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2. MARC LEGAL 

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’Urbanisme 

determina en l’article 59.1.e que en la redacció de Plans d’ordenació municipals i la seva 

modificació cal incorporar l’Agenda i l’avaluació econòmica i financera de les actuacions a 

desenvolupar: 

Art. 59 1.e) L’agenda i l’avaluació econòmica i financera de les actuacions a desenvolupar.  

Art. 59 3.d) l’informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i 

adequació del sòl destinat a usos productius, i la ponderació de l’impacte de les actuacions 

previstes en les finances públiques de les administracions responsables de la implantació i el 

manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis necessaris. 

 

El Reglament de la Llei d’Urbanisme determina quina és la documentació associada a una 

figura de planejament general i en el seu article 76.3 detalla com ha de ser el document 

d’avaluació econòmica i financera: 

art. 76 3 L’avaluació econòmica i financera del pla d’ordenació urbanística municipal conté 

l’estimació del cost econòmic de les actuacions previstes, la determinació del caràcter públic o 

privat de les inversions necessàries per a l’execució del pla, les previsions de finançament públic, i 

l’anàlisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de l’execució del pla. 

 

En aquest sentit, s’assimila la MP de NNSS com a una modificació puntual de planejament 

general o POUM. 

 

Finalment, el RDL 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refós de la Llei de Sòl i 

Rehabilitació Urbana determina, en el seu article 22.5, que l'ordenació i execució de les 

actuacions sobre el medi urbà, siguin o no de transformació urbanística, requerirà l'elaboració 

d'una memòria que asseguri la seva viabilitat econòmica, en termes de rendibilitat, d'adequació 

als límits del deure legal de conservació i d'un adequat equilibri entre els beneficis i les càrregues 

derivats de la mateixa, per als propietaris inclosos en el seu àmbit d'actuació 

 

Normativa d’aplicació: 

- Text refós de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, aprovat pel decret Legislatiu 1/2010, del 3 

d’agost. 

- Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificació del text refós de la Llei d'urbanisme, aprovat pel 

Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost. 

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

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido 

de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

- Real Decreto 1492/2011, de 24 d’octubre, por el que se aprueba el Reglamento de 

valoraciones de la Ley de Suelo. 
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3. ESTRUCTURA DEL DOCUMENT 

El present document té com a finalitat avaluar la viabilitat econòmica d’una MP de planejament 

general. Per tant, ha d’estimar la viabilitat econòmica segons els paràmetres de la modificació 

puntual. 

 

Atenent a aquesta casuística, el present document s’estructurarà de la següent manera: 

- Determinació dels paràmetres urbanístics de la proposta de MP de les NNSS. 

- Càlcul dels diferents valors de repercussió (VRS).  

- Estimació de l’aprofitament urbanístic de la MP de NNSS segons els seus paràmetres 

urbanístics.  

- Càlcul de l’import econòmic de la cessió d’aprofitament a l’administració actuant.  

- Estimació de les despeses de transformació del sòl associades a la MP de NNSS.  

- Avaluació econòmica i financera de la MP atenent als seus ingressos i despeses previstos.  
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4. DESCRIPCIÓ DE LA MP DE LES NNSS 

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentació facilitada per l’equip redactor de la MP. 

 

4.1 Àmbit de la modificació 

[Reproducció del punt 1.2 Àmbit  de la Modificació] 

L’àmbit de Les Planes del vent es situa per sota del nucli de La Bisbal del Penedès, entre la Riera 

de la Bisbal i el Torrent Mal, en un paratge anomenat Les Planes del vent, per sobre de les 

instal·lacions de IDIADA i a continuació de l’àrea d’activitat econòmica Les Planes Baixes. 

 

 

Delimitació de l’àmbit sobre ortofotomapa. Font: Memòria de la modificació puntual. 

 

A l’àmbit de les Planes del Vent es proposa donar continuïtat al teixit industrial consolidat de les 

Planes Baixes, que es troba al l’est de l’àmbit, integrant dins del conjunt el Torrent Mal i millorant 

la connexió d’aquesta zona productiva amb la zona residencial de la Bisbal del Penedès. Cal 

destacar que els plans urbanístics supramunicipals ja preveuen aquest creixement, aprofitant la 

situació estratègica del municipi proper a l’encreuament de les vies transeuropees que travessen 

el territori (AP-2 i AP-7). 

 

L’àmbit abasta una superfície de 95,66ha de sòl actualment classificat de sòl no urbanitzable per 

les Normes subsidiàries de planejament (en endavant, NNSS) de La Bisbal del Penedès. 

 

4.2 Justificació de la conveniència i oportunitat 

[Reproducció del punt 2. 2. 2. Justificació de la conveniència i oportunitat] 

La formulació de la present Modificació puntual de les NNSS es veu justificada per la voluntat de 

l’Ajuntament de la Bisbal del Penedès de consolidar i completar una àrea d’activitat industrial i 

logística al terme municipal de La Bisbal del Penedès. 
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En l’actualitat, la Bisbal del Penedès disposa de dos polígons destinats a serveis logístics. L’àmbit 

objecte d’aquesta modificació es localitza adjunt a aquests àmbits ja desenvolupats. Aquesta 

situació permet una minimització de les afectacions sobre el territori ja que s’optimitza tant 

l’entorn com els accessos existents des de les principals vies territorials. 

 

La ubicació de l’àmbit resulta estratègica des de diferents punts de vista. Des d’una mirada 

territorial, es situa en un dels accessos a l’AP-2, una via Transeuropea que uneix Barcelona amb 

Lleida i la resta d’Espanya i a pocs quilometres de la bifurcació amb l’autopista AP-7 que uneix 

Barcelona i França amb Tarragona i Valencia. Es per aquesta bona relació de la zona amb les 

infraestructures de comunicació viària que ens trobem davant d’un lloc idoni i privilegiat per a la 

implantació d’activitat econòmica, i específicament de l’ús logístic. 

 

 

 

Situació de l’àmbit d’estudi. Font: Memòria de la modificació puntual. 

 

Dins de l’àmbit comarcal, l’àmbit de la MPNNSS es situa adjunt al sector existent de les Planes 

Baixes, seguint les determinacions dels Plans territorials que afecten aquest territori (el PTPCT 

vigent i el PTPE en tràmit) que promulguen l’extensió de l’àrea d’activitat econòmica existent. 

Aquesta localització afavoreix l’aprofitament de les infraestructures i serveis existents i la cohesió 

de les activitats econòmiques del municipi. 

 

Pel que fa a la sostenibilitat ambiental s’evita la dispersió en el territori i la implantació de noves 

infraestructures (viàries i de serveis). Al trobar-se adjunt a àrees industrials ja existents, en uns sòls a 

un nivell altimètric inferior que el nivell del nucli urbà, i amb una separació suficient per a 

minimitzar el seu impacte des de la vila de La Bisbal del Penedès. Aquesta ubicació també 

contribueix a la sostenibilitat paisatgística de la proposta.  
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A nivell de sostenibilitat en la mobilitat, la bona accessibilitat que presenta en connexió directe 

amb l’AP-2 -a prop del punt on es bifurca de l’AP-7- evita grans recorreguts viaris i no genera 

impacte de mobilitat al nucli urbà. Conseqüentment, la contaminació atmosfèrica i acústica 

tant en l’entorn com en la pròpia àrea d’activitat econòmica es minimitza. 

Aquesta Modificació de planejament general, delimita un sector urbanitzable discontinu on en 

canvia el règim del sòl i proposa l’ordenació detallada de l’àmbit per, finalment, delimitar un 

Polígon d’actuació urbanística per resoldre la gestió urbanística del sòl per a una ràpida 

implantació de l’ús industrial i logístic. 

 

 

4.3 Criteris i objectius 

[Reproducció parcial del punt 2.3 Criteris i objectius de la Modificació de la memòria] 

 

Objectius generals 

L’objectiu general de la MP de NNSS a l’àmbit denominat “Les Planes del Vent” és l’adaptació 

del planejament urbanístic vigent, en l’àmbit territorial definit i localitzat en el municipi de la 

Bisbal del Penedès, per tal de possibilitar la delimitació i execució d’un nou centre d’activitat 

econòmica que aprofiti l’alta connectivitat territorial i completi el polígon industrial existent al 

municipi de la Bisbal del Penedès. 

