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1 Justificacio

La revisié del Pla general d ordenacié municipal (PGOM) requereix el coneixement de la situacié actual
del mercat immobiliari dins del municipi, referit en particular al sél i a I"edificacié de caracter urba coma
maxims exponents. Aquest coneixement del mercat ha de permetre deduir les influéncies muitues entre
el planejament urbanistic que es revisa i la realitat de |"activitat immobiliaria, desenvolupada
fonamentalment pel sector privat.

Molt especialment interessa |'estructura espacial del valor del sol, en sentit dinerari. Entre d’altres
aplicacions possibles, per exemple vinculades a la fiscalitat immobiliaria, els valors del sol han de servir
de referéncia concreta en els treballs de revisié del PGOM per a les finalitats segilents:

- la determinaci6 de coeficients de ponderacié de les edificabilitats, i la justificacié del calcul i I"assignacié
dels aprofitaments urbanistics del sol;

- la viabilitat de les actuacions urbanistiques, especialment des del punt de vista econdmic;

- l"avaluacié de les cessions de sol obligatories;

- I'orientacié de la politica d’habitatge tenint en compte, a més del valor del sol, els tipus d’habitatge i
els preus que es produeixen en el mercat privat.

2 Objecte

L’estudi consisteix en una prospeccié del mercat immobiliari actual i suficientment representativa, d"acord
amb les peculiaritats del municipi i les caracteristiques del propi mercat. A partir d’una recollida
d’informacié selectiva i alhora el més amplia possible, es presenta el tractament de la mateixa i
s’acompanya de |"analisi de les dades resultants.

Com a objectius concrets, el contingut de I’estudi posa especial émfasi en I’analisi dels aspectes que
caracteritzen més decisivament el mercat immobiliari urba, i aixd es realitza tenint en compte la divisio
territorial del municipi, és a dir, distingint I’analisi per nuclis de poblacié que es diferencien tant

geograficament com socio-econdmicament. Es tracta del segilent:

- la ubicacié i la quantificacié del volum d’oferia, en el nostre cas referida a la nova construcci6
d’habitatges;

- les caracteristiques qualitatives més rellevants: urbanistiques, ambientals, constructives, etc.

- l'estructura de valors urbans del sél i de I'edificaci6: la seva jerarquia, diversificacié espacial i
condicions qualitatives;

- I'evolucié general dels valors en |I'época més recent, considerant altres estudis existents amb
anterioritat.

Tot plegat constitueix una aproximacié al funcionament real del mercat immobiliari, concretada en el
segment més important del mateix, perd que permet obtenir una imatge fidedigne en el moment actual
de revisio del PGOM. Més enlla d’un simple estudi sobre I'oferta de I'habitatge, encaminat a delimitar la
tendéncia dels preus de mercat, s’ha volgut realitzar a més a més una analisi contrastada de la disposici6
de |'oferta, la dinamica del mercat, i les seves caracteristiques intrinseques i qualitatives que incideixen en
el valor economic.

Cal aclarir que aquest estudi s’ha d’entendre complementat amb |a resta d’informes que integren els
treballs previs per a la revisié del PGOM, en particular els dedicats a la dinamica i caracteristiques del

sector de la construcci6, demografia i estructura social. e
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3 Abast de I'estudi

L "estudi s"ha dirigit intencionadament al mercat residencial, en tractar-se del més estés al municipi i més
representatiu dels valors urbans, i a les operacions immobiliaries més recents, sobre tot per obtenir la
maxima fiabilitat en la deducci6 del valor del sdl. A tal efecte, s’ha treballat principalment sobre el conjunt
de I'oferta en venda de promocions residencials de nova planta i, entre aquestes, les construides durant els
anys 98 | 97 6 en fase de construccio.

Des del punt de vista d’estimar el valor dels immobles, |'estudi de |'oferta immobiliaria, | per consegiient dels
preus en venda, és |'alternativa habitual i més adequada que permet substituir I’analisi de les transaccions
immobiliaries efectives, davant la impossibilitat material en el nostre pais de conéixer veragment |'import
econdmic d"aquestes (el preu real de confluéncia entre els interessos de I'oferta i la demanda). No obstant
aixd, ambdos tipus de preus no acostumen a diferir ostensiblement a causa de la coneguda posicié de
relatiu monopoli de I'oferta.

D’altra banda, la decisic de centrar-se en el mercat residencial i de nova planta es justifica per diverses
raons importants. En primer lloc, les caracteristiques del municipi i I'habilitacié urbanistica del sl privat, que
afavoreixen la tendéncia a que |'Gs residencial sigui predominant dins de I'edificacié urbana, fins i tot
exclusiu en determinades arees i nuclis, en detriment d’altres productes immobiliaris (industrials, d’oficines,
comerg, etc.) que esdevenen irellevants comparativament. En aquestes circumstancies és coneguda la
ubicacié més normal dels usos terciaris en locals de planta baixa dels edificis d’habitatge plurifamiliars, fins
i tot de determinades activitats industrials, aixi com els aparcaments privats en planta baixa o soterrani. Pel
que fa a la majoria d’usos industrials, la disposicié de sé! en les zones especifiques del municipi és molt
limitada.

En segon lloc, I'interés de I'edificacié de nova planta. A més de la conveniéncia d’estudiar-la perqué des
del sector de la construcci6 incideix en major mesura com a factor dinamitzador de I’'economia, la nova
construccio permet apreciar I'evolucié qualitativa del sector, en particular de I’habitatge, i verificar millor
I"ajustament dels estandars de |'oferta a les exigéncies de la demanda. Aiximateix, I’analisi de la nova
edificacio permet descobrir les pautes de consolidacié urbana, el desenvolupament de determinats usos i
les caracteristiques funcionals i constructives dels productes immobiliaris actuals.

