors serveis que les urbanitzacions no poden oferir.

Font: “ Revista REC CLAR num. 37 “
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C- PERFIL DE CLIENTS

El municipi es troba a la tercera corona metropolitana de Barcelona, de la qual rep una
tendéncia creixent de consolidacioé del mercat laboral, serveis, comunicacions i qualitat
de vida. Per l'altra banda es troba l'influencia de I'area metropolitana de Girona i de la
Costa Brava. Esta situat a escassos 4 km de l'accés a l'autopista de Macanet de la
Selva, i de I'estacié de RENFE a Sils. A part I'arribada de I'AVE a terres gironines sera
un factor decisiu.

Com veiem la situacié geografica es immillorable, aixo facilita que moltes families es
decideixin abandonar la ciutat i establir-se en zones semi-rurals a prop de totes les
vies de comunicaci6 i de la costa. El perfil de clients basicament son families joves o
de mitjana edat en molts casos amb fills que abandonen les ciutats i poblacions
d’extraradi de Barcelona i Girona en busca de millor qualitat de vida i consolidar la
seva llar en busca d’estabilitat i nous reptes personals.

El perfil de client a que ens enfrontem es divideix en quatre grups principals. El primer
grup es la poblacié autoctona jove que vol accedir al seu primer habitatge. El segon
grup son els immigrants vinguts en els dltims anys que decideixen accedir al seu
primer habitatge de compra. El tercer grup es tracta de nouvinguts d'arees
metropolitanes que busquen en molts casos cases unifamiliars en molts casos la seva
segona llar. El quart i ultim grup son els habitants d’urbanitzacions d’extraradi que han
transformat les segones residéncies en primera residéncia i que decideixen
abandonar-les en busca de millors serveis i facilitats.

El primer i segon grup s’ajusten a un perfil semblant. Tenen un poder adquisitiu limitat,
tenen perd un llarg termini d’endeutament per fer front a la compra de I'habitatge ja
gue en la majoria de casos son joves al voltant de 30 anys amb un marge laboral
encara de 35 - 40 anys. Aquest grup buscara pisos assequibles, facilitats de
finangament, venda lliure o protegida, i superficies que no excedeixin els 80 m2. Les
tipologies més petites no s’ajusten massa als entorns rurals com Vidreres ja que no hi
ha precedents i la poblacié cada vegada es més reticent.

El tercer i quart grup també podem agrupar-los en un mateix paquet de demanda. El
seu poder adquisitiu ve recolzat per la venda de 'habitatge que ja tenen en propietat o
estan en procés de pagament, i per la capacitat economica derivada d’un millor nivell
laboral. Els dos grups busquen qualitat de vida, aixi el seu producte estrella es la casa
unifamiliar entre mitgeres o els pisos amb un nivell de qualitat mitja - alt. Solen ser
grups exigents amb els acabats i les qualitats, ja que son coneixedors del mercat i
poden valorar diverses opcions de compra ja que economicament s’ho poden
permetre. Hem de fer un producte que a primera vista compleixi totes les seves
expectatives.
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D- COMPETENCIA

Com hem analitzat anteriorment el PGOU de Vidreres encara no s’ha comencat a
desplegar efectivament. Aixi a dia d’avui la competéncia que podem tenir ve de part de
petites promocions de constructores i promotores locals que poden treure al mercat un
maxim de 10 entitats de cop. Aquest factor només ens afectara puntualment pero el
seu impacte sera limitat.

Un altre factor que cal analitzar es l'influencia sobretot de municipis veins que poden
competir en preu, serveis i qualitat de vida. Sobretot ens afecta l'influencia de Sils i
Caldes de Malavella que estan executant els seus PGOU des de fa uns dos o tres
anys, que han posat a la venda grans promocions de pisos i cases mitgeres, a part del
volum d’habitatges que estan executant actualment i que sortiran a la venda en pocs
mesos. Aquestes poblacions tenen el valor afegit de disposar d’estacio de ferrocarril
RENFE en ambdos casos i de més proximitat a Girona en el cas de Caldes, mentre
que l'accessibilitat de Sils a I'autopista AP-7 es similar a la de Vidreres.

Si ens centrem a Vidreres, en els (ltims mesos s’han produit moviments en S.U.S i
U.A. que també seran competéncia directe a la nostra promoci6. En I'Gltima revisi6 del
PGOU amb aprovacié definitiva de 4 de juny de 2003, es van introduir dues
modificacions una referent a I'U.A.- 14 Rierd central i n® 40 C/Orient amb aprovacio
definitiva de 29 de mar¢ de 2006, i I'altre referent a la modificacié6 del PGOU del
S.U.S.- 4 Pineda d’en Mas6 amb aprovacio definitiva de 13 de desembre de 2006.

Aquestes dues madificacions signifiquen I'aprovacié del pla parcial corresponent de
cadascun dels dos sectors urbanitzable previs a I'execucio de les obres d’urbanitzacio i
edificacié corresponents. L'execucio de I'U.A. — 14 significa I'execucié de 62 vivendes
unifamiliars, mentre que I'execucié del S.U.S. — 4 significa I'execuci6 de 172 habitatges
plurifamiliars i unifamiliars.

L'execucié dels planejaments aprovats anteriorment poden suposar un factor
d’'influéncia en el desenvolupament de la nostra promocié i que poden variar les
nostres expectatives. Sera interessant estudiar quina evolucié tindran aquestes
promocions com a exemple de com funcionara el nostre producte i introduir els canvis i
modificacions que s’escaiguin.

Font: “ PGOU de Vidreres “
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E- ANALISI DEL SECTOR DURANT L‘EXERCICI 2006

E-1 ESTUDI DE PREUS DE MERCAT 2006

Tipus d’habitatges de referéncia per a I'estudi: Pisos que concentren el gruix de I'oferta
i la demanda, es a dir de 70 a 90 m2 (tils i entre 3 0 4 habitacions.

Taula d’increments percentuals de preus durant I'Gltim semestre de 2006 comparat
amb el semestre anterior dividits per poblacions de les comarques gironines, amb 5
mostres diferents per mostrar els increments segons barris.

SEMESTRAL MOSTRA 1 | MOSTRA 2 | MOSTRA 3 | MOSTRA 4 | MOSTRA 5
BANYOLES 8,8 % 8,1 % 4,6 % 10,0 %

BLANES 15,7 % 6,8 % 4,9 % 9,8 %

CASSA DE LA SELVA 6,0 % 6,9 % 5,3 % 4,1 %

CELRA 0,3 % 10,0 %

FIGUERES 9,5 % 10,3 % 13,4 % 19,3 % 15,8 %
GIRONA 7.5 % 8,6 % 71% 6,0 %

LLORET 25,6 % 17,0 % 11,4 % 7.2 %

OLOT 10,2 % 10,4 % 11,7 % 20,1 %
PALAFRUGELL 4,6 % 1,5 %

PALAMOS 4.2 % 14,5 % 9,4 % 6,5 %

ROSES 8,9 % 0,0 % 0,0 % 57 %

SALT 10,1 % 0,0 % 10,2 % 7.7 % 0,0 %
SANT JULIA DE RAMIS 10,5 %

SARRIA DE TER 0,0 %

ST. FELIU DE GUIXOLS 0,0 % 1,2 % 4,1 % 16,6 %

STA. COLOMA 1,6 % 9,5 % 7.2 % 8,4 %

Taula d'increments percentuals de preus interanuals amb referéncia a 2006 respecte
I'any anterior 2005 dividits per poblacions de les comarques gironines, amb 5 mostres

diferents per mostrar els increments segons barris.

INTERANUAL MOSTRA 1 | MOSTRA 2 | MOSTRA 3 | MOSTRA 4 | MOSTRA 5
BANYOLES 38,6 % 28,2 % 35,5 % 29,0 %

BLANES 31,0 % 22,4 % 32,6 % 35,1 %

CASSA DE LA SELVA 41,4 % 36,0 % 35,5 % 31,5 %

CELRA 23,9 % 42,1 %

FIGUERES 36,3 % 30,1 % 30,6 % 35,8 % 40,2 %
GIRONA 25,3 % 23,9 % 28,8 % 31,0 %

LLORET 42,0 % 17,0 % 17,0 % 21,3 %

OLOT 22,4 % 25,5 % 23,3 % 27,3 %
PALAFRUGELL 36,7 % 53,0 % 44,7 %

PALAMOS 15,8 % 41,0 % 31,1 % 25,5 %

ROSES

SALT 25,1 % 18,2 % 17,9 % 19,5 % 19,2 %
SANT JULIA DE RAMIS 26,7 %

SARRIA DE TER 12,9 %

ST. FELIU DE GUIXOLS 15,6 % 22,7 % 4.1 % 29,6 %

STA. COLOMA 15,4 % 14,2 % 7.2% 8,9 %
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Taula de preus registrats a final de 2006 a diferents poblacions de les comarques
gironines mitjancant I'estudi de 5 mostres diferents de barris de cada poblacio.

PREUS M2 UTIL MOSTRA 1 | MOSTRA 2 | MOSTRA 3 | MOSTRA 4 | MOSTRA 5
BANYOLES 3.733 € 3.100 € 2.825 € 2.475 €

BLANES 4.454 € 3.611 € 3.043 € 2.814 €

CASSA DE LA SELVA 3.503 € 2.976 € 2.848 € 2.502 €

CELRA 3.317 € 3.306 €

FIGUERES 3.695 € 3.171 € 2.875 € 2.500 € 2.138 €
GIRONA 5.344 € 4,311 € 3.678 € 2.968 €

LLORET 4,900 € 3.497 € 3.067 £ 2.567 €

OLOT 4,517 € 3.622 € 2.962 £ 2.587 £
PALAFRUGELL 4.100 € 3.825 € 3.075 €

PALAMOS 6.386 € 4,125 € 3.343 € 2.768 £

ROSES 4.500 € 3.013 € 2.650 € 2.300 €

SALT 3.338 € 2.760 € 2.625 € 2.100 € 1.865 €
SANT JULIA DE RAMIS 3.253 €

SARRIA DE TER 3.306 €

ST. FELIU DE GUIXOLS 5.550 € 4.688 € 3.068 € 2.793 €

STA. COLOMA 2.913 € 2.662 € 2.330 € 2.154 €

Conclusions gue s’extreuen de I'estudi:

Continua un semestre més l'alca generalitzada dels preus a totes les ciutats i zones
estudiades.

Es manté també la demanda, que en general supera a I'oferta, fent que una vegada
més s’hagi de constatar la practica inexisténcia d’estocs d’habitatges nous acabats.

Es comenca a notar un alentiment en el procés de gestacié de les vendes i un
increment de els visites que manifesten que “tenint necessitat real de compra, no
poden materialitzar-la per impossibilitat d’atendre els alts preus del mercat actual’.

Font: “ Gremi de promotors i constructors d’edificis de Girona “
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E-2 EVOLUCIO ECONOMICA DURANT L’ANY 2006

L’economia espanyola ha experimentat durant 'any 2006 un creixement lleugerament
superior al de I'any anterior i es mante per sobre de la mitjana dels paisos de la zona
euro. El creixement de I'IPC es situara a final d’any previsiblement al 2,5%. Aquest
creixement sera inferior al de I'any passat i es situara per sobre de la mitjana de les
economies europees.

Els indicadors econdmics que han tingut una influéncia sobre el comportament del
mercat immobiliari han evolucionat de la segiient manera:

- L’Euribor, que es la referéncia dels préstecs hipotecaris, ha mantingut una tendéencia
creixent des del 2,84% a desembre de 2005 fins el 3,86% a novembre de 2006, el que
suposa una tendéncia a l'alga en el cost de finangament de la vivenda.

- L'IPC ha decrescut durant el segon semestre. La inflaci6 acumulada durant els onze
primers mesos de I'any ha arribat al 2,1 ( 3,5 al 2005) i la interanual al novembre es
situa al 2,5 (3,4 al 2005)

- La EPA del tercer trimestre de 2006 considera una taxa d’activitat del 58,4% superior
al 57,4% del tercer trimestre de 2005 (creixent a un ritme superior al de I'any passat).

El mercat immobiliari de la vivenda s’ha mantingut molt actiu. En caracter general
increment de preus de I'any 2006 ha estat una mica inferior a la de I'any anterior.
Aquesta desacceleracio ha estat més marcada durant el segon semestre de I'any.

Les capitals de provincia mitjanes i petites son les que han experimentat els majors
creixements percentuals.

Les dades dels diferents estudis publicats conclouen que els fluxos de vendes dels
altims mesos de I'any es mantenen o han anat a la baixa en relaci6 amb trimestres
anteriors.

Font: “ Sociedad de Tascacion S.A., boletin diciembre 2006
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F- PREVISIONS DEL SECTOR PER AL PROXIM 2007
F-1 ESTUDI DE PREUS DE MERCAT ACTUAL A LA ZONA

Per tal d'aproximar els preus de venda de cada entitat de la nostra promocié hem fet
un estudi de preus de mercat actualitzat a 2007, i especific de la zona on volem fer la
promocié. A diferéncia de I'estudi que proporciona el Gremi de promotors constructors
de Girona, aquest estudi es especific d'una mostra concreta del mercat al que ens
volem dirigir. Es per aix0 que les referéncies son més fiables i actualitzades.

Hem fet un estudi centrant-nos en assolir els preus de venda per a pisos de venda
lliure, cases mitgeres i parcel-les i solars de la zona. No hem incidit en I'estudi de preus
de pisos de venda protegida degut a l'inexistéencia d’aquesta tipologia a I'entorn de
Vidreres i rodalies. Igualment els preus ens venen fixats a Catalunya pel Departament
de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya.

En l'estudi de preus de pisos tenim un ventall relativament ampli per escollir dins el
nucli urba de Vidreres. En aquest cas no ha estat necessari sortir del municipi per
trobar una mostra suficientment representativa de les peces que s’oferten aixi com el
seu preu.

Per a I'estudi de cases mitgeres Unicament s’ha pogut trobar 6 cases en venda dins el
nucli urba la resta corresponen a cases aillades d'urbanitzacions d’extraradi del nucli
urba. Aquestes cases d'urbanitzacions es serviran com a referéncia dels preus de la
zona juntament amb les cases del nucli i aproximar el preu de venda de la nostra
promocio.

Pel que fa a les parcel-les ha estat encara més dificil trobar solars dins el nucli urba ja
gue la oferta es molt limitada, tant que Unicament s’han recollit tres mostres dins el
casc urba incloent Mas Flassia. La resta de mostres s’ha recollit a poblacions de la
rodalia de Vidreres, com Llagostera, Sils, Caldes de Malavella o Riudarenes. Aquests
preus també ens serviran de referéncia per aproximar els preus de venda dels nostres
solars en cas que ens decidim per aquesta opcio.

Font: “ Sondeig per diferents immobiliaries locals “
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PISOS
) ) PARKING O
LOCALITZACIO ANY DISTRIBUCIO PLANTA ACABATS TRASTER SUPERF. PREU €/M2
Centre poble 2002 3H+1B+1A 12 MITJA NO 82,00 M2 240.405,00 € 2.931,77 €/m2
Centric, C/Mestral 2007 3H+1B+1A 12 MITJA -ALT P 84,00 M2 252.425,00 € 3.005,06 €/m2
Centre poble 1998 4H+1B+1A 22 MITJA NO 115,00 M2 245.000,00 € 2.130,43 €/m2
C/Girona 2002 2H+1B 12 MITJA NO 62,00 M2 180.304,00 € 2.908,13 €/m2
C/ Lloret de Mar 1996 3H+1B 12 MITJA NO 80,00 M2 207.349,00 € 2.591,86 €/m2
Ceéntric 1992 3H+1B 12 BAIX T 95,00 M2 252.000,00 € 2.652,63 €/m2
C/ Salvador Dali 2005 2H+1B 22 MITJA P 70,00 M2 220.000,00 € 3.142,86 €/m2
C/ Costa Brava 2006 2H+1B 12 ALTS NO 65,00 M2 210.356,00 € 3.236,25 €/m2
Ceéntric 2007 2H+1B 12 MITJA NO 62,00 M2 216.000,00 € 3.483,87 €£/m2
Ceéntric 2007 2H+1B 12 MITJA NO 60,00 M2 189.319,00 € 3.155,32 €/m2
C/ Costa Brava 2007 2H+1B 12 MITJA NO 65,00 M2 213.359,00 € 3.282,45 €/m2
C/ Salvador Dali 2007 2H+1B 22 ALTS P 65,00 M2 200.000,00 € 3.076,92 €/m2
Centric 1998 3H+1B+1A 12 MITJA NO 90,00 M2 243.409,00 € 2.704,54 €/m2
Centric 1985 3H+1B+1A 22 BAIX NO 100,00 M2 192.000,00 € 1.920,00 €/m2
Centric 2007 2H+1B 22 MITJA NO 60,00 M2 194.000,00 € 3.233,33 €/m2
CASES
) ) PARKING O

LOCALITZACIO ANY DISTRIBUCIO PLANTA ACABATS TRASTER SUPERF. PREU €/M2
Zona Mas Flassia 1990 3H+1B+1A PB MITJA P 90,00 M2 279.500,00 € 3.105,56 €/m2
C/ Orient 1890 4H+1B+1A PB+P1 BAIX NO 100,00 M2 280.500,00 € 2.805,00 €/m2
Perimetre poble 2005 3H+1B+1A PB+P1 MITJA -ALT P 170,00 M2 349.000,00 € 2.052,94 €/m2
Centre poble 2004 3H+1B+1A PB+P1 MITJA P 158,00 M2 340.000,00 € 2.151,90 €/m2
C/ Mediterrania 1970 5H+1B+1A PB+P1 BAIX P 160,00 M2 324.547,00 € 2.028,42 €/m2
Centre poble 2003 3H+1B+1A PB+P1 MITJA P 120,00 M2 315.000,00 € 2.625,00 €/m2
Urbanitzaci6 extraradi 2001 5H+1B+1A PB+P1 ALTS P 220,00 M2 595.000,00 € 2.704,55 €/m2
Urbanitzaci6 extraradi 1980 3H+1B+1A PB+P1 BAIX P 182,00 M2 390.642,00 € 2.146,38 €/m2
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Urbanitzacio extraradi 1985 5H+1B+1A PB+P1 BAIX P 200,00 M2 321.541,00 € 1.607,71 €/m2
Urbanitzacio extraradi 2002 3H+1B+1A PB+P1 MITJA P 170,00 M2 344.000,00 € 2.023,53 €/m2
Urbanitzacio extraradi 2004 3H+1B+1A PB MITJA -ALT P 145,00 M2 419.000,00 € 2.889,66 €/m2
Urbanitzacio extraradi 2004 4H+1B+1A PB+P1 ALTS P 220,00 M2 474.800,00 € 2.158,18 €/m2
Urbanitzacio extraradi 2005 3H+1B+1A PB+P1 MITJA P 100,00 M2 285.500,00 € 2.855,00 €/m2
Urbanitzaci6 extraradi 2006 3H+1B PB MITJA -BAIX P 100,00 M2 279.471,00 € 2.794,71 €/m2
Urbanitzaci6 extraradi 1998 3H+1B PB MITJA P 100,00 M2 310.000,00 € 3.100,00 €/m2
SOLARS

) PREU M2 PREU M2
LOCALITZACIO M2 SOL |M2 SOSTRE| PLANTES TIPUS PREU SOL SOSTRE FACANA
Céntric 157,00 M2 | 314,00 M2 | PB+P1+PSC | Cases mitgeres 0 pisos 300.000,00 €| 1.910,83 €/m2 | 955,41 €/m2 -
Mas Flassia 700,00 M2 - PB+P1 Unifamiliar aillada 245.000,00 €| 350,00 €/m2 - -
Llagostera 930,00 M2 - - Plurifamiliar 9 pisos 690.000,00 €| 741,94 €/m2 - 9
Llagostera 280,00 M2 - PB+2PP Plurifamiliar 750.000,00 €] 2.678,57 €/m2 - 20
Céntric 961,00 M2 | 576,00 M2 - 6 unif. Mitgeres 420.000,00 €| 437,04 €/m2|729,17 €/m2 -
Llagostera 929,00 M2 - - Plurifamiliar 740.000,00 €| 796,56 €/m2 - 9
Riudarenes 400,00 M2 - PB+2PP 4 pisos, 1 local, 4 park. 350.000,00 €| 875,00 €/m2 - 5
Llagostera 189,00 M2 - - Plurifamiliar 373.000,00 €| 1.973,54 €/m2 - -
Llagostera 1.440,00 M2 - PB+2PP Plurifamiliar 1.000.000,00 €| 694,44 €/m2 -
Caldes de Malavella 1.800,00 M2 - - 4 Unifamiliars aillades 720.000,00 €| 400,00 €/m2 - -
Sils 1.000,00 M2 - - - 660.000,00 €| 660,00 €/m2 - -
Llagostera 6.586,00 M2 - PB+2PP Plurifamiliar 6.180.000,00 €| 938,35€/m2 - -
Llagostera 1.100,00 M2 - - Plurifamiliar 1.100.000,00 €| 1.000,00 €/m2 - 21
Urbanitzacio extraradi 660,00 M2 - PB+P1 Unifamiliar aillada 141.000,00 €| 213,64 €/m2 - -
Urbanitzacio extraradi 945,00 M2 - PB+P1 Unifamiliar aillada 128.000,00 €| 135,45€/m2 - -
Urbanitzacio extraradi 600,00 M2 - PB+P1 Unifamiliar aillada 162.000,00€| 270,00 €/m2 - -
Urbanitzacio extraradi 650,00 M2 - PB+P1 Unifamiliar aillada 138.000,00 €| 212,31 €/m2 - -
Urbanitzacio extraradi 880,00 M2 - PB+P1 Unifamiliar aillada 145.000,00 €| 164,77 €/m2 - -
Urbanitzacio extraradi 423,00 M2 - PB+P1 Unifamiliar aillada 133.000,00 €| 314,42 €/m2 - -
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F-2 EVOLUCIO ECONOMICA PEL PROPER 2007

Les previsions macroeconomiques pel 2007 estimen una lleugera desacceleracié de
I'activitat econdmica. L’economia espanyola seguira creixent per sobre de la mitjana de
la zona euro i de la Uni6 Europea.

L'inflaci6 segons la tendéncia dels dltims mesos sembla que es mantindra estable
durant tot el 2007.

La renda real disponible en les economies familiars per a I'adquisicioé de vivenda podria
disminuir si es frena el creixement economic (PIB) i s'incrementa l'inflacio

A la vegada l'alt nivell de preus que ha assolit el mercat i el creixement dels tipus
d’interés incrementara l'esfor¢ que hauran de suportar les economies familiars per
adquirir una vivenda.

El mercat immobiliari seguird essent una inversié atractiva amb una revaloritzacio
superior al rendiment que ens poden proporcionar d'altres productes com el deute
public i amb una estabilitat superior que la borsa.

A l'any 2007 l'oferta de vivenda nova continuara essent important, encara que sera
inferior a les zones céntriques de les ciutats degut a I'escassetat i encariment del sol.

La velocitat de les vendes i les pujades dels preus tendiran a estabilitzar-se degut als
alts preus que s’han assolit als Ultims anys. Les disminucions de preus es produiran
tant a les primeres residéncies com a les segones residéncies i a les zones turistiques.

Com a conclusi6 i d'acord amb les previsions analitzades es previsible que al 2007 es
mantingui el clima de confianga que generi una demanda suficient per absorbir a un
ritme adequat l'oferta de vivenda, a no ser que es produeixin modificacions
substancials en el creixement economic o als tipus d'interés.

Font: “ Sociedad de Tascacion S.A., boletin diciembre 2006
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G- CONCLUSIONS

Hem vist que la demanda del mercat a la zona on volem desenvolupar la promocié es
intensa davant la practica inexisténcia de estocs de cases i pisos dins el nucli urba.
També s’ha vist que la poblacié del municipi s’ha incrementat vertiginosament en
escassos 5 anys degut sobretot als nou vinguts i gent que s’han establert de forma fixa
a les segones residéncies i pobles de les rodalies. D’aixd0 podem concloure que si
aportem més vivendes al mercat facilitarem I'assentament de noves families en una
comarca amb elevat valor afegit respecte altres zones metropolitanes.

Els parametres de demanda, veiem que gairebé estan assegurats si ens regim per
parametres sociologics. Si ens referim a factors economics la situacié global del
mercat de la construccié pel proper 2007 es favorable per assumir el risc de les
operacions immobiliaries. Aquesta previsio romandra estable segons les previsions
macroeconomiques durant tot I'any. Es mes incert el futur del sector als proxims anys.
Hi ha diversos indicadors que poden influir en el creixement del sector en els proxims
anys.

La pujada vertiginosa del tipus d'interés als propers anys reduira la capacitat
d’endeutament de les families per a la compra de vivenda.

- L'inflaci6 tot i mantenir-se estable durant 2007 pot assolir pujades sobtades als
anys posteriors en cas d’alentiment economic.

- Lalentiment de les vendes es va consolidant des de 2006 i al llarg de 2007 la
tendéncia s’anira incrementant paulatinament.

- El clima de confian¢a dins d’entorns economics sembla que es va desdibuixant,
mostrant sintomes sobretot a la borsa d’assolir limits desmesurats. Baixades
sobtades de la borsa arrosseguen al darrere a I'economia trencant la confianga
del consumidor.

- Avaluaci6 del risc. La nostra promocié encara necessita un llarg cami per poder
comencar a signar els primers contractes de compra - venda. Es una inversié a
mitja termini en un moment d’incertesa latent. Cal tenir present que les
baixades de preus poden ser factibles a curt termini.

En el moment en que ens trobem cal fixar-nos sobretot en parametres economics, mes
gque en factors socials, per decidir si progressar en l'inversié. L'operacié sera rendible
sempre que els parametres economics actuals es mantinguin sobretot durant els
proxims 24 — 36 mesos. En cas contrari cal plantejar quines estratégies es seguiran en
cas de no poder executar la totalitat de la promocié i tenir preparades formules
intermitges per fer front a la davallada de les vendes o d’altres situacions adverses.
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A- OBJECTIU:

A partir de I'estudi de la normativa municipal reguladora del SUS-5 i d’acord amb les
normatives urbanistiques vigents obtenir el maxim aprofitament del sector a urbanitzar
amb el minim cost possible.

Ens interessa obtenir un quadre amb les diferents tipologies que resulten, quantificar
cadascuna d’elles pel que fa a unitats i pel que fa a superficies. A part també volem
saber d’aquestes tipologies quantes s’hauran de destinar a habitatge protegit i quantes
s’hauran de cedir a I'ajuntament.

Aquest quadre sera la referéncia a partir de la qual podem elaborar el nostre estudi
economic. Juntament amb I'estudi de mercat, I'estudi urbanistic es una eina cabdal per
a realitzar un estudi de la promocié que volem realitzar. D’'una banda sabem quin
producte s'adapta millor al mercat i de l'altra fem possible que el producte resultant
estigui d’acord amb les exigéncies dels clients.

Procediments:

De I'ajuntament hem obtingut una copia d’un planol d’emplagament del SUS-5 aixi com
una copia del PGOU amb els articles que regulen el sector. Aquesta es la nostra base
de treball a partir de la qual realitzarem la proposta de tipologies resultants.

El primer que hem de fer es estudiar la normativa municipal per veure si s’ajusta a la
normativa urbanistica vigent, i veure si totes les dades que ens han facilitat son
correctes.

En segon terme, un cop detectades les mancances de la proposta del projecte inclos
al PGOU, cal també estudiar quin ventall d’actuacié tenim per marcar les directrius del
projecte que més interessa a la propietat.

Un cop marcades les directrius procedirem a I'elaboracié d’'una proposta de pla parcial
orientativa de caracter informatiu que ens servira de base per a l'elaboracié dels
diferents estudis economics.
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B- PLANEJAMENT URBANISTIC MUNICIPAL
Documentacié extreta del PGOU de Vidreres de 12/2002.
ANNEX 1: Normativa municipal del PGOU de Vidreres que afecta al SUS-5

Article 189.5 S.U.S.-5. Torrent de Serradell. Nord:

- Delimitacio

Aquest sector se situa al nord-est del casc urba. Queda delimitat pel S.U.S.-4,
la U.A.-19, i el S.U.S.-6 de nova creaci6 i que determina la Revisié del
P.G.0.U., aixi com el Sol No Urbanitzable de la periféria d’'us agricola.

- Superficie
La superficie total de I'ambit del S.U.S.- 5 és de 88.452 m2
- Sistemes i zones (superficies):

Espais lliures (C) i equipaments (B) 24.453 m2
Vials i aparcaments (Av, Ap) 27.185 m2

Zona d’ordenacio privada de I'edificacié 36.814 m2
Zona 2e 15.148 m2

Zona 2d 21.666 m2

- Coeficient o index d’edificabilitat brut del sector 0,45 m2st/m2s
El coeficient o index d’edificabilitat brut del sector és de

- Densitat maxima 40 habitatges/ha

- N° maxim d’habitatges 353

- Sostre maxim edificable 39.803 m2

- Cessions

S’han de cedir tots els vials, aparcaments, espais lliures i equipaments aixi com
també el 10 % d’aprofitament mig del sector.

- Sistema d’actuacio

El sistema de gestid és per Compensacio.
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- Etapes
Es preveu la seva execucio dins del segon quadrienni.
- Elements vinculants

La vialitat, excepte els tres vials interiors sense continuitat, la posicié dels
espais lliures i els equipaments. La posicio de les zones d’edificacio plurifamiliar
2d sobre la via interior.

Secci6 tercera. Regulaci6 de la zona 2: Edificacié plurifamiliar alineada

Article 165 Zona 2d. Edificaci6 plurifamiliar alineada

1. Comprén unes zones de nova creacid d’habitatges plurifamiliars fins hi tot amb
alguns comercos i serveis en les plantes baixes. Comprén aquelles extensions
urbanes on el volum edificable es defineix a través d’'un coeficient net d’edificabilitat i
on donada la seva singularitat en I'ordenacio es fixen en cada unitat alguns parametres
dels volums resultants.

2. La regulaci6 proposada té com finalitat establir un ajust adequat entre espais
construits i lliures (enjardinats, destinats a aparcament...), garantir les condicions de
veinatge i facilitar el manteniment.

3. Els edificis es realitzaran de manera unitaria es a dir que cada edifici sera una Unica
promocio.

4. Els parametres basics en relacié a aquesta zona soén:

a) La condici6 d’edifici aillat.

b) El caracter plurifamiliar.

c) L'alineacio en facana amb la possibilitat de reculada d’aquesta.
d) L'alcada reguladora i el nombre de plantes.

e) L'index d’edificabilitat.

f) La densitat neta o el nombre d’habitatges.

g) Les distancies entre llindars (en molts casos s’acotaran en les fitxes
d’ordenacio).

h) La distancia entre blocs (en molts casos s’acotaran en les fitxes d’ordenacio).

5. Les obres de construccié de nova planta en la zona 2d. s’ajustaran als seglents
parametres:

a) L'edificacié principal tindra una profunditat maxima edificable de catorze
metres (14m), mesurada des de I'alineacio de I'edificacio.
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b) En totes les zones d’edificacié plurifamiliar alineada (2d) l'alcada reguladora
maxima sera de tretze metres (13,00 m) corresponent a PB+3, menys en les
zones d'edificacié plurifamiliar alineada (2d) situades en la U.A.-3 i en les
situades en l'avinguda Mediterrania en que l'algada reguladora maxima sera de
deu metres (10,00 m) corresponent a PB+2.

¢) L'index d’edificabilitat net sera de 1,2 m2st/m2sol.
d) La densitat neta maxima per parcel-la es de 120 hab/ha.

e) En cas de no acotar-se les mesures de separacions i d'alineacions dels
diferents blocs en els planols d'ordenaci6 i en les fitxes, aquestes en caracter
general seran les seglients:

* L’alineacio de l'edificacio principal i auxiliar retrocedira un minim de tres
metres (3 m) de I'alineacio de vial.

» La separacid6 minima de l'edificacié principal i auxiliar pel que fa a les
partions laterals de la parcel-la sera de tres metres (3 m).

» La separaci6 minima de l'edificacié principal pel que fa al fons de la
parcel-la sera de vuit metres (8 m).

* La distancia entre blocs sera com a minim de deu metres (10 m).

f) L'algada maxima de la planta baixa sera de tres metres cinquanta centimetres
(3,50 m) i de les plantes pis de tres metres (3,00 m)

g) L’alcada reguladora maxima de les edificacions auxiliars sera de tres metres
cinquanta centimetres (3,50 m).

h) Els elements sortints no podran volar més de trenta centimetres (0,30 m),
excepte a la planta coberta on el rafec podra volar cinquanta centimetres (0,50
m).

i) Les tanques del carrer o entre veins tindran una algcaria maxima d’'un metre
vuitanta centimetres (1,80 m). Es podran fer amb material massis fins una cota
maxima de vuitanta centimetres (0,80 m) per damunt de la vorera o del terreny i
s’acabara amb reixes, tela metal-lica o vegetacié d’arbust, calat. No s’admeten
els acabats amb elements punxants, o que puguin provocar ferides a les
persones o als animals.

j) El voladis maxim des de la linia de facana sera d'un metre cinquanta
centimetres (1,50m) sempre que es compleixin les separacions als llindars
corresponents.

k) S'admeten les plantes soterrani amb una superficie maxima del doble de la
projecci6 de la planta baixa.

Il) Els espais lliures privats podran ésser parcel-lats amb un maxim de dotze
metres (12 m) de fondaria per cada costat de la fagana, el resta de la superficie
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no podra ésser parcel-lat | formara part de la comunitat de propietaris i el seu
manteniment corresponent anira al seu carrec.

m) Els usos permesos son:
Us principal: Habitatge plurifamiliar
Usos compatibles:

a) Habitatge unifamiliar o aparellat.

b) Hoteler i restauracio.

c) Comercial i magatzems amb una superficie maxima de 400 m2.
d) Industrial, exclusivament dins la categoria primera.

e) Oficines i serveis.

f) Dotacions comunitaries (educatiu, sanitari-assistencial, esportiu,
administratiu, cultural, associatiu i religios).

g) Aparcament, exclusivament en planta soterrani i accés a través de
la planta baixa.

h) Serveis técnics i mediambientals.

Secci6 quarta. Regulacio de la zona 2e: Edificaciéo suburbana (En filera de nova
creacid)

Article 166 Zona 2e. Edificacio plurifamiliar alineada

1. Compren aquelles extensions urbanes que formen part d’algun Pla Parcial o Unitat
d’Actuaci6 en fase d'execucié o proposat per la Revisié del Pla general d'Ordenacio
Urbana. Formen conjunts d’habitatges unifamiliars entre mitgeres amb jardins
individuals, que guarden entre si una uniformitat caracteristica. En aquesta zona, en la
que es mantenen els parametres generals del tipus d’ordenacié segons alineacions
viaries, l'objectiu del Pla sera el de reproduir precisament els parametres basics
d’aquesta forma d’ocupacio.

2. Els edificis es realitzaran de manera unitaria es a dir que cada edifici sera una Unica
promocio.

3. Els parametres basics en relacié a aquesta zona soén:

a) La condicio d'edifici aillat.
b) El caracter unifamiliar.

¢) La condici6 de mitgeres a ambdoés costats de la parcel-la, menys en els extrem
del bloc.

d) L'alineacié en facana amb la possibilitat de reculada d’aquesta.
e) El front minim de parcel-la.

f) La superficie minima de parcel-la.
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g) L’alcada reguladora i el nombre de plantes.

h ) El sostre edificable com a resultat de I'aparicié dels parametres de la zona i
I'ordenacio.

i) La densitat neta o el nombre d’habitatges.

j) Les distancies entre llindars (en molts casos s’acotaran en les fitxes
d’ordenacio).

k) La distancia entre blocs (en molts casos s’acotaran en les fitxes d’ordenacio).

4. Les obres d’ampliaci6, substitucié o construccié de nova planta en la zona 2e.
s’ajustaran als seglients parametres:

a) El front minim de la parcel-la es fixa en sis metres (6,5 m) i la seva superficie
en cent vint metres quadrats (160 m2).

b) El cos d'edificacié tindra una profunditat maxima de dotze metres (13 m),
mesurada des de l'alineaci6 de I'edificacio.

c) L'algcada reguladora maxima sera de sis metres quaranta centimetres (6,40 m),
equivalent a planta baixa i pis (PB+1). En els casos on es permeti planta baixa
més un pis i un atic (PB+1+ atic) I'alcada reguladora maxima sera de nou metres
cinquanta centimetres (9,50 m).

d) En cas de no acotar-se les mesures de separacions i d'alineacions dels
diferents blocs en els planols d’ordenaci6 i en les fitxes, aquestes en caracter
general seran les seglients:

« L'alineaci6 de I'edificacié principal retrocedira un minim de tres metres (3
m) de l'alineacié de vial, a diferéncia de I'edificacié auxiliar que podra estar
alineada al carrer.

» L'alineacié de I'edificacio principal i auxiliar seguira 'alineaci6é del vial, i
podra recular-se fins a un maxim de cinc metres (5 m) quan el projecte
abasti un tram sencer de carrer.