Tal i com s’ha exposat en la memòria d’informació del present document, l’àmbit objecte 

d’aquesta modificació reuneix totes les característiques per tal de poder desenvolupar i 

potenciar un polígon d’activitat que contribueixi a la dinamització econòmica del territori 

analitzat. 

El desenvolupament de l’àmbit, a banda d’aprofitar les sinèrgies de l’alta connectivitat del lloc, 

ha de garantir la qualitat i el servei a l’activitat econòmica i, al mateix temps, també ha de ser 

coherent amb els valors ambientals, paisatgístics i culturals del territori on s’ubica. 

 

Objectius concrets 

Els objectius concrets de la MP de les NNSS en l’àmbit denominat “Les Planes del Vent” derivats 

de la definició dels objectius generals, descrits anteriorment, són els següents: 

- Articular el territori amb un creixement que contribueixi al desenvolupament urbanístic 

sostenible de l’àmbit 

- Preservar i potenciar els valors ambientals i paisatgístics 

- Fomentar l'ordenació flexible dels sòls d’activitat econòmica en grans parcel·les 

- Garantir la connectivitat de l’àmbit en el marc d’un model de mobilitat sostenible 

 

Criteris  de desenvolupament 

A partir dels objectius generals i específics exposats i que es basen en raons d’utilitat pública i 

interès social, la MPNNSS es planteja amb l’aplicació dels següents criteris: 

- Desenvolupament urbanístic sostenible 

- Reforç dels valors ambientals i paisatgístics 

- Afavorir desenvolupament industrial de gran format 

- Mobilitat sostenible 

 

4.4 Descripció de la proposta 

[Reproducció parcial del punt 2.4 Descripció de la proposta d’ordenació de la Modificació de la 

memòria] 

C
od

i V
al

id
ac

ió
: 6

7J
W

JS
ZT

6D
93

E5
KL

JD
Q

7R
F5

C
4 

Ve
rif

ic
ac

ió
: h

ttp
s:

//b
is

ba
lp

en
ed

es
.e

ad
m

in
is

tra
ci

o.
ca

t/ 
D

oc
um

en
t s

ig
na

t e
le

ct
rò

ni
ca

m
en

t d
es

 d
e 

la
 p

la
ta

fo
rm

a 
es

Pu
bl

ic
o 

G
es

tio
na

 | 
Pà

gi
na

 1
2 

de
 6

7 



  

 
Avaluació econòmica-financera de la MP amb ordenació 

detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedès a l’àmbit 

de les Planes del Vent. Document per a l’Aprovació Inicial 

Ref.V-20596.EVE. Ap. In. 

Data desembre  2024  

Pàgina núm. 8 

D’acord amb els criteris i objectius exposats la proposta d’ordenació es defineix sota una mirada 

de conjunt entre els polígons de les Planes, les Planes Baixes i les Planes del Vent. El 

desenvolupament i ordenació del SUD “Les Planes del vent” ha d’integrar-se en l’estructura 

urbana existent, tant la viària i  d’espais lliures i equipaments, com en l’estructura dels usos 

existents. Per tant, la seva ordenació s’explica sota directrius unitàries. 

L’ordenació segueix doncs els criteris principals de la MPNNSS, reforçant la lectura dels dos eixos 

verds que en aquest punt circulen paral·lels, la riera de la Bisbal i el torrent Mal, que delimiten 

l’àmbit a est i oest i donen continuïtat a l’estructura territorial d’espais verds. L’eix verd al voltant 

del curs fluvial de la riera de la Bisbal estructura els espais lliures des del nucli urbà residencial fins 

a la zona productiva de la Bisbal del Penedès. Aquest eix es situa al límit oest de l’àmbit de la 

present MPNNSS. El torrent Mal, a l’altre costat de l’àmbit (al límit est) estructura els espais lliures 

intersticials entre les àrees d’activitat econòmica de les Planes del Vent i les Planes Baixes. Aquest 

torrent es tractarà per a reforçar la seva funció de connector ecològic que creua la Plana 

Penedesenca des del Montmell fins a l’aiguabarreig amb la riera de la Bisbal després de creuar 

la els sòls ocupats per IDIADA. 

L’estructura viària de la proposta es recolza en els vials perimetrals existents en l’àmbit i proposa 

un nou vial al nord que creua l’àmbit d’est a oest i connecta la TV-2401 i el vial d’accés a 

l’autopista AP-2. Aquest és el vial que dona accés a diferents parcel·les privades. 

 

 

Estructura urbana de la proposta. Font: Memòria de la modificació puntual. 

 

Al costat nord d’aquest vial resten els sòls agrícoles que no formen part del sector urbanitzable i 

en contacte amb el nucli urbà de la Bisbal del Penedès s’hi ubiquen els sòls sistemes 

d’equipaments i espais públics. Aquest espai conformarà la façana nucli urbà de la Bisbal del 

Penedès. Aquests sòls d’equipaments donaran servei sobretot al nucli urbà. 

Els espais lliures es disposen en continuïtat amb els recorreguts cívics a peu i en bicicleta, que 

plantejats com a corredors verds, tenen una doble funció:  
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Funció cívica i lúdica: espais d’esbarjo, descans, de relació i salut, que es situen en els perímetres 

de les zones d’activitat econòmica i transcorren interconnectats, potenciant la connectivitat 

entre els nuclis i els espais amb més valor ambiental i patrimonial.  

Funció ambiental i paisatgística: al mateix temps aquests espais funcionen com a nova 

infraestructura verda, que contribueix a la gestió de les escorrenties, genera nous espais 

d’ombra i de refugi, ajuda a regenerar els torrents, i afavoreix a la integració paisatgística amb 

una visió de conjunt, alhora que minimitza l’impacte de les noves edificacions.  

Aquest espais verds, dotaran al municipi d’un circuit de parc urbà d’uns 3 km. 

 

Amb el mateix plantejament, els equipaments es situen recolzats en els recorreguts cívics a peu i 

en bicicleta, en continuïtat directe amb els espais lliures, de manera que s’han d’entendre en 

conjunt, com un espai verd equipat o el que és el mateix, equipaments projectats i inserits en la 

urbanització dels espais lliures públics.  

 

A la banda sud del nou vial, en l’àrea que queda delimitada entre el Torrent Mal, la carretera TP-

2402 i la continuació de la Ronda de l’Albornar, es delimita una gran zona edificable destinada 

a l’ús d’activitat econòmica.  

Es delimita una altra zona edificable de menors dimensions destinada a l’ús d’activitat 

econòmica en l’espai delimitat per la carretera d’accés a l’autopista i el torrent Mal. 

 

L’ordenació de les zones edificables pren com a criteri de partida possibilitar la materialització 

de parcel·les de gran extensió. En resposta a la manca d’oferta de parcel·les de dimensions 

superiors a les 5 ha en tot l’àmbit territorial de les comarques de l’Alt Camp, l’Alt Penedès i el Baix 

Penedès, observada en l’anàlisi exposat a l’apartat 1.6 d’aquesta memòria. 

 

Tenint el compte els objectius de garantir la connectivitat de l’àmbit, alhora que es minimitzen 

els efectes sobre la qualitat de l’aire i el canvi climàtic, l’ordenació busca el recorregut mes 

eficient entre les zones logístiques i la gran infraestructura viaria (AP-2), al mateix temps que 

busca minimitzar els recorreguts interns d’accés a les plataformes. 

Per tant, l’ordenació de l’àmbit proposa una dualitat en la mobilitat de l’àmbit. Per una banda, 

les comunicacions de l’àrea d’activitat econòmica amb les principals vies de comunicació i 

amb la resta de les àrees d’activitat econòmica adjacents es realitzen per la part est de l’àmbit, 

sense que la mobilitat derivada de les activitats econòmiques generi impacte negatiu en el nucli 

urbà de La Bisbal del Penedès. Per la seva banda, la connexió amb aquest nucli urbà es 

produeix per la part oest de l’àmbit. 
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5. PARÀMETRES URBANÍSTICS 

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentació facilitada per l’equip redactor de la MP 

de les NNSS.  