En sentit contrari, s’ha descartat en principi el mercat d’habitatges usats. A més dels motius anteriors, que
justifiquen la preferéncia de I'edificacié de nova construccio, per raons de prudéncia. L aplicacié de métodes
comparatius i les téeniques de valoracio d’aquest segment del mercat es fa més complexe en introduir-se
I'analisi variables de més dificil quantificacio: antiguitat, conservacio, funcionalitat, reformes, etc. A més, és
conegut que I'analisi del mercat d’habitatges usats presenta una dificultad afegida a causa de les vies de
comercialitzacié tan diverses i sovint poc transparents, per la qual cosa la informacié i conseglent avaluacié
resulta menys fiable, o exigiria un volum de mostres del mercat que no existeix al municipi en termes de
representatividad significativa. Cal esmentar que per pasar de ['analisi de simples preus del mercat a
I'estimacié de valors objectius no és recomanable la utilitzaci6 individualitzada de mostres, sin6 que cal un
nombre considerable per tal que el conjunt amb les diverses caracteristiques dels habitatges esdevingui
determinant del valor.

De manera semblant cal referir-se al mercat del sol sense edificar, tedricament el més precis per estimar el
valor del sol. La insuficiéncia d’oferta en venda i en altres casos |'opacitat de les transaccions que
s’efecluen, determinen |'escassa representativitat i manca de fiabilitat d’un possible estudi directament del
mercat de terrenys i solars buids. Aquesta situacié obliga a recorrer a formes indiractes d’avaluacié
mitjangant I’analisi de promacions d’immobles construits, de les quals pot deduir-se racionalment el valor
residual del sol.



4 Metodologia

4.1 Procediment: disseny de la mostra de mercat i recollida d’informacié

L estudi es basa en la recollida d’informaci6 efectuada durant I'Ultim trimestre de 1897. S’ha aconseguit
informaci6 de la totalitat de I'oferta de promocions d’habitatges de nova planta que estaven totalment en
venda o parcialment.

El procediment ha estat el seglient. En primer lloc s’han explotat les dades del registre municipal de
llicéncies d’obres i de 12 utilitzacié d’habitatges, facilitades per I’Ajuntament, a I"objecte de quantificar i
localitzar el volum de construccions recents o acabades. A continuacio s'ha seguit un treball de camp
especific mitiangant enquestes de cada una de les promocions per al sondeig directe del segment de mercat
estudiat. Aquest procés ha requerit:

- Laverificacio de les operacions en venda efectiva i la data de construccié, eliminant-se per exemple les
promocions directes de I'usuari (no a la venda), com s6n la majoria d'habitatges unifamiliars, i les restes
d’antigues promocions, de dubtosa fiabilitat.

La mostra del mercat estudiada finalment ha quedat formada per les promocions en venda construides
entre 1996-97 o en fase de construccié. La representativitat de la mateixa ha estat possible per la notable
activitat de nova construccié que s’ha desenvolupat al municipi en el periode esmentat, la qual cosa
queda reflexada en el significatiu nombre d’operacions obtingudes.

Promocions de nova planta en oferta (quadre)

- La definicié i codificacié prévia de les variables del mercat més significatives: localitzacié, condicions
fisiques, qualitatives i econdmiques dels habitatges, caracteristiques de la promocié i urbanistiques, etc.;
amb la finalitat d’utilitzar criteris homogenis en I'apreciaci6 de les mateixes.

Aguest punt s’ha concretat en una fitxa-enquesta, basada en la simplificacié de I'elaborada pel Centre
de Politica de S¢l i Valoracions de la Universitat Politécnica de Catalunya, i que facilita la tasca
sistematica de recollida i selecci6 de la informacié.

Com a conclusié, cal dir que la informacioé recollida abasta un nombre important d’operacions del mercat,
encara que no és excesivament amplia en determinades zones, perd si suficient a |’objecte de diferenciar
el nivell de valors detectat, sobre tot en els ambits més dindmics del municipi, i definir els models
caracteristics de promocid i d’habitatges de nova construccié en el moment actual.

Per a |I"analisi, s’ha elaborat una base de les dades obtingudes i el tractament de les mateixes mitjangant
técniques estadistiques i de valoracié. El resultat s’ha complementat amb informacié procedent de
professionals del sector.

4,2 Base de dades
La recollida d’informaci6 s’ha concretat en la confecci6 d’una base de dades ajustada a tipus edificatoris

i referida als nuclis urbans que disposen d’oferta en les condicions descrites. A continuacié es resumeixen
els temes principals que integren la base i que han servit per a |'andlisi posterior.

- Situacié espacial de cada operacié immobiliaria estudiada. T Gonoralial do Cataluya_
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- Preu total de venda. Per poder comparar les diverses promocions es considera, si és possible, el preu
d’una mostra tipus de cada promocio, donat que els preus poden variar en funcié de la posicio relativa
de I’habitatge dins de |"edifici.

La mostra tipus correspon a I’habitatge més representatiu de la promocié pel seu programa funcional
i situat a la planta mitjana de I’edifici. Si alguna promoci¢ disposa de dos tipus d’habitatges sense un
clar predomini d’un en relacié amb I"altre, i que afecten el seu nivell d'oferta especifica, s’analitzen les
caracteristiques d’ambdds.

Als edificis U_camE__A_ma es té en compte també el preu de les plages d’aparcament, si n’hi ha, i els
habitatges singulars que poden constituir submercats especifics (entresdls, apartaments, atics, diplex,
etc.).

- Caracteristigues urbanistiques: topografia del terreny i configuracio de la parcella si afecten la
racionalitat de I’edificacié, qualitats ambientals dels espais publics que enfronta I'immoble i altres de
I'entorn inmediat, com és el grau d'urbanitzacié.

- Caracteristiques de la promocié: any de construccid, régim econdmic (lliure, proteccio oficial, preu taxat),
tipologia arquitectonica i nombre de plantes de l'edifici, nombre d'habitatges total i, si es tracta d’edificis
plurifamiliars, per repla; quantificacid d'altres usos diferents de I'habitatge.

- Serveis generals a I'interior de I'immoble: jardi, piscina, garatge, servei de porteria, instal-lacions de
comunicacio, nombre d'ascensors, qualitat constructiva de les faganes i espais comuns.