» La separaci6 minima de l'edificacié principal i auxiliar pel que fa a les
partions laterals de les parcel-les extremes del bloc sera de tres metres (3
m).

» La separaci6 minima de l'edificacié principal pel que fa al fons de la
parcel-la sera de vuit metres (8 m).

* La distancia entre blocs sera com a minim de vuit metres (8 m).

e) En alguns casos i degut al tracat viari en corba que dificulta I'ordenacio
alineada al vial dels blocs, no sera obligatori aquesta alineacié i per tant
I'ordenacio sera la que es proposi en els planols i en la fitxa.
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f) L'algada maxima de la planta baixa i de les plantes pis sera de tres metres
(3,00 m).

g) L’alcada reguladora maxima de les edificacions auxiliars sera de tres metres
(3,00 m).

h) No s’admeten patis de llum i de ventilacio.

i) Les tanques del carrer o entre veins tindran una alcaria maxima d’'un metre
vuitanta centimetres (1,80 m). Es podran fer amb material massis fins una cota
maxima de vuitanta centimetres (0,80 m) per damunt de la vorera o del terreny i
s’acabara amb reixes, tela metal-lica o vegetacié d’arbust, calat. No s’admeten
els acabats amb elements punxants, o que puguin provocar ferides a les
persones o als animals.

j) En el moment de dur a terme la reparcel-lacié de cada unitat d’actuacio els
propietaris, 0 en el seu cas l'ajuntament, establiran un disseny unitari de
tancament i d'aquelles altres caracteristiques formals de I'edificaci6 que es
consideri adequat a I'objecte d’obtenir una major unitarietat de conjunt.

k) El voladis maxim des de la linia de facana sera d'un metre cinquanta
centimetres (1,50 m) sempre que es compleixin les separacions als llindars
corresponents, es a dir no s'admeten cossos volats fora del galib definit per les
reculades obligatories.

[) Es permetran les plantes soterrani amb la mateixa ocupacié que la planta
baixa.

m) Els usos permesos son:
Us principal: Habitatge unifamiliar (habitatge unifamiliar en filera)

Usos compatibles: Habitatge unifamiliar aparellat i aillat, garatges
particulars, residencial (hoteler) i equipaments.

Quadres resum de dades gue obtenim de I'estudi del planejament municipal que afecta
el SUS-5 Torrent de Serradell.Nord.:

A partir d’estudiar el planejament municipal s’ha resumit per intentar sintetitzar allo que
ens afecta pel desenvolupament de la proposta del projecte de pla parcial i
posteriorment per a fixar els parametres clau de I'estudi de viabilitat.
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Quadre resum de parametres urbanistics del SUS-5 Torrent de Serradell. Nord,

art.189.5 del PGOU de Vidreres:

CARACTERISTIQUES DE L'URBANITZACIO

Situacio Aquest sector se situa al nord-est del casc
urba. Queda delimitat pel S.U.S.-4, la U.A.-
19, i el S.U.S.-6 de nova creacio i que
determina la Revisi6 del P.G.O.U., aixi com
el Sol No Urbanitzable de la periféria d’'Us
agricola.
Municipi Vidreres - La Selva -
Comunitat autobnoma Catalunya
Superficie total de I'ambit (m2) 88.452 m2
DADES URBANISTIQUES
Sistemes i zones superficies
Espais lliures (C) i equipaments (B) 24.453 m2
Vials (Av) i aparcaments (Ap) 27.185 m2
Zona d'ordenacio privada de I'edificacié 36.814 m2 100,00%
Zona 2e 15.148 m2 41,15%
Zona 2d 21.666 m2 58,85%
Sup. Total de I'ambit 88.452 m2
Coeficient o index d’edificabilitat brut del sector | 0,45 m2st/m2s
Densitat maxima 40 habit/ha
N° maxim d’habitatges 353 habit
Sostre maxim edificable 39.803 m2
Cessions S’han de cedir tots els vials, aparcaments, 10%

el 10 % d’aprofitament mig del sector.

espais lliures i equipaments aixi com també

Sistema d’actuacio

El sistema de gesti6 és per Compensacio

Etapes

quadrienni.

Es preveu la seva execucio dins del segon

Elements vinculants

La vialitat, excepte els tres vials interiors

sense continuitat, la posicio dels espais

lliures i els equipaments. La posicio de les
zones d'edificacio plurifamiliar 2d sobre la

via interior.

Quadre resum de superficies gue s’obtenen de I'aplicacié dels parametres que ens fixa

'article189.5 del PGOU:

SISTEMES | ZONES, SUPERFICIES

Espais lliures (C) i equipaments (B) 24.453 m2 27,65%
Vials (Av) i aparcaments (Ap) 27.185 m2 30,73%
Zona d'ordenaci6 privada de l'edificacio 36.814 m2 41,62%
Zona 2e 15.148 m2 41,15%
Zona 2d 21.666 m2 58,85%
Sup. Total de I'ambit 88.452 m2

Edificabilitat bruta del sector 0,45 m2st/m2s 39.803,00 m2
Densitat maxima 40 habit/ha 353,00 habit
N° maxim d’habitatges 353 habit

Sostre maxim edificable 39.803 m2

Cessions

S’han de cedir tots els vials, aparcaments,
espais lliures i equipaments aixi com també el
10 % d'aprofitament mig del sector.
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Quadre comparatiu entre les dues zones d’edificacié que es preveuen al SUS-5:

ZONA 2d Edificaci6 Plurifamiliar

ZONA 2e Edificacié en Filera

Tipus d'edificacié

Plurifamiliar

Unifamiliar

Procediment d'execucié

Unitari, cada edifici 1 promocié

Unitari, cada edifici 1 promocié

Front minim de parcel-la - 6,5m
Superficie minima de parcel-la - 160,0 m2
Profunditat maxima edificable des d'alineaci6

d'edificacio 14 m 13m
Alcada reguladora maxima 13 m, PB+3 6,4 m, PB+1

Alcada reguladora maxima en els casos on es
permeti

9,5 m, PB+1+atic

Planta soterrani s'admet

Sl, superf. Maxima 2 x PB

S|, superf. Maxima = PB

index d'edificabilitat net

1,20 m2st/m2s

Densitat neta maxima per parcel-la

120 habit/ha

Alineaci6 edificacié principal de l'alineacié de

vial 3m 3m
Alineacio6 edificacié auxiliar de I'alineaci6 de

vial 3m 0Om
Alineacio6 edificacié principal i auxiliar

reculada maxim en un tram sencer de carrer - 5m
Separacié minima edificacié principal i

auxiliar als laterals 3m 3m
Separacié minima edificacié principal al fons

de la parcel-la 8m 8m
Distancia entre blocs 10m 8m
Alcada maxima de la planta baixa 35m 30m
Alcada maxima de les plantes pis 30m 30m
Alcada reguladora maxima de les edificacions

auxiliars 3,5m -
Elements sortints, vol maxim 0,3m -
Vol maxim del rafec de la coberta 0,5m -
Voladis maxim des de linea de facana 15m 15m
Espais lliures parcel-lats per cada banda de

facana fins a 12m

Usos admesos

Hab. Plurifam., hotel, restauracio,
comercial i magatzem fins 400 m2,
industrial categoria 1, oficines i
serveis, dotacions comunitaries,
aparcament PS, serveis técnics.

Hab. Unifamiliar en filera,
habitatge unifamiliar aparellat i
aillat, garatges particulars,
residencial hoteler i
equipaments.
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C- ESTUDI D’'USOS | SUPERFICIES DEL PLANEJAMENT MUNICIPAL

Objectiu:

A partir de I'estudi de la normativa municipal extreta del PGOU, relativa a 'article 189.5
que afecta al SUS-5, article 165 que regula la zona 2d d'edificacié plurifamiliar
alineada i I'article 166 que regula la zona 2e d’edificacié suburbana en filera de nova
creacio, juntament amb una copia d’'un planol d’emplacament dels terrenys afectats
procedirem a distribuir espais i superficies d’acord amb el PGOU.

L’informacido de que disposem es de caire orientatiu, son parametres basics de
regulacié que tragen unes directrius inicials de com s’ha de desenvolupar el procés
urbanitzador. En aquest apartar avaluarem les superficies de les finques inicials per
veure si concorden amb les que fixa el planejament, si les distribuci6 de sol en
diferents sistemes i zones respecta les directrius de la llei d'urbanisme.

Finques inicials:

Llistat de propietaris afectats pel desenvolupament del sector, amb la superficie que ha
aportat cadascun d'ells i que la propietat heura de fer front a la compra de la meitat
més un, com a minim, de la superficie total en m2 per poder tirar endavant el projecte.

PROPIETARIS SUP. FINCA INICIAL % PROPIETAT S/TOTAL
1 8.319,81 m2 9,41%
2 1.590,91 m2 1,80%
3 1.118,99 m2 1,27%
4 11.680,03 m2 13,20%
5 960,90 m2 1,09%
6 7.790,83 m2 8,81%
7 3.756,06 m2 4,25%
8 4.294,58 m2 4,86%
9 11.683,11 m2 13,21%
10 1.149,86 m2 1,30%
11 4.351,95 m2 4,92%
12 14.031,74 m2 15,86%
13 1.476,50 m2 1,67%
14 2.962,10 m2 3,35%
15 7.372,51 m2 8,34%
16 1.028,53 m2 1,16%
17 4.883,59 m2 5,52%

88.452,00 m2

Planol amb el perimetre del SUS-5 i I'aportacio inicial de terrenys:

A continuacié veiem un planol de distribucié de les diferents finques dins el sector. Es
atil per identificar sobre el territori les finques i per buscar possibles aliances de
compra entre diferents veins. Es a dir, per a la propietat es més interessant rebre
abans la confirmacié de venda per part d’'un propietari que tingui un percentatge
significatiu sobre el total que no un propietari que Unicament disposi d'una part
residual.

ANNEX 3: Planols estudi urbanistic, estudi planejament escala 1/1000
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Normativa urbanistica de caire general que afecta a I'activitat urbanistica:

Decret 305/2006 de 18 de juliol d'aprovacié del Reglament de la Llei d’'Urbanisme

Decret legislatiu 1/2005 de 26 de juliol d’'aprovacié del Text refés de la Llei
d’Urbanisme.

Pla d’habitatge 2005 — 2008. Regulat pel reial decret 81/2005 d’'1 de juliol BOE num.
168 de 13 de juliol de 2005, i pel decret de la Generalitat de Catalunya 244/2005 de 8
de novembre, DOGC num. 4507 de 10 de novembre de 2005.

ANNEX 2: Increment del preu basic 2007, resum del pla d’habitatge 2005-2007.

Criteris urbanistics a tenir en compte:

Cessions:

- S’ha de cedir a I'ajuntament tots els sistemes viaris i aparcaments, espais
lliures i equipaments.

- Cessié minima d’'un 10% de l'aprofitament mitja del sector a I'ajuntament.
Conseqguentment I'ajuntament s’ha de fer carrec del 10% de les despeses
d’urbanitzacio.

Elements vinclats:

- La vialitat excepte els tres vials interiors sense continuitat cap a poligons
perimetrals.

- La posicio dels espais lliures i equipaments.

- La posici6 de les zones d’edificacio plurifamiliar 2d sobre la via interior.
Distribuci6 del sostre edificable segons les tipologies edificatories:

- L’edificabilitat bruta maxima es de 0,45 m2 st./m2 sol.

- Del total d'edificabilitat bruta hem de cedir un 10% a l'ajuntament que
I'haura de destinar a vivenda protegida, equipaments o bens publics.

- ElI 90% d’edificabilitat bruta restant es d’aprofitament privat per part de la
propietat.

- De l'aprofitament privat d’'edificabilitat bruta s’ha de destinar coma minim un
20% a habitatge de proteccio oficial i el 70% restant es d’aprofitament lliure.

Distribucié de zones i sistemes:

Cal comprovar que al PGOU s’han aplicat correctament els parametres urbanistics
relacionant les superficies de I'article 189 del SUS-5 del PGOU amb la nostra copia del
planol d’emplacament del SUS-5, ja que no disposem de cap planol amb la distribucié
de superficies assignada per a cada sistema i zona.
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A continuacié hem realitzat un quadre on a I'esquerra hi ha les superficies que ens fixa
I'article 189, mentre que a les columnes segients hi ha els amidaments de superficies
de cada sistema i zona fets sobre el planol d’emplacament per tal de comparar
ambdues i trobar les mancances que tenim i ajustar-les.

Taula de superficies dels sistemes i zones del SUS-5 obtinqudes a partir de les dades
del PGOU:

Les dues col-lumnes amb capcalera de color gris son les extretes de I'article 189.5 del
PGOU, mentre que la resta son dades extretes a partir de 'amidament sobre planol. Al
final hi ha dues col-lumnes afegides amb els totals i les mancances.
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Sistemes i zones

superficies PGOU DADES QUE HEM EXTRET DELS PLANOLS DEL PLA GENERAL ESTUDI SUP. MANCACES
Espais lliures (C) i
equipaments (B) 24.453 m2 27,65% 18.937,05 m2 | 8.430,96 m2 27.368,01 m2 -2.915,01 m2
Vials (Av) i
aparcaments (Ap) 27.185 m2 30,73% 18.453,05 m2 8.731,95 m2
Zona d'ordenacio
privada de I'edificaci6é | 36.814 m2 41,62% 42.630,94 m2 -5.816,94 m2
Zona 2e 15.148 m2 41,15% 6.043,95 m2 | 5.907,91 m2 | 2.038,63 m2 13.990,49 m2 1.157,51 m2
Zona 2d 21.666 m2 58,85% 9.395,64 m2 | 9.431,83m2| 1.423,46 m2| 1.390,53 m2 | 1.415,49 m2| 1.350,95m2 | 4.232,55 m2 28.640,45 m2 -6.974,45 m2
Sup. Total de I'ambit | 88.452 m2
Edificabilitat bruta
del sector 0,45 m2st/m2s | 39.803,40 m2
Densitat maxima 40 habit/ha 353,81 habit
N° maxim
d’habitatges 353 habit
Sostre maxim
edificable 39.803 m2
Cessions S’han de cedir 10,00% AJUNTAMENT

tots els vials, 20,00% | VPO PRIVADA

aparcaments,

espais lliures i

equipaments
aixi com també
el 10 %
d’'aprofitament
mig del sector.
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Planols de distribucioé de sistemes i zones del SUS-5 obtinqudes a partir de les dades
del PGOU:

A continuacié s'adjunten 2 planols de distribucié de les zones i sistemes segons les
dades que hem obtingut a partir de l'aplicaci6 dels parametres fixats al PGOU
referents al SUS-5.

Al primer dels planols es grafia la distribucio del diferents sistemes i zones d’edificacio
sobre el territori que abraca el SUS-5. Al segon dels planols a més es mostra com es
distribueixen les diferents zones i les tipologies edificatories permeses.

Cal recordar com ja s’ha dit abans que aquests planols son només informatius, ja que
el projecte definitiu de pla parcial no quedara fixat fins un cop fetes les modificacions
de les mancances detectades.

Planol de distribucié dels sistemes i zones d’edificacié privada obtingudes a partir de
les dades del PGOU:

S'identifiquen els diferents sistemes, sistema viari, sistema d’'espais lliures i
equipaments, i la zona d'ordenacié privada de I'edificacié de tipus 2d i 2e. El sistema
viari correspon als espais grafiats amb color girs, els sistemes d’espais lliures i
equipaments correspon als tons verdosos, les zones d'ordenacié privada 2d correspon
al color blau cel, i les zones d’ordenacio privada 2e corresponen als tons rosats.

ANNEX 3: Planols estudi urbanistic, estudi planejament escala 1/1000

Planol de distribucié del sol edificable seqgons zones d’ordenacié obtingudes a partir de
les dades del PGOU:

Identifiquem igual que abans els sistemes viaris, sistema d’espais lliures i la superficie
de sol edificable 2d i 2e sense considerar encara les parcel-les resultants. El sistema
viari lidentifiguem amb el color gris, els sistemes d'espais lliures i equipaments
s'identifica amb el color verd. Les zones edificables de la zona 2d corresponen al color
blau, mentre que les zones edificables 2e corresponen al color vermell.

ANNEX 3: Planols estudi urbanistic, estudi planejament escala 1/1000
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Sistemes viaris

Sistemes d'espais lliures i equipaments

Zona d'ordenaci6 privada de I'edificacié - 2d

Zona d'ordenaci6 privada de l'edificacié - 2e

S: Superficie de cadascun dels sistemes i zones
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Sistemes viaris

Sistemes d'espais lliures i equipaments

Sol edificable zona 2d segons POUM

Sol edificable zona 2e segons POUM

Perimetre del SUS - 5
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Comentaris sobre els condicionants inicials deguts a la normativa proposada al SUS-5
inclos al PGOU:

El planejament ens prefixa els perimetres de les edificacions a realitzar, fa un
repartiment ja des de la proposta aprovada al PGOU de la distribucié de I'edificacio
gue es pot realitzar. De manera que ja es dona idea de la situacié dels blocs
plurifamiliars tipus 2d, i de les cases entre mitgeres tipus 2e.

A la normativa s’inclou explicitament com a elements vinculants la vialitat, excepte els
tres vials interiors sense continuitat, la posicié dels espais lliures i els equipaments. La
posicio de les zones d’edificacié plurifamiliar 2d sobre la vialitat.

Aix0 provoca que al fer la proposta del pla parcial per a I'estudi de viabilitat ens quedi
condicionat pel planejament la variabilitat de propostes, els canvis, millores i d’'altres
alternatives possibles.

A continuacio el PGOU també descriu detalladament la distribucié dels volums
edificables tant plurifamiliars com unifamiliars introduint tota una série de parametres
prefixats abans de la realitzacio del pla parcial que son propis d’aquest ultim.

La normativa preveu que les cases entre mitgeres puguin disposar de planta soterrani,
degut a que com a minim han d'estar separades 3 metres del carrer impossibilita
d'executar plantes soterrani amb accés des de la vialitat ja que la separacié es
insuficient com per fer una rampa per a vehicles amb un pendent adequat. Aixo
provoca que o bé es fa un vial interior d'accés privat de la comunitat de veins per a
entrar a la planta soterrani des del pati posterior o be es deixa de fer planta soterrani.

Aguest cas es repeteix en els blocs plurifamiliars. Aquesta situacié sobretot en les
cases entre mitgeres provoca que s’hauran de fer els parkings per a cotxes en PB amb
la consequent pérdua de sostre usat com a vivenda i que majoritariament es faci una
sola placa de parking. Aixo provoca que, cada vegada més les families tenen més d’'un
soOl cotxe que haura d’aparcar al carrer.

El planejament fixa uns espais destinats a zones verdes i equipaments aillats en un
extrem del sector. Aquests espais es impossible dividir-los entre els blocs plurifamiliars
i les vivendes unifamiliars per tal de fer-ne porcions més petites les zones verdes
entremig de les illes de cases i blocs. Aquest sistema fa que la zona verda sigui més a
prop de tots els habitatges facilitant I's d’aquesta per tots els veins. Aixd ens permet
disminuir la quantitat de verd privat de les cases unifamiliars en favor d’augmentar el
verd public comu, reduint la concentracié de la densitat de sostre en una zona
concreta del total del sector.

Aix0 es consequéncia d'una trama viaria massa prefixada, i la distribucié dels sistemes
I zones massa concentrada i predefinida. La normativa que regula les zones
d’edificaci6 també ens fixa molt acuradament les tipologies d’edificacié on s’han de
situar, a mes de tot un conjunt de parametres de volumetries, separacions entre veins,
entre blocs, etc. El resultat es que es dificil d’executar edificis amb el maxim
d’aprofitament de sostre a més de ser consequent amb la normativa del PGOU.

La normativa ens permet edificar cases entre mitgeres PB + PP1, i blocs plurifamiliars
PB + PP3. Fent un estudi acurat com veurem més endavant el sostre per a habitatge
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plurifamiliar que es permet disposa d’'una planta sobrant, ja que només edificant blocs
plurifamiliars PB + PP2 som capacos d'assolir gairebé el 100% de sostre maxim
edificable.

41



ESTUDI URBANISTIC

D- PROPOSTA DE PLA PARCIAL

Objectiu:

Un cop estudiada la normativa municipal i comprovats tots els parametres que ens
influeixen en el desenvolupament de la proposta urbanitzadora, en primer lloc cal
ajustar aquelles dades que no son solidaries amb el PGOU.

Tot seguit procedirem a fer la distribuci6 de les tipologies edificatories definitives sobre
les diferents zones que hem obtingut mitjancant el compliment del sostre edificable
maxim. Al mateix temps cal comprovar que la distribucié de vivenda destinada a la
venda lliure i protegida, aixi com la cessio d’'una part a I'ajuntament es compleix.

En ultima instancia també cal assegurar que les places de parking que obtenim son
suficients per donar resposta al total de vivendes que tenim. Finalment la distribuci6
del sostre que hem obtingut cal preveure com es parcel-lara per procedir a la venda
final de parcel-les o la distribucié de finques vinculades a cada parcel-la.

Mitjancant el treball de tota aquesta informacio s’elaborara un projecte de pla parcial el
qual haura de ser aprovat per I'ajuntament en primera instancia i posteriorment ha de
rebre el vist i plau de la comissio territorial d’'urbanisme corresponent.

Nosaltres a titol informatiu fixarem tots aquests parametres per tal d’'elaborar una
proposta prévia de pla parcial que ens servira de base per a l'elaboracié de I'estudi de
viabilitat. Aquesta proposta de cap manera sera vinculant ja que no ha estat mostrada
als serveis municipals d'urbanisme. Un cop realitzat I'estudi de viabilitat en cas
d'obtenir un resultat favorable per al seu desenvolupament s’haura d’'elaborar un
projecte complet de pla parcial solidari amb els criteris dels técnics municipals i dels
serveis territorials d’'urbanisme.

El pla parcial es el pas previ a I'elaboracié del projecte d'urbanitzacié i projecte de
reparcel-laci6. Dins la mateixa proposta de pla parcial s'adjunta un esh6s de com
guedara la reparcel-lacio final del sector.

Distribucié de les zones i sistemes:

Fins ara hem vist que el text de larticle 189.5 del PGOU no ens concorda
perfectament amb l'informacié que hem tret dels planols d’emplagament. Aixi dons
caldra ajustar tots els parametres sobre els planols d’emplacament que no siguin
solidaris amb el text de I'article 189.5.

Per fer-ho prendrem com a referéncia el text del PGOU a partir del qual anirem
modificant els planols d’emplagament els quals com hem vist abans tenim unes
mancances i excedents de superficies que hem d'ajustar. Pel que fa als sistemes
d’espais lliures i equipaments hi ha un excedent de 2.915,01 m2, als sistemes vials i
aparcaments hi ha una mancanca de 8.731,95 m2, mentre que al sistema d’ordenacio
privada de I'edificacio tenim un excés de 5.816,94 m2 distribuits en la zona 2e amb
una mancanga de 1.157,51mz2 i a la zona 2d hi ha un excés de 6.974,95 m2.
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Per ajustar aquestes deficiencies hem anat ajustant un nou emplagcament
desenvolupat a partir de les directrius del projecte de l'ajuntament modificant els
parametres segons conveniéncia per tal d’incrementar o reduir les superficies de
cadascun dels sistemes a partir dels eixos inicials fins aconseguir una distribucié
uniforme dels espais el mes semblant possible al projecte original per tal d’aconseguir
el compliment de tots els parametres urbanistics de l'article 189.5 del PGOU de
Vidreres.

S’han incrementat substancialment els sistemes destinats a vials i aparcaments,
mentre que s’han reduit i redistribuit els sistemes d’espais lliures i equipaments,
juntament amb els sistemes d’ordenaci6 privada de I'edificacio.

Taula proposta de pla parcial, superficies dels sistemes i zones del SUS-5 obtingudes
a partir de la modificacié de les dades obtingudes del PGOU:

La taula s’ha elaborat a partir de les dades extretes de l'article 189.5 del PGOU, i de
'amidament sobre planol proposta de pla parcial. Al final hi ha una columna amb els
resultats obtinguts que concorden totalment amb les dades originals de les primeres
columnes.

Veure pag. segient.

Planol proposta de pla parcial, superficies dels sistemes i zones del SUS-5 obtinqudes
a partir de la modificacié de les dades obtingudes del PGOU:

S’identifiquen els diferents sistemes, sistema viari, sistema d'espais lliures i
equipaments, i la zona d'ordenacié privada de I'edificacié de tipus 2d i 2e. El sistema
viari correspon als espais grafiats amb color girs, els sistemes d’espais lliures i
equipaments correspon als tons verdosos, les zones d’ordenacié privada 2d correspon
al color blau cel, i les zones d’ordenacio privada 2e corresponen als tons rosats.

ANNEX 4: Planols estudi urbanistic, proposta pla parcial escala 1/1000

A continuacio de la taula, dos pagines més enlla.
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PROPOSTA PLA

PARCIAL 3
Sistemes i zones
superficies PGOU ESTUDI SUP.
Espais lliures (C) i
equipaments (B) 24.453 m2 27,65% 16.022,04 m2 | 8.430,96 m2 24.453,00 m2
Vials (Av) i aparcaments
(Ap) 27.185 m2 30,73% 27.185,00 m2
Zona d'ordenaci6 privada
de l'edificacio 36.814 m2 41,62% 36.814,00 m2
Zona 2e 15.148 m2 41,15% 4.87492m2| 1.820,81m2| 4.754,96 m2| 1.830,45m2| 1.866,86 m2 15.148,00 m2
Zona 2d 21.666 m2 58,85% 9.727,67m2| 1.326,49m2| 1.333,3d m2| 1.30530m2| 1.302,26 m2| 3.209,26 m2 | 3.461,68 m2 21.666,00 m2
Sup. Total de I'ambit 88.452 m2
Edificabilitat bruta del
sector 0,45 m2st/m2s 39.803,40 m2
Densitat maxima 40 habit/ha 353,81 habit
N° maxim d’habitatges 353 habit
Sostre maxim edificable 39.803 m2
Cessions S’han de cedir 10,00% AJUNTAMENT
tots els vials, 20,00% VPO PRIVADA
aparcaments,
espais lliures i

equipaments
aixi com també
el 10 %
d’aprofitament
mig del sector.
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,--\ S.U.S.-5. Torrent de Serradell. Nord - LLEGENDA

Sistemes d'espais lliures i equipaments

Zona d'ordenaci6 privada de I'edificacié - 2d
Zona d'ordenaci6 privada de l'edificacié - 2e

»

Superficie de cadascun dels sistemes i zones
== | Perimetre del SUS - 5

S: 16.022,04
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Criteris urbanistics a tenir en compte per a la distribucié del sostre edificable:

Distribuci6 del sostre edificable segons les tipologies edificatories:

- L'edificabilitat bruta maxima es de 0,45 m2 st./m2 sol.

- Del total d'edificabilitat bruta hem de cedir un 10% a l'ajuntament que
I'haura de destinar a vivenda protegida, equipaments o bens publics.

- El 90% d’edificabilitat bruta restant es d’aprofitament privat per part de la

propietat.

- De l'aprofitament privat d'edificabilitat bruta s’ha de destinar coma minim un
20% a habitatge de proteccio oficial i el 70% restant es d’aprofitament lliure.

Taula resum de la regulacio del sistema d’ordenacio privada de I'edificacié zona 2

tipologia 2d i 2e:

ZONA 2d Edificacié Plurifamiliar

ZONA 2e Edificacié en Filera

Tipus d'edificacié

Plurifamiliar

Unifamiliar

Procediment d'execucio

Unitari, cada edifici 1 promocio

Unitari, cada edifici 1 promocié

Front minim de parcel-la - 6,5 m
Superficie minima de parcel-la - 160,0 m2
Profunditat maxima edificable des d'alineacio

d'edificacié 14 m 13 m
Alcada reguladora maxima 13 m, PB+3 6,4 m, PB+1

Alcada reguladora maxima en els casos on es
permeti

9,5 m, PB+1+atic

Planta soterrani s'admet

Sl, superf. Maxima 2 x PB

S|, superf. Maxima = PB

index d'edificabilitat net

1,20 m2st/m2s

Densitat neta maxima per parcel-la

120 habit/ha

Alineaci6 edificacié principal de l'alineacié de

vial 3m 3m
Alineacio6 edificacié auxiliar de I'alineacié de

vial 3m om
Alineaci6 edificacié principal i auxiliar

reculada maxim en un tram sencer de carrer - 5m
Separacié minima edificacié principal i

auxiliar als laterals 3m 3m
Separacié minima edificacié principal al fons

de la parcel-la 8m 8m
Distancia entre blocs 10m 8m
Alcada maxima de la planta baixa 35m 30m
Alcada maxima de les plantes pis 30m 30m
Alcada reguladora maxima de les edificacions

auxiliars 3,5m -
Elements sortints, vol maxim 0,3m -
Vol maxim del rafec de la coberta 0,5m -
Voladis maxim des de linea de facana 15m 15m
Espais lliures parcel-lats per cada banda de

facana fins a 12m -

Usos admesos

Hab. Plurifam., hotel, restauracio,
comercial i magatzem fins 400 m2,
industrial categoria 1, oficines i
serveis, dotacions comunitaries,
aparcament PS, serveis tecnics.

Hab. Unifamiliar en filera,
habitatge unifamiliar aparellat i
aillat, garatges particulars,
residencial hoteler i
equipaments.
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Parametres requladors de I' HPC, habitatge de preu concertat i la VPO, vivenda de
proteccid oficial:

Extret del pla d’habitatge 2005-2008. Decret 81/2005 d'1 de juliol. BOE nim. 168 de 13
de juliol de 2005, i pel decret de la Generalitat de Catalunya 244/2005 de 8 de
novembre, DOGC nim. 4507 de 10 de novembre de 2005.

Superficies:

- Habitatges: la superficie util maxima es de 90 m2 amb caracter general. 108
m2 opcionalment en habitatges per a persones amb discapacitat, amb
mobilitat reduida permanentment. 120 m2 opcionalment, si els adquirents
son familia nombrosa (maxim un 5% del total de la promocio.

- Parkings vinculats: superficie maxima 25 m2. Superficie que s’obté sumant
a la superficie del parking el comput proporcional d’accessos i maniobra
sense tenir en compte rampes, escales ascensor o vestibuls d’accés.

- Trasters vinculats: superficie maxima 8 m2.
Preus maxims de venda:

- Preus aprovats pel Consell de Ministres el 29 de desembre de 2006 per al
proper 2007. Es va aprovar un valor de 728 €/m2 (til el preu basic nacional
que serveix com a referéncia per a establir el preu maxim de venda dels
habitatges acollits al Pla d’Habitatge 2005 -2008. Aquest increment suposa
un 4,7% més en front del preu actual de 695,19 €.

- Els preus a la nostra comunitat es distribueixen en 4 zones i quedaran fixats
pel 2007 de la seglient manera. En el cas especific de Vidreres ens trobem
alazonaC.

- Régim general d’'HPO (habitatges nous de venda). Zona C 1.339,52 €.

- Preu concertat, HPC (habitatges nous de venda). Zona C 1.506,96 €.

Taula proposta de pla parcial, distribucié del sostre edificable maxim segons zones
d’ordenaci6 2d i 2e:

Divisié del sostre entre zones 2e, cases unifamiliars i zona 2d, vivenda plurifamiliar.
L’edificabilitat bruta maxima es de 0,45 m2 st./m2 sol. Obtenim un sostre maxim de
39.803,40 m2 el qual I'hnem de distribuir de forma que destinem a la zona 2e 15.148
m2, i a la zona 2d 21.666m2. El nombre maxim d’habitatges es de 353.

En la nostra proposta obtenim 39.587 m2 de sostre entre la zona 2e i la zona 2d la
gual no assolim 'alcada maxima de PB+3PP, ja que amb PB+2PP ja obtenim el maxim
aprofitament i no ens cal explotar una planta més.

Obtindrem 83 habitatges unifamiliars PB+PP1, (amb possibilitat encara de PS que no

computa per a sup. construida), i 169 habitatges plurifamiliars d’'una mitjana de 63 m2.
Aquest cas es suposant que la totalitat del sostre es destines a vivenda com a tipologia
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Gnica. Tenim també l'opcié d'explotar-ho en usos comercials reconeguts a la
normativa.

Taula proposta de pla parcial, distribucié del sostre edificable de la zona 2d entre
habitatges de venda lliure, venda protegida i locals comercials:

Dels blocs que hem obtingut de la zona 2d en total disposem de 25.560 m2 de sostre
els quals hem de dividir entre vivenda de venda lliure, vivenda protegida i a més hem
decidit aprofitar algunes plantes baixes, de blocs destinats a vivenda lliure, com a local
comercial.

Aixi dons obtenim en total dels 270 pisos de la tipologia 2d 148 unitats de pisos
protegits entre HPO i HPC, i a més 122 unitats de pisos de venda lliure. Pel que fa a
locals comercials s’obtenen 19 locals de 250 m2.

Les superficies dels pisos les haviem considerat de 63 m2 destinant la totalitat de del
sostre de la zona 2d a vivenda. Ara utilitzant les plantes baixes dels blocs destinats a
habitatges de venda lliure com a local comercial obtenim el mateix numero de pisos
perd de major superficie amb una mitjana construida de 77 m2.

Dels 25.560 m2 de sostre 2d destinem 4.710 m2 a locals comercials, 11.430 m2 es
destinaran a vivenda protegida, i 9.420 m2 es destinaran a vivenda de venda lliure.

Taula proposta de pla parcial, distribucié de les places de parking vinculades als
habitatges de venda lliure i protegida HPC i HPO:

Hem fet un calcul de les places de parking de que disposem considerant només la
projeccié de la planta de I'edifici sobre el terreny. La normativa ens permet a la zona
2d ocupar el doble de la planta de I'edifici per a destinar-la a parking. En aquest cas
hem fet d’hipotesi més conservadora, tot i que encara ens queda marge si ho desitgem
d’obtenir més places de parking.

Obtenim 188 places de parking lliure, suficient per als 122 habitatges lliures que tenim.
Pel que fa als parkings protegits totals sumant HPO i HPC obtenim 152 places de
parking per a 148 habitatges protegits.