A continuació s’exposen els paràmetres urbanístics necessaris per a la redacció del present 

document. 
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6. CONCEPTES GENERALS D’UN ESTUDI ECONÒMIC I FINANCER 

A grans trets, un Estudi Econòmic i financer (o Estudi de Viabilitat Econòmica, EVE) consisteix en 

tenir en consideració tots els ingressos i despeses previstes en el procés de transformació del sòl 

per tal de determinar si el resultat econòmic de l’operació de transformació és viable 

econòmicament.  

Per a determinar la viabilitat del procés de transformació, el mètode que s’usarà en el present 

expedient és el de la obtenció del valor residual del sòl brut.  

El càlcul del valor residual del sòl (sòl brut) es calcula a la inversa del procés de transformació del 

sòl. És a dir, es parteix d’una dada coneguda, el valor de mercat del producte immobiliari 

acabat i, per tant, del valor total del conjunt del resultat de l’operació immobiliària i d’aquest 

valor cal anar-hi descomptant totes les despeses associades al procés de transformació. Aquests 

passos, en ordre invers, són: 

1. Venda del producte immobiliari 

2. Construcció de l’edificació 

3. Obtenció dels solars aptes per a la edificació 

4. Construcció de la urbanització, reparcel·lació 

5. Tramitació del planejament (derivat, modificació de planejament general...) 

Aquest procés rep el nom del mètode residual. Quan es tracta d’una operació a mig/llarg 

termini com és el cas d’aquest estudi, cal aplicar el mètode residual dinàmic en el que es té en 

consideració el temps i, per tant, el cost financer. 

Així mateix, en tot procés de transformació urbanística hi ha dos etapes clarament 

diferenciades: 

- A. Una etapa inicial de transformació del sòl, en el que s’obtenen solars aptes per a la 

edificació. 

- B. Una segona etapa on es construeixen els edificis sobre els solars per tal d’obtenir el 

producte immobiliari final.  

Atenent al fet que cal seguir l’ordre invers en el procés de càlcul, primerament cal obtenir els 

valors dels solars (un cop urbanitzats) ja aptes per a la edificació (Etapa B).  

Per a l’etapa B s’acostuma a utilitzar el mètode residual estàtic on s’obtenen els valors de 

repercussió en €/m2 de sostre per a cadascun dels usos previstos. Concretament, s’usa la 

metodologia i formulació establerta al Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el 

que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana i el reglament que 

el desenvolupa, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el 

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.  

Per a l’etapa A, i partint dels valors inicialment calculats a l’etapa B, s’aplicarà el mètode 

residual dinàmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d’un càlcul dinàmic, cal preveure un 

escenari temporal del procés de transformació del sòl on s’incorporin els ingressos i despeses 

determinats anteriorment.  

Per tant, i a mode resum, el document s’estructurarà en quatre blocs principals: 

- Recull i exposició de les dades del planejament necessàries per a la redacció del 

present Estudi de Viabilitat Econòmica. 

- Establiment dels valors de repercussió del sòl (en €/m2 de sostre) per tal d’obtenir els 

ingressos deguts a l’etapa B per a cadascun dels usos previstos a la MP. 

- Establiment dels costos de transformació del sòl (urbanització i gestió urbanística). 

- Càlcul del valor residual del sòl brut pel mètode residual dinàmic atenent a la seqüència 

temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a l’escenari temporal previst 

de transformació del sòl. 
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7. ANÀLISI DEL PARC INDUSTRIAL DE L’ENTORN DE LA MP DE NNSS 

En aquest apartat es du a terme un anàlisi de quines tipologies de naus existeixen en l’entorn de 

l’àmbit de la MP de NNSS. Aquest àmbit és el mateix que s’ha usat per a obtenir les mostres de 

mercat. En aquest sentit, s’ha analitzat el teixit industrial contigu a l’àmbit de les Planes del Vent: 

polígons industrials de Les Planes i l’Albornar, a cavall entre els municipis de La Bisbal del Penedès 

i Santa Oliva. 

 

Reproducció del mapa topogràfic 1:25.000 de l’ICGC. 

 

A partir de les dades cadastrals, s’han analitzat les característiques de les naus industrials 

d’aquests polígons. L’anàlisi ha consistit en determinar, per a cadascuna de les parcel·les, les 

dades següents: 

- Superfície de sòl 

- Superfície de sostre 

- Any de construcció de les edificacions 

  

A partir d’aquestes dades en brut, aquestes es classifiquen a partir de la seva superfície i del seu 

any de construcció. 

Pel que fa a la superfície, s’han classificat en aquests grans grups: 

- Sostre < 2.000 m2st 

- Sostre entre 2.000 i 5.000 m2st 

- Sostre entre 5.000 i 10.000 m2st 

- Sostre entre 10.000 i 20.000 m2st 

- Sostre entre 20.000 i 50.000 m2st 

- Sostre > 50.000 m2st 

Pel que fa a l’any de construcció, les naus industrials s’han classificat en aquests grans grups: 

- < 2000 

- Entre 2001 i 2005 

- Entre 2005 i 2010 

- Entre 2010 i 2015 

- Entre 2015 i 2020 

- > 2020 
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A partir de les dades i aquesta classificació, s’han elaborat una quadres-resum amb les dades: 

 

 

 

 

Mapa on s’identifiquen les parcel·les per dimensió (elaboració pròpia a partir de dades cadastrals). 

Cartografia de fons: 1:50.000 de l’ICGC 

ANTIGUITAT tipus dada Núm. Naus Total sostre Núm. Naus Total sostre Núm. Naus Total sostre Núm. Naus Total sostre

valors 1 830 0 0 0 0 0 0

% sobre total 100,00% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

valors 1 1.738 2 8.047 1 7.269 4 63.975

% sobre total 12,50% 2,14% 25,00% 9,93% 12,50% 8,97% 50,00% 78,95%

valors 2 2.855 1 2.848 1 5.145 2 32.300

% sobre total 33,33% 2,07% 16,67% 2,07% 16,67% 3,74% 33,33% 23,46%

valors 1 1.150 0 0 1 8.988 0 0

% sobre total 50,00% 11,34% 0,00% 0,00% 50,00% 88,66% 0,00% 0,00%

valors 1 1.365 2 6.344 1 5.729 0 0

% sobre total 14,29% 1,05% 28,57% 4,90% 14,29% 4,43% 0,00% 0,00%

valors 0 0 0 0 0 0 1 15.534

% sobre total 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 50,00% 35,87%

TOTALS 6 7.938 5 17.239 4 27.131 7 111.809

2010-2015

>2020

2015-2020

2005-2010

2001-2005

<2000

<2.000m2 2.000-5.000m2 5.000-10.000 m2 10.000-20.000 m2

ANTIGUITAT Núm. Naus Total sostre Núm. Naus Total sostre Núm. Naus Sostre Núm. Naus Total sostre

0 0 0 0 1 830 0 0

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00% 0,00% 0,00%

0 0 0 0 8 81.029 4 63.975

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00% 50,00% 78,95%

3 94.509 0 0 6 137.657 5 126.809

50,00% 68,66% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00% 83,33% 92,12%

0 0 0 0 2 10.138 0 0

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00% 0,00% 0,00%

2 64.425 1 51.536 7 129.399 3 115.961

28,57% 49,79% 14,29% 39,83% 100,00% 100,00% 42,86% 89,62%

1 27.778 0 0 2 43.312 2 43.312

50,00% 64,13% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

TOTALS 6 186.712 1 51.536 26 402.365 14 350.057

>10.000 m2>50.000 m2 TOTALS 

2010-2015

>2020

2015-2020

2005-2010

2001-2005

<2000

20.000-50.000 m2
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Mapa on s’identifiquen les parcel·les per antiguitat  (elaboració pròpia a partir de dades cadastrals). 

Cartografia de fons: 1:50.000 de l’ICGC 

 

Com es pot observar en el quadre anterior, les naus amb una superfície major a 10.000 m2st son 

14 unitats de 26, amb un sostre de 350.057 m2st del total de sostre de l’àmbit (402.365 m2st), que 

representen respecte al total de naus, el 53,85% de les naus i el 87,00% del sostre. 

Per tant, es pot concloure que el tipus de nau que majoritàriament es construeix a l’àmbit és una 

nau industrial amb una superfície de sostre superior als 10.000 m2st. 