- Caracteristiques de I'habitatge. Total de superficie util i construida, programa funcional, espais de
ventilacié exterior. Aspectes qualitatius: cuina, banys, paviments, fusteries interior i exterior, armaris
encastats, tipus d’instal.lacions (climatitzacio-calefaccid, nivell d'electrificacid, gas, aigua calenta
sanitaria, antena TV, etc.). Categoria o nivell global de qualitat.

Cal advertir que altres aspectes com I'estructura de l'edifici i la qualitat dels tancaments en general
(aillaments, tipus de coberta, etc.), si bé poden tenir incidéncia en el cost de construccié, no acostumen a
ser rellevants en la valoracié del mercat, llevat que apareguin patologies importants.

4.3 Meétode de comparacié del mercat

L estimacid objectiva dels valors de I'habitatge i del s¢l requereix el tractament dels preus obtinguts de la
informacié del mercat. A tal efecte s’han utilitzat métodes estadistics i de valoracié econdmica de validesa
reconeguda (per exemple, a efectes de la redaccio de les ponéncies de valoracio cadastral).

El métode de comparacio ha permés calcular el que es denomina valors reals de mercat a partir dels preus
coneguts dels habitatges, mitjiangant I'analisi estadistica de les mostres o habitatges tipus que reuneixen
caracteristiques similars de localitzaci6, tipologia i condicions constructives i qualitatives. El valor dels
habitatges, pero, també s’ha calculat en funci6 de la totalitat de I'oferta promoguda amb caracteristiques
similars, essent aquests resultats en principi més representatius del mercat, tot i que la variacié no és
significativa.

La base de treball ha estat la transformacio dels preus de venda total dels habitatges en valors unitaris
(pta/m? construit i pta/m? Gtil) per facilitar la comparacié de les caracteristiques fonamentals dels immobles
amb independeéncia de la superficie.



Un cop depurada la mostra del mercat, s'ha estratificat per nivells: nucli i zona, quan ha estat possible,
tipologia edificatoria, tipus d'habitatge, etc. Per a cada nivell d"analisi s’obtenen finalment els valors minim,
maxim i mitja. Els valors mitjans es considera que son els que responen als valors normals de funcionament
del mercat.

Aquesta metodologia de valoracio té I"avantatge de permetre el coneixement del valor real d’un immoble en
el seu conjunt, sol més edificacio, i elimina gran part dels factors subjectius que podrien introduir-se en el
calcul a través de metodes de valoracié separada. A meés permet deduir el valor del sol en funcid de les
condicions reals I"edificacié existent: localitzacio, (s, qualitat, etc., tal com s’explica a I'apartat segiient.

No obstant, existeixen algunes limitacions propies d'aquest metode que es presenten practicament sempre
que s'aplica a la comparaci¢ de vendes o d’ofertes: la consideracié de la component purament especulativa
dels preus de venda, i I'estimacio6 dels valors en les arees sense transaccions ni ofertes explicites, o que
no disposen d’operacions significatives.

Per depurar components especulatius, s’ha corregit la mostra objecte d’estudi. L'analisi estadistica de la
informacié ha procurat eliminar les operacions concretes que presenten una desviacid excessiva en relacié
amb els valors mitjans de l'oferta (considerats com a valors normals del mercat). Aixi, s'han eliminat a efectes
de la valoracit les promocions equivocades, com és alguna acollida al régim de preu taxat; les operacions
que se sospita motivades per dificultats econémiques del promotor, per exemple, determinats habitatges
d’antigues promocions que resten a la venda; i les ofertes amb excessiu afany de lucre per situacions
privilegiades. Tot aixd permet que els valors resultants representin els preus més provables que s obtindrien
en les transaccions reals del mercat sempre que es realitzin en condicions normals de I'oferta i la demanda.

L estimacio de valors en les arees sense un mercat significatiu és un auténtic problema del métode de
comparacio que es manifesta en determinades zones i nuclis del municipi. En general pot considerar-se el
valor establint I'analogia amb d'altres arees de similars caracteristiques qualitatives i ambientals. Quan aixd
no ha estat possible, 0 quan s’estimen irrellevants els valors concrets de determinades zones o nuclis, en
alguns casos, s'ha optat per no definir cap valor. En d’altres casos, es calculen els valors resultants del
conjunt de I"area formada per zones en aquestes circumstancies (per exemple, al nucli de Roquetes), o bé
es remeten simplement al valor global del nucli corresponent.

4.4 Valor del sol: métode de valoracio residual

Per seguir la metodologia de comparacié exposada, 'estimacié dels valors del sél es realitza basicament a
partir d"utilitzar el denominat meétode de valoracié residual, aplicat a cada una de les promocions estudiades.
Aixo és, conegut el valor en venda del producte acabat (en el nostre cas, els habitatges de nova
construccid), es dedueixen els costos de construccié, aixi com tot tipus de despeses i beneficis, per tal
d'obtenir el valor del sol com a residu. En el cas de promocions amb diferents mostres o habitatges tipus,
s'ha ponderat la valoracié.

L'adopcio d'aquest procediment es justifica per motius fonamentalment practics, davant les dificultats
materials per estudiar directament el mercat del sdl sense edificar, com ja s’ha comentat a |’apartat 3.

La técnica concreta de valoracid consisteix en obtenir el valor unitari de repercussié del sol de cada
promocio, és a dir, el valor del terreny que incideix dins del preu de venda final de I"edificacio, en pta/m? de
sostre construible. A partir, doncs, del valor en venda dels habitatges en pta/m? construit, es descompta el
valor de construccio, d’acord també amb el mercat i les caracteristiques i qualitats dels habitatges: costos
d'execucio material de les obres, benefici industrial del contractista, honoraris professionals dels técnics que
intervenen en la construccio, i impostos que la graven; aixi com altres factors que intervenen en la formacié
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del valor total dels productes immobiliaris: altres despeses necessaries de la promocié i el benefici normal
del promotor immobiliari. El total de benefici més despeses especifiques de la promocié s’'avalua en un 38%
del valor conjunt del sol i la construccio.