Pel que fa a la zona 2e de vivendes mitgeres considerem una plaga de parking sota
cada vivenda de forma independent.
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Taula proposta de pla parcial, distribucié del sostre edificable maxim segons zones d’ordenacié 2d i 2e:

| APROFITAMENT SOSTRE TOTAL ENTRE CASES | PISOS | Sostre maxim | 39.803,40 m2 |
TIPOLOGIA N° BLOCS N° CASES PLANTES TOTAL PLANTES VIVENDA | M2 EDIF.PLANTA | M2 SOSTRE TOTAL | M2 SOSTRE VIVENDA
2e CASES UNIF. PRIVADES 83 2 (PB+1PP) 2 (PB+1PP) 84,5 m2 14.027 m2 14.027 m2
SUBTOTAL 14.027 m2 14.027 m2
2d PISOS 2 3 (PB+2PP) 2 (+2PP) 1.460 m2 8.760 m2 5.840 m2
2d PISOS 2 3 (PB+2PP) 2 (+2PP) 440 m2 2.640 m2 1.760 m2
2d PISOS 3 3 (PB+2PP) 2 (+2PP) 660 m2 5.940 m2 3.960 m2
2d PISOS 2 3 (PB+2PP) 2 (+2PP) 615 m2 3.690 m2 2.460 m2
2d PISOS 1 3 (PB+2PP) 2 (+2PP) 910 m2 2.730 m2 1.820 m2
2d PISOS 1 3 (PB+2PP) 2 (+2PP) 600 m2 1.800 m2 1.200 m2
SUBTOTAL 25.560 m2 17.040 m2
TOTALS 39.587 m2 31.067 m2
NOMBRE MAXIM D'HABITATGES | 353 habit SOSTRE M2 UNITARI APROX
CASES 83 habit 14.027 m2 169 m2
PISOS 270 habit 17.040 m2 63 m2 100 % Sostre Vivenda |

Taula proposta de pla parcial, distribucio del sostre edificable de la zona 2d entre habitatges de venda lliure, proteqgida i locals comercials:

| APROFITAMENT ZONA 2d DIVISO ENTRE HPO, HPC, LLIURE | LOCALS

| Sostre protegit VPO | 11.941,02 m2 | Sostre lliure plurif. | 13.618,98 m2 |
SUP. VIVENDA

LLISTAT BLOCS PLURIFAMILIAR TIPOLOGIA SUP. PLANTA P.BAIXA P.PIS SUP. LOCALS SUP. VIVENDA VPO LLIURE
2d PISOS BLOC 1 LLIURE 440 m2 1 VIVENDA 2 (+2PP) 440 m2 880 m2
2d PISOS BLOC 2 LLIURE 1.460 m2 1 LOCALS 2 (+2PP) 1.460 m2 2.920 m2
2d PISOS BLOC 3 LLIURE 1.460 m2 1 VIVENDA 2 (+2PP) 1.460 m2 2.920 m2
2d PISOS BLOC 4 LLIURE 440 m2 1 VIVENDA 2 (+2PP) 440 m2 880 m2
2d PISOS BLOC 5 HPC 660 m2 1 VIVENDA 2 (+2PP) 1.980 m2
2d PISOS BLOC 6 HPO 660 m2 1 VIVENDA 2 (+2PP) 1.980 m2
2d PISOS BLOC 7 HPC 615 m2 1 VIVENDA 2 (+2PP) 1.845 m2
2d PISOS BLOC 8 HPO 615 m2 1 VIVENDA 2 (+2PP) 1.845 m2
2d PISOS BLOC 9 HPO 600 m2 1 VIVENDA 2 (+2PP) 1.800 m2
2d PISOS BLOC 10 HPO 660 m2 1 VIVENDA 2 (+2PP) 1.980 m2
2d PISOS BLOC 11 LLIURE 910 m2 1 LOCALS 2 (+2PP) 910 m2 1.820 m2

TOTALS 4.710 m2 11.430 m2 9.420 m2
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NOMBRE MAXIM D'HABITATGES 270 habit SOSTRE M2 UNITARI APROX

PISOS VPO 148 habit 11.430 m2 77 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA TEORICA A RESTAR ZONES COMUNS
PISOS LLIURES 122 habit 9.420 m2 77 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA TEORICA A RESTAR ZONES COMUNS
LOCALS COMERCIALS 19 local 4.710 m2 250 m2

Taula proposta de pla parcial, distribucié de les places de parking vinculades als habitatges de venda lliure i protegida, HPC i HPO:

| RELACIO DE PLACES DE PARKING LLIURES O VINCULADES

SUP. MINIMA PLACA |

25m2

LLISTAT BLOCS PLURIFAMILIARS TIPOLOGIA SUP. PLANTA SUP HABITATGE N° HABIT. LLIURES | N° PARQ. LLIURES | N° HABIT.PROT. | N° PARQ. PROT.
2d PISOS BLOC 1 LLIURE 440 m2 880 m2 11 habit 18 park
2d PISOS BLOC 2 LLIURE 1.460 m2 2.920 m2 38 habit 58 park
2d PISOS BLOC 3 LLIURE 1.460 m2 2.920 m2 38 habit 58 park
2d PISOS BLOC 4 LLIURE 440 m2 880 m2 11 habit 18 park
2d PISOS BLOC 5 HPC 660 m2 1.980 m2 26 habit 26 park
2d PISOS BLOC 6 HPO 660 m2 1.980 m2 26 habit 26 park
2d PISOS BLOC 7 HPC 615 m2 1.845 m2 24 habit 25 park
2d PISOS BLOC 8 HPO 615 m2 1.845 m2 24 habit 25 park
2d PISOS BLOC 9 HPO 600 m2 1.800 m2 23 habit 24 park
2d PISOS BLOC 10 HPO 660 m2 1.980 m2 26 habit 26 park
2d PISOS BLOC 11 LLIURE 910 m2 1.820 m2 24 habit 36 park

TOTALS 122 habit 188 park 148 habit 152 park
RESUM TIPOLOGIA DE PARKINGS UNITATS M2 SOTERRANIS M2 UNITAT
PARQ. VINCULAT VPO 152 park 3.810 m2 25m2
PARQ. LLIURE 188 park 4.710 m2 25 m2
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Planol proposta de pla parcial, distribuci6 del sol edificable seqons zones d’ordenacio
obtingudes a partir de les dades del PGOU:

Identifiquem els sistemes viaris, sistema d’espais lliures i equipaments, la superficie de
sol edificable 2d i 2e sense considerar encara les parcel-les resultants. El sistema viari
l'identifiguem amb el color gris, els sistemes d’espais lliures i equipaments s'identifica
amb el color verd.

Pel que fa als sistemes d’'ordenacio privada de I'edificacid, les zones edificables de la
zona 2d de promocio lliure corresponen al color blau mentre que la mateixa zona 2d de
promocié protegida corresponen al color vermell finalment les zones edificables 2e
corresponen al color lila.

ANNEX 4: Planols estudi urbanistic, proposta pla parcial escala 1/1000
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Taula proposta de pla parcial, distribucié del sol en parcel-les segons les zones
d’ordenacid obtingudes a partir de les dades del PGOU:

S’ha parcel-lat I'espai privat considerant els parametres urbanistics de cadascuna de
les zones 2d i 2e en funcié del front minim de parcel-la, parcel-la minima, els fons
edificables minims, separacions a I'alineacio de vial, a I'edificaci6é auxiliar, separacions
als laterals de parcel-la, i separacions al fons de parcel-la.

| REPARTIMENT DE PARCEL-LES RESULTANT | Sup. Total solars | 36.814,00 m2 |
SITUACIO DE LES TOTAL
PARCEL-LES PARCEL-LARI | UNITATS | SUPERF. UNITARIA | SUP. TOTAL SECTOR
PARCEL-LES SECTOR A 1i4 2 1.33549m2| 267097 m2 | o005
PARCEL-LES SECTOR A 2i3 2 3.528,35m2 | 7.056,70 m2 '
PARCEL-LES SECTOR B 20 1 1.329,92 m2 | 1.329,92 m2
PARCEL-LES SECTOR B 5 1 1.329,92 m2 | 1.329,92 m2 7.534,75 m2
PARCEL-LES SECTOR B 6-19 i 21-34 28 174,10 m2 | 4.874,92 m2
PARCEL-LES SECTOR C 65, 72, 75, 82 4 357,21 m2 | 1.428,82 m2 3.651.26 m2
PARCEL-LES SECTOR C 64-71, 76-81 12 185,20 m2 | 2.222,44 m2 '
PARCEL-LES SECTOR C 73 1 1.604,63 m2 | 1.604,63 m2 3.209 26 M2
PARCEL-LES SECTOR C 74 1 1.604,63 m2 | 1.604,63 m2 ’ ’
PARCEL-LES SECTOR D 35 1 1.305,30 m2 | 1.305,30 m2 2 607 56 m2
PARCEL-LES SECTOR D 50 1 1.302,26 m2 | 1.302,26 m2 '
PARCEL-LES SECTOR D 36-49 i 51-64 28 169,82 m2 | 4.754,96 M2 | 4.754,96 m2
PARCEL-LES SECTOR E 83 1 3.461,68 m2 | 3.461,68 M2 | 3.461,68 m2
PARCEL-LES SECTOR E 84-95 11 169,71 m2 | 1.866,86 M2 | 1 .866,86 m2
TOTALS 94 36.814,00 m2 | 36.814,00 m2

Cal esmentar que del total de parcel-les totes es destinen a habitatge de venda lliure
excepte els habitatges que es construeixen a les zones 2d situats a les parcel-les 5,
20, 35, 50, 73 i 74 les quals es destinaran a vivenda protegida. D'aquestes les
parcellles 5 i 73 seran de cessié a l'ajuntament per executar vivenda protegida de
promocié publica a preu concertat HPC. Les parcel-les 20, 35, 50 i 74 es dedicaran a
la promocio privada de vivenda protegida amb proteccié oficial HPO. Al planol anterior
es corrobora aquesta distribucio de tipologies.

SITUACIO PARCEL. PARCEL-LARI TIPUS UNITATS SUP. UNITARIA

SECTOR A 1i4 LLIURE 2 1.335,49 m2
SECTORA 2i3 LLIURE 2 3.528,35 m2
SECTOR B 20 HPO 1 1.329,92 m2
SECTOR B 5 HPC, AJUNTAM. 1 1.329,92 m2
SECTOR B 6-19 i 21-34 LLIURE 28 174,10 m2
SECTORC 65,72,75,82 | LLIURE 4 357,21 m2
SECTOR C 64-71,76-81 | LLIURE 12 185,20 m2
SECTOR C 73 HPC, AJUNTAM. 1 1.604,63 m2
SECTORC 74 HPO 1 1.604,63 m2
SECTORD 35 HPO 1 1.305,30 m2
SECTOR D 50 HPO 1 1.302,26 m2
SECTOR D 36-49i51-64 | LLIURE 28 169,82 m2
SECTORE 83 LLIURE 1 3.461,68 m2
SECTORE 84-95 LLIURE 1 169,71 m2
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Planol proposta de pla parcial, distribucié del sol en parcel-les segons les zones
d’ordenacid obtingudes a partir de les dades del PGOU:

Identifiquem els sistemes viaris, sistema d’espais lliures i equipaments, la superficie de
sol edificable 2d i 2e considerant les parcel-les resultants que es distribueixen en lliure,
protegida HPC i HPO. El sistema viari I'identifiquem amb el color gris, els sistemes
d’espais lliures i equipaments s’identifica amb el color verd.

Pel que fa als sistemes d’ordenacié privada de I'edificaci6, les zones d’edificacio lliure
corresponen al color blau, les zones d’edificacié protegida HPC de promocié publica
s’identifiqguen amb color vermell, mentre que les zones d’edificacié protegida HPO de
promocié privada s'identifiquen amb color lila.

Cal esmentar que les parcel-les assignades a I'HPC 5 i 73, s’hauran de cedir a
'ajuntament per a que les destini a vivenda protegida o be a d’altres aprofitaments per
a la comunitat.

ANNEX 4: Planols estudi urbanistic, proposta pla parcial escala 1/1000
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ESTUDI URBANISTIC

Taula proposta de pla parcial, guadre resum de l'aprofitament resultant obtingut a partir
de les dades del PGOU:

En aquesta taula es mostra I'aprofitament total que s’obté del sector SUS-5. Esta
distribuit en cases de venda lliure, pisos de venda lliure, pisos protegits HPO junt amb
HPC, parkings lliures, parkings protegits i locals comercials.

De cada tipologia tenim el nombre d’habitatges totals que obtenim, el total dels quals
es igual al maxim que establia I'article 189.5 del PGOU. Els parkings assignats per a
cada tipologia també cobreixen el minim d'una placa d’aparcament per a cada
habitatge. Les superficies de les vivendes protegides també estan d’acord amb la
normativa que les regula.

Al final tenim un resum de les superficies de terreny destinades a cadascun dels
sistemes, els habitatges totals construits i els m2 de sostre construit. Tots aquests
parametres d’acord amb la normativa del PGOU.

R UNITATS UNITATS M2 UNITAT
M2 DE SOSTRE | M2 DE SOL VIVENDA ALTRES APROX.
CASES MITGERES LLIURES 14.027 m2 83 habit 169 m2
CASES MITGERES
PROTEGIDES
PISOS LLIURES 9.420 m2 122 habit 77 m2
PIOS PROTEGITS 11.430 m2 148 habit 77 m2
PARKINGS LLIURES 4.710m2 (PS) 188 park 25 m2
PARKINGS PROTEGITS 3.810m2 (PS) 152 park 25 m2
LOCALS COMERCIALS 4.710 m2 19 local 250 m2
SOSTRE SOBRE
RASANT 39.587 m2 | 36.814,00 m2 353 habit
M2 CONSTRUITS
TOTALS 48.107 m2
ZONES VERDES |
EQUIPAMENTS 24.453,00 m2
VIALS | APARCAMENTS 27.185,00 m2
TOTALS 88.452,00 m2 353 habit

| COEF. EDIFICABILITAT | 0,45 m2st/m2s |

Taula resum amb els habitatges desglossats per tipologies individuals diferenciant
I'HPC i 'HPO del total de vivenda protegida. Per la nostra promocié hem de considerar
totes les tipologies resultants excepte les marcades amb negreta i cursiva (HPC).

TIPOLOGIES UNITATS M2 CONST M2 TOTAL. CONS
CASES MITG. LLIURES 79 169 m2 13.351 m2
CASES MITG. LLIURES CANT. 4 169 m2 676 m2
PISOS LLIURES 122 77 m2 9.421 m2
PISOS PROTEGITS HPO 20% 99 77 m2 7.645 m2
PISOS PROTEGITS HPC 10% 49 77 m2 3.784 m2
PARKINGS LLIURES 188 25 m2 4.700 m2
PARKINGS HPO 20% 101 25 m2 2.525 m2
PARKINGS HPC 10% 51 25m2 1.275 m2
LOCALS COMERCIALS 19 250 m2 4.750 m2
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A- CARACTERISTIQUES DEL PRODUCTE

A partir de l'estudi urbanistic i de superficies del poligon SUS-5 que ens afecta
obtenim el segiient quadre d’aprofitament. Podem observar les superficies maximes
que ens permet la normativa, el total d’habitatges destinats a cada tipologia amb les
seves superficies construides aproximades, els aparcaments lligats a cada tipologia i
la part proporcional que cal destinar a vivenda protegida. A més ens els blocs
d’habitatges de promocié privada destinem les plantes baixes a local comercial.
L'aprofitament esta desglossat per sostre i per sol.

Quadre resum de l'aprofitament urbanistic:

M2 DE UNITATS UNITATS M2 UNITAT
SOSTRE M2 DE SOL VIVENDA ALTRES APROX.
CASES MITGERES LLIURES 14.027 m2 83 habit. 169 m2
CASES MITGERES
PROTEGIDES
PISOS LLIURES 9.420 m2 122 habit 77 m2
PIOS PROTEGITS 11.430 m2 148 habit 77 m2
4.710 m2
PARKINGS LLIURES (PS) 188 park 25 m2
3.810 m2
PARKINGS PROTEGITS (PS) 152 park 25 m2
LOCALS COMERCIALS 4.710 m2 19 local 250 m2
SOSTRE SOBRE
RASANT 39.587 m2 | 36.814,00m2 | 353 habit
M2 CONSTRUITS
TOTALS 48.107 m2
ZONES VERDES |
EQUIPAMENTS 24.453,00 m2
VIALS | APARCAMENTS 27.185,00 m2
TOTALS 88.452,00 m2 | 353 habit

COEF. EDIFICABILITAT

| 0,45 m2st/m2s |

Del quadre anterior obtenim I'aprofitament total del poligon. D’aquest cal restar els m2
de sostre que cal cedir a I'ajuntament de cessio obligatoria. A la taula inferior estan
referenciats els pisos protegits de HPC amb els seus m2 construits que caldra cedir
mentre que la resta es tot aprofitable per a la promocié privada. Aixi dons el producte
resultant esta format per cases mitgeres, pisos lliures i protegits, els respectius
parkings i locals comercials.

Quadre de tipologies resultants:

CORRECCIO SUP. ZONA COMU
M2 COEF. Z.

TIPOLOGIES UNITATS | CONST M2 TOTAL. CONS COMU SUP. UTIL APROX.
CASES MITG. LLIURES 79 169 m2 13.351 m2 1 169 m2
CASES MITG. LLIURES

CANT. 4 169 m2 676 m2 1 169 m2
PISOS LLIURES 122 77 m2 9.421 m2 0,85 66 m2
PISOS PROTEGITS HPO

20% 99 77 m2 7.645 m2 0,85 66 m2
PISOS PROTEGITS HPC 10% 49 77 m2 3.784 m2 0,85 66 m2
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PARKINGS LLIURES 188 25 m2 4.700 m2 0,6 15 m2
PARKINGS HPO 20% 101 25 m2 2.525 m2 0,6 15 m2
PARKINGS HPC 10% 51 25 m2 1.275 m2 0,6 15 m2
LOCALS COMERCIALS 19 250 m2 4.750 m2 0,9 225 m2

De l'estudi de mercat realitzat obtenim dades per tal de fixar uns preus de venda
estimats de cadascuna de les peces resultants. Considerem aqui les peces Uutils per a
la promocié, s’ha deixat de banda ja la vivenda protegida a preu concertat.

Quadre de preus de venda de les peces netes:

TIPOLOGIES UNITATS M2 CONST PVP PREU M2
CASES MITG. LLIURES 79 169 m2 400.000 € 2.367 €/m2
CASES MITG. LLIURES CANT. 4 169 m2 450.000 € 2.663 €/m2
PISOS LLIURES 122 77 m2 230.000 € 3.504 €/m2
PISOS PROTEGITS HPO 20% 99 77 m2 87.925 € 1.340 €/m2
PARKINGS LLIURES 188 25 m2 16.000 € 1.067 €/m2
PARKINGS HPO 20% 101 25 m2 12.056 € 804 €/m2

LOCALS COMERCIALS 19 250 m2 500.000 € 2.222 €/m2

Els preus de venda considerats son els optims ens funcié de la situacié actual del
mercat, i el producte ofertat mostrara una qualitat d’acabats mitjana alta als habitatges
de promocio lliure. Els preus s’han obtingut mitjancant un sondeig de preus realitzat a
I'estudi de mercat referent a aguesta zona i les rodalies. Cal assenyalar que els preus
dels habitatges protegits d’aprofitament privat HPO venen fixats a Catalunya pel
Departament de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya.

La zona de Vidreres i rodalies es una zona amb un creixement potencial de poblacié
en els proxims anys. Moltes families decideixen abandonar la ciutat i establir-se a
zones semi-rurals a prop de la Costa Brava ben comunicades amb Girona i Barcelona.
La vinguda de I'AVE cap a terres gironines sera un factor decisiu. Els indicadors
assenyalen que aquest factor ja s’ha consolidat a les urbanitzacions d'extraradi dels
pobles. Ara la tendéncia es accedir cada vegada més cap als nuclis urbans en busca
de millors serveis, similars als que s’oferten a la ciutat.

Aquests factors ens assenyalen un éxit potencial del nostre producte ja que les
tipologies ofertades son aptes per a families amb fills de renda mitjana — alta i que son
exigents amb les qualitats dels habitatges.
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B- AVALUACIO DELS COSTOS

Els costos de la promocioé s’ha estructurat en diferents grups per poder analitzar-los
separadament i de manera facil. L'analisi dels costos ens permet identificar cadascun
dels factors de cost i actuar en la mesura del possible per reduir-los.

Les despeses considerades s’han agrupat en els seqgients capitols:

Actuacions de desenvolupament i consolidacio urbanistica.
Costos i carregues dels terrenys

Honoraris dels técnics facultatius construccio.

Costos d’'urbanitzacio

Costos de construcci6

Costos de promocié d’urbanitzacio

Costos de promocié de construccio

Costos de finangament

Distribucié de la totalitat dels costos de promocid per capitols:

PROPORCIONALITAT DE DESPESES
ACTUACIONS DE DESENV. | CONS. URBANISTICA 321.623,48 € 0,65%
COSTOS | CARREGUES DELS TERRENYS 8.602.379,69 € 17,29%
HONORARIS DE TECNICS FACULTATIUS CONS. 4.042.229,18 € 8,13%
COSTOS D'URBANITZACIO 3.650.238,69 € 7,34%
COSTOS DE CONSTRUCCIO 24.252.129,58 € 48,75%
COSTOS DE PROMOCIO URBANITZACIO 265.359,33 € 0,53%
COSTOS DE PROMOCIO CONSTRUCCIO 3.427.472,37 € 6,89%
COSTOS DE FINANCAMENT 5.184.810,77 € 10,42%
49.746.243,09 € 100,00%

Grafic de distribucié de la totalitat de les despeses:

Proporcionalitat de les despeses @ ACTUACIONS DE DESENV.
| CONS. URBANISTICA

B COSTOS | CARREGUES
DELS TERRENYS

0 HONORARIS DE TECNICS
FACULTATIUS CONS.

0, 9 ; <

10% 1% 17% 0 COSTOS D'URBANITZACIO
0 B COSTOS DE

8% CONSTRUCCIO

O COSTOS DE PROMOCIO

URBANITZACIO
7%

B COSTOS DE PROMOCIO
CONSTRUCCIO

49%

0O COSTOS DE FINANCAMENT|
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B-1 ACTUACIONS DE DESENVOLUPAMENT | CONSLIDACIO URBANISTICA

Quadre resum de les despeses de desenvolupament i consolidacié del sol:

ACTUACIONS DE DESENVOLUPAMENT | CONSOLIDACIO URBANISTICA
Aixecaments topografics 2.609,51 €
Redacci6 del pla parcial, informe ambiental i text refés 34.440,29 €
Redaccio del projecte d'urbanitzacié basic 44.544,62 €
Redacci6 del projecte d'urbanitzacié6 complementari 29.696,41 €
Direcci6 d'obra d'urbanitzacié d'arquitecte 22.272,31 €
Direcci6 d'obra d'urbanitzacié d'arquitecte técnic 22.272,31 €
Redacci6 del projecte de reparcel-lacié 16.140,60 €
Honoraris advocat assessorament juridic en la reparcel-lacié 8.070,30 €
Honoraris advocat de I'administracié local en la reparcel-lacié 8.070,30 €
Redacci6 estudi de seguretat i salut 3.340,85 €
Honoraris direccié seguretat i salut en projecte i obra 10.022,54 €
Honoraris control de qualitat 2.004,51 €
Honoraris project manager, contractor manager i gestors en la compra del sol 112.095,72 €
Despeses d'intervencié col-legial (visats) 6.043,23 €
Altres despeses relacionades amb el desenvolupament i consolidacié del sol 0,00 €
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 51.459,76 €
Quadre de detall de les despeses de desenvolupament i consolidacié del sol:
TOTAL AJUNT. PROPIETAT
AIXECAMENT TOPOGRAFIC 2.899,46 € 289,95 € 2.609,51 €
| H= Sup x K x € |
REDACCIO PROJECTE DE PLA PARCIAL, I. AMBIENTAL i TEXT
REFOS 38.266,99 € |3.826,70€ |34.440,29 €
| H=220€ x Kax Fp x S |
REDACCIO PROJECTE D'URBANITZACIO BASIC 49.494,02 € 4.949,40 € 44.544,62 €
| H = (Pb x (Cb/100) x 0,7) x 40% |
REDACCIO PROJECTE D'URBANITZACIO COMPLEMENTARI 32.996,01 € |3.299,60€ |29.696,41 €
| H = (Pc x (Cc/100) x 0,7) X 60% |
DIRECCIO D'OBRA D'URBANITZACIO D'ARQUITECTE 24.747,01 € 247470 € 22.272,31 €
| H = (P x (C/100) x 0,7) X 30% |
DIRECCIO D'OBRA D'URBANITZACIO D'ARQUITECTE TECNIC 2474701 € |2.474,70€ |22.272,31 €
| H = (P x (C/100) x 0,7) X 30% |
REDACCIO PROJECTE DE REPARCELACIO ARQUITECTE 17.934,00 € 1.793,40 € 16.140,60 €
| H = (Rs + (N x 400)) x Rd x Ka |
HONORARIS AQVOCAT ASSESORAMENT JURIDIC EN LA
REPARCELACIO 8.967,00 € 896,70 € 8.070,30 €
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| H = (Rs + (N x 400)) x Rd x Ka x 50% |

HONORARIS ADVOCAT DE L'ADMINISTRACIO LOCAL EN

REDACCIO REPARCEL -LACIO 8.967,00 € 896,70 € 8.070,30 €
| H = (Rs + (N x 400)) x Rd x Ka x 50% |
REDACCIO ESTUDI DE SEGURETAT | SALUT 3.712,05 € 371,21 € 3.340,85 €
| H = Honoraris direcci¢ x 15% |
HONORARIS DIRECCIO DE SEGURETAT | SALUT EN PROJECTE |
OBRA 11.136,15 € 1.113,62 € 10.022,54 €
| H = Honoraris direccié x 45% |
HONORARIS CONTROL QUALITAT 2.227,23 € 222,72 € 2.004,51 €
| H = Honoraris direccio x 9% |
HONORARIS PROJECT, CONTRACTOR MANAGER | GESTOR
URBANISTA 124.550,80 € |12.455,08 € | 112.095,72 €

| H = Pressupost real x Coef. |

En el quadre anterior es veu que del total de les despeses generades del
desenvolupament i consolidacié del sol una part (10%) van a parar a I'ajuntament i la

resta (90%) van a carrec de la promotora.

Taula de calcul del PR i PEM de les obres d’urbanitzacio:

PRESSUPOST EXECUCIO
MATERIAL URBANITZACIO

M2 Mb-07 Cg Ct Cq Cu Parcial
VIALS 27.185,00m2 | x | 390 €/m2 X 0,95 X X X 0,30 | = | 3.021.612,75 €
TOTAL 27.185,00 m2 P.R. | = [ 3.021.612,75 €
1,0
P.EM= 3.021.612,75 € X 0 = 3.021.612,75 €

Pel calcul dels honoraris dels técnics s’han utilitzat les seguents taules de calcul
d’honoraris utilitzant les formules que es veuen a la taula anterior per cadascun dels

tecnics competents.

Taula pel calcul dels honoraris de topografia:

Entrem a la taula de calcul d’honoraris de topografia els m2 de terrenys on treballem i
obtenim el coeficient K que apliquem a la formula de calcul de la taula superior.

| HONORARIS AIXECAMENTS TOPOGRAFICS |

VALOR €/M2 2007 : |

1,49

| Des de |

Fins |

Coeficient K
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0,0 m2 15.000,0 m2 0,035
15.001,0 m2 60.000,0 m2 0,030
60.001,0 m2 75.000,0 m2 0,028
75.001,0 m2 150.000,0 m2 0,022

Calcul dels honoraris dels projectes necessaris per al desenvolupament i consolidacié
urbanistica:

Per calcular els honoraris dels projectes i direccions d'obra necessaries per al
desenvolupament i consolidacié urbanistica s’han aplicat les formules que es mostren
en el quadre superior de detall de les despeses de desenvolupament i consolidacio del
sol.

Els coeficients aplicats son extrets dels barems orientatius de calcul d’honoraris que es
mostren als annexos per identificar d’'on s'obtenen els parametres aplicats.

Pel calcul dels honoraris de redaccié del projecte d'urbanitzacié es distribueix un 40%
al projecte basic i un 60% al projecte complementari.

Els honoraris dels advocats, privats i de I'administracio, per a I'assessorament juridic
per a la reparcel-lacié en conjunt son igual als honoraris de I'arquitecte dividits entre
cadascun dels dos advocats.

Els honoraris de direcci6 de seguretat i salut de técnic superior son un 45% dels
honoraris de direcci6 d’obra. Els honoraris del técnic mig son iguals als honoraris
d’arquitecte. Els honoraris per a la redaccio de I'estudi de seguretat i salut son igual al
15% dels honoraris de direccié d’obra.

Els honoraris de control de qualitat de técnic mig son igual al 9% dels honoraris de
direccio d'obra.

Taula de calcul dels honoraris de gestié de projectes:

| HONORARIS GESTIO DE PROJECTES |

Des de Fins Import

800,00 m2 1.000,00 m2 5,32%
1.000,00 m2 2.000,00 m2 5,10%
2.000,00 m2 3.000,00 m2 4,80%
3.000,00 m2 4.000,00 m2 4,50%
4.000,00 m2 6.000,00 m2 4,28%
6.000,00 m2 8.000,00 m2 4,14%
8.000,00 m2 10.000,00 m2 3,99%
10.000,00 m2 12.000,00 m2 3,84%
12.000,00 m2 14.000,00 m2 3,77%
14.000,00 m2 16.000,00 m2 3,69%
16.000,00 m2 18.000,00 m2 3,62%
18.000,00 m2 20.000,00 m2 3,54%
20.000,00 m2 25.000,00 m2 3,47%
25.000,00 m2 30.000,00 m2 3,40%
30.000,00 m2 250.000,00 m2 3,32%
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Aquest quadre es l'utilitzat pel calcul d’honoraris del project i contractor manager en
funcié del pressupost real d’execucié de les obres d'urbanitzacio al qual s’hi aplica un
percentatge.

S’inclou en aquest grup els honoraris per I'estudi previ de linversié i analisis de
viabilitat. Contractaci6 de I'equip de projectistes. Auditories del projecte.
Predimensionat dels costos. Comparatiu i selecci6 dels oferents. Contractacié dels lots
d’obra. Control econdmic i de planificacio. Gestid de les reunions d’obra.

Despeses d'intervencid col-leqgials:

S’aplica una aproximacié al voltant de I' 1 °/,, del PEM de les obres d’urbanitzacié.

ANNEX 5: Barems pel calcul d’honoraris COAC, projectes de consolidacié urbanistica.
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B-2 COSTOS | CARREGUES DELS TERRENYS

COSTOS | CARGUES DELS TERRENYS

Valor i/o import de compra del solar / terreny 7.960.680,00 €
Import a pagar en permuta mixta 0,00 €
Comissions en operacions de compra (sobre I'import de compra) 0,00 €
Cargues del solar: Hipoteques i/o aixecaments d'embargaments 0,00 €
Cargues de solar: Cost Obres d'Urbanitzacié o quotes pendents 0,00 €
Cargues de solar: Serveis de subministra (AT/MT, Gas, Abastament, etc) 0,00 €
Cargues de solar: Lloguers, Usdefruits, Servituds legals 0,00 €
Cargues de solar: Altres situacions (amb IVA) 0,00 €
Cargues de solar: Altres situacions (sense IVA) 0,00 €
Aranzels de Notaria per Escriptura de compra terrenys 2.766,84 €
Impost Actes Juridics Documentats (compra terrenys) 79.606,80 €
Impost Transmissions Patrimonials Oneroses (compra terrenys) 557.247,60 €
Registre de la Propietat (inscripc. compra terrenys) 1.778,45 €
Honoraris de Gestoria Administrativa 300,00 €
Altres conceptes 0,00 €
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 775,25 €

Quadre de superficies dels terrenys rudstecs inicials:

PROPIETARIS SUP. FINCA INICIAL % PROPIETAT S/TOTAL
1 8.319,81 m2 0,094
2 1.590,91 m2 0,018
3 1.118,99 m2 0,013
4 11.680,03 m2 0,132
5 960,90 m2 0,011
6 7.790,83 m2 0,088
7 3.756,06 m2 0,042
8 4.294,58 m2 0,049
9 11.683,11 m2 0,132
10 1.149,86 m2 0,013
11 4.351,95 m2 0,049
12 14.031,74 m2 0,159
13 1.476,50 m2 0,017
14 2.962,10 m2 0,033
15 7.372,51 m2 0,083
16 1.028,53 m2 0,012
17 4.883,59 m2 0,055

88.452,00 m2

Valor de compra dels terrenys:

El valor de compra dels terrenys s’obté a partir d’'un valor real de preus de mercat
multiplicat per la superficie total dels terrenys.

7.960.680 €
90 €/m2

| VALOR DE COMPRA DELS TERRENYS Valor compra

Valor €/m2
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Aranzels de notaria per escriptura de compra de terrenys:

Es calcula sobre el valor de compra dels terrenys, entrant dins la taula de calcul
d’honoraris de notaria a escriptures.

HONORARIS DE NOTARIA A
ESCRIPTURES
Minim Maxim Quantitat
- € 6.010,00 € 90,15 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,450%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,150%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,100%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,050%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,030%

Taula de calcul dels honoraris d’escriptures per la compra de terrenys

| ESCRIPTURA DE COMPRA DE TERRENYS | 2.766,84 €

90,15
108,18
45,08
90,15
225,38
2207,90

Taula de calcul de I'impost d’actes juridics documentats:

| I.T.P. + A.J.D. Modalitat Actes Juridics Documentats |

| Sobre valor escripturat de compra del solar | | 1,00% |

Taula de calcul de 'impost d’AJD modalitat transmissions patrimonials:

| I.T.P. + A.J.D. modalitat Transmissions Patrimonials Oneroses |

| Sobre el valor escripturat de compra del solar | | 7,00% |

Reqistre de la propietat, inscripcié de la compra de terrenys:

Es calcula sobre el valor de compra dels terrenys, entrant dins la taula de calcul
d’honoraris de registre de la propietat.

DESPESES INSCRIPCIO REGISTRE
PROPIETAT
Minim Maxim Quantitat
0,01 € 6.010,00 € 24,04 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,175%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,125%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,075%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,030%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,020%
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Taula de calcul dels honoraris de registre de la propietat.

REGISTRE DE LA PROPIETAT 1.778,45 € |
24,04

42,07

37,56

67,61

135,23

1471,93

Honoraris de gestoria administrativa:

Els honoraris de gestoria administrativa son deguts a la tramitaci6 de I'escriptura,
liquidacié d'impostos, registre, i tramits diversos. S’ha considerat una quantitat de 300€
que englobi el conjunt.
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B-3 HONORARIS TECNICS FACULTATIUS CONSTRUCCIO

HONORARIS TECNICS FACULTATIUS CONSTRUCCIO

Project Manager 783.239,98 €
Contractor Manager 783.239,98 €
Projecte Basic i Executiu d'Edificacié 1.078.821,26 €
Coordinacié de Seguretat i Salut en la fase de projecte 92.470,39 €
Redacci6 del Programa de Control de Qualitat 41.611,68 €
Direccié d'obra (Arquitecte) 462.351,97 €
Direcci6 de I'execuci6 (Arquitecte Tecnic) 462.351,97 €
Estudi Seguretat i Salut 69.352,79 €
Coordinacid de Seguretat i Salut en fase d'execucio 161.823,19 €
Projecte de Telecomunicacions i certificacié d'instal-lacié 5.644,00 €
Projecte de legalitzaci6 d'activitats classificades (aparcaments en edificis) 47.245,72 €
Despeses d'intervencié col-legial (visats) 54.076,25 €
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 646.756,67 €

Quadre desglossat de calcul dels honoraris técnics facultatius de construcci:

Dins de cadascun dels professionals que intervenen en la promocio s’explica amb una
formula el métode de calcul d’honoraris.

| HONORARIS PROJECT MANAGER | | 783.239,98€ |

| 3,32% | | H= Preal constr * Coeficient

[ HONORARIS CONTACTOR MANAGER | | 783.239,98 € |

| 3,32% | | H= Preal constr * Coeficient

[ HONORARIS REDACCIO PROJECTE ARQUITECTE | 1.078.821,26 € |

| 5,70% | | H= P * Coef / 100 * 70%

| HONORARIS ARQUITECTE | | 462.351,97 € |

| 5,70% | | H= P * Coef / 100 * 30%

[ HONORARIS ARQUITECTE TECNIC | | 462.351,97 € |

| 1,71% | | H= P * Coef / 100

| PROJECTE | DIRECCIO ACTIVITATS | 43.777,72€ |
Pv= | 541 | H= Pv * N * 0,035

| EXPEDIENT LEGALITZACIO ACTIVITATS | 3.468,00€ |

| H= Pv * 0,04

Taula pel calcul del PR i PEM de les obres de construccio:

Per al calcul d’honoraris professionals s’utilitza com a base el PEM, excepte el cas del
project i contractor manager, i dels projectes de legalitzacié d’activitats.
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PRESSUPOST EXECUCIO MATERIAL CONSTRUCCIO

M2 SOSTRE Mb-07 Cg Ct Cq Cu Parcial

CASES MITGERES LLIURES 14.027,00 m2 390 €/m2 X 0,95 1,00 1,00 | x 1,80 9.354.606,30 €
CASES MITGERES VPO X X
PISOS LLIURES 9.420,00 m2 390 €/m2 X 0,95 1,20 1,00 | x 1,40 5.863.384,80 €
P10S PROTEGITS VPO 11.430,00 m2 390 €/m2 X 0,95 1,20 1,00 | x 1,40 7.114.489,20 €
PARKINGS LLIURES 4.710,00 m2 390 €/m2 X 0,95 1,20 0,80 | x 1,00 1.675.252,80 €
PARKINGS VPO 3.810,00 m2 390 €/m2 X 0,95 1,20 0,80 | x 1,00 1.355.140,80 €
LOCALS COMERCIALS 4.710,00 m2 390 €/m2 X 0,95 1,20 0,80 | x 1,00 1.675.252,80 €

TOTAL 48.107,00 m2 P.R. 27.038.126,70 €

P.EM= 27.038.126,70 € X 1,00 27.038.126,70 €
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Quadre de calcul dels honoraris de gestié de projectes:

Aquest quadre es l'utilitzat pel calcul d’honoraris del project i contractor manager en
funcié del pressupost real d’execucio de les obres de construccié al qual s’hi aplica un
percentatge.

S’inclou en aquest grup els honoraris per l'estudi previ de linversié i andlisis de
viabilitat. Contractaci6 de I'equip de projectistes. Auditories del projecte.
Predimensionat dels costos. Comparatiu i seleccié dels ofertants. Contractacié dels
lots d'obra. Control econdomic i de planificaci6. Gesti6 de les reunions d'obra.
Liquidacions. Post venda.

[ HONORARIS GESTIO DE PROJECTES |

Des de Fins Import

800,00 m2 1.000,00 m2 5,32%
1.000,00 m2 2.000,00 m2 5,10%
2.000,00 m2 3.000,00 m2 4,80%
3.000,00 m2 4.000,00 m2 4,50%
4.000,00 m2 6.000,00 m2 4,28%
6.000,00 m2 8.000,00 m2 4,14%
8.000,00 m2 10.000,00 m2 3,99%
10.000,00 m2 12.000,00 m2 3,84%
12.000,00 m2 14.000,00 m2 3,77%
14.000,00 m2 16.000,00 m2 3,69%
16.000,00 m2 18.000,00 m2 3,62%
18.000,00 m2 20.000,00 m2 3,54%
20.000,00 m2 25.000,00 m2 3,47%
25.000,00 m2 30.000,00 m2 3,40%
30.000,00 m2 250.000,00 m2 3,32%

Quadre de calcul d’honoraris d’arquitecte:

El calcul dels honoraris d’arquitecte es fa en base els m2 construits del qual s’obté un
coeficient que s’aplica sobre el PEM total de I'obra.