 

Nota: Per a l’anàlisi de les dades cadastrals s’ha usat la descàrrega massiva de dades alfanumèriques de 

cadastre, seleccionant, d’entre tots els usos previstos a cadastre, aquells relacionats amb un ús industrial i de 

magatzem. En aquest sentit, és possible que hi hagi discrepàncies entre les dades recopilades d’aquesta 

manera i les dades obtingudes directament de manera individualitzada per cada parcel·la des del visor de 

cadastre. Així mateix, atès que es tracta d’un teixit industrial en plena consolidació per la edificació, és 

possible que hi hagi dades de naus que encara no estan incorporades als arxius massius de cadastre utilitzats 

en aquet apartat.  

 

8. CÀLCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIÓ (VRS) 

Per al càlcul dels valors de repercussió, s’usarà el mètode residual estàtic establert al Real 

Decreto 1492/2011, per tal de poder obtenir el valor de repercussió per m2construït. 

Per a poder aplicar el mètode residual, cal determinar el valor del producte immobiliari acabat i 

establir les despeses associades a la construcció d’aquest producte immobiliari acabat per, 

finalment, poder aplicar la formulació del mètode residual estàtic.  

La MP preveu dues claus urbanístiques: 

- Clau 29a 

- Clau 29b 
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Ambdues claus tenen, a grans trets, els mateixos paràmetres urbanístics. A continuació 

s’exposen aquells paràmetres que tenen rellevància a l’hora de determinar el producte 

immobiliari: 

- Parcel·la mínima de 75.000 m2sòl per al cas de la clau 29a i de 30.000 m2sòl en el cas d 

ela clau 29b. 

- Índex d’edificabilitat net de 1,0003 m2st/m2sòl 

- Ocupació del 70% 

- Alçada de la nau (casuística general): 20,00 mts. 

 

 

8.1  Determinació del valor de mercat del producte immobiliari acabat o valor en 

venda  

Mètode i passos per obtenir el valor en venda 

L’anàlisi de mercat es fa amb l’objectiu d’obtenir un valor homogeneïtzat per a cadascuna de 

les tipologies establertes amb aprofitament urbanístic que depenen d’un estudi de mercat. Per 

mitjà de les mostres obtingudes un cop homogeneïtzades, s’obté un valor d’oferta pel mètode 

de comparació. Finalment, un cop homogeneïtzades les mostres, cal aplicar una sèrie de 

coeficients correctors per tal d’obtenir finalment el valor en venda. Els coeficients s’aplicaran en 

cada cas, segons sigui necessari.  

Com a requisits per usar el mètode de comparació cal l’existència d'un mercat estadísticament 

significatiu de transaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies considerades. Es 

considera un mínim de 6 mostres d‘ofertes o transaccions. 

La determinació de quin és el producte immobiliari raonable de ser executat s’ha dut a terme a 

partir dels paràmetres urbanístics que preveuen les claus urbanístiques i de l’anàlisi de quina és la 

tipologia edificatòria de nau industrial majoritària a l’àmbit proper. 

Així mateix, com a àmbit de recerca de mostres de mercat s’ha usat el mateix àmbit emprat en 

la definició de les tipologies de naus majoritàries: els polígons industrials de Les Planes i l’Albornar, 

a cavall entre els municipis de La Bisbal del Penedès i Santa Oliva. 

Per tant, la recerca de valors es produeix a  partir d’aquest producte immobiliari “tipus”: 

- Parcel·la mínima de 75.000 m2sòl per al cas de la clau 29a i de 30.000 m2sòl en el cas d 

ela clau 29b. 

- Índex d’edificabilitat net de 1,0003 m2st/m2sòl 

- Ocupació del 70% 

- Alçada de la nau (casuística general): 20,00 mts. 

- 5% del sostre destinat a oficines 

Tot i aquestes premisses inicials, s’ha ampliat l’àmbit de recerca a naus amb unes dimensions 

més petites (a partir de 15.000 m2st) però que comparteixin les característiques i usos que es 

preveu per a les claus 29a i 29b.  

Finalment, destacar que s’ha fet recerca de naus de lloguer atès que existeix un mercat més 

gran que no pas de mostres de compravenda per aquest tipus de producte immobiliari.  

Per a l’obtenció del valor en venda a partir del valor en lloguer, s’ha considerat una rendibilitat 

bruta (yield immobiliari) del 7,00%. Aquest valor s’ha obtingut de l’informe sobre el mercat 

immobiliari de naus industrials i logístiques del 2n semestre de 2023 de la immobiliària Forcadell, 

especialista en aquest tipus de producte immobiliari. Forcadell considera que, per a l’àmbit de 

la 3a corona de Barcelona, on s’emplaça La Bisbal del Penedès, la rendibilitat està compresa 

entre el 6% i el 8%. 

 S’han trobat 10 mostres (es descarten mostres repetides) que compleixin amb aquests requisits. 

El quadre següent recull les principals dades de les mostres: 
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El document annex 1 és un recull de les mostres de mercat. 

 

El valor promig de lloguer mensual obtingut de les 6 mostres sense homogeneïtzar és de 4,39 

€/m2/mes, que es correspon amb un preu mitjà de venda de 753,17 €/m2. 

 

Atès que les mostres no son comparables amb la edificació objecte de la present valoració, cal 

dur a terme un procés de homogeneïtzació. El criteris d’homogeneïtzació son els següents: 

- Ús: Tots els usos de les mostres son naus industrials-logístiques. Per tant, el coeficient per a 

totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificació del quadre 

d’homogeneïtzació aquest coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Configuració geomètrica de la parcel·la. Les mostres i la finca a valorar no presenten 

cap fet distintiu pel que fa a la configuració geomètrica de la parcel·la. Per tant, el 

coeficient per a totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificació del quadre 

d’homogeneïtzació aquest coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Tipologia i paràmetres urbanístics bàsics: A efectes de la present valoració, totes les 

mostres son semblants pel que fa a tipologia i paràmetres urbanístics bàsics. Per tant, 

tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificació del quadre 

d’homogeneïtzació aquest coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Gravàmens o càrregues que condicionen el valor atribuïble al dret de propietat: A 

efectes de la present valoració, totes les mostres son semblants pel que fa a gravàmens 

o càrregues. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per 

a simplificació del quadre d’homogeneïtzació aquest coeficient no es mostrarà en el 

quadre. 

- Data: Les mostres s’han obtingut d’ofertes presents als portals immobiliaris en la mateixa 

data. Aquesta data és adequada respecte al present estudi.  

- Superfície: Es considera que, per a naus d’aquestes dimensions, la dimensió de la nau no 

fa variar el preu unitari. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de 

manera que, per a simplificació del quadre d’homogeneïtzació aquest coeficient no es 

mostrarà en el quadre. 

- Antiguitat i conservació de la edificació: Coeficient de càlcul automàtic segons 

l’antiguitat i l’estat de conservació. Es considera que la nau a valor és d’obra nova i està 

en un estat de conservació normal. Cadascuna de les mostres disposa de l’any de 

construcció considerat i de l’estat de conservació. A partir d’aquests paràmetres, i usant 

un coeficient F de 0,68, es du a terme el càlcul del coeficient de cada mostra.  

- Localització: Totes les mostres han estat obtingudes de l’àmbit de teixit industrial contigu 

a l’emplaçament de Les Planes del Vent. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient 

de 1,00; de manera que, per a simplificació del quadre d’homogeneïtzació aquest 

coeficient no es mostrarà en el quadre. 

- Alçada nau: Aquest coeficient avalua l’avantatge que té per a una nau disposar d’una 

alçada lliure interior com més alta millor. La nau a valorar disposa d’una alçada de 20 

mts. S’aplica un coeficient que deprecia o augmenta el valor de les mostres en un 1% 

num 

mostra
adreça Immobiliaria API

alçada 

lliure nau 

any_consid

erat

estat de 

conservació

superfície 

total

superficie 

oficines (m2)

Relació sup. 

Oficines/sup. 