Aquesta forma de calcular el valor del sol, la repercussié en pta/m? sostre, permet comparar-lo per a les
diverses promocions amb independéncia de la superficie de les parcel-les i del sostre construit, la qual cosa
facilita relacionar els valors derivats exclusivament de les diferentes posicions urbanes i qualitats de
I"edificacié que permet el planejament urbanistic (Us, tipologia, etc.).

Finalment, es calculen per nuclis i zones homogénies, quan ha estat possible, els corresponents valors de
repercussié del sdl (maxim, minim i mtja) a través de les técniques estadistiques i de comparacié ja
explicades, aplicades als valors mitjans que s’han obtingut residuaiment de les mostres, sempre que
aquestes poden considerar-se representatives del funcionament normal del mercat en el seu ambit. Els
resultats s'han contrastat amb algunes dades obtingudes directament del mercat de terrenys.

Cal precisar que els valors resultants s’entenen del sol totalment urbanitzat, és a dir, dels terrenys
considerats com a solars. A més a més, el valor mitja s’ha d’entendre com el valor més normal que estaria
disposat a pagar pel terreny un promotor immobiliari per poder obtenir de la venda del producte final de
I'edificacié una tasa de benefici suficient en termes de racionalitat econdmica i en concepte de remuneracio
exclusivament de la seva activitat empresarial com a promotor (els beneficis superiors que sovint acostumen
a obtenir-se cal entendre’ls en concepte de propietat del sél | degut a una adquisicié del terreny aliena al
funcionament normal del mercat o a situacions cojunturals d 'aquest).



NUCLI ROQUETES: DADES BASIQUES | RESULTATS DE LES PROMOCIONS D'HABITATGES ANALITZADES

zona operaci6|carrer tipologia | nombre | m?util | m? const.| const/itil | dorm. | banys | valor venda | pta/m’c | pta/m?atil | valor sdl
habitatges milers pta | milers pta| milers pta | pta/m®st.
Eixample 1 ALMOGAVARES PLURIF 8 80,00 96,00 1,20 4 2 11600 -121 145 22710
Eixample 2 ALMOGAVARES PLURIF 6 68,00 80,00 1,18 4 2 9700 121 143 22933
Eixample 3 BARCELONA UNIF 4 130,00 150,00 1,15 4 2 18000 120 138 22264
Eixample 5 3 69,50 80,00 1,15 3 1 9300 116 134
Eixample 6 MAS D'EN SERRA PLURIF 3 60,87 70,00 1,15 2 1 8100 116 133 20100
Eixample 7 2 104,35 120,00 1,15 3 1 13400 112 128
Eixample 12 ROGER DE FLOR PLURIF 14 74,00 85,00 1,15 3 1 9600 113 130 18486
Eixample 13 ROGER DE FLOR PLURIF 4 56,52 65,00 1,15 2 1 8240 127 146 25887
Eixample 14 ROGER DE FLOR UNIF 3 174,00 | 200,00 1,15 4 2 22500 113 129 18250
Eixample 15 ROGER DE FLOR/ST JORDI |PLURIF 29 53,04 61,00 1,15 3 1 7200 118 136 21211
Eixample 16 ROGER DE FLOR PLURIF T 75,00 87,60 1,17 3 1 10800 123 144 24024
Eixample 20 MAS D'EN SERRA/SAGUNT |PLURIF 80,00 95,00 1,19 3 1,5 11500 121 144 22828
Alires zones 4 DR FLEMING PLURIF 6 55,00 64,89 1,18 3 1 7500 116 136 19899
Altres zones 8 MIQUEL SERVET UNIF 2 174,00 | 200,00 1,15 4 1 22300 112 128 17715
Altres zones 9 MIQUEL SERVET PLURIF 12 65,22 75,00 1,15 3 1 8500 113 130 18696
Alires zones 10 MIQUEL SERVET/MURCIA PLURIF* 3 69,57 80,00 11D 3 1 12022 150 173 38468
Altres zones 11 ORTEGA | GASSET PLURIF 12 76,00 90,00 1,18 3 1 9900 110 130 16912
Alffészones 17 MIQUEL SERVET PLURIF 8 55,00 66,00 1,20 2 1 7900 120 144 21000
Alregzones 18 9 85,00 99,00 1,16 3 1 11500 116 135
4N _Altres zdnes 19 ANGEL GUIMERA PLURIF 8 70,00 82,00 1,17 3 1 9700 118 139 21350
42 :Nfré%%cines 23 LLEIDA/GIRONA PLURIF 18 83,00 97,94 1,18 3 1,5 10500 107 127 15418
| [ sAlreszdnes 24 |TARRAGONA PLURIF 2 74,00 85,00 1,15 3 1 9300 109 126 16597
\ Altek Zones 25 EDISON/NUMANCIA PLURIF 3 60,00 70,00 1,17 2 1 7500 107 125 15383
| = %lff(ié Zones 26 FRANCISCO VITORIA PLURIF 9 60,00 70,00 1,17 3 1 7500 107 125 15383
|E 25es zohes 27 |MURCIA PLURIF 56,00 | 65,00 1,16 2 1 7000 108 125 15677
o Altres Qbhes 28 JACINT VERDAGUER PLURIF 6 87,00 100,00 1,15 4 1.9 11000 110 126 16912

awsjue
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NUCLI! DE RIBES: DADES BASIQUES | RESULTATS DE LES PROMOCIONS D'HABITATGES ANALITZADES

operacié carrer tipologia | nombre m’util | m®const. | const/ | dorm.|banys| valorvenda | ptaim®c. | pta/m® atil| valor sél
num habitatges util milers pta milers pta | milers pta | pta/m®st.