[ HONORARIS ARQUITECTE | H = PEM* C/100

Minim Maxim Arquitecte
m2 m2 Coef.

0 1.000 10,80%

1000 2.000 9,40%

2000 3.000 9,00%

3000 4.000 8,60%

4000 6.000 8,20%

6000 8.000 7,90%

8000 10.000 7,60%

10000 12.000 7,30%

12000 14.000 7,00%

14000 16.000 6,70%

16000 18.000 6,50%

18000 20.000 6,30%

20000 25.000 6,10%

25000 30.000 5,90%

30000 35.000 5,70%

El total d’honoraris de l'arquitecte es distribueix per categories amb els seglents

percentatges.
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DISTRIBUCIO DELS HONORARIS D'ARQUITECTE

Estudis previs

5%

Avant projecte

20%

Projecte basic

15%

Projecte d'execucio

30%

Direcci6 d'obres

25%

Liquidacié i recepcio

5%

Quadre de calcul d’honoraris d’arquitecte técnic:

El calcul dels honoraris d’arquitecte técnic es fa en base els m2 construits del qual

s'obté un coeficient que s’'aplica sobre el PEM total de 'obra.

[ HONORARIS ARQUITECTE TECNIC |

Minim Maxim Arguitecte Técnic
m2 m2 Coef.

0 1.000 3,24%

1000 2.000 2,82%

2000 3.000 2,70%

3000 4.000 2,58%

4000 6.000 2,46%

6000 8.000 2,37%

8000 10.000 2,28%

10000 12.000 2,19%

12000 14.000 2,10%

14000 16.000 2,01%

16000 18.000 1,95%

18000 20.000 1,89%

20000 25.000 1,83%

25000 30.000 1,77%

30000 35.000 1,71%

El total d’honoraris de I'arquitecte técnic es distribueix per categories amb els seglents

percentatges.

DISTRIBUCIO DELS HONORARIS D'ARQUITECTE TECNIC

Redacci6 estudi de seguretat

15%*

Coordinaci6 de seguretat en fase d'execucio

35%

Coordinacié de seguretat en fase de projecte

20%

Control de qualitat

9%*

* calculat sobre els honoraris de direccié d'obra

Taula de calcul d’honoraris enginyer de telecomunicacions:

El calcul dels honoraris de I'enginyer per a I'elaboracié del projecte i certificacié de
I'instal-lacid es fan mitjancant un import base i una tarifa fixa per cada unitat de

vivenda.
ENGINYER DE TELECOMUNCIACIONS Fix Per vivenda
Projecte 405,00 € 19,00 €
Certificacié 405,00 € 19,00 €
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Calcul del projecte de legalitzaci6 d’activitats classificades dels aparcaments:

Aqui s’ha efectuat el calcul conjunt del projecte eléctric i direccié projecte d'activitats
amb la legalitzaci6 de les activitats dels aparcaments.

Projecte eléctric: preu base per cada estanga en funcid de la poténcia necessaria i
multiplicat per un coeficient 0,035.

Direccio del projecte: la mateixa quantitat que per a I'elaboraci6 del projecte.

Expedient de legalitzacié de les activitats classificades: hombre de places existents
multiplicat per un preu base i per un coeficient 0,04

Despeses d’intervencio col-leqgials:

S’aplica una aproximacié al voltant de I' 1 °/,, del PEM

73



ESTUDI DE VIABILITAT VENDA D'HABITATGES

B-4 COSTOS D'URBANITZACIO

COSTOS D'URBANITZACIO

Demolicions i retirades 273.824,17 €
Moviment de terres i pavimentacioé 997.381,77 €
Mur de contencid 28.361,57 €
Xarxa de clavegueram 512.534,03 €
Abastament d'aigua 198.530,97 €
Enllumenat public 301.172,83 €
Telefonia 111.082,80 €
Electrificacié 435.552,63 €
Gas 26.335,74 €
Senyalitzacio 23.634,64 €
Jardineria i zones verdes 190.090,03 €
Treballs fora de I'ambit 193.128,76 €
Seguretat i salut 84.747,06 €
Altres equipaments d'obra (no contemplats anteriorment) 0,00 €
Imprevist de cost d'obra (sobre cost obra), E.T., i altres costos d'obra 225.091,80 €
Proves i assaigs de control de qualitat 30.012,24 €
Contractaci6 de polissa d'asseguranca "Multirisc Construcci6" 18.757,65 €
IVA Parcial costos de construccié 584.038,19 €

Obtenci6 dels costos d’urbanitzacio:

Els costos d'urbanitzacié s’obtenen mitjancant I'aplicacié d’'un modul tipologic d'un
projecte d’'urbanitzacié sobre els m2 de sol a urbanitzar, vials i aparcaments, es a dir,
aquella superficie dels terrenys alla on actuem sense considerar les zones

parcel-lades.

Modul tipologic

| M2 de sol a urbanitzar, vials i aparcaments

27.185 m2 138 €/m2 | CD+CI+DGE+BI

Distribucioé de les despeses:

DISTRIBUCIO DE LA DESPESA D'URBANITZACIO COST TOTAL TOTAL -10% AJUNT.
Demolicions, retirades i tala d'arbres 8,11% 304.249,08 € 273.824,17 €
Moviment de terres i pavimentacio 29,54% 1.108.201,96 € 997.381,77 €
Mur de contencio 0,84% 31.512,85 € 28.361,57 €
Xarxa de clavegueram 15,18% 569.482,25 € 512.534,03 €
Abastament d'aigua 5,88% 220.589,96 € 198.530,97 €
Enllumenat public 8,92% 334.636,48 € 301.172,83 €
Telefonia 3,29% 123.425,34 € 111.082,80 €
Electrificacié 12,90% 483.947,37 € 435.552,63 €
Gas 0,78% 29.261,93 € 26.335,74 €
Senyalitzacié 0,70% 26.260,71 € 23.634,64 €
Jardineria i zones verdes 5,63% 211.211,14 € 190.090,03 €
Treballs fora de I'ambit 5,72% 214.587,52 € 193.128,76 €
Seguretat i salut 2,51% 94.163,40 € 84.747,06 €
TOTAL 100,00% 3.751.530,00 € 3.376.377,00 €
COST TOTAL PROPIETAT 90,00% 3.376.377,00 €

COST QUE ES FA CARREC L'AJUNTAMENT 10,00% 375.153,00 €

3.751.530,00 €
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Com es veu a la taula anterior s’obté un cost total de les obres d'urbanitzacié aplicant
el modul tipologic sobre el total de m2 amb la corresponent segregacio per capitols.

A la tercera columna observem que del cost total es resta un 10% aix0 es degut, igual
que ocorre amb els costos de les actuacions de desenvolupament i consolidacié
urbanistica, un 10% del cost d’'urbanitzacié corre a carrec de I'administracié en aquest
cas l'ajuntament. En aquest cas el 10% dels costos d'urbanitzacié se’'n fa carrec
I'ajuntament i el 90 % restant corre a carrec de la propietat.

Grafic de distribucié del cost de construccid a carrec de la propietat:

O Demolicions, retirades i tala

Cost de construccié obra d'urbanitzaci6 d'arbres
B Moviment de terres i

pavimentacio
O Mur de contancio
O Xarxa de clavegueram
W Abastament d'aigua
@ Enllumenta public
6% 6% e 8% B Telefonia
O Electrificacié
H Gas

B Senyalitzacio

O Jardineria i zones verdes

6% 14% O Traballs fora de I'ambit

B Seguretat i salut

Imprevist de cost d'obra, E.T. i altres costos d’obra:

Pels imprevistos de cost d’'obra s’ha considerat un 6% del pressupost real. Aquesta
xifra es capag de prevenir els imprevistos logics en un projecte d’'urbanitzacio. En els
suposits en que I'administracio exigis instal-lacions de certa entitat, en el projecte de
pla parcial, per tal d’assegurar tots els serveis necessaris, tals com la instal-lacié d’'una
depuradora, conduccions daigua exclusives per a [l'urbanitzacid, estacions
transformadores, desviar lleres fluvials, etc. caldria redimensionar els costos
d’'urbanitzacié en funcié d’aquests parametres, ja que en I'estadi en que ens trobem no
es pot aproximar. Tot i aixo el volum de diners destinat a imprevistos es capag d’assolir
part important de les possibles despeses derivades.

Proves i assaigs de control de qualitat:

Per a les proves i assaigs de control de qualitat s’ha considerat un 0,8 % del
pressupost real de contractacio de les obres d'urbanitzacio.

75



ESTUDI DE VIABILITAT VENDA D'HABITATGES

Contractacié de polissa d’assequranca multirisc de construccio:

S’aplica per a la polissa multirisc de construccié una tarifa aproximada segons la
companyia asseguradora entre el 0,3% i el 0,5% del cost real de contractacio de les
obres. En el nostre cas s'aplica la tarifa corresponent sobre el 0,5%.
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B-5 COSTOS DE CONSTRUCCIO

COSTOS DE CONSTRUCCIO

Treballs previs i Mov. Terres 629.894,81 €
Fonamentacid i Estructura 5.031.472,54 €
Coberta 695.951,19 €

Ram paleteria

4.534.208,65 €

Paviments, revest., enguixats i pintures

5.454.370,00 €

Fusteria int., ext. i vidres

3.323.368,59 €

Armaris cuina, marbres i electrodomestics. 544.965,17 €
Instal-lacions generals 3.121.164,15 €
Diversos 256.170,65 €
Imprevist de cost d'obra (sobre cost obra) i altres costos d'obra 353.873,49 €
Proves i assaigs de control de qualitat 188.732,53 €
Contractaci6 de polissa d'asseguranca "Multirisc Construcci6" 117.957,83 €

IVA Parcial costos de construccié

3.880.340,73 €

Obtenci6 dels costos d’urbanitzacio:

Per a I'obtencio6 dels costos de construccio s’ha fet aplicant moduls tipologics sobre els
m2 construits de cadascuna de les tipologies que tenim. Separem els tipus d’edifici en
funcié si son cases mitgeres unifamiliars, blocs plurifamiliars de venda lliure i blocs

plurifamiliars de venda protegida.

REPERCUSIO MODUL TIPOLOGIC
Superficie total cases mitgeres lliures 14.027 m2 33,59% 722 €im2
Superficie pisos lliures (parcial) 9.420 m2
Superficie parkings lliures (parcial) 4.710 m2
Superficie locals (lliures) (parcial) 4.710 m2
Superficie total blocs pisos lliures 18.840 m2 45,12% 533 €/m2 ‘
Superficie pisos protegits (parcial) 7.619 m2
Superficie parkings protegits (parcial) 1.270 m2
Superficie total blocs pisos protegits 8.889 m2 21,29% 385 €/m2 ‘
TOTAL SUP. CONSTRUIDA PROMOCIO PRIVADA 41.756 m2 100,00%

Veiem les tres tipologies d’edificis amb la seva superficie total construida a mes d’'un
desglossat entre les entitats resultants. A la columna de repercussio hi ha el % que
representa sobre el total del sostre d’aprofitament privat del sector. A la tercera
columna hi ha el modul tipologic aplicat per a cada tipologia.

Quadres de distribucié de les despeses per tipologies d’edificis:

CASES MITGERES 2e % Cases mitgeres € Cases mitgeres
Enderroc 0,00% 0,00 €
Treballs previs i Mov. Terres 2,67% 270.404,09 €
Fonamentacid6 i Estructura 18,12% 1.835.101,91 €
Coberta 2,95% 298.761,07 €
Ram paleteria 21,20% 2.147.028,73 €
Paviments, revest., enguixats i pintures 23,12% 2.341.476,61 €
Fusteria int., ext. i vidres 15,20% 1.539.379,09 €
Armaris cuina, marbres i electrodomestics. 2,31% 233.945,11 €
Instal-lacions generals 13,23% 1.339.867,46 €
Diversos 1,20% 121.529,93 €
TOTAL 100,00% 10.127.494,00 €
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BLOCS PLURIFAMILIARS 2d LLIURES % Pisos lliures € Pisos lliures % Parkings lliures | € Parkings lliures c(?ml_;::?;s cgrrlqgfggs
Enderroc 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00 €
Treballs previs i Mov. Terres 2,67% 268.113,92 € 20,00% 53.622,78 € 70,00% 187.679,75 € 10,00% 26.811,39 €
Fonamentacié i Estructura 23,74% | 2.383.904,33 € 40,00% 953.561,73 € 50,00% 1.191.952,16 € 10,00% | 238.390,43 €
Coberta 2,95% 296.230,74 € 71,44% 211.627,24 € 14,28% 42.301,75 € 14,28% 42.301,75 €
Ram paleteria 17,73% |  1.780.396,96 € 83,33% | 1.483.604,78 € 0,00% 0,00 € 16,67% | 296.792,17 €
Paviments, revest., enguixats i pintures 23,12% 2.321.645,66 € 90,00% 2.089.481,10 € 0,00% 0,00 € 10,00% 232.164,57 €
Fusteria int., ext. i vidres 13,25% 1.330.527,90 € 71,44% 950.529,13 € 14,28% 189.999,38 € 14,28% 189.999,38 €
Armaris cuina, marbres i electrodomestics. 2,31% 231.963,73 € 85,00% 197.169,17 € 5,00% 11.598,19 € 10,00% 23.196,37 €
Instal-lacions generals 13,23% 1.328.519,56 € 90,00% 1.195.667,60 € 0,00% 0,00 € 10,00% | 132.851,96 €
Diversos 1,00% 100.417,20 € 95,00% 95.396,34 € 0,00% 0,00 € 5,00% 5.020,86 €

TOTAL 100,00% | 10.041.720,00 €
Total / tipologia 7.230.659,88 € 1.623.531,23 € 1.187.528,89 €
Preu €/m2 768 €/m2 345 €/m2 252 €/m2
BLOCS PLURIFAMILIARS 2d PROTEGITS % Pisos protegits VPO € Pisos protegits VPO % Parkings protegits VPO | € Parkings protegits VPO
Enderroc 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00 €
Treballs previs i Mov. Terres 2,67% 91.376,79 € 30,00% 27.413,04 € 70,00% 63.963,75 €
Fonamentacié i Estructura 23,74% 812.466,30 € 60,00% 487.479,78 € 40,00% 324.986,52 €
Coberta 2,95% 100.959,38 € 85,00% 85.815,47 € 15,00% 15.14391 €
Ram paleteria 17,73% 606.782,96 € 80,00% 485.426,37 € 20,00% 121.356,59 €
Paviments, revest., enguixats i pintures 23,12% 791.247,72 € 95,00% 751.685,34 € 5,00% 39.562,39 €
Fusteria int., ext. i vidres 13,25% 453.461,61 € 90,00% 408.115,45 € 10,00% 45.346,16 €
Armaris cuina, marbres i electrodomestics. 2,31% 79.056,33 € 95,00% 75.103,51 € 5,00% 3.952,82 €
Instal-lacions generals 13,23% 452.777,14 € 95,00% 430.138,28 € 5,00% 22.638,86 €
Diversos 1,00% 34.223,52 € 90,00% 30.801,17 € 10,00% 3.422,35 €
TOTAL 100,00% | 3.422.351,74 €
Total / tipologia 2.781.978,39 € 640.373,35 €
Preu €/m2 365 €/m2 504 €/m2
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Grafics de distribuci6 de les despeses per tipologies d’edificis:

Cost de construccio cases mitgeres
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Distribucié de les despeses globals de construccié:

Quadre resum on s’agrupen els costos de construccié de cadascuna de les tipologies
d’edificis que tenim i obtenim un pressupost global de construccio.

Aquest quadre es només un sistema d'agrupar els costos ja que per al calcul del
predimenssionat, aixi com la seva modificacié s’ha d’agafar com a referencia els
pressupostos individuals relatius a cadascuna de les tipologies.

PRESSUPOST GLOBAL CONSTRUCCIO

Enderroc 0,00 € 0,00%
Treballs previs i Mov. Terres 629.894,81 € 2,67%
Fonamentaci6 i Estructura 5.031.472,54 € 21,33%
Coberta 695.951,19 € 2,95%
Ram paleteria 4.534.208,65 € 19,22%
Paviments, revest., enguixats i pintures 5.454.370,00 € 23,12%
Fusteria int., ext. i vidres 3.323.368,59 € 14,09%
Armaris cuina, marbres i electrodoméstics. 544.965,17 € 2,31%
Instal-lacions generals 3.121.164,15 € 13,23%
Diversos 256.170,65 € 1,09%

TOTAL 23.591.565,74 € 100,00%
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Grafic de distribucié del cost de construccio global:

Cost de construccio total
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Imprevist de cost d'obra, E.T. i altres costos d'obra:

Pels imprevistos de cost d’obra s’ha considerat un 1,5 % del pressupost real de

contractacio de les obres de construccio.

Proves i assaigs de control de qualitat:

Per a les proves i assaigs de control de qualitat s’ha considerat un 0,8 % del

pressupost real de contractacio de les obres de construccio.

Contractacié de polissa d’assequranca multirisc de construccio:

S’aplica per a la polissa multirisc de construccié una tarifa aproximada segons la
companyia asseguradora entre el 0,3% i el 0,5% del cost real de contractaci6 de les
obres. En el nostre cas s'aplica la tarifa corresponent sobre el 0,5%.
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B-6 COSTOS DE PROMOCIO DE L'URBANITZACIO

COSTOS DE PROMOCIO URBANITZACIO

Taxa d'estudi per I'atorgament de llicéncia (urbanitzacio) 500,00 €
Llicéncia d'obra |I.C.O. (urbanitzacid) 109.080,22 €
Estudi Geotecnic 8.500,00 €
Aranzels de Notaria en escriptura parcel-les resultants 28.282,16 €
Impost Actes Juridics Documentats (Declaracié d'Obra Nova) 30.216,13 €
Aranzels de Registre de la Propietat parcel-les resultants 13.496,25 €
Honoraris de Gestoria Administrativa 600,00 €
Impost sobre Bens Immobles (1.B.1.) 27.194,51 €
I.A.E. complementari de la promocié 47.490,06 €
Despeses de manteniment de la promocié 0,00 €
Despeses de promotora imputables a la promocié 0,00 €
IVA Parcial costos d'urbanitzacié 8.140,55 €

Taxa d'estudi per I'atorgament de llicéncia d’urbanitzacio:

Taxa que aplica I'ajuntament mitjancant les ordenances fiscals per a I'analisi dels
expedients d'obres. S’aplica amb una taxa fixa o variable sobre el PEM o cost real. En
el nostre cas es una taxa fixa.

Lliceéncia d'obra I.C.O.:

Taxa de limpost sobre construccions instal-lacions i obres. En el nostre cas el
gravamen es d'un 3,61% sobre el PEM d’urbanitzacié. L'ajuntament te dret a fer una
revisio sobre el PEM o be aplicar-ho directament sobre el pressupost real de
contractacio.

Estudi Geotécnic:

S’avalua segons el numero de sondejos que cal realitzar. S’ha considerat que farem
uns 10 sondejos amb un cost aproximat de 850€ per cada sondeig i totes les despeses
derivades.

Aranzels de Notaria en escriptura parcel-les resultants:

Aranzels derivats del registre de les parcel-les que obtenim un cop executades les
obres d’urbanitzacié que cal fer constar com a tal.

Taula pel calcul dels honoraris de notaria:

HONORARIS DE NOTARIA A ESCRIPTURES
Minim Maxim Quantitat
- € 6.010,00 € 90,15 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,450%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,150%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,100%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,050%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,030%
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Valors obtinguts per cadascuna de les parcel-les resultants:

| TOTAL ESCRIPTURA PARCEL-LES RESULTANTS TOTAL

28.282,16 €

PARCEL-LA LLIURE 1355,49 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

67,20

1.252,27 €|

PARCEL-LA LLIURE 3528,35 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

674,70

2.467,27 €|

PARCEL-LA HPO 1329,92 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

14,70

573,63 €|

PARCEL-LA LLIURE 174,10 M2

90,15

108,18

45,08

11,90

0

0

7.148,55 €

PARCEL-LA LLIURE 357,21 M2

90,15

108,18

45,08

69,90

1.253,22 € |

PARCEL-LA LLIURE 185,20 M2

90,15

108,18

45,08

15,90

3.111,67 € |

PARCEL-LA HPO 1604,63 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

224,87

558,43 € |

PARCEL-LA HPO 1305,30 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

212,37

545,93 € |

PARCEL-LA HPO 1302,26 M2

90,15

108,18
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45,08

90,15

225,38

14,70

573,63 €|

PARCEL-LA LLIURE 169,82 M2

90,15

108,18

45,08

9,90

7.092,55 €

PARCEL-LA LLIURE 3461,68 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

359,70

918,63 € |

PARCEL-LA LLIURE 169,71 M2

90,15

108,18

45,08

9,90

2.786,36 € |

Impost Actes Juridics Documentats (Declaracié d'Obra Nova):

Es calcula sobre un 1% del pressupost d’execucié material PEM d’urbanitzacié.

Aranzels de Registre de la Propietat parcel-les resultants:

Aranzels derivats del registre de les parcel-les que obtenim un cop executades les

obres d'urbanitzacio, que cal fer constar com a tal.

Taula pel calcul dels honoraris de registre de propietat:

DESPESES INSCRIPCIO REGISTRE

PROPIETAT
Minim Maxim Quantitat
0,01 € 6.010,00 € 24,04 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,175%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,125%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,075%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,030%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,020%

Quadre de parcel-les amb els valors on s’ha d'aplicar el quadre de calcul d’honoraris,

amb les seves unitats respectives i superficies:

UNITATS SUPERFICIE VALOR
LLIURE 2 1.335,49 m2 825.000 €
LLIURE 2 3.528,35 m2 2.850.000 €
HPO 1 1.329,92 m2 650.000 €
LLIURE 28 174,10 m2 72.000 £
LLIURE 4 357,21 m2 130.000 €
LLIURE 12 185,20 m2 76.000 €
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HPO

1.604,63 m2

600.000 €

HPO

1.305,30 m2

575.000 €

HPO

N

1.302,26 m2

650.000 €

LLIURE

169,82 m2

70.000 €

LLIURE

3.461,68 m2

1.800.000 €

LLIURE

11

169,71 m2

70.000 €

Valors obtinguts per cadascuna de les parcel-les resultants:

| REGISTRE DE LA PROPIETAT PARCEL-LES RESULTANTS TOTAL

13.496,25 € |

PARCEL-LA LLIURE 1355,49 M2

24,04

42,07

37,56

67,61

135,23

44,80

702,63 € |

PARCEL-LA LLIURE 3528,35 M2

24,04

42,07

37,56

67,61

135,23

449,80

1.512,63 € |

PARCEL-LA HPO 1329,92 M2

24,04

42,07

37,56

67,61

135,23

9,80

316,31 € |

PARCEL-LA LLIURE 174,10 M2

24,04

42,07

37,56

8,92

0

0

3.152,74 € |

PARCEL-LA LLIURE 357,21 M2

24,04

42,07

37,56

52,42

624,39 € |

PARCEL-LA LLIURE 185,20 M2

24,04

42,07

37,56

11,92

1.387,18 € |

PARCEL-LA HPO 1604,63 M2

24,04

42,07

37,56

67,61

134,92

306,21 € |

PARCEL-LA HPO 1305,30 M2

24,04
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42,07
37,56
67,61

127,42

0 298,71 € |

PARCEL-LA HPO 1302,26 M2

24,04
42,07
37,56
67,61
135,23
9,80 316,31 € |

PARCEL-LA LLIURE 169,82 M2

24,04
42,07
37,56
7,42
0
0 3.110,74 € |

PARCEL-LA LLIURE 3461,68 M2

24,04
42,07
37,56
67,61
135,23
239,80 546,31 € |

PARCEL-LA LLIURE 169,71 M2

24,04
42,07
37,56

7,42

0 1.222,08 € |

Honoraris de Gestoria Administrativa:

Els honoraris de gestoria administrativa son deguts a la tramitacié de |'escriptura,
liguidacié d’impostos, registre, i tramits diversos. S’ha considerat una quantitat de 600€
que englobi el conjunt.

Impost sobre Bens Immobles (1.B.1.):

L'impost sobre bens i immobles I'aplica I'ajuntament amb un gravamen de un 0,90%
sobre el valor cadastral o en el seu defecte el pressupost d’execucié material de les
obres d’urbanitzacio.

|.A.E. complementari de la promocié

Taxa de I'impost complementari d’activitats economiques que aplica I'ajuntament amb
un gravamen de 1,29 € per cada m2 on treballem. Aquest gravamen es I'aplicat per la
forquilla compresa entre un i cinc milions d'euros de la xifra de negoci que fa
'empresa.
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B-7 COSTOS DE PROMOCIO DE LA CONSTRUCCIO

COSTOS DE PROMOCIO CONSTRUCCIO

Taxa d'estudi per I'atorgament de llicéncia (edificacid) 500,00 €
Llicéncia d'obra |I.C.O. (edificacid) 976.076,37 €
Estudi Geotecnic 39.100,00 €
Aranzels de Notaria en Declaraci6 d'Obra Nova 8.490,07 €
Aranzels de Notaria en Divisi6 de Propietat Horitzontal 10.878,28 €
Impost Actes Juridics Documentats (Declaracié d'Obra Nova) 270.381,27 €
Impost Actes Juridics Documentats (Divisi6é Horitzontal) 349.988,07 €
Aranzels de Registre de la Propietat (Declaracié Obra Nova) 5.593,94 €
Aranzels de Registre de la Propietat (Divisié Horitzontal) 48.703,83 €
Honoraris de Gestoria Administrativa 600,00 €
Despeses de comercialitzacio (A.P.l., despeses publicitat, pis mostra, etc.) 1.006.681,91 €
Contractaci6 polissa d'asseguranca "Desenal" i O.C.T. 412.852,40 €
Drets d'embrancament i instal. de comptadors de subministra de serveis 0,00 €
Primera Ocupacid, Cédules d'Habitabilitat, Taxes inspeccié ENICRES 0,00 €
Impost sobre Bens Immobles (1.B.1.) 243.343,14 €
I.A.E. complementari de la promocié 54.283,09 €
Despeses de manteniment de la promocié 0,00 €
Despeses de promotora imputables a la promocié 0,00 €
IVA Parcial costos de promocié 245.264,07 €

Taxa d'estudi per I'atorgament de llicéncia d’edificacié:

Taxa que aplica I'ajuntament mitjancant les ordenances fiscals per a I'analisi dels
expedients d’'obres. S’aplica amb una taxa fixa o variable sobre el PEM o cost real. En
el nostre cas es una taxa fixa.

Lliceéncia d'obra |.C.O. (edificacio):

Taxa de limpost sobre construccions instal-lacions i obres. En el nostre cas el
gravamen es d'un 3,61% sobre el PEM de construccio. L'ajuntament te dret a fer una
revisi6 sobre el PEM o be aplicar-ho directament sobre el pressupost real de
contractacio.

Estudi Geotécnic:

S’avalua segons el numero de sondejos que cal realitzar. S’ha considerat que farem
uns 46 sondejos amb un cost aproximat de 850€ per cada sondeig i totes les despeses
derivades. El numero de sondejos son els necessaris segons la superficie de
parcel-les que tenim i la distribuci6 dels edificis d’habitatges.

Aranzels de Notaria en Declaracié d'Obra Nova:

Es calcula mitjangcant el seglient quadre aplicant-hi el pressupost d’execucido material
de construccié sobre cadascun dels intervals.

HONORARIS DE NOTARIA A ESCRIPTURES
Minim Maxim Quantitat
- € 6.010,00 € 90,15 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,450%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,150%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,100%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,050%
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601.012,00 € |

9.999.999.999,00 € |

0,030% |

Taula de calcul dels aranzels de notaria en declaracié d’obra nova:

ESCRIPTURA OBRA NOVA (PEMC) |

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

7931,13

Aranzels de Notaria en Divisi6 de Propietat Horitzontal:

8.490,07 €

Es calcula mitjangcant el seglient quadre aplicant-hi el pressupost d’execucido material
de construccio junt amb el cost dels solars sobre cadascun dels intervals:

HONORARIS DE NOTARIA A ESCRIPTURES
Minim Maxim Quantitat
- € 6.010,00 € 90,15 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,450%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,150%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,100%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,050%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,030%
Taula de calcul dels aranzels de notaria en declaracié d’obra nova:
ESCRIPTURA D.H. PEM | SOLAR | | 10.878,28 € |
90,15
108,18
45,08
90,15
225,38
10319,34

Impost Actes Juridics Documentats (Declaracié d'Obra Nova):

Es calcula sobre un 1% del pressupost d’execucié material PEM de construccio.

Impost Actes Juridics Documentats (Divisié Horitzontal):

Es calcula sobre un 1% del pressupost d’execucié material PEM de construccié junt
amb el valor del solar.

Aranzels de Registre de la Propietat (Declaracié Obra Nova):

Es calcula mitjancant el seglient quadre aplicant-hi el pressupost d’execucié material
de construccio.
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DESPESES INSCRIPCIO REGISTRE
PROPIETAT
Minim Maxim Quantitat
0,01€ 6.010,00 € 24,04 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,175%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,125%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,075%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,030%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,020%
Taula de calcul dels aranzels de notaria en declaracié d’obra nova:
| REGISTRE DE LA PROPIETAT O.NOVA (PEM) | | 5.593,94 € |
24,04
42,07
37,56
67,61
135,23
5287,42

Aranzels de Registre de la Propietat (Divisié Horitzontal):

Es calcula mitjancant el seglient quadre aplicant-hi el pressupost d’execucié material
de construccio junt amb el valor del solar per cadascuna de les diferents entitats.

DESPESES INSCRIPCIO REGISTRE
PROPIETAT
Minim Maxim Quantitat
0,01 € 6.010,00 € 24,04 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,175%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,125%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,075%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,030%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,020%

Taula de calcul dels aranzels de notaria en declaracié d’'obra nova, total acumulat i el

desglossat per totals d’entitats:

| TOTAL REGISTRE DE LA PROPIETAT DIVISIO H. (PEMC+SOLAR PER FINQUES) |

48.703,83 € |

CASES MITG. LLIURES

24,04

42,07

37,56

67,61

4,99

13.925,77 €|

CASES MITG. LLIURES CANTON.

24,04

42,07

37,56

67,61

11,25

730,13 €

PISOS LLIURES
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24,04

42,07
37,56

26,89

0 15.928,89 € |

PISOS PROTEGITS HPO 20%

24,04

42,07
8,29

0 7.365,60 € |

PARKINGS LLIURES

24,04

1,16

o|o|o

4.738,36 € |

PARKINGS HPO 20%

24,04

o

o|o|o|o

2.428,04 €|

LOCALS COMERCIALS

24,04
42,07

37,56
67,61

17,50
0 3.587,04 € |

Honoraris de Gestoria Administrativa:

Els honoraris de gestoria administrativa son deguts a la tramitaci6 de I'escriptura,
liquidacié d'impostos, registre, i tramits diversos. S’ha considerat una quantitat de 600€
que englobi el conjunt.

Despeses de comercialitzacid (A.P.l., despeses publicitat, pis mostra, etc.):

Les despeses de comercialitzaci6 per part dels API's a més daltres despeses
derivades s’ha considerat un 1,20% sobre el preu total de venda de totes les entitats.
Les taxes que apliques les immobiliaries son normalment superior a la taxa que
nosaltres apliqguem. Degut a l'elevat volum d'entitats de que es disposa es rebaixa
aquesta taxa ja que I'immobiliaria disposara de moltes facilitats per posar el producte
al mercat.

Contractacio polissa d'assequranca "Desenal" i O.C.T.:

La polissa d'asseguranca desenal de promocio i OCT es considera com un conjunt
entre 1,5 %i 2% del pressupost de contractacié de les obres de construccio. Nosaltres
apliguem una taxa de 1,75% sobre el pressupost de contractacio.
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Impost sobre Bens Immobles (1.B.1.):

L'impost sobre bens i immobles I'aplica I'ajuntament amb un gravamen de un 0,90%
sobre el valor cadastral o en el seu defecte el pressupost d’execucié material de les
obres de construccio.

|.A.E. complementari de la promocio:

Taxa de I'impost complementari d’activitats economiques que aplica I'ajuntament amb
un gravamen de 1,30 € per cada m2 on treballem. Aquest gravamen es l'aplicat per la
forquilla compresa entre deu i cinquanta milions d’euros de la xifra de negoci que fa
'empresa.
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B-8 COSTOS DE FINANCAMENT

COSTOS DE FINANGCAMENT

Honoraris de taxaci6 a efectes d'hipoteca 6.625,60 €
Comissi6 d'Estudi i formalitzacié d'hipoteca 604.966,86 €
Contractacié Asseguranca d'incendis 46.139,59 €
Interessos del finangament hipotecari 3.464.039,09 €
Aranzels de Notaria per la constitucié d'hipoteca i distribucié hipotecaria 27.602,14 €
Impost Actes Juridics Documentats (constitucio hipoteca) 907.450,28 €
Aranzels de Registre de la Propietat per constit hipoteca i distribucié hipotecaria 94.404,42 €
Cost financer dels avals de garantia per guantitats rebudes a compta 10.082,78 €
Interessos de finangament extraordinari 23.500,00 €
IVA Parcial costos de financament 684.377,68 €

Per a financar la promocio farem servir una hipoteca que ens cobreixi en gran part els
costos derivats de l'operacio. L’hipoteca ens genera una série de despeses finangeres

gue a continuacié analitzem.

Dades del financament:

DADES FINANCAMENT

Taxacio 95%
Interés 4,85%
Periode de caréncia 36 mesos
LTV Habitatges 80%
LTV Aparcaments 55%
LTV Locals 55%
Honoraris de taxaci6 a efectes d'hipoteca:
Quadre de valors de taxacio per entitats i valor de taxacio total:
[ VALOR DE TAXACIO |
Entitat Unitats Valor taxacio
CASES MITG. LL. 1 380.000,00 €
Subtotal 79 30.020.000,00 €
CASES MITG. LL. CAN. 1 427.500,00 €
Subtotal 4 1.710.000,00 €
PISOS LLIURES 1 218.500,00 €
Subtotal 122 26.657.000,00 €
PISOS PROT. HPO 20% 1 83.528,37 €
Subtotal 99 8.269.309,05 €
PARKINGS LLIURES 1 15.200,00 €
Subtotal 188 2.857.600,00 €
PARKINGS HPO 20% 1 11.452,90 €
Subtotal 101 1.156.742,50 €
LOCALS COMERCIALS 1 475.000,00 €
Subtotal 19 9.025.000,00 €
TOTAL 79.695.651,54 €

Quadre per calcular els honoraris de taxacié a efectes d’hipoteca:

HONORARIS TAXACIO HIPOTEQUES

Des de Fins

Import

0,01€ 30.051,00 €

120,20 €
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30.052,00 € 60.101,00 € 144,24 €
60.102,00 € 120.202,00 € 174,29 €
120.203,00 € 300.506,00 € 0,130%
300.507,00 € 1.202.024,00 € 0,080%
1.202.025,00 € 3.005.061,00 € 0,060%
3.005.062,00 € 6.010.121,00 € 0,040%
6.010.122,00 € 300.506.052,00 € 0,004%
Calcul del valor de taxacio:
HONORARIS DE TAXACIO 6.625,60 €
12020 €
144,24 €
174,29 €
234,39€
72121 €
1.081,82€
1.202,02€
2.947,42€
Comissié d'Estudi i formalitzacié d'hipoteca:
S’aplica una taxa d’1% sobre el valor nominal de I'hipoteca
VALOR NOMINAL DE L'HIPOTECA
Entitat Unitats Valor nominal hipoteca
CASES MITG. LL. 1 304.000,00 €
Subtotal 79 24.016.000,00 €
CASES MITG. LL. CAN. 1 342.000,00 €
Subtotal 4 1.368.000,00 €
PISOS LLIURES 1 174.800,00 €
Subtotal 122 21.325.600,00 €
PISOS PROT. HPO 20% 1 66.822,70 €
Subtotal 99 6.615.447,24 €
PARKINGS LLIURES 1 8.360,00 €
Subtotal 188 1.571.680,00 €
PARKINGS HPO 20% 1 6.299,09 £
Subtotal 101 636.208,37 £
LOCALS COMERCIALS 1 261.250,00 €
Subtotal 19 4.963.750,00 €
TOTALS 60.496.685,61 €

Contractacié Asseguranca d'incendis:

Es calcula amb una taxa del 0,055% sobre el valor assegurat que es considera com el
valor de venda de les entitats.

Interessos del financament hipotecatri:

S’ha acordat un interés hipotecari amb I'entitat financera d’'un 4,85%. El periode de

carencia s’ha aconseguit de fins a 36 mesos.