Total

preu 

lloguer 

mensual 

(€)

preu 

lloguer 

mensual 

(€/m2)

preu lloguer 

anual (€)

índex 

rendibilitat 

(%)

valor en 

venda total 

(€)

valor en 

venda 

(€/m2st)

% oficines 

respecte 

sostre total

01 C/ dels Boters BNP Paribas Real si 11,00 2020 normal 20.120 420 2,09% 80.482 € 4,00 € 965.784 € 7,00% 13.796.914 € 685,73 € 2,09%

02 C/ de la Llibertat Forcadell Industrial si 11,00 2020 normal 16.188 710 4,39% 72.850 € 4,50 € 874.200 € 7,00% 12.488.571 € 771,47 € 4,39%

03 Les Planes s/n Franklin si 10,25 2024 normal 15.200 500 3,29% 68.400 € 4,50 € 820.800 € 7,00% 11.725.714 € 771,43 € 3,29%

04 La Bisbal s/n Navesbarcelona si 12,00 2020 normal 64.861 2.160 3,33% 275.659 € 4,25 € 3.307.908 € 7,00% 47.255.829 € 728,57 € 3,33%

05 Av. Baix Penedès Estrada & Partners si 12,00 2020 normal 18.000 900 5,00% 76.499 € 4,25 € 917.988 € 7,00% 13.114.114 € 728,56 € 5,00%

06 Les Planes s/n Fincas Blanquerna si 7,50 2024 normal 40.000 500 1,25% 177.029 € 4,43 € 2.124.348 € 7,00% 30.347.829 € 758,70 € 1,25%

07 Les Planes Baixes, 1 Invertica si 11,00 2023 normal 105.765 5.288 5,00% 486.519 € 4,60 € 5.838.228 € 7,00% 83.403.257 € 788,57 € 5,00%

08 Les Planes s/n Fincas Blanquerna si 11,50 2024 normal 34.000 1.538 4,52% 149.900 € 4,41 € 1.798.800 € 7,00% 25.697.143 € 755,80 € 4,52%

09 Baix Penedès GRANT Real Estate si 11,50 2024 normal 66.445 1.538 2,31% 299.000 € 4,50 € 3.588.000 € 7,00% 51.257.143 € 771,42 € 2,31%

10 Les Planes s/n Franklin si 10,25 2020 normal 45.000 7.000 15,56% 202.500 € 4,50 € 2.430.000 € 7,00% 34.714.286 € 771,43 € 15,56%
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per cada 0,50 mts de diferència d’alçada, atenent al criteri que una nau amb alçada 

gran té més valor que una nau amb alçada més petita. 

- % de sostre destinat a oficines: Es preveu que la nau en estudi destini el 5% del total del 

sostre a oficines vinculades a l’activitat principal de la nau. S’aplica un coeficient que 

deprecia o augmenta el valor de les mostres en un 1% per cada 1% de diferència de 

sostre destinat a oficines respecte al sostre total de cadascuna de les mostres; atenent al 

criteri que una nau amb més percentatge d’oficines té més valor que una nau amb un 

percentatge menor. 

- API: Tot i no considerar-se exactament un coeficient homogeneïtzador, sí que cal tenir 

en consideració la existència d’un API intermediari o no. S’ha considerat que la comissió 

de l’API és del 3%. Per tant, el coeficient serà de 0,97 si hi ha API i de 1,00 si no en té. 

 

Del producte de tots els coeficients s’obté el coeficient homogeneïtzador propi de cadascuna 

de les mostres.  

A continuació s’exposen els quadres amb la homogeneïtzació de les mostres: 

 
El valor mig homogeneïtzat és de 886,76 €/m2const. 

D’aquestes mostres homogeneïtzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles 

mostres que, un cop homogeneïtzades, disposin de valors més enllà de ± 25% del valor mitjà. 

Totes les mostres estan dins de rang. Per tant, el valor obtingut és de 886,76 €/m2const. 

A aquest valor cal aplicar-li un coeficient de 0,95 en concepte de negociació, obtenint-se un 

valor en venda (Vv) final de 842,42 €/m2st. 

Aquest valor en venda, aplicant una rendibilitat del 7,00%, es correspon amb un preu de lloguer 

de 4,91 €/m2/mes. 

 

Comparació amb valors estadístics 

A títol merament informatiu, el valor obtingut s’ha posat en contrast amb els valors estadístics de 

la Immobiliària Forcadell (immobiliària especialista en aquest tipus de producte immobiliari). En el 

seu informe del 1r semestre de 2024 per a Naus Industrials Logístiques a la “Zona 7. Alt Penedès 

(AP-7 i AP-2)” i “Zona 10. Camp de Tarragona (AP.2 sur)”, estableix els següents valors: 

 

 

num 

mostra

preu 

lloguer 

mensual 

(€)

preu 

lloguer 

mensual 

(€/m2)

preu lloguer 

anual (€)

índex 

rendibilitat 

(%)

valor en 

venda total 

(€)

valor en 

venda 

(€/m2st)

c_alçada 

nau 

c_% sup. 

Oficines

c_antiguitat i 

conservació
c_API

TOTAL 

COEFICIENTS

VALOR 

HOMOGENEÏ

TZAT

01 80.482 € 4,00 € 965.784 € 7,00% 13.796.914 € 685,73 € 1,1800 1,0291 1,0437 0,9700 1,2294 843,04

02 72.850 € 4,50 € 874.200 € 7,00% 12.488.571 € 771,47 € 1,1800 1,0061 1,0437 0,9700 1,2019 927,26

03 68.400 € 4,50 € 820.800 € 7,00% 11.725.714 € 771,43 € 1,1950 1,0171 1,0000 0,9700 1,1790 909,50

04 275.659 € 4,25 € 3.307.908 € 7,00% 47.255.829 € 728,57 € 1,1600 1,0167 1,0437 0,9700 1,1940 869,89

05 76.499 € 4,25 € 917.988 € 7,00% 13.114.114 € 728,56 € 1,1600 1,0000 1,0437 0,9700 1,1744 855,59

06 177.029 € 4,43 € 2.124.348 € 7,00% 30.347.829 € 758,70 € 1,2500 1,0375 1,0000 0,9700 1,2580 954,42

07 486.519 € 4,60 € 5.838.228 € 7,00% 83.403.257 € 788,57 € 1,1800 1,0000 1,0107 0,9700 1,1569 912,29

08 149.900 € 4,41 € 1.798.800 € 7,00% 25.697.143 € 755,80 € 1,1700 1,0048 1,0000 0,9700 1,1403 861,84

09 299.000 € 4,50 € 3.588.000 € 7,00% 51.257.143 € 771,42 € 1,1700 1,0269 1,0000 0,9700 1,1654 899,00

10 202.500 € 4,50 € 2.430.000 € 7,00% 34.714.286 € 771,43 € 1,1950 0,8944 1,0437 0,9700 1,0821 834,76
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Recull de les dades: 

 

Tal i com es pot apreciar, els valors obtinguts a partir de l’estudi de mercat homogeneïtzat per a 

l’àmbit de la MP (842,42 €/m2st) estan compresos dins de la forquilla dels valors estadístics de 

l’informe Forcadell. 

 

 

8.2 Determinació de les despeses associades a la construcció d’aquests productes 

immobiliaris 

 

Determinació del valor de construcció (Vc) 

Segons el Real Decreto 1492/2011, Vc és el valor de la construcció en euros per metre quadrat 

edificable de l'ús considerat. Serà el resultat de sumar els costos d'execució material de l'obra 

(CEM), les despeses generals (DG) i el benefici industrial (BI) del constructor, l'import dels tributs 

que graven la construcció (TR), els honoraris professionals per projectes i direcció de les obres 

(CH). 

El cost d’execució per contracta (CEC), inclou el cost d’execució material (CEM) i el benefici 

industrial (BI) i les despeses generals (DG). Aquestes dos darrers conceptes s’estimen, segons les 

revistes especialitzades, en un 20% del CEM. 

Les despeses associades a honoraris professionals per projectes i direcció de les obres (CH) i  

l'import dels tributs que graven la construcció (TR) es mesura, en conjunt,  en un percentatge 

respecte al cost de construcció.  

Els costos de construcció per contracta i les despeses associades (CH i TR) s’han establert en 

base a publicacions periòdiques especialitzades. 

 

Costos de construcció (CEC) 

El cost d’execució per contracta (CEC), inclou el cost d’execució material (CEM) i el benefici 

industrial (BI) i les despeses generals (DG). 