1 LLUIS COMPANYS/ TORRETA |PLURIF 7 84,71 98,58 1.16 24 1 13000 132 153 28619
2 TORRETA PLURIF 6 117,70 135,00 1,15 4 1,5 16500 122 140 23454
3 PEP VENTURA PLURIF 6 85,40 101,30 1,19 3 1 15000 148 176 37291
4 EDUARD MARISTANY PLURIF 12 87,58 104,00 1,19 3 1 15600 150 178 36850
5 2 55,00 65,00 1,18 2 1 8500 131 155

6 MIQUEL CERVANTES PLURIF 20 87,00 100,00 1,15 3 1 14200 142 163 34039
7 CARRER MAJOR/CAN PUIG PLURIF 4 76,16 87,58 1,15 3 1 12700 145 167 35125
8 ) 8 69,98 83,60 1,19 3 2 12000 144 171

9 CARRER NOU PLURIF 14 92,47 111,88 1,21 3 1 15500 139 168 32188
10 CARRER MONTSERRAT PLURIF 8 85,70 110,00 1,15 4 2 14000 127 146 26157
11 CARDS PLURIF 7 95,00 113,05 1,19 3 1 14500 128 153 26686
12 DOCTOR MARANON PLURIF 15 85,00 100,00 1,18 3 1 15000 150 176 38321
13 MONTSERRAT PLURIF 6 52,00 60,00 1,15 2 1 8000 133 154 29400
14 IDELFONS CERDA/TORRETA |PLURIF 6 90,00 105,00 1,17 3 1 13750 131 153 28126
15 IDELFONS CERDA PLURIF 18 60,00 70,00 1,17 2 1 8750 125 146 24940
16 CARDS PLURIF 8 79,32 92,79 1,17 3 1 13800 149 174 37782
17 4 64,00 74,23 1,16 2 1 11100 150 173

18 CARRETERA DE SITGES PLURIF <] 66,70 80,00 1,20 2 1 10900 136 163 30962
19 MONTSERRAT PLURIF 2 52,00 60,00 1,15 2 1 7800 130 150 27616
30 4 80,00 96,00 1,20 2 1 16000 167 200 47241
20 TORRETA PLURIF 24 75,00 86,00 1,15 3 1 12972 151 173 38769
21 MOSSEN ANTONI MIRET PURIF 6 50,00 58,00 1,16 1 1 8500 147 170 36475
22 JOSEP MESTRE | PUIG UNIF 2 172,00 200,00 1,16 4 1,5 29000 145 169 35645
23 PLACA CATALUNYA/ANT. MIRETUNIF 2 260,09 300,00 1,15 6 2 36000 120 138 22264
24 CARDS/LOLA ANGLADA UNIF 2 250,00 300,00 1,20 4 2 38000 127 152 25832
25 PERE CARBONELL/AJUNT. UNIF 14 173,88 200,00 1,15 4 1 27000 135 155 30293
26 NARCIS OLLER UNIF 2 248,00 290,00 1,17 4 25 33000 114 133 19045
29 3 285,00 333,00 1.17 4 25 38000 114 133

27 PEP VENTURA UNIF 2 130,43 150,00 1,15 4 2 22000 147 169 36537
28 MONTSERRAT UNIF 2 108,69 125,00 1,15 4 2 15000 120 138 22264
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5 Dinamica del mercat

Régim de les promocions. Predominen absolutament les promocions de régim lliure. Excepcionalment es
troba alguna en régim de preu taxat i cap d’habitatges de proteccié oficial (HPO). El regim d’HPO sembla
tendir a la desaparicié, confirmant la tdnica dels dltims anys, a causa dels elevats preus del sol per a
aquesta forma de promocio, com s’explicard, i a I'increment general de la solvéncia econdmica de la
demanda, que fa desviar el mercat cap a la promocié de régim lliure.

Adeqtiacié de I'oferta a la demanda. Al nucli de Ribes intenta aconseguir-se mitjangant la qualitat dels
habitatges, que cal considerar de categoria bona i, si es tracta d’unifamiliars, bona-alta. Al nucli de
Roquetes, I'adeqilacié es basa en habitatges d’inferior categoria, perd de qualitat mitjana en tot cas, i en
la menor superficie, que implica un inferior valor absolut.

Tamany de les promocions. A les taules exposades anteriorment s’observa que en conjunt les promocions
que es construeixen en ambdés nuclis principals sén petites quant al nombre d’habitatges: el 75% fins 12
habitatges (un 30% inferiors a 6 habitatges, la majoria unifamiliars), el 25% restant no arriben a 30
habitatges.

Quant al sostre construit, sense comptar els locals comercials i altres usos dels edificis plurifamiliars, es
treu la mateixa conclusi6. Les promocions fins 12 habitatges representen el 53% del sostre total: un 15°5%
les inferiors a 6 habitatges, amb una mitiana de 480 m®c.; i un 37°5% entre 6-12 habitatges, amb una
mitjana de 715 m’. Les promocions de 12 a 30 habitatges representen el 47% del sostre total, amb una
mitjana de 1.700 m?c. d"habitatge.

Ubicacid i tipologia edificatoria de les noves promocions d’habitatge en venda (veure planols seglients).

Al nucli de Ribes, la majoria de promocions se situen actualment al voltant de la carretera dels Cards, des
de I’encreuament amb la Crtra. de Sitges cap a la banda de llevant. S6n edificacions plurifamiliars
generalment. L obertura i urbanitzaci6 en époques recents d aquest tram fonamental del sistema general
viari, juntament amb d‘altres carrers que estructuren el conjunt d'aquesta area urbana, ha possibilitat la
creaci6 de gran quantitat dilles edificables als solars de les quals es dirigeixen preferentment les noves
promocions. Es confirma per tant que el mercat aprecia les bones condicions de centralitat i qualitat
ambiental que reuneix aquesta nova area.

Aiximateix, al nucli de Ribes es troben de forma més dispersa la resta de noves construccions que estan
en venda: als solars resultants de les actuacions urbanistiques més recents (Costarets, Torreta, darrera
I’Ajuntament, etc.), de caracter unifamiliar, i Iégicament de forma aillada en determinats solars buids dels
teixits consolidats histdricament, principalment a |'eixample on es combinen indiferenciadament
edificacions plurifamiliars i habitatges unifamiliars.