La modalitat hipotecaria per la que s’ha optat es la de fer coincidir els lliuraments a
I'acreditacié de I'acabament de determinades fases d’obra preestablertes amb I'entitat
finangera. Aquestes aportacions assoliran un 80% del nominal del préstec hipotecari.
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El 20% restant del nominal s’anira lliurant per subrogacio, es a dir a mesura que es

vagin venent les diferents entitats incloses a I'hipoteca.

Quadre de lliuraments hipotecaris, mesos de subrogacio i percentatges disposats:

LLIURAMENTS HIPOTECARIS

12.099.337,12 € 8 20%
12.099.337,12 € 18 20%
12.099.337,12 € 28 20%
12.099.337,12 € 37 20%
12.099.337,12 € SUBRR. 20%

60.496.685,61 €

Quadre de costos dels interessos durant els 4 primers trams de lliurament.

DESPESA D'INTERESSOS

ler TRAM 1.418.143,14 € 29 mesos
2on TRAM 929.128,26 € 19 mesos
3er TRAM 440.113,39 € 9 mesos
4rt TRAM 0,00 € 0 mesos

Despeses d'interés degudes a les subrogacions a partir de I'entrega de claus:

| SUBRROGACIONS MENSUALS |
MES 38 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 7 7.940,29 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 0 0,00 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 7 345,83 €
2 mesos 8.286,11 €
MES 39 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 8 13.611,92 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 1 2.534,13 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 8 592,84 €
3 mesos 16.738,89 €
MES 40 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 7 15.880,57 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 0 0,00 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 5 494,04 €
4 mesos 16.374,61 €
MES 41 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 14 39.701,43 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 0 0,00 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 9 1.111,58 €
5 mesos 40.813,02 €
MES 42 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 12 40.835,76 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 0 0,00 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 9 1.333,90 €
6 mesos 42.169,66 €
MES 43 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 13 51.611,86 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 1 5.912,96 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 12 2.074,96 €
7 mesos 59.599,78 €
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MES 44 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 12 54.447,68 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 0 0,00 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 9 1.778,53 €
8 mesos 56.226,21 €
MES 45 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 15 76.567,05 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 0 0,00 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 11 2.445,48 €
9 mesos 79.012,53 €
MES 46 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 18 102.089,40 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 1 8.447,08 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 12 2.964,22 €
10 mesos 113.500,71 €
MES 47 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 16 99.820,75 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 2 18.583,58 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 13 3.532,37 €
11 mesos 121.936,70 €
MES 48 NOMINAL PERCENTATGE | IMPORT DISPOSAT | N° PECES INTERES
HABITATGES 175.411,34 € 80% 140.329,07 € 16 108.895,36 €
LOCALS 261.250,00 € 80% 209.000,00 € 1 10.136,50 €
PARKINGS 7.639,75 € 80% 6.111,80 € 10 2.964,22 €
12 mesos 121.996,08 €
Aranzels de Notaria per la constitucié d'hipoteca i distribucié hipotecaria:
| VALOR DE RESPONSABILITAT HIPOTECARIA |
Entitat Unitats Respons. Hipotecaria
CASES MITG. LL. 1 456.000,00 €
Subtotal 79 36.024.000,00 €
CASES MITG. LL. CAN. 1 513.000,00 €
Subtotal 4 2.052.000,00 €
PISOS LLIURES 1 262.200,00 €
Subtotal 122 31.988.400,00 €
PISOS PROT. HPO 20% 1 100.234,05 €
Subtotal 99 9.923.170,86 €
PARKINGS LLIURES 1 12.540,00 €
Subtotal 188 2.357.520,00 €
PARKINGS HPO 20% 1 9.448,64 €
Subtotal 101 954.312,56 €
LOCALS COMERCIALS 1 391.875,00 €
Subtotal 19 7.445.625,00 €
TOTALS 90.745.028,42 €

Un cop calculat el valor de responsabilitat hipotecaria entrem a la taula de calcul dels

aranzels de notari i obtenim els honoraris.

| ARANZELS DE NOTARIA RESPONSABILITAT HIPOTECARIA

27.602,14 €

90,15

108,18

45,08
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90,15
225,38
27043,20

Impost Actes Juridics Documentats (constitucié hipoteca):

Es calcula sobre un 1% sobre el valor de responsabilitat hipotecaria.

Aranzels de Registre de la Propietat per constitucio hipoteca i distribucié hipotecaria:

S’efectuen dos entrades a la taula de registre de la propietat una pel valor nominal
distribuit i una altra pel valor de responsabilitat hipotecaria distribuit per cadascuna de
les tipologies.

| ARANZELS REGISTRE PROPIETAT, CONSTITUCIO | DISTRIBUCIO 94.404,42 € |

24,04
42,07
37,56
67,61
135,23
18028,80

Desglossat del valor de responsabilitat hipotecaria distribuit per cadascuna de les
tipologies:

CASES MITG. LLIURES
24,04
42,07
37,56
67,61
84,73
0 20.225,37 € |

CASES MITG. LLIURES CANTON.
24,04
42,07
37,56
67,61
100,96
0 1.088,97 € |

PISOS LLIURES
24,04
42,07
37,56
67,61
29,56

0 24.503,70 € |

PISOS PROTEGITS HPO 20%
24,04
42,07
37,56
26,26
0
0 12.863,06 € |

PARKINGS LLIURES
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24,04

19,77

o|o|o

8.236,36 € |

PARKINGS HPO 20%

24,04
12,30
0

0
0
0 3.670,73 € |

LOCALS COMERCIALS
24,04
42,07
37,56
67,61
117,18
0 5.480,91 € |

Cost financer dels avals de garantia per quantitats rebudes a compta:

Cost financer dels avals de garantia per les quantitats rebudes a compta, asseguranca
de fiancament de les quantitats anticipades. Normalment s’aplica una taxa entre 1% i
1,5% anual dels avals. En el nostre cas apliguem una taxa de I'1% de la xifra avalada.

Interessos de financament extraordinari:

A part de I'hipoteca que disposem per financar la promocid, en cas de necessitar un
financament extra s’ha acordat un interes d’'un 6% amb l'entitat financera per a
aportacions temporals de capital.

En el nostre cas sera necessari un financament extra durant els primers mesos de la
promocié per cobrir puntualment els fluxos de caixa.

ANNEX 6: Quadre general costos, quadre calcul finangament i ingressos habitatges.
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C- AVALUACIO DELS INGRESSOS

Volum d’ingressos de la promocio:

Quadre explicatiu amb cadascuna de les tipologies que obtindrem de la promocié. Els pisos protegits HPC i els parquings protegits HPC no
han estat considerats ja que son part de la cessio obligatoria a I'ajuntament del 10% del I'aprofitament mitja del sector corresponent en aquest
cas a l'aprofitament de sostre. La columna central on s’aplica una correccio de les superficies, es fa per tal de restar de la superficie construida

de cada entitat entre un 15 i un 40% per dedicar-lo a zones comuns.

CORRECCIO SUP. ZONA COMU

TIPOLOGIES UNITATS M2 CONST M2 TOTAL. CONS COEF. Z. COMU SUP. UTIL APROX. PVP PREU M2 TOTAL PROP.
CASES MITG. LLIURES 79 169 m2 13.351 m2 1 169 m2 [ 400.000 € 2.367 €/m2 31.600.000 €
CASES MITG. LLIURES CANT. 4 169 m2 676 m2 1 169 m2 [ 450.000 € 2.663 €/m2 1.800.000 €
PISOS LLIURES 122 77 m2 9.421 m2 0,85 66 m2| 230.000 € 3.504 €/m2 28.060.000 €
PISOS PROTEGITS HPO 20% 99 77 m2 7.645 m2 0,85 66 m2 87.925 € 1.340 €/m2 8.704.536 €
PISOS PROTEGITS HPC 10% 49 77 m2 3.784 m2 0,85 66 m2 98.915 € 1.507 €/m2 - AJUNTAMENT
PARKINGS LLIURES 188 25 m2 4.700 m2 0,6 15 m2 16.000 € 1.067 €/m2 3.008.000 €
PARKINGS HPO 20% 101 25 m2 2.525 m2 0,6 15 m2 12.056 € 804 €/m2 1.217.624 €
PARKINGS HPC 10% 51 25 m2 1.275m2 0,6 15 m2 11.302 € 753 €/m2 - AJUNTAMENT
LOCALS COMERCIALS 19 250 m2 4.750 m2 0,9 225m2 | 500.000 € 2.222 €/m2 9.500.000 €
83.890.160 €

Distribucio dels ingressos:

La manera d’obtenir els ingressos la distribuirem de dues maneres. Una part sera deguda al finangament hipotecari i I'altra part s’obtindra a

partir de les vendes efectuades per arribar a cobrir el total d’ingressos que el finangcament no ens cobreix.
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Quadre de distribuci6 dels ingressos:

MES | IMPORTS % % SOBRE INGRESSOS

INGRESSOS TOTALS 83.890.159,52 € 100,00%
VALOR DE TAXACIO 79.695.651,54 € 95%

INGRESSOS HIPOTECARIS, VALOR NOMINAL 60.496.685,61 € 76% 72,11%
ler TERMINI 8 12.099.337,12 € 20%
2on TERMINI 18 12.099.337,12 € 20%
3er TERMINI 28 12.099.337,12 € 20%
4rt TERMINI 37 12.099.337,12 € 20%
SUBRROGACIO | SUBRR. | 12.099.337,12 € 20%

| INGRESSOS DEGUTS A LES VENDES 23.393.473,91 € 27,89%

El valor de taxaci6 de I'hipoteca representa el 95% del total d'ingressos

Els ingressos hipotecaris corresponen al valor nominal de I'hipoteca, aquest es igual al
76% del valor de taxacid, degut a que per cada tipologia tenim un percentatge sobre el
valor de taxacié diferent segons el quadre segiient. A part el valor nominal de
I'hipoteca en conjunt representa un 72,11% sobre el total d’'ingressos.

LTV Habitatges

80%

LTV Aparcaments

55%

LTV Locals

55%

Aquests ingressos hipotecaris es desglossen en 5 terminis d'un 20% cadascun, mentre
gue els ingressos deguts a les vendes representen en conjunt un 27,89% sobre el total
d’'ingressos. Degut a que el limit d’aportacié hipotecaria, com es veu en el quadre
anterior es diferent, els ingressos deguts a les vendes es divideixen de diferent forma
segons la tipologia d’entitat segons els quadres segtients.

LOCALS
20,00% Signatura de contracte
5,00% Pagaments periodics
22,75% Lliurament de claus
52,25% Hipoteca
100,00%
VIVENDA
10,00% Signatura de contracte
5,00% Pagaments periodics
9,00% Lliurament de claus
76,00% Hipoteca
100,00%
PARKINGS
10,00% Signatura de contracte
5,00% Pagaments periodics
32,75% Lliurament de claus
52,25% Hipoteca
100,00%
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C-1 INGRESSOS DEGUTS AL FINANCAMENT HIPOTECARI:

INGRESSOS PER FINANCAMENT HIPOTECARI

Ingressos per finangament hipotecari

60.496.685,61 € |

Del total del nominal de I'hipoteca que en el nostre cas representa un 72,11 % sobre el
total dels ingressos I'entitat financera ens ho entrega en 5 terminis.

Els terminis es divideixen en 2 grups. El primer grup inclou 4 terminis durant el procés
de construccio corresponents a 4 periodes de certificacio mitjancant els quals obtenim
un 20% del valor nominal de I'hipoteca fins a sumar el 80% durant la fase de
construccid. El segon grup s'aporta un cop nosaltres acabem les obres i subroguem
les diferents entitats als compradors. Aquest segon grup significa el 20% restant del

valor nominal de I'hipoteca.

Quadre explicatiu del calcul de I'hipoteca:

| Valor de taxacié

Valor de I'hipoteca

Disposici6. Disposicio.
Valor nominal hipoteca fase hipoteca fase

Entitat Unitat | Valor taxacio hipoteca construccio subrogacio
CASES MITG. LL. 1 380.000,00 € 304.000,00 € 243.200,00 € 60.800,00 €
Subtotal 79 | 30.020.000,00 € 24.016.000,00 € | 19.212.800,00 € 4.803.200,00 €
CASES MITG. LL. CAN. 1 427.500,00 € 342.000,00 € 273.600,00 € 68.400,00 €
Subtotal 4| 1.710.000,00 € 1.368.000,00 € 1.094.400,00 € 273.600,00 €
PISOS LLIURES 1 218.500,00 € 174.800,00 € 139.840,00 € 34.960,00 €
Subtotal 122 | 26.657.000,00 € 21.325.600,00€| 17.060.480,00 € 4.265.120,00 €
PISOS PROT. HPO 20% 1 83.528,37 € 66.822,70 € 53.458,16 € 13.364,54 €
Subtotal 99| 8.269.309,05€ 6.615.447,24 € 5.292.357,79 € 1.323.089,45 €
PARKINGS LLIURES 1 15.200,00 € 8.360,00 € 6.688,00 € 1.672,00 €
Subtotal 188 | 2.857.600,00 € 1.571.680,00 € 1.257.344,00 € 314.336,00 €
PARKINGS HPO 20% 1 11.452,90 € 6.299,09 € 5.039,27 € 1.259,82 €
Subtotal 101 | 1.156.742,50 € 636.208,37 € 508.966,70 € 127.241,67 €
LOCALS COMERCIALS 1 475.000,00 € 261.250,00 € 209.000,00 € 52.250,00 €
Subtotal 19| 9.025.000,00 € 4.963.750,00 € 3.971.000,00 € 992.750,00 €
TOTALS 79.695.651,54 € 60.496.685,61 € | 48.397.348,49 € 12.099.337,12 €

VALOR MAXIM DE FINANCAMENT QUE DISPOSA LA PROPIETAT

72,11%

El valor de taxacid representa el 95 del total de preu de venda. El valor nominal de
I'hipoteca representa el 76% del valor de taxaci6é. La disposicié hipotecaria en fase de
construccio representa el 80% del valor nominal de [I'hipoteca. La disposicid
hipotecaria en fase de subrogacié representa el 20% restant del nominal de I'hipoteca.
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Disposici6é hipotecaria:

La disposicié hipotecaria en fase de construccié es periodifica al final de les
certificacions d’obra pactades amb I'entitat financera de la seglent manera. El restant
s'abona a I'hora de fer la subrogacio.

DISPOSICIO HIPOTECARIA

IMPORT MES %
12.099.337,12 € 8 20%
12.099.337,12 € 18 20%
12.099.337,12 € 28 20%
12.099.337,12 € 37 20%

12.099.337,12 €

SUBRROGACIO

20%

60.496.685,61 €

101



ESTUDI DE VIABILITAT VENDA D'HABITATGES

C-2 INGRESSOS DEGUTS A LES VENDES:

INGRESSOS PER VENDES

Habitatges 16.839.488,60 €
Locals comercials 4.536.250,00 €
Aparcaments 2.017.73531 €

El valor de taxaci6 representa el 95% del total d'ingressos, realment el promotor rep de
mitjana considerant les diferents tipologies d’entitats un 72,11% de financament sobre
el total del valor de venda o ingressos.

Aix0 significa que de mitjana li resta per ingressar un 27,89 % considerant totes les
entitats. Aquesta quantitat el promotor I'obté mitjancant les signatures de contracte, els
pagaments periddics i una aportacioé final al lliurament de claus. En el quadre anterior
veiem els ingressos que resten del total d’'ingressos.

Aquests ingressos es treuen dels seglents quadres de percentatges. Els percentatges
de valor de I'hipoteca son els que s’han ingressat degut al finangament hipotecari:

HABITATGES
10,00% Signatura de contracte
5,00% Pagaments periodics
9,00% Lliurament de claus
76,00% Hipoteca
100,00%
LOCALS COMERCIALS
20,00% Signatura de contracte
5,00% Pagaments periodics
22,75% Lliurament de claus
52,25% Hipoteca
100,00%
APARCAMENTS
10,00% Signatura de contracte
5,00% Pagaments periodics
32,75% Lliurament de claus
52,25% Hipoteca
100,00%

ANNEX 6: Quadre general costos, quadre calcul finangament i ingressos habitatges.
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D- PLANING DE LA PROMOCIO, PERIODIFICACIO DE COSTOS | INGRESSOS:

Fins ara només hem considerat un llistat de xifres de despeses i ingressos de la
promocié. Ara mitjancant els plannings de la promocié establirem mensualment els
cobraments i pagaments ja que assignem periodes de temps a les despeses i
ingressos.

Calendari general de la promocio:

Aquest es el calendari base de planejament de la promoci6 que ens servira per establir
la periodificacié dels costos de la promocio.

CALENDARI GENERAL DE LA PROMOCIO Mesos

Compra del sol 1

Aprovaci6 del projecte de pla parcial 2

Lliurament dels projectes i estudis previs 3

Concessio6 llicencia obra d'urbanitzacié 5

Inici obres d'urbanitzacié 5

Lliurament del projecte basic i executiu 5
Atorgament de lliceéncia d'obres 7

Concessi6 d' Hipoteca 8

Inici de les Obres de construccié 7

Termini d'execucio 30

Final de les obres de construccio 36

Periode primera venda 7

Periode ultima venda 48

Final obres urbanitzacié 18

Termini obres urbanitzacié 14
Periodificacio dels costos:

ACTUACIONS DE DESENVOLUPAMENT | CONSOLIDACIO

URBANISTICA inici_ | final | durada
Aixecaments topografics 2.609,51 € 1 1 1
Redaccio del pla parcial, informe ambiental i text refos 34.440,29 € 1 2 2
Redaccio del projecte d'urbanitzacié basic 44.544,62 € 2 2 1
Redacci6 del projecte d'urbanitzacié complementari 29.696,41 € 2 3 2
Direcci6 d'obra d'urbanitzacié d'arquitecte 22.272,31 € 5 18 14
Direcci6 d'obra d'urbanitzacié d'arquitecte técnic 22.272,31 € 5 18 14
Redaccio del projecte de reparcel-lacié 16.140,60 € 2 2 1
Honoraris advocat assessorament juridic en la reparcel-lacié 8.070,30 € 1 2 2
Honoraris advocat de I'administracio local en la reparcel-lacié 8.070,30 € 1 2 2
Redacci6 estudi de seguretat i salut 3.340,85 € 2 3 2
Honoraris direccio seguretat i salut en projecte i obra 10.022,54 € 2 18 17
Honoraris control de qualitat 2.004,51 € 5 18 14
Honoraris project manager, contractor manager i gestors en la

compra del sol 112.095,72 € 1 18 18
Despeses d'intervencio col-legial (visats) 6.043,23 € 3 3 1
Altres despeses relacionades amb el desenvolupament i

consolidacio del sol 0,00 € 0
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 51.459,76 € 0
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COSTOS | CARGUES DELS TERRENYS inici_ | final | durada
Valor i/o import de compra del solar / terreny 7.960.680,00 € 1 1 1
Import a pagar en permuta mixta 0,00 € 0
Comissions en operacions de compra (sobre I'import de compra) 0,00 € 0
Cargues del solar: Hipoteques i/o aixecaments d'embargaments 0,00 € 0
Cargues de solar: Cost Obres d'Urbanitzacié o quotes pendents 0,00 € 0
Cargues de solar: Serveis de subministra (AT/MT, Gas,

Abastament, etc) 0,00 € 0
Cargues de solar: Lloguers, Usdefruits, Servituds legals 0,00 € 0
Cargues de solar: Altres situacions (amb IVA) 0,00 € 0
Cargues de solar: Altres situacions (sense IVA) 0,00 € 0
Aranzels de Notaria per Escriptura de compra terrenys 2.766,84 € 1 1 1
Impost Actes Juridics Documentats (compra terrenys) 79.606,80 € 1 1 1
Impost Transmissions Patrimonials Oneroses (compra terrenys) 557.247,60 € 1 1 1
Registre de la Propietat (inscripc. compra terrenys) 1.778,45 € 1 1 1
Honoraris de Gestoria Administrativa 300,00 € 1 1 1
Altres conceptes 0,00 € 0
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 775,25 € 0
HONORARIS TECNICS FACULTATIUS CONSTRUCCIO inici_ | final | durada
Project Manager 783.239,98 € 7 36 30
Contractor Manager 783.239,98 € 7 36 30
Projecte Basic i Executiu d'Edificacié 1.078.821,26 € 5 36 32
Coordinacié de Seguretat i Salut en la fase de projecte 92.470,39 € 2 36 35
Redaccié del Programa de Control de Qualitat 41.611,68 € 2 36 35
Direcci6 d'obra (Arquitecte) 462.351,97 € 5 36 32
Direccié de I'execuci6 (Arquitecte Técnic) 462.351,97 € 5 36 32
Estudi Seguretat i Salut 69.352,79 € 2 36 35
Coordinacid de Seguretat i Salut en fase d'execucio 161.823,19 € 5 36 32
Projecte de Telecomunicacions i certificacié d'instal-lacié 5.644,00 € 2 36 35
Projecte de legalitzaci6 d'activitats classificades (aparcaments

en edificis) 47.245,72 € 2 36 35
Despeses d'intervencio col-legial (visats) 54.076,25 € 5 36 32
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 646.756,67 € 0
COSTOS D'URBANITZACIO inici_ | final | durada
Demolicions i retirades 273.824,17 € 5 7 3
Moviment de terres i pavimentacié 997.381,77 € 6 18 13
Mur de contencid 28.361,57 € 7 11 5
Xarxa de clavegueram 512.534,03 € 8 13 6
Abastament d'aigua 198.530,97 € 9 14 6
Enllumenat public 301.172,83 € 10 15 6
Telefonia 111.082,80 € 11 16 6
Electrificacié 435.552,63 € 12 17 6
Gas 26.335,74 € 13 18 6
Senyalitzacio 23.634,64 € 17 18 2
Jardineria i zones verdes 190.090,03 € 15 18 4
Treballs fora de I'ambit 193.128,76 € 5 18 14
Seguretat i salut 84.747,06 € 5 18 14
Altres equipaments d'obra (no contemplats anteriorment) 0,00 € 5 18 14
Imprevist de cost d'obra (sobre cost obra), E.T., i altres costos

d'obra 225.091,80 € 5 18 14
Proves i assaigs de control de qualitat 30.012,24 € 5 18 14
Contractacio de polissa d'asseguranga "Multirisc Construccié" 18.757,65 € 5 18 14
IVVA Parcial costos de construccié 584.038,19 € 5 18 14

Hem considerat que els pagaments de les obres d’'urbanitzacié s'efectuen just al
moment que es presenten les certificacions. En la realitat s’efectuen normalment a 30
dies, 60 o 90 dies. Aquesta llicencia ens permet que en cas de tenir variacions no
previstes en els fluxos de caixa, tenir marge de maniobra al no haver considerat els
regrassos en els pagaments.
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COSTOS DE CONSTRUCCIO inici_ | final | durada
Treballs previs i Mov. Terres 629.894,81 € 7 23 17
Fonamentacid6 i Estructura 5.031.472,54 € 7 25 19
Coberta 695.951,19 € 11 27 17
Ram paleteria 4.534.208,65 € 11 29 19
Paviments, revest., enguixats i pintures 5.454.370,00 € 12 31 20
Fusteria int., ext. i vidres 3.323.368,59 € 14 32 19
Armaris cuina, marbres i electrodomestics. 544.965,17 € 15 34 20
Instal-lacions generals 3.121.164,15 € 12 35 24
Diversos 256.170,65 € 7 36 30
Imprevist de cost d'obra (sobre cost obra) i altres costos d'obra 353.873,49 € 7 36 30
Proves i assaigs de control de qualitat 188.732,53 € 7 36 30
Contractaci6 de polissa d'asseguranca "Multirisc Construcci6" 117.957,83 € 7 7 1
IVA Parcial costos de construccié 3.880.340,73 € 0

Hem considerat que els pagaments de les obres de construccié s’efectuen just al
moment que es presenten les certificacions. En la realitat s’efectuen normalment a 30
dies, 60 o 90 dies. Aquesta llicencia ens permet que en cas de tenir variacions no
previstes en els fluxos de caixa, tenir marge de maniobra al no haver considerat els

retrasos en els pagaments.

COSTOS DE PROMOCIO URBANITZACIO inici_| final | durada
Taxa d'estudi per I'atorgament de llicéncia (urbanitzacio) 500,00 € 0
Llicencia d'obra I.C.O. (urbanitzacié) 109.080,22 € 4 4 1
Estudi Geotécnic 8.500,00 € 4 4 1
Aranzels de Notaria en escriptura parcel-les resultants 28.282,16 € 2 2 1
Impost Actes Juridics Documentats (Declaracié d'Obra Nova) 30.216,13 € 2 2 1
Aranzels de Registre de la Propietat parcel-les resultants 13.496,25 € 2 2 1
Honoraris de Gestoria Administrativa 600,00 € 2 5 4
Drets d'embrancament i instal. de comptadors de subministra de

serveis 0,00 € 0
Primera Ocupacid, Cédules d'Habitabilitat, Taxes inspeccid

ENICRES 0,00 € 0
Impost sobre Bens Immobles (I.B.1.) 27.19451 € 5 18 14
I.A.E. complementari de la promocié 47.490,06 € 5 18 14
Despeses de manteniment de la promocié 0,00 € 0
Despeses de promotora imputables a la promocio 0,00 € 0
IVA Parcial costos d'urbanitzacié 8.140,55 € 0
COSTOS DE PROMOCIO CONSTRUCCIO inici_| final | durada
Taxa d'estudi per I'atorgament de llicéncia (edificacig) 500,00 € 0
Llicencia d'obra I.C.O. (edificaci6) 976.076,37 € 6 6 1
Estudi Geotécnic 39.100,00 € 6 6 1
Aranzels de Notaria en Declaracié d'Obra Nova 8.490,07 € 6 6 1
Aranzels de Notaria en Divisié de Propietat Horitzontal 10.878,28 € 6 6 1
Impost Actes Juridics Documentats (Declaracié d'Obra Nova) 270.381,27 € 6 6 1
Impost Actes Juridics Documentats (Divisié Horitzontal) 349.988,07 € 6 6 1
Aranzels de Registre de la Propietat (Declaracié Obra Nova) 5.593,94 € 6 6 1
Aranzels de Registre de la Propietat (Divisié Horitzontal) 48.703,83 € 6 6 1
Honoraris de Gestoria Administrativa 600,00 € 6 6 1
Despeses de comercialitzacio (A.P.l., despeses publicitat, pis

mostra, etc.) 1.006.681,91 € 7 48 42
Contractacié polissa d'asseguranca "Desenal" i O.C.T. 412.852,40 € 6 6 1
Drets d'embrancament i instal. de comptadors de subministra de

serveis 0,00 € 0
Primera Ocupacid, Cédules d'Habitabilitat, Taxes inspeccio

ENICRES 0,00 € 0
Impost sobre Bens Immobles (I.B.1.) 243.343,14 € 7 48 42
I.A.E. complementari de la promocié 54.283,09 € 7 48 42
Despeses de manteniment de la promocié 0,00 € 0
Despeses de promotora imputables a la promocié 0,00 € 0
IVA Parcial costos de promocié 245.264,07 € 0
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COSTOS DE FINANCAMENT inici_ | final | durada
Honoraris de taxaci6 a efectes d'hipoteca 6.625,60 € 6 6 1
Comissié d'Estudi i formalitzacié d'hipoteca 604.966,86 € 6 6 1
Contractacié Asseguranca d'incendis 46.139,59 € 6 6 1
Interessos del financament hipotecari 3.464.039,09 € 36 48 13
Aranzels de Notaria per la constitucié d'hipoteca i distribucio
hipotecaria 27.602,14 € 6 6 1
Impost Actes Juridics Documentats (constitucié hipoteca) 907.450,28 € 6 6 1
Aranzels de Registre de la Propietat per constit hipoteca i
distribuci6 hipotecaria 94.404,42 € 6 6 1
Cost financer dels avals de garantia per quantitats rebudes a
compta 10.082,78 € 6 6 1
Interessos de finangament extraordinari 960.000,00 € 4 28 25
| IVA Parcial costos de finangament 834.217,68 € 0

Periodificacid dels ingressos:

La periodificacié dels ingressos es distribueix de dues maneres. El financament
hipotecari s’abonara segons els periodes que s’han pactat amb I'entitat finangera,
mentre que els ingressos per vendes s’efectuaran segons els calendari de vendes.

Quadre de periodificacio dels ingressos deguts al finangament hipotecari:

FINANCAMENT HIPOTECARI
IMPORT MES
12.099.337,12 € 8
12.099.337,12 € 18
12.099.337,12 € 28
12.099.337,12 € 37
12.099.337,12 € SUBRR.

Quadre que representa el planning de vendes de la promocié a partir del qual
s'efectuaran les distribucions dels ingressos degudes a les signatures de contractes,
pagaments periodics i lliuraments de claus de les respectives entitats segons els
percentatges de distribucié que tenim calculats.

Hem considerat que les vendes s'inicien just quan comencem les obres de construccio
al mes 7 sobretot mogudes per inversors que desitgen comprar les millors entitats com
a forma d'inversi6. Es considera que el termini de vendes s'allarga fins 12 mesos
després de finalitzar la promocié. S’ha considerat que el gruix de les vendes es
concentra sobretot a l'iniciar les obres degut als inversors i al final de les obres
sobretot mogudes per la publicitat que generen els edificis gairebé enllestits.

| PLANNING DE VENDES DE LA PROMOCIO
CASES M. | CASES M.
LL. LL.CA. PISOS LL. | PISOS HPO LOCALS PARKLLIU | PARK. HPO

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

g A W N P O Z

Mes
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INICI OB.

Fl OBRES

0

6

11

101

188

289

19
19

99

122

79

304

Mes

Mes

Mes

Mes

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

22
23
24
25
26
27
28
29
30
31

Mes

Mes

Mes

Mes
Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

32
33
34
35
36
37
38
39
40

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

Mes

41

Mes

42

Mes
Mes

43

44
45

Mes

Mes

46

Mes

47

Mes

48

Mes

Totals
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Calendari de vendes

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49
Mesos

[ Cases mitgeres W Cases cantoneres 0 Pisos lliures 0 Pisos HPO M Locals @ Parkings lliures M Parkings HPO
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E- ESTUDI ECONOMIC | FINANCER:

L'objectiu de I'estudi economic i financer es determinar la viabilitat del projecte des del
punt de vista de I'estabilitat financera i la revaloritzacié econdomica. Primer estudiem si
es possible financerament fer front a l'inversié que implica el projecte durant tot el cicle
de vida del projecte. Per aixo s’ha calculat un pla de tresoreria incloent el capital inicial
aportat, i els diferents modes de finangament extern que hem aplicat al projecte.

D’altra banda cal analitzar els resultants que s’obtenen al final del projecte i analitzar-
ne la rendibilitat respecte el capital inicial d'inversié i el temps que passa fins obtenir
resultats. Aixo ho farem utilitzant diferents indicadors economics de rendibilitat.

E-1 PLA DE TRESORERIA:

Per elaborar el pla de tresoreria primer cal determinar els costos que es deriven del
projecte, estructurats en els seglients apartats:

1- Actuacions de desenvolupament i consolidacié urbanistica.
2- Costos i carregues del terrenys.

3- Honoraris tecnics facultatius.

4- Costos d’urbanitzacio.

5- Costos de construccio.

6- Costos de promoci6 de I'urbanitzacio.

7- Costos de promoci6 de la construccio.

8- Costos de finangament.

Cal destacar els costos relatius al financament extern que fan referéncia al crédit
hipotecari sol-licitat consequiéncia del mateix projecte aixi com l'aportacié inicial de
capital, aixi com d'altres formes de financament temporal. Aquests costos varien en
funcié de la temporalitat en que s’obtenen els créedits i en funcié de quan es duu a
terme la seva devolucio.

A continuacié s’ha fet una previsié d'un calendari de vendes amb la seva corresponent
periodificaci6. Aquesta previsié d’'ingressos juntament amb la periodificacié del costos
al llarg del calendari del projecte ens permet distribuir el flux de caixa. La diferéncia
d’'ingressos menys costos ens determina el flux de caixa.

Cal esmentar que el flux de caixa parcial d’algun periode ens dona negatiu. Durant el
procés de disseny del projecte hem hagut d'utilitzar financament extern mitjancant
credits i hipoteca, a més de I'aportacié inicial de capital, per fer front als resultats
negatius acumulats del flux de caixa i aixi solvatar-ho.

Tant el crédit hipotecari com el finangament temporal extraordinari, es possible
comencar a fer front a la devolucié a linici del periode de venda, una vegada
finalitzada la construcci6.
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Per determinar el pla de tresoreria, s’ha tingut en compte I'impacte de I'lVA suportat i
repercultit, ja que genera fluxos de caixa significatius que incideixen en les decisions de
financament temporals del projecte.

Fluxos de tresoreria resultants dels calculs anteriors, resultat entre ingressos menys

despeses:
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
1 2 3 4 5 6
Mensual 357.257,17€| - 214.149,62€ - 42.748,92 €| 6.228.847,41 € -293.452,12 € | - 4.412.777,55 €
Acumulat 357.257,17 € 143.107,55 € 100.358,63 € 6.329.206,04 € 6.035.753,92 € 1.622.976,37 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
7 8 9 10 11 12
Mensual - 175.186,05€ | 11.761.186,59 € | - 176.750,72€ - 459.779,85 € -857.754,29 € | -1.521.743,76 €
Acumulat 1.447.790,32 € | 13.208.976,91 € | 13.032.226,19 € | 12.572.446,33€ | 11.714.692,05€ | 10.192.948,29 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
13 14 15 16 17 18
Mensual -1.476.336,28 €| -1.673.130,44€ | -1567.622,99€ | -1.374.001,23€ | -1.747.227,47 €| 11.076.362,62 €
Acumulat 8.716.612,01 € 7.043.481,57 €| 5.475.858,58 € 4.101.857,35€| 2.354.629,88 € | 13.430.992,50 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
19 20 21 22 23 24
Mensual - 1.550.446,98 € | - 1.352.847,83€ | - 1.422.29655€ | -1.556.587,08€ | - 1.361.94459 € | - 1.448.741,85 €
Acumulat 11.880.545,52 € | 10.527.697,69 € 9.105.401,14 €| 7.548.814,06€| 6.186.869,47 €| 4.738.127,62€
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
25 26 27 28 29 30
Mensual - 1.441.621,75€ - 882.788,17 € -991.988,27 € 4.625.922,69 € - 907.338,80 € - 375.306,52 €
Acumulat 3.296.505,87 € | 2.413.717,70€| 1.421.72943€| 6.047.652,12€ | 5.140.313,32€ | 4.765.006,80 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
31 32 33 34 35 36
Mensual - 608.432,34 € 78.476,03 € 443.431,13 € 251.020,92 € 462.401,06 € 735.259,68 €
Acumulat 4.156.574,47 €| 4.078.098,44€| 4.521.529,56€ | 4.772.550,48€ | 5.234.95154€| 5.970.211,22€
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
37 38 39 40 41 42
Mensual 19.332.875,83 € 709.186,75 € 1.137.118,99 € 673.132,14 € 1.361.928,91 € - 12.840,27 €
Acumulat 25.303.087,05€ | 26.012.273,81 € 27.149.392,80 € | 27.822.524,94€ | 29.184.453,85€ | 29.171.613,58 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
43 44 45 46 47 48
Mensual 1.610.501,55€ | 1.150.432,42€| 1.434.168,65€| 2.032.01945€| 2.176.047,80€ 1.808.805,04 €
Acumulat 30.782.115,13 € | 31.932.547,55€ | 33.366.716,20 € | 35.398.735,65€ | 37.574.783,45€ 39.383.588,49 €

Com es pot apreciar, el flux de tresoreria mensual presenta imports negatius en alguns
periodes, ja que existeixen periodes on cal fer front a pagaments importants i els
ingressos no apareixen fins al final del projecte.

Durant el cicle de vida del projecte rebem financament mitjancant les quatre
aportacions hipotecaries durant la fase de construccié i una Gltima aportacié un cop es
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subroguen les hipoteques de cada entitat. A més cal considerar que en fase de venda
s'acaben d’abonar per part dels compradors les quantitats corresponents al lliurament
de claus, signatura del contracte i pagaments periodics.

No obstant aix0, la dada que s’ha de tenir en compte es el flux de tresoreria acumulat
gue en cap periode presenta problemes de caixa.

Per tant podem afirmar que des del punt de vista financer el projecte es viable i es pot
afrontar sense problemes. La caixa que generara el projecte es de 39.383.588,49 €.
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Grafic del pla de tresoreria:
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E-2 ANALISI DE RENDIBILITAT:

Per a realitzar I'estudi de viabilitat del projecte cal fixar-se en els diferents indicadors
de rendibilitat per fixar uns parametres que ens permetin analitzar la rendibilitat del
projecte. Nosaltres ens hem fixat en el VAN, TIR, Pay Back i Benefici. Tots han estat
calculats abans d'impostos per tal de mostrar un escenari real abans de la tributacio i
aixi facilitat el comparatiu amb d’altres projectes d’inversio.