Zona mín. màx. promig
valor 

considerat

taxa 

rendibilitat
preu venda

Zona 7. Alt Penedès (AP-7 i AP-2). Promig 4,50 6,25 5,38 5,38 7% 921,43

Zona 7. Alt Penedès (AP-7 i AP-2). Min 4,50 4,50 7% 771,43

Zona 7. Alt Penedès (AP-7 i AP-2). Max 6,25 6,25 7% 1.071,43

Zona 10. Camp de Tarragona (AP.2 sur). Promig 3,00 4,50 3,75 3,75 7% 642,86

Zona 10. Camp de Tarragona (AP.2 sur). Min 3,00 3,00 7% 514,29

Zona 10. Camp de Tarragona (AP.2 sur). Max 4,50 4,50 7% 771,43

Promig zones 7 i 10. Promig 3,75 5,38 4,56 4,56 7% 782,14

Promig zones 7 i 10. Min 3,75 3,75 7% 642,86

Promig zones 7 i 10. Max 5,38 5,38 7% 921,43
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Aquestes dos darrers conceptes s’estimen, segons les revistes especialitzades, en un 20% del 

CEM. 

Els costos de construcció (CEC) s’han establert en base a publicacions periòdiques 

especialitzades, en concret la revista Boletín Económico de la Construcción (BEC) del quart 

trimestre de 2024. De totes les tipologies edificatòries existents al BEC s’han usat aquelles que més 

s’aproxima a la casuística de les naus que preveu la MP:  

- Nave industrial (pàgina 217 BEC) 

 

A banda dels costos propis de la construcció de l’edifici industrial (costos obtinguts de la revista 

BEC) també cal calcular els costos associats a la urbanització del pati de les naus. Aquesta 

urbanització contempla el paviment exterior del pati amb formigó i el tancament perimetral de 

la parcel·la amb una tanca metàl·lica. 

Els costos d’aquests dos conceptes s’han obtingut de la base de dades de preus de la 

construcció BEDEC 2024 de l’ITEC. 

Per a la obtenció dels amidaments, a efectes de simplificar els càlculs, s’han usat els paràmetres 

urbanístics de superfície de sòl de cada zona urbanística (claus 29a i 29b) , la ocupació màxima i 

el perímetre de cadascuna de les zones urbanístiques. 

Els costos de construcció concrets resten reflectits a l’apartat de càlcul dels valors de repercussió 

(VRS). 

El document annex 2 és una reproducció parcial de la revista BEC del quart trimestre de 2024. 

 

 

8.3 Aplicació de la formulació del mètode residual estàtic 

Un cop obtinguts els valors del producte immobiliari acabat i les despeses necessàries per a 

poder obtenir-lo cal aplicar la formulació del mètode residual estàtic per tal de poder obtenir el 

Valor de Repercussió del Sòl. 

 

Metodologia i formulació del mètode residual estàtic 

El valor de repercussió de cadascuna de les tipologies es determinarà segons allò establert al 

Real Decreto 1492/2011, concretament a l’article 22.2, d’on s’extreu la següent formulació:  

 

Essent: 

- VRS = Valor de repercussió del sòl en euros per metre quadrat edificable de l'ús considerat.  

- Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificació de l'ús considerat del producte immobiliari 

acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadísticament significatiu, en euros per 

metre quadrat edificable.  

- K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finançament, gestió 

i promoció, així com el benefici empresarial normal de l'activitat de promoció immobiliària 

necessària per a la materialització de l'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindrà amb caràcter 

general un valor de 1,40, podrà ser reduït o augmentat d'acord amb els següents criteris:  

a) Es pot reduir fins a un mínim de 1,20 en el cas de terrenys en situació d’urbanitzat destinats a 

la construcció d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinàmica immobiliària, 

habitatges subjectes a un règim de protecció que fixi valors màxims de venda que s'apartin 

de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres 

edificacions vinculades a explotacions econòmiques, per raó de factors objectius que 

justifiquin la reducció del component de despeses generals com són la qualitat i la tipologia 

edificatòria, així com una menor dinàmica del mercat immobiliari a la zona.  
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b) Podrà augmentar fins a un màxim de 1,50 en el cas de terrenys en situació d'urbanitzat 

destinats a promocions que en raó de factors objectius com puguin ser, l'extraordinària 

localització, la forta dinàmica immobiliària, l'alta qualitat de la tipologia edificatòria, el termini 

previst de comercialització, el risc previsible, o altres característiques de la promoció, justifiquin 

l'aplicació d'un major component de despeses generals 

- Vc = Valor de la construcció en euros per metre quadrat edificable de l'ús considerat. Serà el 

resultat de sumar els costos d'execució material de l'obra, les despeses generals i el benefici 

industrial del constructor, l'import dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals 

per projectes i direcció de les obres i altres despeses necessàries per a la construcció de l'immoble. 

 

Determinació del coeficient K 

El RD 1492/2011 preveu un coeficient K genèric de 1,40. Aquest coeficient K inclou, segons 

definició de la norma: 

Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de 

finançament, gestió i promoció, així com el benefici empresarial normal de l'activitat de 

promoció immobiliària necessària per a la materialització de l'edificabilitat. 

Així mateix, la mateixa norma permet considerar coeficients K alternatius des de 1,20 fins a 1,50 

de manera justificada. Atenent a la formulació de la norma en la que el coeficient K divideix el 

Vv, és evident que com més baix sigui el coeficient K més alt serà el Valor de Repercussió (VRS). 

La norma permet reduir el coeficient K fins a 1,20 atenent a diferents supòsits. Un d’ells és: 

[...] naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions econòmiques, per raó 

de factors objectius que justifiquin la reducció del component de despeses generals 

com són la qualitat i la tipologia edificatòria, així com una menor dinàmica del mercat 

immobiliari a la zona. 

A partir de tots aquests supòsits, s’ha considerat un coeficient K de 1,20. 

 

Aplicació de la Metodologia i formulació del mètode residual estàtic 

A continuació es determinen els valors de repercussió del sòl en €/m2st de sostre edificable, 

segons la formulació del RD 1492/2011. 
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Edifici nau logística. Clau 29a RD 1492/2011

Vv aplicable 842,50 €/m2 sostre

Costos Vc

Cost de construcció per contracta (CEC) 518,30 €/m2 sostre

Cost execució pati 15,11 €/m2 sostre

Cost total CEC 533,41 €/m2 sostre

Cost CH + TR (11,8% sobre el CEC) 62,94 €/m2 sostre

Seguretat i Salut (2% sobre el CEC) 10,67 €/m2 sostre

Total Vc 607,02 €/m2 sostre

K 1,2

Edifici nau logística. Clau 29a 95,06 €/m2 sostre

Nota: Costos de construcció tipologia "Nav e industrial" BEC 4rt Tr 2024

Tal i com prev eu el BEC, s'incrementa el cost en 4,72 €/m2 per dotar a la nau d'aparells d'il·luminació

Cost urbanització pati:

Espai lliure de parcel·la (ocupació del 70%) 143.025,00 m2

Cost unitari pav imentació pati (segons Banc BEDEC 2024 ITEC) 49,73 €/m2

Cost total pav imentació pati 7.112.647,55 €

Cost unitari tanca perimetral pati (segons Banc BEDEC 2024 ITEC) 31,89 €/ml

Perímetre aproximat parcel·la 2.950,00 ml

Cost total tanca perimetral pati 94.081,40 €

Cost total acondicionament pati (pav iment + tanca) 7.206.728,95 €

Sostre màxim prev ist 476.915,96 m2st

Ràtio cost pav imentació pati sobre sostre màxim 15,11 €/m2st

Partida ITEC P958-5RZ9:

Partida ITEC F6A19600:

Ferm rígid per a freqüència mit jana de t rànsit  pesat , format per paviment de formigó vibrat  HF-4 MPa 

amb base de grava-ciment, sobre esplanada E3, amb t ransport  interior mecànic (PEM: 41,79 €/m2)

Reixat  d'acer d'alçària 2 m amb tela metàl·lica de torsió simple amb acabat galvanitzat  i plast ificat , de 

50 mm de pas de malla i diàmetre 2 i 3 mm, pals de tub galvanitzat  i plast ificat  50 mm col·locats cada 3 m 

sobre daus de formigó i part  proporcional de pals per a punts singulars (PEM: 26,80 €/ml)
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A continuació s’exposa un quadre-resum amb els valors VRS obtinguts: 

 

 

  