Al nucli de Roquetes predominen les edificacions plurifamiliars, encara que també es construeixen
aleatdriament habitatges unifamiliars. La meitat de les noves promocions a la venda es concentren al seu
eixample, que reuneix les millors condicions urbanes del nucli. La resta es localitza de forma dispersa en
els solars buids dels teixits situats en la part central del nucli, on el mercat aprecia especialment els carrers
que constitueixen eixos importants del nucli, com el C/ Miguel Servet. Pel contrari, s6n excepcionals la
promoci6 i venda de nova planta en la zona més degradada al sud d"aquest carrer (Cervereta), la qual
cosa no invalida les activitats de reforma i ampliaci6, fins i tot la construcci6 unifamiliar per a (s propi, que
certament es produeixen.

i Ohtas Publiques
Dlraceld General d'Urbanisme
ol6y d'Urhanisme de Barcelona
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6 Valors urbans i diversificacio espacial

L analisi del valor del sol i dels habitatges és indicatiu del funcionament del mercat urba i s’ha centrat als
dos nuclis principals del municipi, on el sector immobiliari es desenvolupa més activament.

Els preus de I'habitatge, en tant que producte del mercat predominant al municipi, determinen els valors
del 8ol i aquests condicionen alhora |'activitat immobiliaria en el seu conjunt. L"analisi permet deduir
|'estructura de valors de cada un del nuclis, que els caracteritza de manera clarament diferenciada, i les
causes més importants, tot assenyalant els aspectes diferencials del mercat d’ambdés nuclis.

6.1 Valor del sol

L estructura de valors del sol permet extreure algunes conclusions interessants que convé anticipar, d'acord
amb les pautes seglents i I'analisi que es detalla més endavant de forma separada per a cada nucli
estudiat.

- Els nivells del valor del sol i el seu possible encaix en la promocié d habitatges de proteccié oficial
(HPO). En aguest sentit, resulta ilustratiu prendre com a referéncia el valor que s'acostuma a considerar
com a repercussié admisible del sd! per a la promoci6 privada d’'HPO, actualment unes 17-18.000
pta/m*st., d"acord amb el preu maxim de venda dels habitatges fixat legalment. A la majoria de zones
del nucli de Roquetes, es dedueix la possibilitat de construir aguest tipus d’habitatges, en canvi, al nucli
de Ribes, resulta actualment impossible a causa del relativament elevat valor del sdl.

- La incidéncia de la qualificacié urbanistica en la formaci6 del valor del sol. En particular s"analitza els
tipus d’ordenaci6 de |'edificacié, i més concretament la tipologia dels habitatges, com a condicionants
del valor del sdl, i a I'inrevés. Aquesta mutua relacié no es manifesta clarament, sobre tot a Roquetes,
on el valor del s0l i la tipologia edificatoria sén practicament indiferents a la zonificacié urbanistica,

- La jerargquia espacial dels valors, més perceptible a Roquetes que a Ribes, on els avantatges de la
localitzacié urbana concreta dins d'aquest Ultim nucli estan més generalitzades a causa de la major
qualitat de la seva estructura urbana.

6.1.1 Nucli de Roguetes

El valor mitja del sdl se situa per al conjunt del nucli de Roquetes en unes 19.500 pta/m? st., el que significa
uns nivells de valor sensiblement baixos en general. En relaci6 al valor en venda de |'habitatge acabat, la
repercussio del sél representa només un 17-18%.

En aquest nucli el valor del sl depén basicament de la posicié urbana i resulta molt més indiferent en
relacié amb la qualificacié urbanistica propia. No pot apreciar-se en principi que les condicions urbanistiques
de la diferent zonificacié que determina el PGOM per als usos privats, especialment els tipus d’ordenacié
de |'edificaci, siguin un factor decisiu del valor del sdl. Aquest permet, per exemple, que es doni la
coexisténcia de diferents tipologies edificatories dels habitatges dins d’una mateixa zona urbanistica, com
també admet el PGOM, sempre entremitgeres. Aixi, pot comprovar-se que els valors mitjans del sol que
resulten per a edificacions plurifamiliars i per a les unifamiliars son practicament equivalents, i es troben en
el mateix nivell que la mitjana del nucli: 20.500 i 19.400 pta/m’st. respectivament, a I'igual ¢ue els seus
percentatges de repercussi6 sobre el valor dels habitatges: 17°8% i 16°9%.
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Des del punt de vista de la jerarquia espacial dels valors, |'eixample de Roquetes pot distingir-se clarament
de la resta del nucli.

- La zona de I"eixample destaca pel major valor del sol dins del nucli, amb una mitjana de 21.825
pta/m?st. (un 19% de repercussio), oscil-lant entre un minim de 18.250 i un maxim de 26.000 pta/m3st.
Per tant, en aquesta zona es tracta de valors superiors en tot cas a la repercussié normal del sol per
a HPO.

- Alarestadel nucli, en canvi, el valor del sdl se situa entre 15.400 i 22.300 pta/m? st., amb una mitjana
que justament arriba a les 18.000 pta/m’st. (un 16-17% de repercussi6).

Aquestes diferencies de valor, si bé no massa acusades, son justificables per la millor qualitat del teixit urba
de I'eixample i per la bona localitzacié del mateix: a I’entrada del nucli i per tant amb major accesibilitat
des de la carretera, comunicat directament amb la urbanitzaci6 veina Mas d’en Serra, i relacionat amb
espais oberts i d"equipaments publics.

També interessa resaltar |’existéncia d altres zones a Roquetes amb valor diferenciat, perd de limits més
difusos, encara que només poden definir-se com a hipdtesi a causa del volum insuficient i la dispersi6 dels
immobles a la venda en aquest moment. A manca de la necessaria verificacié mitjangant el seguiment
d’estudis posteriors o d’una analisi més de detall, basada en els habitatges usats, cal fer observar:

- Unsvalors del sol variables i de nivell més proxim a la mitjana de |’eixample en determinats terrenys:
les parcel-les situades en carrers estructurants o de comunicaci6 general del nucli, per exemple al
carrer Miguel Servet, i les parcel-les que enfronten equipaments piiblics o els espais oberts que
delimiten el nucli. Aquests casos posarien de manifest que el mercat ha interioritzat en certa mesura
I’ordenaci6 urbanistica del planejament en vigor, concretament a través del valor de la posici6 relativa,
en funci6 de les caracteristiques ambientals de |’entorn que, entre d’altres motius, es deriven de la
qualificacié del sdl, fins i tot com a simple previsié o reserva urbanistica d’espais lliures.