VAN (Valor Actual Net):

El VAN es el valor actual de tots els fluxos de caixa generats pel projecte. El significat
del VAN es la riquesa que genera un projecte d’'inversié valorat al moment actual.
S'utilitza un tipus de descompte per quantificar el cost d’aportar un capital inicial per a
I'inversio.

El tipus de descompte utilitzat s’anomena cost d’oportunitat del capital. Com a cost
d’oportunitat del capital es sol utilitzar el cost promig de la combinaci6 dels capitals de
'empresa. Nosaltres hem considerat com a cost d’oportunitat del capital un 2,5 %.

Si un projecte te un VAN > 0, aquest projecte es rendible que el cost dels fons de
'empresa i contribueix a que la rendibilitat dels accionistes sigui major a I'esperada. El
valor de 'empresa augmentara. La regla general es: Acceptar el projecte si el VAN>O, i
refusar el projecte si VAN<O.

Com a aspectes positius del VAN, cal destacar que reconeix el valor del diner al llarg
del temps, es un VA (valor actual). Aconsegueix l'objectiu final dels directius,
maximitzar el valor de I'empresa. Te en compte el risc, al descomptar segons els
coeficients de cost d'oportunitat. No depen de les preferéncies dels gestors, els
metodes contables, etc.

El VAN te I'inconvenient que cal estimar el tipus de cost d’oportunitat. El valor estimat
d'aquest coeficient es variable en funcié de les caracteristiques de I'empresa i I'entorn
gue influencia aquest projecte d'inversié concret.

TIR (Taxa Interna de Rendibilitat):

Es el percentatge de descompte que fa el VAN dels fluxos de caixa asocials al projecte
sigui nul. Es a dir es aquella taxa que implica que el VAN = 0. EI TIR es format per una
equacié de grau n que determina el maxim tipus d'interés que pot pagar-se per un
capital que s'inverteix, sense gue es perdi ni es guanyi res en el projecte.

Intuitivament la TIR mesura la taxa de rendibilitat per cada euro i any que genera el
projecte. També representa el cost d’oportunitat del capital que podem suportar sense
que el projecte generi pérdues, (sense que tingui una VAN<0). Com a criteri
acceptarem un projecte si el seu TIR es major que r, considerant r el cost d’oportunitat
del capital. Algunes empreses comparen la TIR amb el cost del capital de 'empresa o
amb un valor arbitrari que consideren la rendibilitat minima exigible als seus projectes.

A diferencia del VAN la TIR es una mesura de rendibilitat relativa d’'una inversio.
L’inconvenient de la TIR, a part d’algunes inconsistencies (equacions amb dues
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solucions o equacions sense solucid), es que suposa que els fluxos entremitjos de
caixa es reinverteixen a la propia taxa la qual cosa, per la propia variabilitat del tipus
d’interés, gairebé mai es cert.

PB (Pay Back):

O plac de recuperacio del capital, consisteix en calcular el termini de recuperacié de
I'inversio inicial. Nombre d’anys que han de passar per que els fluxos de caixa positius
s'igualin als fluxos de caixa negatius inicials, inversié inicial.

Com a criteri acceptarem els projectes amb un payback menor o igual a un valor k que
es fixara des de la direccié de I'empresa. El seu inconvenient es que te un grau estatic
elevat on prima la liquides davant la rendibilitat.

A més la fixacio del valor k es dificultosa, no te en compte tots els fluxos de caixa, no
reconeix el valor del diner en el temps ni el risc. Pot portar a acceptar projectes amb un
VAN<O. Tendeix a refusar els projectes llargs encara que siguin molt bons,
especialment si tendeixen a generar els majors fluxos de caixa al final.

Benefici:

El benefici es la diferencia entre els ingressos i les despeses del projecte. Es un
indicador en valor absolut que no te en compte la temporalitat dels fluxos de caixa.

Rendibilitat:

Es la conclusi6 a que s’arriba en una operacid inversora després de fer una
comparativa entre el desemborsament inicial de capital i els ingressos obtinguts al final
d’'una operacié econdmica en un cert periode de temps.

Fluxos de caixa generats:

Tots aquests indicadors de rendibilitat es basen els fluxos de caixa generats pel
projecte en si. Aixi doncs, no es te en compte la tresoreria generada pel finangament
extern (hipoteca i aportacié de capital)

PERIODES
0 1 2 S 4 ) 6
- 9.000.000,00 € 357.257,17 € 214.149,62 € 42.748,92 € 6.228.847,41 € 293.452,12 € | -4.412.777,55€
PERIODES
7 8 9 10 11 12 13
175.186,05€ | 11.761.186,59 € 176.750,72 € 459.779,85 € 857.754,29 € | -1.521.743,76 € | -1.476.336,28 €
PERIODES
14 15 16 17 18 19 20

-1.673.130,44 €

-1.567.622,99 €

-1.374.001,23 €

-1.747.227,47 €

11.076.362,62 €

- 1.550.446,98 €

-1.352.847,83 €

PERIODES

21

22

23

24

25

26

27

-1.422.296,55 €

- 1.556.587,08 €

-1.361.944,59 €

-1.448.741,85 €

-1.441.621,75 €

882.788,17 €

991.988,27 €
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PERIODES
28 29 30 31 32 33 34
4.625.922,69€ |- 907.338,80€ |- 375.306,52€ |- 608.432,34€ |- 78.476,03€ 443.431,13 € 251.020,92 €
PERIODES
35 36 37 38 39 40 41
462.401,06 € 735.259,68 € | 19.332.875,83 € 709.186,75 € 1.137.118,99 € 673.132,14 € 1.361.928,91 €
PERIODES
42 43 44 45 46 47 48
- 12.840,27 € 1.610.501,55 € 1.150.432,42 € 1.434.168,65 € 2.032.019,45 € 2.176.047,80 € 1.808.805,04 €
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Grafic dels fluxos de caixa acumulats:

Acomulat €
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Calcul del VAN, TIR, Pay Back, Benefici i Rendibilitat:

VAN 27.656.936,95 €
TIR MENSUAL 5,94%

TIR ANUAL 71,33%

PAY BACK 37 MESOS

COSTOS DE LA PROMOCIO 56.710.015,97 €
INGRESSOS DE LA PROMOCIO 96.093.604,46 €
BENEFICI 30.383.588,49 €
APORTACIO DE CAPITAL 9.000.000,00 €
RENDIBILITAT 437,60%

RENDIBILITAT ANUAL 109,40%

Com es pot veure la rendibilitat del projecte es elevada i s’obté un elevat benefici, en
un periode de temps relativament llarg.

El VAN al 2,5% indica que tots els fluxos generats actualitzats al 2,5% a la data d'inici
del projecte es de 27.656.936,95 €. Un projecte sera rendible si VAN > 0.

La TIR anual es del 71,33% abans d’impostos per tant, com el VAN, ens mostra que el
projecte es altament rendible.

El Pay Back es de 37 mesos. Aix0 vol dir que no es recupera l'inversio fins al cap de
tres anys i un mes. En alguns casos aix0 pot ser un inconvenient ja que tenint en
compte que la duracié del projecte es de 48 mesos, significa que fins practicament al
final del mateix no es recupera l'inversio.

El benefici total es molt elevat en relacié al capital aportat, juntament amb la rendibilitat
total i anual del projecte que son destacables.

El projecte podem afirmar que es viable i rendible tal com indiquen la TIR, el VAN, el
Benefici i la Rendibilitat, tot i que el Pay Back sigui de 37 mesos.
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A- CARACTERISTIQUES DEL PRODUCTE

A partir de l'estudi urbanistic i de superficies del poligon SUS-5 que ens afecta
obtenim el seglent quadre d'aprofitament. Primer cal repartir el sostre per cada
tipologia a partir del qual obtindrem la divisio en parcelles aproximada. Podem
observar les superficies maximes que ens permet la normativa, el total d’habitatges
destinats a cada tipologia amb les seves superficies construides aproximades, els
aparcaments lligats a cada tipologia i la part proporcional que cal destinar a vivenda
protegida. A més ens els blocs d’habitatges de promocié privada destinem les plantes
baixes a local comercial. L'aprofitament esta desglossat per sostre i per sol.

Quadre resum de l'aprofitament urbanistic:

M2 DE UNITATS UNITATS M2 UNITAT
SOSTRE M2 DE SOL VIVENDA ALTRES APROX.
CASES MITGERES LLIURES 14.027 m2 83 habit 169 m2
CASES MITGERES
PROTEGIDES
PISOS LLIURES 9.420 m2 122 habit 77 m2
PIOS PROTEGITS 11.430 m2 148 habit 77 m2
4.710 m2
PARKINGS LLIURES (PS) 188 park 25 m2
3.810 m2
PARKINGS PROTEGITS (PS) 152 park 25 m2
LOCALS COMERCIALS 4.710 m2 19 local 250 m2
SOSTRE SOBRE
RASANT 39.587 m2 | 36.814,00 m2 353 habit
M2 CONSTRUITS
TOTALS 48.107 m2
ZONES VERDES |
EQUIPAMENTS 24.453,00 m2
VIALS | APARCAMENTS 27.185,00 m2
TOTALS 88.452,00 m2 353 habit

COEF. EDIFICABILITAT | 0,45 m2st/m2s |

Del quadre anterior obtenim I'aprofitament total del poligon en quant a repartiment del
sostre en nombre d’habitatges maxims. Ara cal identificar el nombre de vivendes que
tenim aixi com les tipologies resultants en parcel-les. Cal recordar que de les vivendes
protegides s’haura de cedir gratuitament 1/3 a I'ajuntament per a HPC. A continuacio
mostrem un quadre amb les parcel-les que s’obtenen a I'abocar el sostre sobre la
vertical del sol. Aquest métode ens permet aprofitar al maxim el sostre disponible
sobre el sol destinat a cada tipologia.

Quadre de parcel-les resultants:

REPARTIMENT DE PARCEL-LES RESULTANT Sup. Total solars 36.814,00 m2
SITUACIO DE LES UNITATS SUPERF. TOTAL
PARCEL-LES PARCEL-LARI UNITARIA | SUP. TOTAL SECTOR
PARCEL-LES SECTOR A 1i4 2 1.33549m2 | 2.670,97 m2

9.727,67 m2
PARCEL-LES SECTOR A 2i3 3.528,35m2| 7.056,70 m2
PARCEL.LES SECTOR B 20 1.329,92m2| 1.329,92m2 | 7.534,75m2
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PARCEL-LES SECTOR B 5 1 1.329,92m2 | 1.329,92 m2
PARCEL-LES SECTOR B 6-19 i 21-34 28 174,10 m2 | 4.874,92 m2
PARCEL-LES SECTOR C 65, 72, 75, 82 4 357,21m2| 142882m2 | . o e
PARCEL-LES SECTOR C 64-71, 76-81 12 185,20 m2 | 2.222,44 m2 ’
PARCEL-LES SECTOR C 73 1 1.604,63 m2 | 1.604,63 m2
604,63m2 | 1.60463m2 | >209.26m2
PARCEL-LES SECTOR C 74 1 1.604,63m2 | 1.604,63m
PARCEL-LES SECTOR D 35 1 1.305,30 m2 | 1.305,30 m2 2 607.56
. ,56 m2
PARCEL-LES SECTOR D 50 1 1.302,26 m2 | 1.302,26 m2
PARCEL.LES SECTOR D 36-49 i 51-64 28 169,82 m2 | 4.754,96 M2 | 4 754 96 m2
PARCEL:-LES SECTOR E 83 1 3.461,68m2 | 3.461,68m2 | 3461,68 m2
PARCEL.-LES SECTOR E 84-95 11 169,71 m2 | 1.866,86 M2 | 1 866 86 m2
TOTALS 94 36.814,00 m2 | 36.814,00 m2

De l'estudi de mercat realitzat obtenim dades per tal de fixar uns preus de venda
estimats de cadascuna de les peces resultants. Considerem aqui les peces Utils per a
la promocié, s’ha deixat de banda ja la vivenda protegida a preu concertat, HPC que
s’haura de cedir gratuitament a I'ajuntament.

Quadre de preus de venda de les peces netes:

SITUACIO

PARCELA | PARCEL-LARI | TIPUS | UNITATS | SUP. UNITARIA PVP PREU M2
SECTOR Al 1i4 LLIURE 2 1.335,49 m2 825.000 € 618 €/m2
SECTOR A2 2i3 LLIURE 2 3.528,35m2| 5 850.000 € 808 €/m2
SECTOR B1 20 HPO 1 1.329,92 m2 650.000 € 489 €/m2
SECTOR B 5 HPC 1 1.329,92 m2 0 €/m2
SECTORB2 | 6-19i21-34 |LLIURE 28 174,10 m2 72.000 € 414 €/m2
SECTOR C1 | 65,72, 75,82 | LLIURE 4 357,21 m2 130.000 € 364 €/m2
SECTOR C2 | 64-71,76-81 |LLIURE 12 185,20 m2 76.000 € 410 €/m2
SECTOR C 73 HPC 1 1.604,63 m2 0 €/m2
SECTOR C3 74 HPO 1 1.604,63m2 | 00,000 € 374 €/m2
SECTOR D1 35 HPO 1 1.305,30 m2 575.000 € 441 €/m2
SECTOR D2 50 HPO 1 1.302,26 m2 650.000 € 499 €/m2
SECTOR D3 | 36-49i51-64 | LLIURE 28 169,82 m2 70.000 € 412 €/m2
SECTOR E1 83 LLIURE 1 3.461,68 M2 | 1.800.000 € 520 €/m2
SECTOR E2 84-95 LLIURE 11 169,71 m2 70.000 € 412 €/m2

Els preus de venda considerats son els optims ens funcio de la situacié actual del
mercat, i el producte ofertat sobretot en relacié a I'entorn del municipi el qual no
disposa gairebé d’'oferta de parcel-les unifamiliars. Els preus s’han obtingut mitjangant
un sondeig de preus realitzat a I'estudi de mercat referent a aquesta zona i les
rodalies. No hem destinat parcel-les unifamiliars per a vivenda protegida, ja que s’ha
concentrat tota la vivenda protegida en sol destinat a blocs plurifamiliars. D’aquesta
manera s'obté el major rendiment i la repercussié del HPO sobre el sol es menor.

La zona de Vidreres i rodalies es una zona amb un creixement potencial de poblacio
en els proxims anys. Moltes families decideixen abandonar la ciutat i establir-se a
zones semi-rurals a prop de la Costa Brava ben comunicades amb Girona i Barcelona.
La vinguda de I'AVE cap a terres gironines sera un factor decisiu. Els indicadors
assenyalen que aquest factor ja s’ha consolidat a les urbanitzacions d'extraradi dels
pobles. Ara la tendéncia es accedir cada vegada més cap als nuclis urbans en busca
de millors serveis, similars als que s’oferten a la ciutat.
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Aquests factors ens assenyalen un éxit potencial del nostre producte sobretot en la
venda de parcelles per a vivenda unifamiliar a uns preus competitius respecte les
urbanitzacions de rodalies, i les parcel-les plurifamiliars poden ser molt interessants
per als promotors ja que la demanda potencial de la zona pot ser elevada tal i com ja
s’esta consolidant actualment.

122



ESTUDI DE VIABILITAT VENDA DE SOLARS

B- AVALUACIO DELS COSTOS

Els costos de la promocioé s’ha estructurat en diferents grups per poder analitzar-los
separadament i de manera facil. L'analisi dels costos ens permet identificar cadascun
dels factors de cost i actuar en la mesura del possible per reduir-los.

Les despeses considerades s’han agrupat en els seqgients capitols:

Actuacions de desenvolupament i consolidacio urbanistica.
Costos i carregues dels terrenys

Costos d’'urbanitzacio

Costos de promocié d’'urbanitzacio

Costos de finangament

Distribucié de la totalitat dels costos de la promocié per capitols:

PROPORCIONALITAT DE DESPESES

ACTUACIONS DE DESENVOLUPAMENT | CONS. URBANISTICA 321.623,48 € 2,37%

COSTOS | CARREGUES DELS TERRENYS 8.602.379,69 € 63,41%

COSTOS D'URBANITZACIO 3.650.238,69 € 26,91%

COSTOS DE PROMOCIO URBANITZACIO 544.647,11 € 4,01%

COSTOS DE FINANCAMENT 447.454,35 € 3,30%
13.566.343,32 € 100,00%

Grafic de distribucié de la totalitat de les despeses:

Proporcionalitat de les despeses
O ACTUACIONS DE DESENV. |

CONS. URBANISTICA

4% 3% 2% B COSTOS | CARREGUES DELS
TERRENYS

27%
O COSTOS D'URBANITZACIO

O COSTOS DE PROMOCIO
URBANITZACIO

B COSTOS DE FINANCAMENT
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B-1 ACTUACIONS DE DESENVOLUPAMENT | CONSLIDACIO URBANISTICA

Quadre resum de les despeses de desenvolupament i consolidacié del sol:

ACTUACIONS DE DESENVOLUPAMENT | CONSOLIDACIO URBANISTICA
Aixecaments topografics 2.609,51 €
Redacci6 del pla parcial, informe ambiental i text refés 34.440,29 €
Redaccio del projecte d'urbanitzacié basic 44.544,62 €
Redacci6 del projecte d'urbanitzacié6 complementari 29.696,41 €
Direcci6 d'obra d'urbanitzacié d'arquitecte 22.272,31 €
Direcci6 d'obra d'urbanitzacié d'arquitecte técnic 22.272,31 €
Redacci6 del projecte de reparcel-lacié 16.140,60 €
Honoraris advocat assessorament juridic en la reparcel-lacié 8.070,30 €
Honoraris advocat de I'administracié local en la reparcel-lacié 8.070,30 €
Redacci6 estudi de seguretat i salut 3.340,85 €
Honoraris direccié seguretat i salut en projecte i obra 10.022,54 €
Honoraris control de qualitat 2.004,51 €
Honoraris project manager, contractor manager i gestors en la compra del sol 112.095,72 €
Despeses d'intervencié col-legial (visats) 6.043,23 €
Altres despeses relacionades amb el desenvolupament i consolidacié del sol 0,00 €
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 51.459,76 €
Quadre de detall de les despeses de desenvolupament i consolidacié del sol:
TOTAL AJUNT. PROPIETAT
AIXECAMENT TOPOGRAFIC 2.899,46 € 289,95 € 2.609,51 €
| H= Sup x K x € |
REDACCIO PROJECTE DE PLA PARCIAL, I. AMBIENTAL i TEXT
REFOS 38.266,99 € |3.826,70€ |34.440,29 €
| H=220€ x Kax Fp x S |
REDACCIO PROJECTE D'URBANITZACIO BASIC 49.494,02 € 4.949,40 € 44.544,62 €
| H = (Pb x (Cb/100) x 0,7) x 40% |
REDACCIO PROJECTE D'URBANITZACIO COMPLEMENTARI 32.996,01 € |3.299,60€ |29.696,41 €
| H = (Pc x (Cc/100) x 0,7) X 60% |
DIRECCIO D'OBRA D'URBANITZACIO D'ARQUITECTE 24.747,01 € 247470 € 22.272,31 €
| H = (P x (C/100) x 0,7) X 30% |
DIRECCIO D'OBRA D'URBANITZACIO D'ARQUITECTE TECNIC 2474701 € |2.474,70€ |22.272,31 €
| H = (P x (C/100) x 0,7) X 30% |
REDACCIO PROJECTE DE REPARCELACIO ARQUITECTE 17.934,00 € 1.793,40 € 16.140,60 €
| H = (Rs + (N x 400)) x Rd x Ka |
HONORARIS AQVOCAT ASSESORAMENT JURIDIC EN LA
REPARCELACIO 8.967,00 € 896,70 € 8.070,30 €

124




ESTUDI DE VIABILITAT VENDA DE SOLARS

| H = (Rs + (N x 400)) x Rd x Ka x 50% |

HONORARIS ADVOCAT DE L'ADMINISTRACIO LOCAL EN

REDACCIO REPARCEL -LACIO 8.967,00 € 896,70 € 8.070,30 €
| H = (Rs + (N x 400)) x Rd x Ka x 50% |
REDACCIO ESTUDI DE SEGURETAT | SALUT 3.712,05 € 371,21 € 3.340,85 €
| H = Honoraris direcci¢ x 15% |
HONORARIS DIRECCIO DE SEGURETAT | SALUT EN PROJECTE |
OBRA 11.136,15 € 1.113,62 € 10.022,54 €
| H = Honoraris direccié x 45% |
HONORARIS CONTROL QUALITAT 2.227,23 € 222,72 € 2.004,51 €
| H = Honoraris direccio x 9% |
HONORARIS PROJECT, CONTRACTOR MANAGER | GESTOR
URBANISTA 124.550,80 € |12.455,08 € | 112.095,72 €

| H = Pressupost real x Coef. |

En el quadre anterior es veu que del total de les despeses generades del
desenvolupament i consolidacié del sol una part (10%) van a parar a I'ajuntament i la

resta (90%) van a carrec de la promotora.

Taula de calcul del PR i PEM de les obres d’urbanitzacio:

PRESSUPOST EXECUCIO
MATERIAL URBANITZACIO

M2 Mb-07 Cg Ct Cq Cu Parcial
VIALS 27.185,00m2 | x | 390 €/m2 X 0,95 X X X 0,30 | = | 3.021.612,75 €
TOTAL 27.185,00 m2 P.R. | = [ 3.021.612,75 €
1,0
P.EM= 3.021.612,75 € X 0 = 3.021.612,75 €

Pel calcul dels honoraris dels técnics s’han utilitzat les seguents taules de calcul
d’honoraris utilitzant les formules que es veuen a la taula anterior per cadascun dels

tecnics competents.

Taula pel calcul dels honoraris de topografia:

Entrem a la taula de calcul d’honoraris de topografia els m2 de terrenys on treballem i
obtenim el coeficient K que apliquem a la formula de calcul de la taula superior.

| HONORARIS AIXECAMENTS TOPOGRAFICS |

VALOR €/M2 2007 : |

1,49

| Des de |

Fins |

Coeficient K
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0,0 m2 15.000,0 m2 0,035
15.001,0 m2 60.000,0 m2 0,030
60.001,0 m2 75.000,0 m2 0,028
75.001,0 m2 150.000,0 m2 0,022

Calcul dels honoraris dels projectes necessaris per al desenvolupament i consolidacié
urbanistica:

Per calcular els honoraris dels projectes i direccions d'obra necessaries per al
desenvolupament i consolidacié urbanistica s’han aplicat les formules que es mostren
en el quadre superior de detall de les despeses de desenvolupament i consolidacio del
sol.

Els coeficients aplicats son extrets dels barems orientatius de calcul d’honoraris que es
mostren als annexos per identificar d’'on s'obtenen els parametres aplicats.

Pel calcul dels honoraris de redaccié del projecte d'urbanitzacié es distribueix un 40%
al projecte basic i un 60% al projecte complementari.

Els honoraris dels advocats, privats i de I'administracio, per a I'assessorament juridic
per a la reparcel-lacié en conjunt son igual als honoraris de I'arquitecte dividits entre
cadascun dels dos advocats.

Els honoraris de direcci6 de seguretat i salut de técnic superior son un 45% dels
honoraris de direcci6 d’obra. Els honoraris del técnic mig son iguals als honoraris
d’arquitecte. Els honoraris per a la redaccio de I'estudi de seguretat i salut son igual al
15% dels honoraris de direccié d’obra.

Els honoraris de control de qualitat de técnic mig son igual al 9% dels honoraris de
direccio d'obra.

Taula de calcul dels honoraris de gestié de projectes:

| HONORARIS GESTIO DE PROJECTES |

Des de Fins Import

800,00 m2 1.000,00 m2 5,32%
1.000,00 m2 2.000,00 m2 5,10%
2.000,00 m2 3.000,00 m2 4,80%
3.000,00 m2 4.000,00 m2 4,50%
4.000,00 m2 6.000,00 m2 4,28%
6.000,00 m2 8.000,00 m2 4,14%
8.000,00 m2 10.000,00 m2 3,99%
10.000,00 m2 12.000,00 m2 3,84%
12.000,00 m2 14.000,00 m2 3,77%
14.000,00 m2 16.000,00 m2 3,69%
16.000,00 m2 18.000,00 m2 3,62%
18.000,00 m2 20.000,00 m2 3,54%
20.000,00 m2 25.000,00 m2 3,47%
25.000,00 m2 30.000,00 m2 3,40%
30.000,00 m2 250.000,00 m2 3,32%
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Aquest quadre es l'utilitzat pel calcul d’honoraris del project i contractor manager en
funcié del pressupost real d’execucié de les obres d'urbanitzacio al qual s’hi aplica un
percentatge.

S’inclou en aquest grup els honoraris per I'estudi previ de linversié i analisis de
viabilitat. Contractaci6 de I'equip de projectistes. Auditories del projecte.
Predimensionat dels costos. Comparatiu i seleccié dels ofertants. Contractacié dels
lots d’obra. Control econdmic i de planificacié. Gestié de les reunions d'obra.

Despeses d'intervencid col-leqgials:

S’aplica una aproximacié al voltant de I' 1 °/,, del PEM de les obres d’urbanitzacié.

ANNEX 5: Barems pel calcul d’honoraris COAC, projectes de consolidacié urbanistica.
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B-2 COSTOS | CARREGUES DELS TERRENYS

COSTOS | CARGUES DELS TERRENYS

Valor i/o import de compra del solar / terreny 7.960.680,00 €
Import a pagar en permuta mixta 0,00 €
Comissions en operacions de compra (sobre I'import de compra) 0,00 €
Cargues del solar: Hipoteques i/o aixecaments d'embargaments 0,00 €
Cargues de solar: Cost Obres d'Urbanitzacié o quotes pendents 0,00 €
Cargues de solar: Serveis de subministra (AT/MT, Gas, Abastament, etc) 0,00 €
Cargues de solar: Lloguers, Usdefruits, Servituds legals 0,00 €
Cargues de solar: Altres situacions (amb IVA) 0,00 €
Cargues de solar: Altres situacions (sense IVA) 0,00 €
Aranzels de Notaria per Escriptura de compra terrenys 2.766,84 €
Impost Actes Juridics Documentats (compra terrenys) 79.606,80 €
Impost Transmissions Patrimonials Oneroses (compra terrenys) 557.247,60 €
Registre de la Propietat (inscrip. compra terrenys) 1.778,45 €
Honoraris de Gestoria Administrativa 300,00 €
Altres conceptes 0,00 €
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 775,25 €

Quadre de superficies dels terrenys rustecs inicials:

PROPIETARIS SUP. FINCA INICIAL % PROPIETAT S/TOTAL
1 8.319,81 m2 0,094
2 1.590,91 m2 0,018
3 1.118,99 m2 0,013
4 11.680,03 m2 0,132
5 960,90 m2 0,011
6 7.790,83 m2 0,088
7 3.756,06 m2 0,042
8 4.294,58 m2 0,049
9 11.683,11 m2 0,132
10 1.149,86 m2 0,013
11 4.351,95 m2 0,049
12 14.031,74 m2 0,159
13 1.476,50 m2 0,017
14 2.962,10 m2 0,033
15 7.372,51 m2 0,083
16 1.028,53 m2 0,012
17 4.883,59 m2 0,055

88.452,00 m2

Valor de compra dels terrenys:

El valor de compra dels terrenys s’'obté a partir d’'un valor real de preus de mercat
multiplicat per la superficie total dels terrenys.

7.960.680 €
90 €/m2

| VALOR DE COMPRA DELS TERRENYS Valor compra

Valor €/m2
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Aranzels de notaria per escriptura de compra de terrenys:

Es calcula sobre el valor de compra dels terrenys, entrant dins la taula de calcul
d’honoraris de notaria a escriptures.

HONORARIS DE NOTARIA A
ESCRIPTURES
Minim Maxim Quantitat
- € 6.010,00 € 90,15 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,450%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,150%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,100%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,050%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,030%

Taula de calcul dels honoraris d’escriptures per la compra de terrenys

| ESCRIPTURA DE COMPRA DE TERRENYS | 2.766,84 €

90,15
108,18
45,08
90,15
225,38
2207,90

Taula de calcul de I'impost d’actes juridics documentats:

| I.T.P. + A.J.D. Modalitat Actes Juridics Documentats |

| Sobre valor escripturat de compra del solar | | 1,00% |

Taula de calcul de 'impost d’AJD modalitat transmissions patrimonials:

| I.T.P. + A.J.D. modalitat Transmissions Patrimonials Oneroses |

| Sobre el valor escripturat de compra del solar | | 7,00% |

Reqistre de la propietat, inscripcié de la compra de terrenys:

Es calcula sobre el valor de compra dels terrenys, entrant dins la taula de calcul
d’honoraris de registre de la propietat.

DESPESES INSCRIPCIO REGISTRE
PROPIETAT
Minim Maxim Quantitat
0,01 € 6.010,00 € 24,04 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,175%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,125%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,075%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,030%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,020%
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Taula de calcul dels honoraris de registre de la propietat.

REGISTRE DE LA PROPIETAT 1.778,45 € |
24,04

42,07

37,56

67,61

135,23

1471,93

Honoraris de gestoria administrativa:

Els honoraris de gestoria administrativa son deguts a la tramitaci6 de I'escriptura,
liquidacié d'impostos, registre, i tramits diversos. S’ha considerat una quantitat de 300€
que englobi el conjunt.
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B-3 COSTOS D'URBANITZACIO

COSTOS D'URBANITZACIO

Demolicions i retirades 273.824,17 €
Moviment de terres i pavimentacioé 997.381,77 €
Mur de contencid 28.361,57 €
Xarxa de clavegueram 512.534,03 €
Abastament d'aigua 198.530,97 €
Enllumenat public 301.172,83 €
Telefonia 111.082,80 €
Electrificacié 435.552,63 €
Gas 26.335,74 €
Senyalitzacio 23.634,64 €
Jardineria i zones verdes 190.090,03 €
Treballs fora de I'ambit 193.128,76 €
Seguretat i salut 84.747,06 €
Altres equipaments d'obra (no contemplats anteriorment) 0,00 €
Imprevist de cost d'obra (sobre cost obra), E.T., i altres costos d'obra 225.091,80 €
Proves i assaigs de control de qualitat 30.012,24 €
Contractaci6 de polissa d'asseguranca "Multirisc Construcci6" 18.757,65 €
IVA Parcial costos d'urbanitzacio 584.038,19 €

Obtenci6 dels costos d’urbanitzacio:

Els costos d'urbanitzacié s’obtenen mitjancant I'aplicacié d’'un modul tipologic d'un
projecte d’'urbanitzacié sobre els m2 de sol a urbanitzar, vials i aparcaments, es a dir,
aquella superficie dels terrenys alla on actuem sense considerar les zones

parcel-lades.

Modul tipologic

| M2 de sol a urbanitzar, vials i aparcaments

27.185 m2 138 €/m2 | CD+CI+DGE+BI

Distribucioé de les despeses:

DISTRIBUCIO DE LA DESPESA D'URBANITZACIO COST TOTAL TOTAL -10% AJUNT.
Demolicions, retirades i tala d'arbres 8,11% 304.249,08 € 273.824,17 €
Moviment de terres i pavimentacio 29,54% 1.108.201,96 € 997.381,77 €
Mur de contencio 0,84% 31.512,85 € 28.361,57 €
Xarxa de clavegueram 15,18% 569.482,25 € 512.534,03 €
Abastament d'aigua 5,88% 220.589,96 € 198.530,97 €
Enllumenat public 8,92% 334.636,48 € 301.172,83 €
Telefonia 3,29% 123.425,34 € 111.082,80 €
Electrificacié 12,90% 483.947,37 € 435.552,63 €
Gas 0,78% 29.261,93 € 26.335,74 €
Senyalitzacié 0,70% 26.260,71 € 23.634,64 €
Jardineria i zones verdes 5,63% 211.211,14 € 190.090,03 €
Treballs fora de I'ambit 5,72% 214.587,52 € 193.128,76 €
Seguretat i salut 2,51% 94.163,40 € 84.747,06 €
TOTAL 100,00% 3.751.530,00 € 3.376.377,00 €
COST TOTAL PROPIETAT 90,00% 3.376.377,00 €

COST QUE ES FA CARREC L'AJUNTAMENT 10,00% 375.153,00 €

3.751.530,00 €
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Com es veu a la taula anterior s’obté un cost total de les obres d'urbanitzacié aplicant
el modul tipologic sobre el total de m2 amb la corresponent segregacio per capitols.

A la tercera columna observem que del cost total es resta un 10% aix0 es degut, igual
que ocorre amb els costos de les actuacions de desenvolupament i consolidacié
urbanistica, un 10% del cost d’'urbanitzacié corre a carrec de I'administracié en aquest
cas l'ajuntament. En aquest cas el 10% dels costos d'urbanitzacié se’'n fa carrec
I'ajuntament i el 90 % restant corre a carrec de la propietat.

Grafic de distribucié del cost de construccid a carrec de la propietat:

O Demolicions, retirades i tala

Cost de construccié obra d'urbanitzaci6 d'arbres
B Moviment de terres i

pavimentacio
O Mur de contancio
O Xarxa de clavegueram
W Abastament d'aigua
@ Enllumenta public
6% 6% e 8% B Telefonia
O Electrificacié
H Gas

B Senyalitzacio

O Jardineria i zones verdes

6% 14% O Traballs fora de I'ambit

B Seguretat i salut

Imprevist de cost d'obra, E.T. i altres costos d’obra:

Pels imprevistos de cost d’'obra s’ha considerat un 6% del pressupost real. Aquesta
xifra es capag de prevenir els imprevistos logics en un projecte d’'urbanitzacio. En els
suposits en que I'administracio exigis instal-lacions de certa entitat, en el projecte de
pla parcial, per tal d’assegurar tots els serveis necessaris, tals com la instal-lacié d’'una
depuradora, conduccions daigua exclusives per a [l'urbanitzacid, estacions
transformadores, desviar lleres fluvials, etc. caldria redimensionar els costos
d’'urbanitzacié en funcié d’aquests parametres, ja que en I'estadi en que ens trobem no
es pot aproximar. Tot i aixo el volum de diners destinat a imprevistos es capag d’assolir
part important de les possibles despeses derivades.

Proves i assaigs de control de qualitat:

Per a les proves i assaigs de control de qualitat s’ha considerat un 0,8 % del
pressupost real de contractacio de les obres d'urbanitzacio.
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Contractacié de polissa d’assequranca multirisc de construccio:

S’aplica per a la polissa multirisc de construccié una tarifa aproximada segons la
companyia asseguradora entre el 0,3% i el 0,5% del cost real de contractacio de les
obres. En el nostre cas s'aplica la tarifa corresponent sobre el 0,5%.
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B-4 COSTOS DE PROMOCIO DE L'URBANITZACIO

COSTOS DE PROMOCIO URBANITZACIO

Taxa d'estudi per I'atorgament de llicéncia (urbanitzacio) 500,00 €
Llicéncia d'obra I.C.O. (urbanitzacid) 109.080,22 €
Estudi Geotecnic 8.500,00 €
Aranzels de Notaria en escriptura parcel-les resultants 28.282,16 €
Impost Actes Juridics Documentats (Declaracié d'Obra Nova) 30.216,13 €
Aranzels de Registre de la Propietat parcel-les resultants 13.496,25 €
Honoraris de Gestoria Administrativa 600,00 €
Despeses de comercialitzacié (A.P.l., despeses de publicitat, pis mostra, etc.) 213.636,00 €
Contractacio polissa d'asseguranca "Desenal"i O.C.T. 65.651,78 €
Drets d'embrancament i instal. de comptadors de subministra de serveis 0,00 €
Primera Ocupacid, Cédules d'Habitabilitat, Taxes inspeccié ENICRES 0,00 €
Impost sobre Bens Immobles (1.B.1.) 27.194,51 €
I.A.E. complementari de la promocié 47.490,06 €
Despeses de manteniment de la promocié 0,00 €
Despeses de promotora imputables a la promocio 0,00 €
IVA Parcial costos d'urbanitzacié 8.140,55 €

Taxa d'estudi per I'atorgament de llicéncia d’urbanitzacio:

Taxa que aplica I'ajuntament mitjancant les ordenances fiscals per a I'analisi dels
expedients d'obres. S’aplica amb una taxa fixa o variable sobre el PEM o cost real. En
el nostre cas es una taxa fixa.

Llicéncia d'obra I.C.O.:

Taxa de limpost sobre construccions instal-lacions i obres. En el nostre cas el
gravamen es d'un 3,61% sobre el PEM d’urbanitzaci6. L'ajuntament te dret a fer una
revisi6 sobre el PEM o be aplicar-ho directament sobre el pressupost real de
contractacio.

Estudi Geotécnic:

S’avalua segons el numero de sondejos que cal realitzar. S’ha considerat que farem
uns 10 sondejos amb un cost aproximat de 850€ per cada sondeig i totes les despeses
derivades.

Aranzels de Notaria en escriptura parcel-les resultants:

Aranzels derivats del registre de les parcel-les que obtenim un cop executades les
obres d’urbanitzacié que cal fer constar com a tal.