Edifici nau logística. Clau 29b RD 1492/2011

Vv aplicable 842,50 €/m2 sostre

Costos Vc

Cost de construcció per contracta (CEC) 518,30 €/m2 sostre

Cost execució pati 15,56 €/m2 sostre

Cost total CEC 533,86 €/m2 sostre

Cost CH + TR (11,8% sobre el CEC) 63,00 €/m2 sostre

Seguretat i Salut (2% sobre el CEC) 10,68 €/m2 sostre

Total Vc 607,53 €/m2 sostre

K 1,2

Edifici nau logística. Clau 29b 94,55 €/m2 sostre

Nota: Costos de construcció tipologia "Nav e industrial" BEC 4rt Tr 2024

Tal i com prev eu el BEC, s'incrementa el cost en 4,72 €/m2 per dotar a la nau d'aparells d'il·luminació

Cost urbanització pati:

Espai lliure de parcel·la (ocupació del 70%) 11.667,00 m2

Cost unitari pav imentació pati (segons Banc BEDEC 2024 ITEC) 49,73 €/m2

Cost total pav imentació pati 580.201,08 €

Cost unitari tanca perimetral pati (segons Banc BEDEC 2024 ITEC) 31,89 €/ml

Perímetre aproximat parcel·la 790,00 ml

Cost total tanca perimetral pati 25.194,68 €

Cost total acondicionament pati (pav iment + tanca) 605.395,76 €

Sostre màxim prev ist 38.903,54 m2st

Ràtio cost pav imentació pati sobre sostre màxim 15,56 €/m2st

Partida ITEC P958-5RZ9:

Partida ITEC F6A19600:

Ferm rígid per a freqüència mit jana de t rànsit  pesat , format per paviment de formigó vibrat  HF-4 MPa 

amb base de grava-ciment, sobre esplanada E3, amb t ransport  interior mecànic (PEM: 41,79 €/m2)

Reixat  d'acer d'alçària 2 m amb tela metàl·lica de torsió simple amb acabat galvanitzat  i plast ificat , de 

50 mm de pas de malla i diàmetre 2 i 3 mm, pals de tub galvanitzat  i plast ificat  50 mm col·locats cada 3 m 

sobre daus de formigó i part  proporcional de pals per a punts singulars (PEM: 26,80 €/ml)

Nom de clau

Valor en 

venda 

(m2const)

Cost de 

construcció, 

Vc 

(€/m2const)

Coeficient K

Valor de 

repercussió, VRS 

(€/m2const)

Edifici nau logística. Clau 29a 842,50 607,02 1,20 95,06

Edifici nau logística. Clau 29b 842,50 607,53 1,20 94,55
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9. ANÀLISI DE LA VIABILITAT ECONÒMICA  

Per a l’etapa A, i partint dels valors inicialment calculats a l’etapa B, s’aplicarà el mètode 

residual dinàmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d’un càlcul dinàmic, cal preveure un 

escenari temporal del procés de transformació del sòl on s’incorporin els ingressos i despeses 

determinats anteriorment.  

Al tractar-se d’un mètode dinàmic, cal disposar d’una taxa d’actualització per aplicar-la a la 

seqüència temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a l’escenari temporal 

previst de transformació del sòl. 

 

9.1 Metodologia, formulació i valors del mètode residual dinàmic 

El RDL 7/2015 i el RD 1492/2011 no contemplen el mètode residual dinàmic i, per tant, cal anar a 

buscar la metodologia i formulació establerta a la Orden ECO/805/2003 de 27 de març. 

En aquesta, l’article 39 determina la formulació del mètode residual dinàmic associat al procés 

de valoració de sòls. 

La fórmula és la següent: 

 

Essent: 

- F = Valor del terreny 

- Ej = Import dels cobraments previstos en el moment J. 

- Sk = Import dels pagaments previstos en el moment K. 

- tj = Nombre de períodes de temps previstos des del moment de la valoració fins que 

- es produeix cadascun dels cobraments. 

- tk = Nombre de períodes de temps previstos des del moment de la valoració fins que 

- es produeix cadascun dels pagaments. 

- i = Tipus d’actualització escollit corresponent a la duració de cadascun dels períodes de temps 

considerats. 

 

Per tant, primerament cal determinar quins son els imports de cobraments i despeses i en quin 

període temporal es produeixen. Així mateix,  també caldrà determinar quina és la taxa 

d’actualització a emprar. 

 

9.2 Taxa d’actualització 

A grans trets i descrit de manera planera, la taxa d’actualització o cost del capital és la taxa que 

cal aplicar per determinar el valor actual d’un valor futur. 

La taxa d’actualització està formada per la taxa lliure de risc més la prima de risc. 

S’ha previst una taxa d’actualització a 5 anys.  
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Tal i com es pot observar al quadre anterior, la situació actual de la taxa lliure de risc i l’IPC fa 

que el valor de la taxa lliure de risc + prima de risc sigui inferior al valor de la prima de risc. 

Seguint un criteri de prudència, s’ha considerat que la taxa mínima a aplicar és la que es 

correspon amb la prima de risc. 

La taxa anual emprada és del 14,00 %. 

  

 

9.3 Criteri per a establir els fluxos de caixa 

Un dels aspectes més rellevants per al càlcul del valor residual del sòl pel mètode residual 

dinàmic (càlcul del VAN) és preveure un calendari de despeses i ingressos raonable i justificat. Els 

fluxos de caixa previstos més endavant poden en evidencia quin ha estat el calendari de 

despeses i ingressos. A grans trets, s’han previst tres anys per disposar de les obres d’urbanització 

acabades i recepcionades i tres anys addicionals per a poder vendre tot el sostre previst. 

 

 

9.4 Determinació de l’aprofitament urbanístic privatiu i de la cessió a l’administració  

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussió (VRS) estimats i del sostre previst per a 

cadascun dels usos determinats pel planejament segons la MP de les NNSS, es calcularà el valor 

total de l’aprofitament urbanístic associat a cada ús. També s’estimarà l’import de la cessió i 

l’aprofitament urbanístic privatiu. 

 

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, els ingressos totals son de 49.016.439,79 €. La cessió 

a l’administració actuant és del 15% i es correspon amb un import de  és de 7.352.465,97 €. Els 

ingressos privatius s’estimen en 41.663.973,82 €. 

 

 

 

Tipus de sostre HPO Plurifam lliure Total Res Comercial Industrial Log.Total sostre

m2 sostre per tipus 0,00 0,00 0,00 0,00 482.097,87 482.097,87

% del tipus de sostre 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%

Temps operació 3 anys 5 anys 10 anys

Taxa lliure de risc (1) 0,68% 0,87% 1,42%

IPC. Prov. Tarragona (mitjana 2019-23) 2,94% 2,94% 2,94%

Taxa Lliure de Risc (cte.) -2,20% -2,01% -1,48%

Prima de risc 1a residència (2) 8,00% 8,00% 8,00%

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

Prima de risc - industrial logistic (2) 14,00% 14,00% 14,00%

Mitjana ponderada primes de risc 14,00% 14,00% 14,00%

Taxa actualització anual teòrica 11,80% 11,99% 12,52%

Taxa actualització anual aplicada 14,00% 14,00% 14,00%

Taxa actualització semestral 6,77% 6,77% 6,77%

Taxa d'actualització emprada en dinàmic (3): 14,00%

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de l'Estat a 3, 5 i 10 anys (2019-23)

(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del Sòl (Real Decreto 1492/2011)

(3) Nota: Atès que la taxa lliure de risc és negativa, seguint un criteri de prudència s'aplica únicament la prima de risc

Nom de clau
sostre 

(m2st)

VRS unitari 

(€/m2) 
valor total

% Cessió a 

l'administració

import cedit a 

l'administració

% 

d'aprofitament 

privatiu

aprofitament 

restant privatiu

Edifici nau logística. Clau 29a 476.915,96 95,06 45.338.012,90 € 15,00000% 6.800.701,94 € 85,00000% 38.537.310,97 €

Edifici nau logística. Clau 29b 38.903,54 94,55 3.678.426,89 € 15,00000% 551.764,03 € 85,00000% 3.126.662,86 €

Total 515.819,50 49.016.439,79 € 7.352.465,97 € 41.663.973,82 €

TOTAL INGRESSOS 515.819,50 49.016.439,79 € 7.352.465,97 € 41.663.973,82 €
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9.5 Establiment dels costos de transformació del sòl  

Els costos associats a la transformació del sòl que preveu la MP de NNSS son les següents: 

Nota: Aquest escandall de costos han estat facilitats per l’equip redactor de la MP del NNSS. 