- A les zones més internes, d’inferior n:m_.nm”. ambiental, es presenten els valors més baixos i
practicament uniformes, entre 15.400 i 17.000 pta/m?st., que en cap cas arriben a la repercussié
habitual del sl per a HPO.

Mas d’en Serra

S’han estudiat les poques operacions que estan a la venda. Es tracta de promocions d’habitatges
unifamiliars, alguna d’elles a conseqiéncia de convenis amb I"Ajuntament (C/ Aneto-Montgri-Pica
d’Estats).

Tot i les limitacions de la mostra, que no permeten establir un resulat totalment definitiu, es dedueix que
el valor de repercussié del sol en aquestes operacions se situa en el mateix nivell que el mitja de
I'eixample de les Roquetes: entre 21.685 i 22.800 pta/m?st. (un 18°5% del valor en venda de |’habitatge),
perd amb una qualitat de I'habitatge, del tipus edificatori i de I’entorn molt superiors, per exemple, aquest
Gltim inclou la creacié de nous espais pliblics urbanitzats.

Departament de Politica Territotial
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ZONA EIXAMPLE

Mitiana mostres tipus (11 operacions): 137.390 pta/m2 atil
Mitjana total promocions ( 79 operacions): 136.772 pta/m2 util
Minim: 1287401 pta/m2 util

w:’ﬁs.ms pta/m2 atil

VALOR VENDA
PTA/MM2 UTIL HABITATGE

[] < 130.000
B 130-150.000

73

ALTRES ZONES
Mitjana mostres tipus (14 a0
Mitjana total promocions (' 89-operacio

Minim: 125.000 pta/m?2 dtil
Maxim: 144.000 pta/m2 atil \____]




NUCLI ROQUETES: QUADRES RESUM PER ZONES | TIPOLOGIES EDIFICATORIES

habitatges/ m? atil m’ const dorm banys
promocio
Zona Eixample: |mitjiana mostres tipus (10) 10,85 72,13 83,96 3,00 1,25
plurifamiliar |mitjana total habitatges (76) 65,44 75,92 3,09 1,18
Altres zones: |mitjana mostres tipus (13) 8,72 68,91 80,37 2,85 1,08
plurifamiliar |mitjana total habitatges (96) 71,69 83,93 2,95 1,13
mitjana mostres tipus (3) 3,00 159,33 183,33 4,00 167 |l
Unifamiliar mitjana total habitatges (9) 154,44 177,78 4,00 1,78 It
habitatges/|  valor milers pta pta/m’construit pta/m?® util valor sdl pta/m’st.
promocio6
Zona Eixample: |mitjana mostres tipus (10) 10,85 9944 118779 138195 22272
pluriﬁﬁér mitjana total habitatges (76) 8971 (23) 9420 | 118258 |(23) 114980 137067 |[(23) 134090 20493
Altres&ﬁi’e?: mitjiana mostres tipus (13) 8,72 8983 | (169) 9203 | 111810 |(169) 114821] 130870 |[(169) 133874 19308 (17,8%)
efarmifia mitjana total habitatges (96) 9394 112010 131260
=3 ‘g =21 |mitjana mostres tipus (3) 3,00 20933 114666 131977 19410
uﬁiﬁg diar| [mitjiana total habitatges (9) 20456 115611 133122 (16,9%
\c35=561
Iec2~1
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6.1.2 Nucli de Ribes

El valor mitja del sdl en el nucli de Ribes pot estimar-se globalment en 30.600 pta/m?st. No obstant, a Ribes
cal advertir que si el valor del sdl es relaciona amb les tipologies edificatéries s’obté una idea del mateix
sensiblement diferent i possiblement més realista.

- Els habitatges en tipologies d’edificacié plurifamiliars determinan un valor mitja del sdl proper a les
32.000 pta/mist., dins d’una forquilla relativament amplia que va entre 25.000 i 38.800 pta/mist., i amb
un percentatge mitja de repercussié sobre el valor en venda dels habitatges del 23%.

- Latipologia d’habitatges unifamiliars determina una mitjana del valor del s6l d’unes 27.400 pta/m’st. (un
21"5% de repercussio), éssent el ventall de valors bastant més ampli que |"anterior, entre 19.000 i 36.500
pta/fm’st. Una apreciacié més ponderada, pero, rebaixaria el valor mitja a 25.200 pta/m?st (un 20% de
repercussio).

L'inferior valor del sol destinat a la tipologia unifamiliar s’explica basicament per la compensaci6 que es
produeix entre les diferentes repercussions del sol sobre el valor dels diversos usos de la propia
edificacio, que tenen costos de construccié notablement diferents (habitatge, garatge, trasters i altres
construccions anexes, etc.).

La varietat de tipologies edificatéries que es construeixen és major que |'assenyalada (plurifamiliar en bloc
aillatien illa tancada, unifamiliar en filera i pareada, etc.), perd la mostra del mercat actual no permet deduir
més influéncies que la diferenciacié del valor del sdl en funcié d’aquells dos grans grups.

Tot i la variacié dels valors esmentats, no sembla evident que el mercat identifiqui suficientment Ia
qualificacié urbanistica amb el valor del sol, referida sobre tot als tipus d’ordenacié de I'edificacié que
resulten de la diferent zonfficacié del PGOM, llevat dalgunes zones qualificades especificament per a
habitatges unifamiliars. La dispersié de valors, tant pel sol d’edificacié plurifamiliar com unifamiliar, es
manifesta quantitativament i espacialment de forma generalitzada en aquest nucli.