Taula pel calcul dels honoraris de notaria:

HONORARIS DE NOTARIA A ESCRIPTURES
Minim Maxim Quantitat
- € 6.010,00 € 90,15 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,450%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,150%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,100%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,050%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,030%
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Valors obtinguts per cadascuna de les parcel-les resultants:

| TOTAL ESCRIPTURA PARCEL-LES RESULTANTS TOTAL

| 28.282,16 € |

PARCEL-LA LLIURE 1355,49 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

67,20

1.252,27 €|

PARCEL-LA LLIURE 3528,35 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

674,70

2.467,27 €|

PARCEL-LA HPO 1329,92 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

14,70

573,63 €|

PARCEL-LA LLIURE 174,10 M2

90,15

108,18

45,08

11,90

0

0

7.148,55 € |

PARCEL-LA LLIURE 357,21 M2

90,15

108,18

45,08

69,90

1.253,22 € |

PARCEL-LA LLIURE 185,20 M2

90,15

108,18

45,08

15,90

3.111,67 €|

PARCEL-LA HPO 1604,63 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

224,87

558,43 €

PARCEL-LA HPO 1305,30 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

212,37

545,93 € |
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PARCEL-LA HPO 1302,26 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

14,70

573,63 €|

PARCEL-LA LLIURE 169,82 M2

90,15

108,18

45,08

9,90

7.092,55 € |

PARCEL-LA LLIURE 3461,68 M2

90,15

108,18

45,08

90,15

225,38

359,70

918,63 € |

PARCEL-LA LLIURE 169,71 M2

90,15

108,18

45,08

9,90

2.786,36 €

Impost Actes Juridics Documentats (Declaracié d'Obra Nova):

Es calcula sobre un 1% del pressupost d’execucié material PEM d’'urbanitzacio.

Aranzels de Reqgistre de la Propietat parcel-les resultants:

Aranzels derivats del registre de les parcel-les que obtenim un cop executades les

obres d’'urbanitzaci6, que cal fer constar com a tal.

Taula pel calcul dels honoraris de registre de propietat:

DESPESES INSCRIPCIO REGISTRE
PROPIETAT

Minim Maxim Quantitat
0,01 € 6.010,00 € 24,04 €
6.010,00 € 30.050,00 € 0,175%
30.050,00 € 60.101,00 € 0,125%
60.101,00 € 150.253,00 € 0,075%
150.253,00 € 601.012,00 € 0,030%
601.012,00 € 9.999.999.999,00 € 0,020%

Quadre de parcel-les amb els valors on s’ha d'aplicar el quadre de calcul d’honoraris,

amb les seves unitats respectives i superficies:

UNITATS SUPERFICIE VALOR
LLIURE 2 1.335,49 m2 825.000 €
LLIURE 2 3.528,35 m2 2.850.000 €
HPO 1 1.329,92 m2 650.000 €
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LLIURE

28

174,10 m2

72.000 €

LLIURE

357,21 m2

130.000 €

LLIURE

12

185,20 m2

76.000 €

HPO

1.604,63 m2

600.000 €

HPO

=

1.305,30 m2

575.000 €

HPO

1.302,26 m2

650.000 €

LLIURE

28

169,82 m2

70.000 €

LLIURE

3.461,68 m2

1.800.000 €

LLIURE

11

169,71 m2

70.000 €

Valors obtinguts per cadascuna de les parcel-les resultants:

| REGISTRE DE LA PROPIETAT PARCEL-LES RESULTANTS TOTAL

13.496,25 € |

PARCEL-LA LLIURE 1355,49 M2

24,04

42,07

37,56

67,61

135,23

44,80

702,63 € |

PARCEL-LA LLIURE 3528,35 M2

24,04

42,07

37,56

67,61

135,23

449,80

1.512,63 € |

PARCEL-LA HPO 1329,92 M2

24,04

42,07

37,56

67,61

135,23

9,80

316,31 €|

PARCEL-LA LLIURE 174,10 M2

24,04

42,07

37,56

8,92

3.152,74 € |

PARCEL-LA LLIURE 357,21 M2

24,04

42,07

37,56

52,42

624,39 € |

PARCEL-LA LLIURE 185,20 M2

24,04

42,07

37,56

11,92

1.387,18 € |

PARCEL-LA HPO 1604,63 M2

24,04

42,07

37,56

67,61

134,92

137



ESTUDI DE VIABILITAT VENDA DE SOLARS

0 306,21 € |

PARCEL-LA HPO 1305,30 M2

24,04

42,07
37,56
67,61

127,42
0 298,71 € |

PARCEL:-LA HPO 1302,26 M2

24,04

42,07

37,56
67,61

135,23
9,80 316,31 €|

PARCEL:-LA LLIURE 169,82 M2

24,04
42,07

37,56
7,42

0 3.110,74 € |

PARCEL:-LA LLIURE 3461,68 M2

24,04
42,07
37,56
67,61
135,23
239,80 546,31 € |

PARCEL-LA LLIURE 169,71 M2

24,04
42,07
37,56

7,42

0 1.222,08 € |

Honoraris de Gestoria Administrativa:

Els honoraris de gestoria administrativa son deguts a la tramitaci6 de I'escriptura,
liguidacié d’impostos, registre, i tramits diversos. S’ha considerat una quantitat de 600€
que englobi el conjunt.

Despeses de comercialitzacio (A.P.l., despeses publicitat, pis mostra, etc.):

Les despeses de comercialitzacié per part dels API's a més daltres despeses
derivades s’ha considerat un 1,20% sobre el preu total de venda de totes les entitats.
Les taxes que apliques les immobiliaries son normalment superior a la taxa que
nosaltres apliqguem. Degut a l'elevat volum d'entitats de que es disposa es rebaixa
aguesta taxa ja que I'immobiliaria disposara de moltes facilitats per posar el producte
al mercat.

Contractacio polissa d'assequranca "Desenal" i O.C.T.:

La polissa d'asseguranca desenal de promocio i OCT es considera com un conjunt
entre 1,5 %i 2% del pressupost de contractacié de les obres de construccio. Nosaltres
apliguem una taxa de 1,75% sobre el pressupost de contractacio.
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Impost sobre Bens Immobles (1.B.1.):

L'impost sobre bens i immobles I'aplica I'ajuntament amb un gravamen de un 0,90%
sobre el valor cadastral o en el seu defecte el pressupost d’execucié material de les
obres d’urbanitzacio.

|.A.E. complementari de la promocié

Taxa de I'impost complementari d’activitats economiques que aplica I'ajuntament amb
un gravamen de 1,29 € per cada m2 on treballem. Aquest gravamen es l'aplicat per la
forquilla compresa entre un i cinc milions d'euros de la xifra de negoci que fa
'empresa.
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B-5 COSTOS DE FINANCAMENT

COSTOS DE FINANGCAMENT

Honoraris de taxaci6 a efectes d'hipoteca 4.114,29 €
Comissié d'Estudi i formalitzacié d'hipoteca 67.651,40 €
Contractaci6 Asseguranca d'incendis 9.791,65 €
Interessos del finangament hipotecari 209.445,62 €
Aranzels de Notaria per la constitucié d'hipoteca i distribucié hipotecaria 3.422,95 €
Impost Actes Juridics Documentats (constitucio hipoteca) 101.477,10 €
Aranzels de Registre de la Propietat per constitucié hipoteca i distribucié hipotecaria 7.923,82 €
Cost financer dels avals de garantia per guantitats rebudes a compta 1.127,52 €
Interessos de finangament extraordinari 42.500,00 €
IVA Parcial costos de financament 55.356,36 €

Per a financar la promocio farem servir una hipoteca que ens cobreixi en gran part els
costos derivats de l'operacié. L’hipoteca ens genera una série de despeses financeres

gue a continuacié analitzem.

Dades del financament:

DADES FINANCAMENT

Taxacio 95%
Interés 4,85%
Periode de caréncia 24 mesos
LTV Solars 40%

Honoraris de taxaci6 a efectes d'hipoteca:

Quadre de valors de taxacio per entitats i valor de taxacio total:

VALOR DE TAXACIO

Entitat Unitats Valor taxacio
PARCEL-LES SECTOR Al 1 783.750,00 €
subtotal 2 1.567.500,00 €
PARCEL-LES SECTOR A2 1 2.707.500,00 €
subtotal 2 5.415.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR B1 1 617.500,00 €
PARCEL-LES SECTOR B 1 - €
PARCEL-LES SECTOR B2 1 68.400,00 €
subtotal 28 1.915.200,00 €
PARCEL-LES SECTOR C1 1 123.500,00 €
subtotal 4 494.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR C2 1 72.200,00 €
subtotal 12 866.400,00 €
PARCEL-LES SECTOR C 1 - €
PARCEL-LES SECTOR C3 1 570.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR D1 1 546.250,00 €
PARCEL-LES SECTOR D2 1 617.500,00 €
PARCEL-LES SECTOR D3 1 66.500,00 €
subtotal 28 1.862.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR E1 1 1.710.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR E2 1 66.500,00 €
subtotal 11 731.500,00 €
TOTAL 94 16.912.850,00 €
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Quadre per calcular els honoraris de taxacio a efectes d’hipoteca:

HONORARIS TAXACIO HIPOTEQUES

Des de Fins Import
0,01€ 30.051,00 € 120,20 €
30.052,00 € 60.101,00 € 144,24 €
60.102,00 € 120.202,00 € 174,29 €
120.203,00 € 300.506,00 € 0,130%
300.507,00 € 1.202.024,00 € 0,080%
1.202.025,00 € 3.005.061,00 € 0,060%
3.005.062,00 € 6.010.121,00 € 0,040%
6.010.122,00 € 300.506.052,00 € 0,004%
Calcul del valor de taxacio:
| HONORARIS DE TAXACIO 4.114,29 € |
120,20 €
144,24 €
174,29 €
234,39 €
721,21 €
1.081,82€
1.202,02€
436,11 €
Comissio d'Estudi i formalitzacié d'hipoteca:
S’aplica una taxa d’1% sobre el valor nominal de I'hipoteca
VALOR NOMINAL DE L’HIPOTECA
Entitat Unitats Valor nominal hipoteca
PARCEL-LES SECTOR Al 1 313.500,00 €
subtotal 2 627.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR A2 1 1.083.000,00 €
subtotal 2 2.166.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR B1 1 247.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR B 1 - €
PARCEL-LES SECTOR B2 1 27.360,00 €
subtotal 28 766.080,00 €
PARCEL-LES SECTOR C1 1 49.400,00 €
subtotal 4 197.600,00 €
PARCEL-LES SECTOR C2 1 28.880,00 €
subtotal 12 346.560,00 €
PARCEL-LES SECTOR C 1 - €
PARCEL-LES SECTOR C3 1 228.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR D1 1 218.500,00 €
PARCEL-LES SECTOR D2 1 247.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR D3 1 26.600,00 €
subtotal 28 744.800,00 €
PARCEL-LES SECTOR E1 1 684.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR E2 1 26.600,00 €
subtotal 11 292.600,00 €
TOTAL 94 6.765.140,00 €
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Contractacié Asseguranca d'incendis:

Es calcula amb una taxa del 0,055% sobre el valor assegurat que es considera com el
valor de venda de les entitats.

Interessos del financament hipotecatri:

S’ha acordat un interés hipotecari amb I'entitat financera d’'un 4,85%. El periode de
caréncia s’ha aconseguit de fins a 24 mesos.

La modalitat hipotecaria per la que s’ha optat es la de fer coincidir els lliuraments a
I'acreditacié de I'acabament de determinades fases d'obra preestablertes amb I'entitat
financera. Aquestes aportacions assoliran un 80% del nominal del préstec hipotecari.
El 20% restant del nominal s’anira lliurant per subrogacid, es a dir a mesura que es
vagin venent les diferents entitats incloses a I'hipoteca.

Quadre de lliuraments hipotecaris, mesos de subrogacio i percentatges disposats:

LLIURAMENTS HIPOTECARIS

1.353.028,00 €

20%

1.353.028,00 € 10 20%
1.353.028,00 € 14 20%
1.353.028,00 € 19 20%
1.353.028,00 € SUBRR. 20%

6.765.140,00 €

Quadre de costos dels interessos durant els 4 primers trams de lliurament.

DESPESA D'INTERESSOS

ler TRAM 71.090,35 € 13 mesos
2on TRAM 49.216,39 € 9 mesos
3er TRAM 27.342,44 € 5 mesos
4rt TRAM 0,00 € 0 mesos

Despeses d'intereés degudes a les subrogacions a partir de I'entrega de claus:

SUBRROGACIONS MENSUALS

MES 19 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES

PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €

PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €

UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 6 548,73 €
1 mesos 548,73 €

MES 20 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES

PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €

PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €

UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 6 1.097,45 €
2 mesos 1.097,45 €

MES 21 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES

PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €

PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 1 2.280,71 €

UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 5 1.371,81 €
3 mesos 3.652,53 €
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MES 22 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES
PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €
PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €
UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 3 1.097,45 €
4 mesos 1.097,45 €
MES 23 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES
PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €
PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €
UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 4 1.829,08 €
5 mesos 1.829,08 €
MES 24 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES
PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 1 13.490,76 €
PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €
UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 3 1.646,18 €
6 mesos 15.136,94 €
MES 25 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES
PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €
PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €
UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 1 640,18 €
7 mesos 640,18 €
MES 26 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES
PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €
PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €
UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 2 1.463,27 €
8 mesos 1.463,27 €
MES 27 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES
PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €
PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 1 6.842,14 €
UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 1 823,00 €
9 mesos 7.665,23 €
MES 28 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES
PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €
PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €
UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 2 1.829,08 €
10 mesos 1.829,08 €
MES 29 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES
PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 1 24.733,06 €
PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €
UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 1 1.006,00 €
11 mesos 25.739,06 €
MES 30 NOMINAL IMPORT DISPOSAT N° PECES INTERES
PLURIF. LLIURE 695.400,00 € 556.320,00 € 0 0,00 €
PLURIF. HPO 235.125,00 € 188.100,00 € 0 0,00 €
UNIFAMILIARS 28.284,82 € 22.627,86 € 1 1.097,45 €
12 mesos 1.097,45 €
Aranzels de Notaria per la constitucié d'hipoteca i distribucié hipotecaria:
VALOR DE RESPONSABILITAT HIPOTECARIA
Entitat Unitats Respons. Hipotecaria
PARCEL-LES SECTOR Al 1 470.250,00 €
subtotal 2 940.500,00 €
PARCEL-LES SECTOR A2 1 1.624.500,00 €
subtotal 2 3.249.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR B1 1 370.500,00 €
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PARCEL-LES SECTOR B 1 - €
PARCEL-LES SECTOR B2 1 41.040,00 €
subtotal 28 1.149.120,00 €
PARCEL-LES SECTOR C1 1 74.100,00 €
subtotal 4 296.400,00 €
PARCEL-LES SECTOR C2 1 43.320,00 €
subtotal 12 519.840,00 €

PARCEL-LES SECTOR C - €

1

PARCEL-LES SECTOR C3 1 342.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR D1 1 327.750,00 €
PARCEL-LES SECTOR D2 1 370.500,00 €
PARCEL-LES SECTOR D3 1 39.900,00 €

subtotal 28 1.117.200,00 €
PARCEL-LES SECTOR E1 1 1.026.000,00 €
PARCEL-LES SECTOR E2 1 39.900,00 €

subtotal 11 438.900,00 €
TOTAL 94 10.147.710,00 €

Un cop calculat el valor de responsabilitat hipotecaria entrem a la taula de calcul dels
aranzels de notari i obtenim els honoraris.

| ARANZELS DE NOTARIA RESP. HIPOTECARIA | 3.422,95 €|

90,15
108,18

45,08

90,15
225,38
2864,01

Impost Actes Juridics Documentats (constitucié hipoteca):

Es calcula sobre un 1% sobre el valor de responsabilitat hipotecaria.

Aranzels de Registre de la Propietat per constitucio hipoteca i distribucié hipotecaria:

S'efectuen dos entrades a la taula de registre de la propietat una pel valor nominal
distribuit i una altra pel valor de responsabilitat hipotecaria distribuit per cadascuna de
les tipologies.

| ARANZELS REGISTRE PROPIETAT, CONSTITUCIO | DISTRIBUCIO 7.923,82 € |

24,04
42,07
37,56
67,61
135,23
1909,34

Desglossat del valor de responsabilitat hipotecaria distribuit per cadascuna de les
tipologies:

PARCEL-LES SECTOR Al
24,04
42,07
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37,56

67,61

96,00

0 534,57 € |

PARCEL-LES SECTOR A2

24,04

42,07

37,56

67,61

135,23

204,70 1.022,43 € |

PARCEL-LES SECTOR B1

24,04

42,07

37,56

67,61

66,07

0 237,36 € |

PARCEL-LES SECTOR B2

24,04

42,07

13,74

0

0

0 2.235,73 € |

PARCEL-LES SECTOR C1

24,04

42,07

37,56

10,50

0

0 456,69 € |

PARCEL-LES SECTOR C2

24,04

42,07

16,59

0

0

0 992,37 €|

PARCEL-LES SECTOR C3

24,04

42,07

37,56

67,61

57,52

0 228,81 € |

PARCEL-LES SECTOR D1

24,04

42,07

37,56

67,61

53,25

0 224,54 € |

PARCEL-LES SECTOR D2

24,04

42,07

37,56
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67,61
66,07
0 237,36 € |

PARCEL-LES SECTOR D3
24,04
42,07
12,31
0
0
0 2.195,83 €

PARCEL-LES SECTOR E1
24,04
42,07
37,56
67,61
135,23
85,00 391,51 € |

PARCEL-LES SECTOR E2
24,04
42,07
12,31
0
0
0 862,65 € |

Cost financer dels avals de garantia per quantitats rebudes a compta:

Cost financer dels avals de garantia per les quantitats rebudes a compta, asseguranca
de fiancament de les quantitats anticipades. Normalment s’aplica una taxa entre 1% i
1,5% anual dels avals. En el nostre cas apliguem una taxa de I'1% de la xifra avalada.

Interessos de financament extraordinari:

A part de I'hipoteca que disposem per financar la promocid, en cas de necessitar un
financament extra s’ha acordat un interes d’'un 6% amb l'entitat financera per a
aportacions temporals de capital.

En el nostre cas sera necessari un financament extra durant els primers mesos de la
promocié per cobrir puntualment els fluxos de caixa.

ANNEX 7: Quadre general costos, quadre calcul finangament i ingressos solars.

146



ESTUDI DE VIABILITAT VENDA DE SOLARS

C- AVALUACIO DELS INGRESSOS

Volum d’ingressos de la promocio:

Quadre explicatiu amb cadascuna de les tipologies de solars que obtindrem de la promocié. Els solars amb n° de parcel-la 5 i 73 son de cessio
obligatoria per a la construccio HPC. No han estat considerats ja que es donen a I'ajuntament, corresponent al 10% obligatori de cessié de sol
edificable. Aquests solars d'aprofitament per a I'administracio, tampoc computen dins el total d’ingressos de la promocid. Les superficies
unitaries considerades a la taula inferior s’obtenen considerant el sol integre de la parcel-la, tot i que en cap cas es pot edificar el 100%.
Sempre ens queden zones al perimetre de les edificacions que es destinaran a patis i zones enjardinades, tot i estar inclosos en la superficie

total de la parcel-la.

PARCEL-LES RESULTANTS
SITUACIO PARCEL. PARCEL-LARI TIPUS UNITATS SUP. UNITARIA PVP PREU M2 TOTAL PROP.
SECTOR Al 1li4 LLIURE 2 1.335,49 m2 825.000 € 618 €/m2 1.650.000 €
SECTOR A2 2i3 LLIURE 2 3.528,35 m2 2.850.000 € 808 €/m2 5.700.000 €
SECTORB1 20 HPO 1 1.329,92 m2 650.000 € 489 €/m2 650.000 €
SECTORB 5 HPC 1 1.329,92 m2 0 €/m2 AJUNTAMENT
SECTOR B2 6-19i21-34 LLIURE 28 174,10 m2 72.000 € 414 €/m2 2.016.000 €
SECTOR C1 65, 72, 75,82 | LLIURE 4 357,21 m2 130.000 € 364 €/m2 520.000 €
SECTOR C2 64-71,76-81 | LLIURE 12 185,20 m2 76.000 € 410 €/m2 912.000 €
SECTOR C 73 HPC 1 1.604,63 m2 0 €/m2 AJUNTAMENT
SECTOR C3 74 HPO 1 1.604,63 m2 600.000 € 374 €/m2 600.000 €
SECTOR D1 35 HPO 1 1.305,30 m2 575.000 € 441 €/m2 575.000 €
SECTOR D2 50 HPO 1 1.302,26 m2 650.000 € 499 €/m2 650.000 €
SECTOR D3 36-49i51-64 | LLIURE 28 169,82 m2 70.000 € 412 €/m2 1.960.000 €
SECTORE1 83 LLIURE 1 3.461,68 m2 1.800.000 € 520 €/m2 1.800.000 €
SECTOR E2 84-95 LLIURE 11 169,71 m2 70.000 € 412 €/m2 770.000 €
17.803.000 €

Distribucio dels ingressos:

La manera d’obtenir els ingressos la distribuirem de dues maneres. Una part sera deguda al finangament hipotecari i I'altra part s'obtindra a
partir de les vendes efectuades per arribar a cobrir el total d’ingressos que el finangcament no ens cobreix.
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Quadre de distribuci6 dels ingressos:

MES IMPORTS % % SOBRE INGRESSOS
INGRESSOS TOTALS 17.803.000,00 € 100,00%

VALOR DE TAXACIO DE L'HIPOTECA 16.912.850,00 € 95%

VALOR NOMINAL DE L'HIPOTECA 6.765.140,00 € 40% 38,00% |
ler TERMINI 6 1.353.028,00 € 20%
2on TERMINI 10 1.353.028,00 € 20%
3er TERMINI 14 1.353.028,00 € 20%
4rt TERMINI 19 1.353.028,00 € 20%
SUBRROGACIO | SUBRR. 1.353.028,00 € 20%

| INGRESSOS DEGUTS A LES VENDES 11.037.860,00 € 62,00% |

El valor de taxaci6 de I'hipoteca representa el 95% del total d'ingressos

Els ingressos hipotecaris corresponen al valor nominal de I'hipoteca, aquest es igual al
40% del valor de taxacié segons el quadre seglient. A part el valor nominal de
I'hipoteca en conjunt representa un 38,00% sobre el total d'ingressos.

| LTV Parcel-les | 40% |

Aquests ingressos hipotecaris es desglossen en 5 terminis d'un 20% cadascun, mentre
que els ingressos deguts a les vendes representen en conjunt un 62,00% sobre el total
d’'ingressos. Degut a que el limit d’aportacié hipotecaria, com es veu en el quadre
anterior es diferent, els ingressos deguts a les vendes es divideixen de diferent forma
segons la tipologia d’entitat segons els quadres seglients.

PARCEL-LES
20,00% Signatura de contracte
5,00% Pagaments periodics
37,00% Lliurament de claus
38,00% Hipoteca
100,00%
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C-1 INGRESSOS DEGUTS AL FINANCAMENT HIPOTECARI:

INGRESSOS PER FINANCAMENT HIPOTECARI

Ingressos per finangament hipotecari

6.765.140,00 € |

Del total del nominal de I'hipoteca que en el nostre cas representa un 38,00 % sobre el
total dels ingressos I'entitat financera ens ho entrega en 5 terminis.

Els terminis es divideixen en 2 grups. El primer grup inclou 4 terminis durant el procés
de construccio corresponents a 4 periodes de certificacio mitjancant els quals obtenim
un 20% del valor nominal de I'hipoteca fins a sumar el 80% durant la fase de
construccid. El segon grup s'aporta un cop nosaltres acabem les obres i subroguem
les diferents entitats als compradors. Aquest segon grup significa el 20% restant del

valor nominal de I'hipoteca.

Quadre explicatiu del calcul de I'hipoteca:

Valor de taxacié Valor de I'hipoteca
Valor nominal Dis. Hipoteca f. Dis. Hipoteca f.
Entitat Unitats Valor taxacié hipoteca cons. venda
PARCEL-LES SECTOR
Al 1 783.750,00 € 313.500,00 € 250.800,00 € 62.700,00 €
subtotal 2 1.567.500,00 € 627.000,00 € 501.600,00 € 125.400,00 €
PARCEL-LES SECTOR
A2 1 2.707.500,00 € 1.083.000,00 € 866.400,00 € 216.600,00 €
subtotal 2 5.415.000,00 € 2.166.000,00 € 1.732.800,00 € 433.200,00 €
PARCEL-LES SECTOR
B1 1 617.500,00 € 247.000,00 € 197.600,00 € 49.400,00 €
PARCEL-LES SECTOR
B 1 - € - € - € - €
PARCEL-LES SECTOR
B2 1 68.400,00 € 27.360,00 € 21.888,00 € 5.472,00 €
subtotal 28 1.915.200,00 € 766.080,00 € 612.864,00 € 153.216,00 €
PARCEL-LES SECTOR
C1l 123.500,00 € 49.400,00 € 39.520,00 € 9.880,00 €
subtotal 4 494.000,00 € 197.600,00 € 158.080,00 € 39.520,00 €
PARCEL-LES SECTOR
C2 1 72.200,00 € 28.880,00 € 23.104,00 € 5.776,00 €
subtotal 12 866.400,00 € 346.560,00 € 277.248,00 € 69.312,00 €
PARCEL-LES SECTOR
C 1 - € - € - € - €
PARCEL-LES SECTOR
C3 1 570.000,00 € 228.000,00 € 182.400,00 € 45.600,00 €
PARCEL-LES SECTOR
D1 1 546.250,00 € 218.500,00 € 174.800,00 € 43.700,00 €
PARCEL-LES SECTOR
D2 1 617.500,00 € 247.000,00 € 197.600,00 € 49.400,00 €
PARCEL-LES SECTOR
D3 1 66.500,00 € 26.600,00 € 21.280,00 € 5.320,00 €
subtotal 28 1.862.000,00 € 744.800,00 € 595.840,00 € 148.960,00 €
PARCEL-LES SECTOR
El 1 1.710.000,00 € 684.000,00 € 547.200,00 € 136.800,00 €
PARCEL-LES SECTOR
E2 1 66.500,00 € 26.600,00 € 21.280,00 € 5.320,00 €
subtotal 11 731.500,00 € 292.600,00 € 234.080,00 € 58.520,00 €
TOTAL 94 16.912.850,00 € 6.765.140,00 € 5.412.112,00 €| 1.353.028,00 €
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El valor de taxacio representa el 95 del total de preu de venda. El valor nominal de
I'hipoteca representa el 40% del valor de taxacio. La disposicio hipotecaria en fase de
construccio representa el 80% del valor nominal de [I'hipoteca. La disposicid
hipotecaria en fase de subrogacié representa el 20% restant del nominal de I'hipoteca.

Disposici6 hipotecaria:

La disposicié hipotecaria en fase de construccié es periodifica al final de les
certificacions d'obra pactades amb I'entitat financera de la segliient manera. El restant
s'abona a I'hora de fer la subrogacio.

DISPOSICIO HIPOTECARIA
1.353.028,00 € 6 20%
1.353.028,00 € 10 20%
1.353.028,00 € 14 20%
1.353.028,00 € 19 20%
1.353.028,00 € SUBRR. 20%
6.765.140,00 €
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C-2 INGRESSOS DEGUTS A LES VENDES:

INGRESSOS PER VENDES

Plurifamiliars lliures 5.673.000,00 €
Plurifamiliars HPO 1.534.500,00 €
Unifamiliars 3.830.360,00 €

El valor de taxacio representa el 95% del total d'ingressos, realment el promotor rep de
mitjana considerant les diferents tipologies d’entitats un 38,00% de financament sobre
el total del valor de venda o ingressos.

Aix0 significa que de mitjana li resta per ingressar un 62,00 % considerant totes les
entitats. Aquesta quantitat el promotor I'obté mitjancant les signatures de contracte, els
pagaments periodics i una aportacio final al lliurament de claus. En el quadre anterior
veiem els ingressos que resten del total d’'ingressos.

Aquests ingressos es treuen dels seglients quadres de percentatges. Els percentatges
de valor de I'hipoteca son els que s’han ingressat degut al finangament hipotecari:

PARCEL-LES
20,00% Signatura de contracte
5,00% Pagaments periodics
37,00% Lliurament de claus
38,00% Hipoteca
100,00%

ANNEX 7: Quadre general costos, quadre calcul finangament i ingressos solars.
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D- PLANING DE LA PROMOCIO, PERIODIFICACIO DE COSTOS | INGRESSOS:

Fins ara només hem considerat un llistat de xifres de despeses i ingressos de la
promocié. Ara mitjancant els plannings de la promocié establirem mensualment els
cobraments i pagaments ja que assignem periodes de temps a les despeses i
ingressos.

Calendari general de la promocio:

Aquest es el calendari base de planejament de la promoci6 que ens servira per establir
la periodificacié dels costos de la promocio.

CALENDARI GENERAL DE LA PROMOCIO
Compra del sol 1
Aprovaci6 del projecte de pla parcial 2
Lliurament dels projectes i estudis previs 3
Concessio6 llicencia obra d'urbanitzacié 5
Inici obres d'urbanitzacié 5
Lliurament del projecte basic i executiu 5
Atorgament de lliceéncia d'obres 7
Concessi6 d' Hipoteca 8
Inici de les Obres de construccié 7
Termini d'execucio 14
Final de les obres d'urbanitzacié 18
Periode primera venda 5
Periode dltima venda 30
Periodificaci6 dels costos:
ACTUACIONS DE DESENVOLUPAMENT | CONSOLIDACIO
URBANISTICA inici | final | durada
Aixecaments topografics 2.609,51 € 1 1 1
Redacci6 del pla parcial, informe ambiental i text refés 34.440,29 € 1 2 2
Redaccio del projecte d'urbanitzacié basic 44.544,62 € 2 2 1
Redacci6 del projecte d'urbanitzacié complementari 29.696,41 € 2 3 2
Direcci6 d'obra d'urbanitzacié d'arquitecte 22.272,31 € 5 18 14
Direccié d'obra d'urbanitzacié d'arquitecte técnic 22.272,31 € 5 18 14
Redaccio del projecte de reparcel-lacié 16.140,60 € 2 2 1
Honoraris advocat assessorament juridic en la reparcel-lacié 8.070,30 € 1 2 2
Honoraris advocat de I'administracio local en la reparcel-lacié 8.070,30 € 1 2 2
Redacci6 estudi de seguretat i salut 3.340,85 € 2 3 2
Honoraris direccio seguretat i salut en projecte i obra 10.022,54 € 2 18 17
Honoraris control de qualitat 2.004,51 € 5 18 14
Honoraris project manager, contractor manager i gestors en la
compra del sol 112.095,72 € 1 18 18
Despeses d'intervencio col-legial (visats) 6.043,23 € 3 3 1
Altres despeses relacionades amb el desenvolupament i
consolidacio del sol 0,00 € 0
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 51.459,76 € 0
COSTOS | CARGUES DELS TERRENYS inici | final | durada
Valor i/o import de compra del solar / terreny 7.960.680,00 € 1 1 1
Import a pagar en permuta mixta 0,00 € 0
Comissions en operacions de compra (sobre I'import de compra) 0,00 € 0
Cargues del solar: Hipoteques i/o aixecaments d'embargaments 0,00 € 0
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Cargues de solar: Cost Obres d'Urbanitzacié o quotes pendents 0,00 € 0
Cargues de solar: Serveis de subministra (AT/MT, Gas,

Abastament, etc) 0,00 € 0
Cargues de solar: Lloguers, Usdefruits, Servituds legals 0,00 € 0
Cargues de solar: Altres situacions (amb IVA) 0,00 € 0
Cargues de solar: Altres situacions (sense IVA) 0,00 € 0
Aranzels de Notaria per Escriptura de compra terrenys 2.766,84 € 1 1 1
Impost Actes Juridics Documentats (compra terrenys) 79.606,80 € 1 1 1
Impost Transmissions Patrimonials Oneroses (compra terrenys) 557.247,60 € 1 1 1
Registre de la Propietat (inscrip. compra terrenys) 1.778,45 € 1 1 1
Honoraris de Gestoria Administrativa 300,00 € 1 1 1
Altres conceptes 0,00 € 0
IVA Parcial costos i carregues dels terrenys 775,25 € 0
COSTOS D'URBANITZACIO inici_ | final | durada
Demolicions i retirades 273.824,17 € 5 7 3
Moviment de terres i pavimentacié 997.381,77 € 6 18 13
Mur de contencid 28.361,57 € 7 11 5
Xarxa de clavegueram 512.534,03 € 8 13 6
Abastament d'aigua 198.530,97 € 9 14 6
Enllumenat public 301.172,83 € 10 15 6
Telefonia 111.082,80 € 11 16 6
Electrificacié 435.552,63 € 12 17 6
Gas 26.335,74 € 13 18 6
Senyalitzacio 23.634,64 € 17 18 2
Jardineria i zones verdes 190.090,03 € 15 18 4
Treballs fora de I'ambit 193.128,76 € 5 18 14
Seguretat i salut 84.747,06 € 5 18 14
Altres equipaments d'obra (no contemplats anteriorment) 0,00 € 5 18 14
Imprevist de cost d'obra (sobre cost obra), E.T., i altres costos

d'obra 225.091,80 € 5 18 14
Proves i assaigs de control de qualitat 30.012,24 € 5 18 14
Contractacio de polissa d'asseguranga "Multirisc Construccid" 18.757,65 € 5 18 14
IVVA Parcial costos de construccié 584.038,19 € 5 18 14

Hem considerat que els pagaments de les obres d’'urbanitzacié s'efectuen just al
moment que es presenten les certificacions. En la realitat s’efectuen normalment a 30
dies, 60 o 90 dies. Aquesta llicencia ens permet que en cas de tenir variacions no
previstes en els fluxos de caixa, tenir marge de maniobra al no haver considerat els

endarreriments en els pagaments.

COSTOS DE PROMOCIO URBANITZACIO inici | final | durada
Taxa d'estudi per I'atorgament de llicencia (urbanitzacié) 500,00 € 0
Llicéncia d'obra I.C.O. (urbanitzacid) 109.080,22 € 4 4 1
Estudi Geotecnic 8.500,00 € 4 4 1
Aranzels de Notaria en escriptura parcel-les resultants 28.282,16 € 2 2 1
Impost Actes Juridics Documentats (Declaracié d'Obra Nova) 30.216,13 € 2 2 1
Aranzels de Registre de la Propietat parcel-les resultants 13.496,25 € 2 2 1
Honoraris de Gestoria Administrativa 600,00 € 2 5 4
Despeses de comercialitzacio (A.P.l., despeses de publicitat, pis

mostra, etc.) 213.636,00 € 5 30 26
Contractacio polissa d'asseguranca "Desenal"i O.C.T. 65.651,78 € 4 4 1
Drets d'embrancament i instal. de comptadors de subministra de

serveis 0,00 € 0
Primera Ocupacid, Cédules d'Habitabilitat, Taxes inspeccio

ENICRES 0,00 € 0
Impost sobre Bens Immobles (1.B.1.) 27.19451 € 5 18 14
I.A.E. complementari de la promocié 47.490,06 € 5 18 14
Despeses de manteniment de la promocié 0,00 € 0
Despeses de promotora imputables a la promocié 0,00 € 0
IVVA Parcial costos d'urbanitzacié 8.140,55 € 0
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COSTOS DE FINANCAMENT inici_ | final | durada
Honoraris de taxacio a efectes d'hipoteca 4.114,29 € 6 6 1
Comissié d’Estudi i formalitzacié d'hipoteca 67.651,40 € 6 6 1
Contractacié Asseguranca d'incendis 9.791,65 € 6 6 1
Interessos del financament hipotecari 209.445,62 € 18 30 13
Aranzels de Notaria per la constitucio d'hipoteca i distribucio
hipotecaria 3.422,95 € 6 6 1
Impost Actes Juridics Documentats (constitucié hipoteca) 101.477,10 € 6 6 1
Aranzels de Registre de la Propietat per constitucié hipoteca i
distribucié hipotecaria 7.923,82 € 6 6 1
Cost financer dels avals de garantia per quantitats rebudes a
compta 1.127,52 € 6 6 1
Interessos de finangament extraordinari 42.500,00 € 1 10 10
| IVA Parcial costos de finangament 55.356,36 € 0

Periodificaci6 dels ingressos:

La periodificacié dels ingressos es distribueix de dues maneres. El financament
hipotecari s’abonara segons els periodes que s’han pactat amb I'entitat financera,
mentre que els ingressos per vendes s’efectuaran segons els calendari de vendes.

Quadre de periodificacio dels ingressos deguts al finangament hipotecari:

FINANCAMENT HIPOTECARI
IMPORT MES
1.353.028,00 € 6
1.353.028,00 € 10
1.353.028,00 € 14
1.353.028,00 € 19
1.353.028,00 € SUBRR.