 

 

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, el cost total de transformació del sòl ascendeix a la 

quantitat de  18.670.722,38 €. 

 

 

9.6 Establiment de l’escenari temporal 

A partir del tipus i quantia d’ingressos i despeses, i del criteri per a establir els fluxos de caixa 

establerts anteriorment, es preveu el següent escenari temporal: 

 

 

ESTIMACIÓ COSTOS SECTOR MASOS DE LA BISBAL

PEM PEC

Cost d'urbanització intern 13.295.203,50 €  

Excavació Carrer Secció A 540.562,50 € 643.269,38 €

Terraplenat Carrer Secció A 92.000,00 € 109.480,00 €

Secció A1 1.116.442,88 € 1.328.567,03 €

Secció A2 708.053,50 € 842.583,67 €

Secció B 421.020,00 € 501.013,80 €

Secció C 315.765,00 € 375.760,35 €

Secció D 534.081,60 € 635.557,10 €

Secció E 500.490,90 € 595.584,17 €

Rotonda 1 291.626,98 € 347.036,11 €

Rotonda 2 291.658,82 € 347.074,00 €

Reordenació pont 1 216.000,00 € 257.040,00 €

Ampliació pont 2 231.000,00 € 274.890,00 €

Camins 70.275,00 € 83.627,25 €

Zona verda urbana 1.500.605,10 € 1.785.720,07 €

Zona verda no urbana 1.913.815,20 € 2.277.440,09 €

Portada electricitat 2.540.560,50 €

Connexió sanejament xarxa municipal 0,00 €

Portada d'aigua 350.000,00 €

Carreguues de Gestió i altres 5.375.518,88 €    

Cànon ACA 1.081.669,44 €

Mesures correctores de la mobilitat 300.000,00 €

Despeses de gestió 1.996.924,72 €

Imprevistos 1.996.924,72 €

Cost Total MpPGM 18.670.722,38 €  
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9.7 Càlcul de la viabilitat econòmica. Càlcul del valor residual 

Tenint en consideració els ingressos i despeses segons l’escenari temporal acabat d’exposar, i 

aplicant la taxa d’actualització calculada anteriorment, es calcula el valor residual del sòl. 

 

 

Dels quadres anteriors es dedueix que el valor residual del sòl total estimat és de 4.917.355,56 €, 

corresponent a 7,10 €/m2 de sòl d’aportació (692.898,00 m2 de sòl d’aportació segons equip 

redactor).  

 

Tal i com es pot comprovar, el valor residual del sòl és raonable atès l’aprofitament urbanístic 

previst, les càrregues urbanístiques i el seu emplaçament. 

 

 

  

INGRESSOS Anys 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Edifici nau logística. Clau 29a 38.537.310,97 € 30,00% 30,00% 40,00%

Edifici nau logística. Clau 29b 3.126.662,86 € 100,00%

41.663.973,82 €

DESPESES Anys 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Excav ació Carrer Secció A 643.269,38 € 100%

Terraplenat Carrer Secció A 109.480,00 € 100%

Secció A1 1.328.567,03 € 100%

Secció A2 842.583,67 € 100%

Secció B 501.013,80 € 100%

Secció C 375.760,35 € 100%

Secció D 635.557,10 € 100%

Secció E 595.584,17 € 100%

Rotonda 1 347.036,11 € 100%

Rotonda 2 347.074,00 € 100%

Reordenació pont 1 257.040,00 € 100%

Ampliació pont 2 274.890,00 € 100%

Camins 83.627,25 € 100%

Zona v erda urbana 1.785.720,07 € 100%

Zona v erda no urbana 2.277.440,09 € 100%

Portada electricitat 2.540.560,50 € 100%

Connexió sanejament xarxa municipal 0,00 € 100%

Portada d'aigua 350.000,00 € 100%

Cànon ACA 1.081.669,44 € 100%

Mesures correctores de la mobilitat 300.000,00 € 100%

Despeses de gestió 1.996.924,72 € 40% 30% 30%

Imprev istos 1.996.924,72 € 50% 50%

18.670.722,38 €

INGRESSOS Anys 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Edifici nau logística. Clau 29a 38.537.310,97 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 11.561.193,29 € 0,00 € 11.561.193,29 € 0,00 € 15.414.924,39 € 0,00 € 0,00 € 38.537.310,97 €

Edifici nau logística. Clau 29b 3.126.662,86 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.126.662,86 € 3.126.662,86 €

41.663.973,82 € TOTAL 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 11.561.193,29 € 0,00 € 11.561.193,29 € 0,00 € 15.414.924,39 € 0,00 € 3.126.662,86 € 41.663.973,82 €

TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 6.845.154,53 € 0,00 € 5.267.124,14 € 0,00 € 5.403.841,32 € 0,00 € 843.397,95 € 18.359.517,94 €

DESPESES Anys 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Excav ació Carrer Secció A 643.269,38 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 643.269,38 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 643.269,38 €

Terraplenat Carrer Secció A 109.480,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 109.480,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 109.480,00 €

Secció A1 1.328.567,03 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.328.567,03 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.328.567,03 €

Secció A2 842.583,67 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 842.583,67 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 842.583,67 €

Secció B 501.013,80 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 501.013,80 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 501.013,80 €

Secció C 375.760,35 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 375.760,35 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 375.760,35 €

Secció D 635.557,10 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 635.557,10 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 635.557,10 €

Secció E 595.584,17 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 595.584,17 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 595.584,17 €

Rotonda 1 347.036,11 € 0,00 € 0,00 € 347.036,11 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 347.036,11 €

Rotonda 2 347.074,00 € 0,00 € 0,00 € 347.074,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 347.074,00 €

Reordenació pont 1 257.040,00 € 0,00 € 0,00 € 257.040,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 257.040,00 €

Ampliació pont 2 274.890,00 € 0,00 € 0,00 € 274.890,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 274.890,00 €

Camins 83.627,25 € 0,00 € 0,00 € 83.627,25 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 83.627,25 €

Zona v erda urbana 1.785.720,07 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.785.720,07 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.785.720,07 €

Zona v erda no urbana 2.277.440,09 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.277.440,09 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.277.440,09 €

Portada electricitat 2.540.560,50 € 0,00 € 0,00 € 2.540.560,50 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.540.560,50 €

Connexió sanejament xarxa municipal 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Portada d'aigua 350.000,00 € 0,00 € 0,00 € 350.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 350.000,00 €

Cànon ACA 1.081.669,44 € 0,00 € 0,00 € 1.081.669,44 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.081.669,44 €

Mesures correctores de la mobilitat 300.000,00 € 0,00 € 0,00 € 300.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 300.000,00 €

Despeses de gestió 1.996.924,72 € 0,00 € 798.769,89 € 599.077,42 € 599.077,42 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.996.924,72 €

Imprev istos 1.996.924,72 € 0,00 € 0,00 € 998.462,36 € 998.462,36 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.996.924,72 €

18.670.722,38 € TOTAL 0,00 € 798.769,89 € 7.179.437,07 € 10.692.515,43 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 18.670.722,38 €

TOTAL DESPESES actualitzat 0,00 € 700.675,34 € 5.524.343,70 € 7.217.143,35 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 13.442.162,39 €

Ingressos-Despeses 0,00 € -798.769,89 € -7.179.437,07 € -10.692.515,43 € 11.561.193,29 € 0,00 € 11.561.193,29 € 0,00 € 15.414.924,39 € 0,00 € 3.126.662,86 € 22.993.251,44 €

Ingressos-Despeses Actualitzat 0,00 € -700.675,34 € -5.524.343,70 € -7.217.143,35 € 6.845.154,53 € 0,00 € 5.267.124,14 € 0,00 € 5.403.841,32 € 0,00 € 843.397,95 € 4.917.355,56 €
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Document 1. Recull de les mostres de mercat 
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Atès que les despeses es retribueixen al llogater, s’incrementa el preu de lloguer amb aquestes 
despeses: 4,0+0,24+(36.800/12/20120=0,15) = 4,39 €/m2/mes  88.326 €/mes 
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