Quadre que representa el planning de vendes de la promocié a partir del qual
s'efectuaran les distribucions dels ingressos degudes a les signatures de contractes,
pagaments periodics i lliuraments de claus de les respectives entitats segons els
percentatges de distribucié que tenim calculats.

Hem considerat que les vendes s'inicien just quan comencem les obres de construccio
al mes 7 sobretot mogudes per inversors que desitgen comprar les millors entitats com
a forma d'inversi6. Es considera que el termini de vendes s'allarga fins 12 mesos
després de finalitzar la promocié. S’ha considerat que el gruix de les vendes es
concentra sobretot a l'iniciar les obres degut als inversors i al final de les obres
sobretot mogudes per la publicitat que generen els edificis gairebé enllestits.

| PLANNING DE VENDES DE LA PROMOCIO
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Peces
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E- ESTUDI ECONOMIC | FINANCER:

L'objectiu de I'estudi economic i financer es determinar la viabilitat del projecte des del
punt de vista de I'estabilitat financera i la revaloritzacié econdomica. Primer estudiem si
es possible financerament fer front a l'inversié que implica el projecte durant tot el cicle
de vida del projecte. Per aixo s’ha calculat un pla de tresoreria incloent el capital inicial
aportat, i els diferents modes de finangament extern que hem aplicat al projecte.

D’altra banda cal analitzar els resultants que s’obtenen al final del projecte i analitzar-
ne la rendibilitat respecte el capital inicial d'inversié i el temps que passa fins obtenir
resultats. Aixo ho farem utilitzant diferents indicadors economics de rendibilitat.

E-1 PLA DE TRESORERIA:

Per elaborar el pla de tresoreria primer cal determinar els costos que es deriven del
projecte, estructurats en els seglients apartats:

1- Actuacions de desenvolupament i consolidacié urbanistica.
2- Costos i carregues del terrenys.

3- Costos d’'urbanitzacio.

4- Costos de promocio de d’urbanitzacio.

5- Costos de finangament.

Cal destacar els costos relatius al financament extern que fan referéncia al crédit
hipotecari sol-licitat consequiéncia del mateix projecte aixi com l'aportacié inicial de
capital, aixi com d'altres formes de finangcament temporal. Aquests costos varien en
funcié de la temporalitat en que s’obtenen els crédits i en funcié de quan es duu a
terme la seva devolucié.

A continuacié s’ha fet una previsié d'un calendari de vendes amb la seva corresponent
periodificaci6. Aquesta previsié d’'ingressos juntament amb la periodificacié del costos
al llarg del calendari del projecte ens permet distribuir el flux de caixa. La diferéncia
d’'ingressos menys costos ens determina el flux de caixa.

Cal esmentar que el flux de caixa parcial d’algun periode ens dona negatiu. Durant el
procés de disseny del projecte hem hagut d'utilitzar financament extern mitjancant
credits i hipoteca, a més de I'aportacié inicial de capital, per fer front als resultats
negatius acumulats del flux de caixa i aixi solvatar-ho.

Tant el crédit hipotecari com el finangament temporal extraordinari, es possible
comencar a fer front a la devolucié a linici del periode de venda, una vegada
finalitzada la construcci6.

Per determinar el pla de tresoreria, s’ha tingut en compte I'impacte de I'lVA suportat i
repercutit, ja que genera fluxos de caixa significatius que incideixen en les decisions de
financament temporals del projecte.
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Fluxos de tresoreria resultants dels calculs anteriors, resultat entre ingressos menys

despeses:
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
1 2 3 4 5
Mensual 455.089,80 € - 207.821,66 € - 36.420,96 € - 194.841,20€ 496.129,39 €
Acumulat 455.089,80 € 247.268,14 € 210.847,18 € 16.005,98 € 512.135,38 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
6 7 8 9 10
Mensual 996.223,06 € 51.937,17 € - 139.010,75 € -194.057,11 € 1.598.251,43 €
Acumulat 1.508.358,43 € 1.560.295,60 € 1.421.284,86 € 1.227.227,75 € 2.825.479,18 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
11 12 13 14 15
Mensual 332.581,46 € 407.985,11 € - 409.903,21 € 1.230.898,33 € - 297.069,85 €
Acumulat 2.492.897,72 € 2.084.912,60 € 1.675.009,39 € 2.905.907,72 € 2.608.837,87 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
16 17 18 19 20
Mensual 349.448,56 € - 108.082,43 € -3.242,87€ -1.330.609,61 € 338.781,33 €
Acumulat 2.958.286,43 € 2.850.204,00 € 2.846.961,13 € 1.516.351,53 € 1.855.132,86 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
21 22 23 24 25
Mensual 741.274,17 € 158.334,44 € 213.427,16 € 1.322.374,30 € 46.982,04 €
Acumulat 2.596.407,03 € 2.754.741,47 € 2.968.168,63 € 4.290.542,94 € 4.337.524,98 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
26 27 28 29 30
Mensual 101.968,68 € 503.860,74 € 101.544,33 € 1.380.704,94 € 46.451,61 €
Acumulat 4.439.493,65 € 4.943.354,39 € 5.044.898,72 € 6.425.603,66 € 6.472.055,27 €

Com es pot apreciar, el flux de tresoreria mensual presenta imports negatius en alguns
periodes, ja que existeixen periodes on cal fer front a pagaments importants i els
ingressos no apareixen fins al final del projecte.

Durant el cicle de vida del projecte rebem financament mitjancant les quatre
aportacions hipotecaries durant la fase de construccié i una Gltima aportacié un cop es
subroguen les hipoteques de cada entitat. A més cal considerar que en fase de venda
s'acaben d’abonar per part dels compradors les quantitats corresponents al lliurament
de claus, signatura del contracte i pagaments periodics.

No obstant aix0, la dada que s’ha de tenir en compte es el flux de tresoreria acumulat
gue en cap periode presenta problemes de caixa.

Per tant podem afirmar que des del punt de vista financer el projecte es viable i es pot
afrontar sense problemes. La caixa que generara el projecte es de 39.383.588,49 €.
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Grafic del pla de tresoreria:
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E-2 ANALISI DE RENDIBILITAT:

Per a realitzar I'estudi de viabilitat del projecte cal fixar-se en els diferents indicadors
de rendibilitat per fixar uns parametres que ens permetin analitzar la rendibilitat del
projecte. Nosaltres ens hem fixat en el VAN, TIR, Pay Back i Benefici. Tots han estat
calculats abans d'impostos per tal de mostrar un escenari real abans de la tributacio i
aixi facilitat el comparatiu amb d’altres projectes d’inversio.

VAN (Valor Actual Net):

El VAN es el valor actual de tots els fluxos de caixa generats pel projecte. El significat
del VAN es la riquesa que genera un projecte d’'inversié valorat al moment actual.
S'utilitza un tipus de descompte per quantificar el cost d’aportar un capital inicial per a
I'inversio.

El tipus de descompte utilitzat s’anomena cost d’oportunitat del capital. Com a cost
d’oportunitat del capital es sol utilitzar el cost promig de la combinaci6 dels capitals de
'empresa. Nosaltres hem considerat com a cost d’oportunitat del capital un 2,5 %.

Si un projecte te un VAN > 0, aquest projecte es rendible que el cost dels fons de
'empresa i contribueix a que la rendibilitat dels accionistes sigui major a I'esperada. El
valor de 'empresa augmentara. La regla general es: Acceptar el projecte si el VAN>O, i
refusar el projecte si VAN<O.

Com a aspectes positius del VAN, cal destacar que reconeix el valor del diner al llarg
del temps, es un VA (valor actual). Aconsegueix l'objectiu final dels directius,
maximitzar el valor de I'empresa. Te en compte el risc, al descomptar segons els
coeficients de cost d'oportunitat. No depen de les preferéncies dels gestors, els
metodes contables, etc.

El VAN te I'inconvenient que cal estimar el tipus de cost d’oportunitat. El valor estimat
d'aquest coeficient es variable en funcié de les caracteristiques de I'empresa i I'entorn
gue influencia aquest projecte d'inversié concret.

TIR (Taxa Interna de Rendibilitat):

Es el percentatge de descompte que fa el VAN dels fluxos de caixa asocials al projecte
sigui nul. Es a dir es aquella taxa que implica que el VAN = 0. EI TIR es format per una
equacié de grau n que determina el maxim tipus d'interés que pot pagar-se per un
capital que s'inverteix, sense gue es perdi ni es guanyi res en el projecte.

Intuitivament la TIR mesura la taxa de rendibilitat per cada euro i any que genera el
projecte. També representa el cost d’oportunitat del capital que podem suportar sense
que el projecte generi pérdues, (sense que tingui una VAN<0). Com a criteri
acceptarem un projecte si el seu TIR es major que r, considerant r el cost d’oportunitat
del capital. Algunes empreses comparen la TIR amb el cost del capital de 'empresa o
amb un valor arbitrari que consideren la rendibilitat minima exigible als seus projectes.

A diferencia del VAN la TIR es una mesura de rendibilitat relativa d’'una inversio.
L’inconvenient de la TIR, a part d’algunes inconsistencies (equacions amb dues
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solucions o equacions sense solucid), es que suposa que els fluxos entremitjos de
caixa es reinverteixen a la propia taxa la qual cosa, per la propia variabilitat del tipus
d’interés, gairebé mai es cert.

PB (Pay Back):

O plac de recuperacio del capital, consisteix en calcular el termini de recuperacié de
I'inversio inicial. Nombre d’anys que han de passar per que els fluxos de caixa positius
s'igualin als fluxos de caixa negatius inicials, inversié inicial.

Com a criteri acceptarem els projectes amb un payback menor o igual a un valor k que
es fixara des de la direccié de I'empresa. El seu inconvenient es que te un grau estatic
elevat on prima la liquides davant la rendibilitat.

A més la fixacio del valor k es dificultosa, no te en compte tots els fluxos de caixa, no
reconeix el valor del diner en el temps ni el risc. Pot portar a acceptar projectes amb un
VAN<O. Tendeix a refusar els projectes llargs encara que siguin molt bons,
especialment si tendeixen a generar els majors fluxos de caixa al final.

Benefici:

El benefici es la diferencia entre els ingressos i les despeses del projecte. Es un
indicador en valor absolut que no te en compte la temporalitat dels fluxos de caixa.

Rendibilitat:

Es la conclusi6 a que s’arriba en una operacid inversora després de fer una
comparativa entre el desemborsament inicial de capital i els ingressos obtinguts al final
d’'una operacié econdmica en un cert periode de temps.

Fluxos de caixa generats:

Tots aquests indicadors de rendibilitat es basen els fluxos de caixa generats pel
projecte en si. Aixi doncs, no es te en compte la tresoreria generada pel finangament
extern (hipoteca i aportacié de capital)

PERIODES
0 1 2 3 4 5 6
- 2.000.000,00 € 455.089,80 € 207.821,66 € 36.420,96 € 194.841,20 € 496.129,39 € 996.223,06 €
PERIODES
7 8 9 10 11 12
51.937,17€ |- 139.010,75€ |- 194.057,11€ 1.598.251,43€ |- 332.581,46€ |- 407.98511€
PERIODES
13 14 15 16 17 18
- 409.903,21 € 1.230.898,33€ |- 297.069,85 € 349.44856 € |- 108.082,43€ |- 3.242,87 €
PERIODES
19 20 21 22 23 24
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[-1.330.609,61€ | 338.781,33€ | 741.27417€ | 158.33444€ | 213.427,16€ | 1.322.374,30€ |
PERIODES
25 26 27 28 29 30
46.982,04 € 101.968,68 € 503.860,74 € 101.544,33 € | 1.380.704,94 € 46.451,61 €
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Grafic dels fluxos de caixa acumulats:
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Calcul del VAN, TIR, Pay Back, Benefici i Rendibilitat:

VAN 4.214.387,84 €
TIR MENSUAL 8,05%

TIR ANUAL 96,61%

PAY BACK 21 MESOS

COSTOS DE LA PROMOCIO 14.257.493,41 €
INGRESSOS DE LA PROMOCIO 20.729.548,68 €
BENEFICI 4.472.055,27 €
APORTACIO DE CAPITAL 2.000.000,00 €
RENDIBILITAT 323,60%

RENDIBILITAT ANUAL 129,44%

Com es pot veure la rendibilitat del projecte es elevada i s’obté un elevat benefici, en
un periode de temps relativament llarg.

El VAN al 2,5% indica que tots els fluxos generats actualitzats al 2,5% a la data d'inici
del projecte es de 4.214.387,84 €. Un projecte sera rendible si VAN > 0.

La TIR anual es del 96,61% abans d’impostos per tant, com el VAN, ens mostra que el
projecte es altament rendible.

El Pay Back es de 21 mesos. Aix0 vol dir que no es recupera l'inversié fins al cap d'un
any i nou mesos. En alguns casos aix0 pot ser un inconvenient ja que tenint en compte
que la duraci6 del projecte es de 30 mesos, significa que fins practicament al final del
mateix no es recupera l'inversio.

El benefici total es molt elevat en relacié al capital aportat, juntament amb la rendibilitat
total i anual del projecte que son destacables.

El projecte podem afirmar que es viable i rendible tal com indiquen la TIR, el VAN, el
Benefici i la Rendibilitat, tot i que el Pay Back sigui de 21 mesos.
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A- OBJECTIU

Un cop realitzats els dos estudis de viabilitat per a la venda d’habitatges o be per a la
venda de parcel-les al comparar els resultats obtinguts per a cadascun dells i
determinar en funcié de les necessitats de I'empresa quina opcié pot ser més rendible
per tal d’adaptar el producte que realitzarem a la millor perspectiva financera, de
rendibilitat i econdmica vers el moment que passa el sector de la construccié.

Per fer el comparatiu incidim en la valoracié dels dos projectes a partir de I'Gltim
apartat de cadascun d’ells on s’analitza el pla de tresoreria de cadascun d’ells aixi com
I'analisi de rendibilitat. Finalment un cop tinguem una idea més clara de quin dels dos
projectes es més factible cal analitzar els projectes vers I'entorn i adaptar el nostre
producte a les caracteristiques actuals del sector i a I'evolucié dels indicadors
economics des d'ara cap el futur.

Per a fer el comparatiu anomenarem I'estudi de viabilitat per a la venda d’habitatges
com a PROPOSTA A, mentre que l'estudi de viabilitat per a la venda de solars o
parcel-les 'anomenarem PROPOSTA B.

Incidirem en I'analisi del pla de tresoreria de les dos propostes, I'analisi comparatiu de
rendibilitat de les dues propostes, i finalment la perspectiva econdmica actual del
sector. Al final decidim i justifiguem quin projecte escollim i quines variables o
propostes podem fer per adaptar el projecte al moment.
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B- PLA DE TRESORERIA

Fluxos de tresoreria resultants dels calculs anteriors, resultat entre ingressos menys

despeses per a cadascuna de les dues propostes:

PLA DE TRESORERIA PROPOSTA A:

periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
1 2 3 4 5 6
Mensual 357.257,17€| - 214.149,62€ - 42.748,92 €| 6.228.847,41 € -293.452,12 € | - 4.412.777,55 €
Acumulat 357.257,17 € 143.107,55 € 100.358,63 € |  6.329.206,04 € | 6.035.753,92€ | 1.622.976,37 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
7 8 9 10 11 12
Mensual - 175.186,05 € 11.761.186,59 € - 176.750,72 € -459.779,85 € -857.75429€ | -1521.743,76 €
Acumulat 1.447.790,32 € | 13.208.976,91 € | 13.032.226,19 € | 12.572.446,33 €| 11.714.692,05€ | 10.192.948,29 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
13 14 15 16 17 18
Mensual -1.476.336,28 €| -1.673.130,44€ | -1567.622,99€ | -1.374.001,23 € | -1.747.227,47 €| 11.076.362,62 €
Acumulat 8.716.612,01 € 7.043.481,57 €| 5.475.858,58 € 4.101.857,35€ | 2.354.629,88 € | 13.430.992,50 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
19 20 21 22 23 24
Mensual - 1.550.446,98 € | - 1.352.847,83 € | - 1.422.296,55 € | -1.556.587,08 € | - 1.361.944,59 € | - 1.448.741,85 €
Acumulat 11.880.545,52 € | 10.527.697,69 € 9.105.401,14 € 7.548.814,06 € 6.186.869,47 € 4.738.127,62 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
25 26 27 28 29 30
Mensual - 1.441.621,75€ | - 882.788,17 € -991.988,27€ | 4.625.922,69€| - 907.338,80€ | - 375.306,52 €
Acumulat 3.296.505,87 € 2.413.717,70 € 1.421.729,43 € 6.047.652,12 € 5.140.313,32 € 4.765.006,80 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
31 32 33 34 35 36
Mensual - 608.432,34€| - 78.476,03€ 443.431,13 € 251.020,92 £ 462.401,06 € 735.259,68 €
Acumulat 4.156.574,47 €| 4.078.098,44 €| 4.521.529,56€ | 4.772.550,48€ | 5.234.95154€| 5.970.211,22€
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
37 38 39 40 41 42
Mensual 19.332.875,83 € 709.186,75 € 1.137.118,99 € 673.132,14 € 1.361.928,91 € - 12.840,27€
Acumulat 25.303.087,05 €| 26.012.273,81 € 27.149.392,80 € | 27.822.524,94€ | 29.184.453,85€ | 29.171.613,58 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
43 44 45 46 47 48
Mensual 1.610.501,55€ | 1.150.432,42€| 1.434.168,65€| 2.032.019,45€ | 2.176.047,80 € 1.808.805,04 €
Acumulat 30.782.115,13 € | 31.932.547,55 € | 33.366.716,20 € | 35.398.735,65 € | 37.574.783,45€ | 39.383.588,49 £

PLA DE TRESORERIA PROPOSTA B:

periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
1 2 3 4 5
Mensual 455.089,80 € - 207.821,66 € - 36.420,96 € - 194.841,20€ 496.129,39 €
Acumulat 455.089,80 € 247.268,14 € 210.847,18 € 16.005,98 € 512.135,38 €
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periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
6 7 8 9 10
Mensual 996.223,06 € 51.937,17 € - 139.010,75 € -194.057,11 € 1.598.251,43 €
Acumulat 1.508.358,43 € 1.560.295,60 € 1.421.284,86 € 1.227.227,75 € 2.825.479,18 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
11 12 13 14 15
Mensual 332.581,46 € 407.985,11 € - 409.903,21 € 1.230.898,33 € - 297.069,85 €
Acumulat 2.492.897,72 € 2.084.912,60 € 1.675.009,39 € 2.905.907,72 € 2.608.837,87 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
16 17 18 19 20
Mensual 349.448,56 € - 108.082,43 € -3.242,87€ - 1.330.609,61 € 338.781,33 €
Acumulat 2.958.286,43 € 2.850.204,00 € 2.846.961,13 € 1.516.351,53 € 1.855.132,86 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
21 22 23 24 25
Mensual 741.274,17 € 158.334,44 € 213.427,16 € 1.322.374,30 € 46.982,04 €
Acumulat 2.596.407,03 € 2.754.741,47 € 2.968.168,63 € 4.290.542,94 € 4.337.524,98 €
periode n° periode n° periode n° periode n° periode n°
26 27 28 29 30
Mensual 101.968,68 € 503.860,74 € 101.544,33 € 1.380.704,94 € 46.451,61 €
Acumulat 4.439.493,65 € 4.943.354,39 € 5.044.898,72 € 6.425.603,66 € 6.472.055,27 €

El flux de tresoreria mensual presenta imports negatius en alguns periodes tant en la
proposta A com en la proposta B, ja que existeixen periodes on cal fer front a
pagaments importants i els ingressos no apareixen fins al final del projecte.

Durant el cicle de vida del projecte rebem financament mitjancant les quatre
aportacions hipotecaries durant la fase de construcci6 i una ultima aportacié un cop es
subroguen les hipoteques de cada entitat. A més cal considerar que en fase de venda
s'acaben d’abonar per part dels compradors les quantitats corresponents al lliurament
de claus, signatura del contracte i pagaments periodics.

El pla de tresoreria en la proposta A presenta més inestabilitat tant en els costos,
ingressos com en el balan¢ de caixa que la proposta B. Aixd es un sindrome que el
projecte A te un risc financer més elevat que el projecte B. L'obtencié d’ingressos esta
més ajustada en el temps en A que en B, es a dir les aportacions hipotecaries
s’obtenen amb intervals de temps més elevats per A que per B.

Conclusio:

No obstant aix0, la dada que s’ha de tenir en compte es el flux de tresoreria acumulat
gue en cap periode presenta problemes de caixa. Per tant podem afirmar que des del
punt de vista financer el projecte es viable i es pot afrontar sense problemes. Si fos
possible seria interessant negociar amb I'entitat financera una major freqiiéncia en
I'aportacio hipotecaria per a la proposta A. Aixd ens donaria més estabilitat i reduiria
I'incertesa del projecte en les possibles variacions dels terminis.
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Grafic del pla de tresoreria:
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C- ANALISI DE RENDIBILITAT

Per fer el comparatiu de rendibilitat ens fixarem en els diferents indicadors de
cadascuna de les dues propostes que ens permetran determinar quin dels dos mostra
les millors aptituds per a ser executat. Nosaltres ens hem fixat en el VAN, TIR, Pay
Back i Benefici. Tots han estat calculats abans d'impostos per tal de mostrar un
escenari real abans de la tributaci6 i aixi facilitat el comparatiu amb d’altres projectes

d’inversio.

Fluxos de caixa generats:

Tots aquests indicadors de rendibilitat es basen els fluxos de caixa generats pel
projecte en si. Aixi doncs, no es te en compte la tresoreria generada pel finangament
extern (hipoteca i aportacié de capital). En dues taules, una per la proposta A i l'altra
per a la proposta B desglossem les dades que ens permetran comparar els dos fluxos.

FLUX DE CAIXA PROPOSTA A:

PERIODES
0 1 2 3 4 o) 6
- 9.000.000,00 € 357.257,17 € 214.149,62 € 42.748,92 € 6.228.847,41 € 293.452,12 € | -4.412.77755 €
PERIODES
7 8 9 10 11 12 13
175.186,05€ | 11.761.186,59 € 176.750,72 € 459.779,85 € 857.754,29 € | -1.521.743,76 € | -1.476.336,28 €
PERIODES
14 15 16 17 18 19 20

-1.673.130,44 €

- 1.567.622,99 €

-1.374.001,23 €

-1.747.227,47 €

11.076.362,62 €

- 1.550.446,98 €

-1.352.847,83 €

PERIODES
21 22 23 24 25 26 27
-1.422.296,55 € | -1.556.587,08 € |-1.361.94459€ |-1.448.741,85€ |-1.441.621,75€ 882.788,17 € 991.988,27 €
PERIODES
28 29 30 31 32 33 34
4.625.922,69 € 907.338,80 € 375.306,52 € 608.432,34 € 78.476,03 € 443.431,13 € 251.020,92 €
PERIODES
35 36 37 38 39 40 41
462.401,06 € 735.259,68 € | 19.332.875,83 € 709.186,75 € 1.137.118,99 € 673.132,14 € 1.361.928,91 €
PERIODES
42 43 44 45 46 47 48
12.840,27 € 1.610.501,55 € 1.150.432,42 € 1.434.168,65 € 2.032.019,45 € 2.176.047,80 € 1.808.805,04 €

FLUX DE CAIXA PROPOSTA B:

PERIODES

0

1

2

3

4

5

6

- 2.000.000,00 €

455.089,80 €

207.821,66 €

36.420,96 €

194.841,20 €

496.129,39 €

996.223,06 €
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PERIODES
7 8 9 10 11 12
51.937,17€ |- 139.010,75€ |- 194.057,11€ 1.598.251,43€ |- 332.581,46€ |- 407.985,11€
PERIODES
13 14 15 16 17 18
- 409.903,21 € 1.230.898,33 € |- 297.069,85 € 349.448,56 € |- 108.082,43€ |- 3.242,87 €
PERIODES
19 20 21 22 23 24
- 1.330.609,61 € 338.781,33 € 741.274,17 € 158.334,44 € 213.427,16 € 1.322.374,30 €
PERIODES
25 26 27 28 29 30
46.982,04 € 101.968,68 € 503.860,74 € 101.544,33 € 1.380.704,94 € 46.451,61 €

Grafic dels fluxos de caixa acumulats:

Als grafics dels fluxos de caixa acumulats podem comprovar les grans diferéncies
entre les dos propostes de projecte. El flux de caixa A segueix una progressié molt
escalonada amb moltes dents de serra i un salt molt important quan es fan les
subrogacions d’hipoteca. A més la seva progressio es molt més llarga, el projecte dura
un any i mig més.

El flux de caixa de B segueix una progressid més pausada, segueix una tendencia
alcista més progressiva, durant tot el cicle de vida del projecte manté una linealitat
ascendent sostinguda. El seu cicle de vida es més curt que a la proposta A. Pel que fa
als maxims no hi ha color entre A i B, el projecte A s’acosta als 40 milions d’euros,
mentre que el projecte B esta al voltant dels 7 milions d’euros.

Conclusio:

L’analisi d’aquestes dues grafiques només ens serveix per avaluar I'estabilitat del flux
de caixa, ja que els valors totals no son comparables. A més veiem que I'estabilitat de
la caixa es molt més marcada en la proposta B que en la proposta A. A part com hem
vist els ingressos maxims s’obtenen en la proposta A.
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Grafic dels fluxos de caixa acumulats:
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Calcul del VAN, TIR, Pay Back, Benefici i Rendibilitat:

PROPOSTA A PROPOSTA B
VAN 27.656.936,95 € 4.214.387,84 €
TIR MENSUAL 5,94% 8,05%
TIR ANUAL 71,33% 96,61%
PAY BACK 37 MESOS 21 MESOS

COSTOS DE LA PROMOCIO

56.710.015,97 €

14.257.493,41 €

INGRESSOS DE LA PROMOCIO

96.093.604,46 €

20.729.548,68 €

BENEFICI

30.383.588,49 €

4.472.055,27 €

APORTACIO DE CAPITAL

9.000.000,00 €

2.000.000,00 €

RENDIBILITAT

437,60%

323,60%

RENDIBILITAT ANUAL

109,40%

129,44%

En els dos projectes les rendibilitats son elevades i s'obtenen elevats beneficis
respecte el capital inicial aportat. La principal diferéncia esta en el temps de
recuperacio del capital.

El VAN al 2,5% indica que tots els fluxos generats actualitzats al 2,5% a la data d'inici

del projecte A es de 27.656.936,95 € , mentre que pel projecte B es de 4.214.387,84 €.
Un projecte sera rendible si VAN > 0. Ambdds projectes tenen alta rendibilitat, en valor
absolut es molt més elevada en la proposta A. Com a criteri escollim el projecte que
tingui el VAN més elevat. Aixo en valors absoluts, es una dada no massa significativa.

La TIR anual es del 71,33% abans d’'impostos per a la proposta A, i de 96,61% per a la
proposta B. Per tant, com el VAN, ens mostra que el projecte es altament rendible.
Com a criteri també s’escull el projecte que tingui el TIR més elevat. Aquesta dada si
que es significativa ja que avalua dades sobre percentatges, es un valor relatiu.

El Pay Back es de 37 mesos pel projecte A, mentre que pel projecte B es de 21
mesos. En alguns casos aix0 pot ser un inconvenient ja que tenint en compte que la
duracié del projecte es de 48 mesos i 30 mesos respectivament, significa que fins
practicament al final del mateix no es recupera l'inversid. En valor relatiu en ambdos
casos es similar, pero en valor absolut el periode de recuperacié es més curt per B, i
pot ser interessant en situacions d’incertesa o per buscar rendibilitats elevades a curt
termini.

El benefici total absolut es molt elevat en relacié al capital aportat sobretot en A no tant
en B. El terme més important a analitzar es la rendibilitat anual, que ens mostra el
benefici obtingut sobre el capital aportat. Es molt més elevat en B que en A, un
129,44% contra un 109,40%.

Conclusio:

Segons els indicadors estudiats el projecte que mostra millor rendibilitat a curt termini
es el projecte B, amb un marge molt superior a A. Es el que te el pay back més curt,
on recuperem meés rapidament el capital per a reinvertir-lo. A més la taxa interna de
rendibilitat TIR es també més elevada en B que en A. Pel que fa al VAN, el qual es
basa en valors absoluts, totals, es més elevat en A que en B. Aquesta dada no es
significativa per comparar ambdds projectes ja que el volum d’inversié es molt diferent
i no podem comparar-ho.
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D- PERSPECTIVA ECONOMICA ACTUAL DEL SECTOR

Al moment de fer una inversi6 econdomica es important analitzar quina tendéncia
segueix I'economia per preveure possibles canvis i adaptar-nos a les tendéncies que
segueix el mercat. Aguest analisi es derivat del realitzat a I'estudi de mercat.

En el sector de la construccié es determinant els moviments dels tipus d’interes, el
volum de diner que disposen les families, I'evoluci6 de les vendes, l'oferta, la
demanda, i el clima que es mou a les empreses més representatives del sector ja que
els moviments corporatius que s'esdevenen son indicadors de les correccions i
adaptacio a que es sotmet un sector de I'economia.

Indicadors economics generals 2006:

- L'Euribor, que es la referéncia dels préstecs hipotecaris, ha mantingut una tendéncia
creixent des del 2,84% a desembre de 2005 fins el 3,86% a novembre de 2006, el que
suposa una tendéencia a l'alca en el cost de financament de la vivenda. Actualment a
l'ultima pujada registrada pel BCE I'ha situat al 4,00%.

- L'IPC ha decrescut durant el segon semestre. La inflacié acumulada durant els onze
primers mesos de I'any ha arribat al 2,1 ( 3,5 al 2005) i la interanual al novembre es
situa al 2,5 (3,4 al 2005).

- La EPA del tercer trimestre de 2006 considera una taxa d’activitat del 58,4% superior
al 57,4% del tercer trimestre de 2005 (creixent a un ritme superior al de I'any passat).

Noticies publicades en diaris economics i butlletins especialitzats:

- La consultora independent Morgan Stanley augura un fluix 2008 pel mercat
residencial a Espanya. El banc d’inversié preveu una caiguda del 5% en els preus de
la vivenda pel proper any. La demanda d’obra nova es reduira fins les 475.000 unitats.
Font: “Expansion” 24/05/07.

- ElI FMI adverteix de I'elevat cost de la vivenda a Espanya i el Regne Unit. Descarta
una situacié com la viscuda als Estats Units en els ultims mesos a curt termini.
“Expansion” 17/05/07.

- La por a nous casos de corrupcié tomba la venda de pisos sobre planol. Els
promotors dilaten els placos de les obres per no inundar el mercat d'immobles. Font:
“Cinco dias” 15/05/07.

- Immobiliaries a examen. Les empreses del sector coneixen l'ofici i aniran ajustant
l'oferta a la demanda. Tots els professionals del sector coincideixen en que les
promocions a preus raonables es continuen venent be. Si s'aplaca la compra de
vivenda esperant que s’enfonsin els preus es comprara més car. Font: “Finanzas &
Mercados” 05/05/07.
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Previsié economica 2007:

- Les previsions macroeconomiques pel 2007 estimen una lleugera desacceleracié de
I'activitat economica.

- L'inflacié segons la tendéncia dels Gltims mesos sembla que es mantindra estable
durant tot el 2007.

- La renda real disponible en les economies familiars per a I'adquisici6 de vivenda
podria disminuir si es frena el creixement economic (PIB) i s'incrementa l'inflacié

- A la vegada l'alt nivell de preus que ha assolit el mercat i el creixement dels tipus
d’interés incrementara l'esfor¢ que hauran de suportar les economies familiars per
adquirir una vivenda.

- A l'any 2007 I'oferta de vivenda nova continuara essent important, encara que sera
inferior a les zones céntriques de les ciutats degut a I'escassetat i encariment del sol.

- La velocitat de les vendes i les pujades dels preus tendiran a estabilitzar-se degut als
alts preus gue s’han assolit als Ultims anys.

Conclusio:

Els indicadors econdmics analitzats i el clima que es respira al sector en general son
d'optimisme sostingut. Es preveu que el ritme de venda es moderi substancialment.
Els promotors han de ser capagos d’'adaptar-se al mercat. La tendéncia dels preus es
a una moderada reducci6é per adaptar-la al poder adquisitiu i capacitat d’endeutament
de les families sobretot degut a la pujada del tipus d’interes.

La millor solucié actualment es un model de produccié d’habitatges sostingut i amb
capacitat de reacci6 davant I'incertesa actual i les correccions que es preveuen a mitja
i curt termini.
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E- CONCLUSIONS

Pla de tresoreria:

El pla de tresoreria ens indica que el projecte més estable financerament es la
proposta B.

Analisi de rendibilitat:

Analitzant la rendibilitat de les dues propostes ens indiquen que obtenim la major
rendibilitat a llarg termini amb A, mentre que a curt termini la major rendibilitat s’obté
amb B, recuperant més aviat el capital invertit tenint-lo disponible per a nous projectes.

Perspectiva economica actual del sector:

El futur del sector passa per la correccio dels mercats i I'adaptacio de les promocions a
I'oferta i demanda i la capacitat de compra de les families. Es agosarat posar al mercat
353 habitatges de cop, segons la proposta A, perd en canvi posar sol al mercat i
reservar-ne una part per anar-se adaptant a I'evolucié de les vendes es I'opcié més
factible, una opcié intermitja entre la proposta B i la A.

Decisio final:

Si considerem el cost d'oportunitat dels diners invertits, aixi com el seu risc podem
considerar que si aconseguim una rendibilitat per a la proposta B del 129,44% sobre el
capital invertit I'operacio es engrescadora. En canvi si la rendibilitat calculada per a la
proposta A es del 109,40%, I'operaci6 deixa d’esdevenir tant profitosa. Si considerem
que en el mercat financer trobem productes amb un risc similar on actualment
s'obtenen rendibilitats més elevades a curt termini, no val la pena tirar endavant la
proposta A, ja que el risc i la incertesa es molt més elevada amb uns terminis
considerats mitja o llarg termini.

L'execucié de la proposta B a més ens permet desenvolupar el projecte fins al final del
seu cicle de vida i durant la vida del projecte anar canviant les especificacions del
projecte i adaptar-les a les caracteristiques del moment si es convenient. Es a dir si
durant I'elaboracié del projecte veiem que el mercat continua estable i les vendes
continuen a un ritme favorable, reservar-nos sol per a construir-lo progressivament i
anar venent sol també progressivament per a financar els seglients projectes.

Aixi es recomana l'opcié B, una opcié més conservadora, adequada a l'incertesa que
travessa el sector, i amb possibilitat d’adaptar el projecte durant el seu cicle de vida als
canvis que es manifestin a I'entorn de la vivenda. A més es recupera abans l'inversio
permetent reinvertir més aviat el capital en nous projectes.
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CONCLUSIONS

CONCLUSIONS

Les conclusions que s’han extret de la realitzacié de I'estudi de viabilitat del pla parcial estan
incloses dins el projecte al capitol 6, estudi comparatiu de rendibilitat, dins cadascun dels seus
apartats i explicitament dins I'Gltim bloc dedicat a fer un resum de les conclusions a que s’ha
arribat.

Particularment al final de I'estudi de mercat s'inclouen les conclusions especifiques a aquest bloc,
mentre que per a l'estudi urbanistic les conclusions que s’han obtingut es resumeixen al final del
bloc dedicat a la proposta de pla parcial amb uns quadres resum amb I'aprofitament resultant be
de sol o be en nombre d’habitatges i parcel-les.

Pel que fa a les conclusions personals, a partir dels objectius marcats al comencament de I'estudi
cal dir que podem estar satisfets del grau de desenvolupament a que s’ha arribat:

- S’han elaborat dues aplicacions de calcul informatic que ens permeten fer un estudi
urbanistic de superficies, de sol, sostre i nombre d’habitatges. L'un especific per a
habitatges i I'altre per a solars.

- Introduccio als aspectes legals i normatius que envolten I'activitat urbanistica. Capacitat
d’interpretar la normativa municipal que regula el sector i aplicar-la.

- Coneixenca dels aspectes més importants de la llei d’'urbanisme que afecten a la
distribuci6 del sol i del sostre dins un sector urbanitzable.

- Coneixenca els aspectes més importants que afecten la distribucié6 de I'habitatge
protegit dins el sector. Determinar les cessions de sol public per a vivenda protegida.
Determinar les cessions de sol privat per a vivenda protegida.

- Redaccié d'una proposta de pla parcial de referéncia per fer els estudis de viabilitat.
Realitzacié d’'un estudi de mercat de la zona.

- Andlisi dels aspectes economics que influencien el sector en concret i 'economia en
general.

- Coneixencga dels procediments que cal seguir pas a pas per a desenvolupar un projecte
d’aquest tipus.

- S’ha realitzat un estudi de viabilitat del sector per a la venda d’habitatges i solars. | un
analisi comparatiu de resultats obtinguts als diferents estudis.

- Finalment s’ha aconseguit un document model englobat en 5 apartats i 2 aplicacions de
calcul informatic que sera util pel meu futur professional.
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