Una causa molt influyent pot ser I'estructura urbanistica tant diversa que dissenya el PGOM, segons la qual
és freqlent la combinacié de diferentes formes d’ordenaci6 dins d'una mateixa area, o admet diferents
tipologies edificatories en una mateixa zona urbanistica. Altres causes que poden observar-se sén més
internes del propi funcionament de I"activitat immobiliaria. Una, les caracteristiques de |"activitat de promoci6
(procedencia de la propietat del sdl, intermediacié, contractacié d’obres, etc.) i el grau de professionalitat
dels agents immobiliaris en general. Una altra, derivada de |'anterior, és que el mercat no sembla haver
assumit plenament o en tots els casos el concepte de repercussié del valor del sol, resultant una incorrecte
traduccié del valor total del terreny en relacié amb les condicions d’edificacié tipologia corresponent. Aixi,
poden observar-se promocions de dubt6s encert en zones on el planejament admet diferentes tipologies.

A consequencia de tot |’exposat, no sembla possible distingir clarament una jerarquia espacial dels valors
del sol, al menys amb les limitacions derivades de I'oferta existent actualment en el mercat.

La manca d’homogeneitat dins del mateix nivell de valors que s’observa en la mostra estudiada podria
significar que el mercat valora de forma equivalent totes les posicions urbanes del nucli, la qual cosa parlaria
en favor de I'equilibrada qualitat ambiental del conjunt. En aquest sentit, és ilustratiu assenyalar que no
poden apreciar-se diferéncies de valor entre les zones urbanitzades més recentment, a carrec de la propietat
del sol, i les consolidades en épogques anteriors o historicament. El mercat ha interioritzat amb normalitat
la despesa de les noves actuacions urbanitzadores, i a més a més la qualitat urbana que se'n deriva al
mateix nivell de la resta de zones.
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A I"ultim, cal fer notar la relaci6 entre els nivells de valor resultants als dos nuclis de poblacié que s’han
estudiat en detall. A Ribes el minim valor del sbl se situa en tot cas al mateix nivell gue els maxims de
Roquetes, i per tant en quantia molt superior a I'admés normalment per a la promocié d'HPO, a diferéncia
de Roguetes on aquesta circumstancia només es dona generalment al seu eixample.
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NUCLI DE RIBES: QUADRES RESUM PER ZONES | TIPOLOGIES EDIFICATORIES

ERONE]R

habitatges/ m? atil m’ const dorm banys ||
promocié
Plurifamiliar |mitjana mostres tipus (22) 8,77 77,31 90,55 2,77 1,14
mitjana total habita@es (193) 79,40 92,89 3,55 1,11
Unifamiliar mitjana mostres tipus (8) 3,62 203,51 237,25 4,25 1,94 |
mitjana total habitatges (29) 194,06 22514 414 157 |
habitatges/ valor total pta pta/m’construit pta/m? Gtil valor sdl pta/m® st.
promocio
Plurifamiliar  |mitjana mostres tipus (22) 8,77 12479000 138511 162032 31822
) mitjana total habitatges (193) 12728000 137206 160380 (22,97%)
z Unifassiiar mitjana mostres tipus (8) 3,62 29750000 127655 148421 27411
==2| [mitjana total habitatges (29) 28896000 130227 150735 (21,47%)
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6.2 Valor dels habltatges

A continuacié s’exposen resumidament les conclusions sobre els valors dels habitatges que poden
observar-se als planols i quadres que s'acompanyen, d'acord amb |"oferta del mercat actual.

6.2.1 Valor unitari

El primer analisi cal referir-lo al valor unitari de I’habitatge, en pta/m* Gtil, per ésser molt més significatiu que
totes les altres formes de valoracio.

Nucli de Roguetes. El valor mitja se situa en unes 133.800 pta/m” Util, sense que puguin apreciar-se
diferéncies ostensibles entre els habitatges en edificacio plurifamiliar i unifamiliar. En canvi, si es detecta un
nivell de valor lleugerament més elevat a la zona de I'eixample (unes 137.000 pta/m” Util) en refacié amb la
resta del nucli (131.000 pta/m? Gtil).

En general els valors oscil-len entre un minim de 125.000 pta/m? Gtil i un maxim de 146.000 pta/m? util. Tot
i implicar uns nivells de valor molt més baixos que al nucli de Ribes, com s’indicara, i a diferéncia del que
succeix amb el valor del sol, el valor dels habitatges es troba en tots els casos per damunt del preu maxim
dels habitatges de protecci¢ oficial (actualment unes 120.000 pta/m? (til per al régim general de promoci6
privada). Per |"altra banda, cal esmentar que alguna promocié que s’ha detectat en la modalitat del regim
de preu taxat es troba en la practica fora del mercat a causa del seu elevat preu (172.000 pta/m? util), que
resulta absolutament inaccesible per a la demanda en aquest nucli,

Poden definir-se dos nivells de valor que determinen les frequéncies majoritaries, i en la mateixa proporcié
del 50% practicament. els habitatges entre 125-130.000 pta/m? til, que se situen sobre tot a les zones més
interiors de Roquetes, i entre 130-146.000 pta/m°util a I'eixample i a alguns carrers més importants.
Comparant els habitatges dambdés nivells de valor pot observar-se també com es compleix la regla de que
els habitatges mes petits acostumen a ser relativament més cars. No obstant, pel que fa al tipus d habitatge
que es déna en cada cas, la diferencia de valor no implica, perd, variacions substancials en el programa
funcional de la majoria: al voltant de 76 i 66 m” Utils respectivament, tres dormitoris i un bany.

Nucli de Ribes. El valor unitari dels habitages es distingeix més clarament en funcié de la tipologia: una
mitjana de 161.000 pta/m? Util en edificis plurifamiliars, i inferior en els unifamiliars, unes 149.000 pta/m? Gtil,
perqué aquest valor mitja es refereix per igual als diferents usos inclosos en |’edificacié.

Els valors maxims que s’han detectat, de 178.000 i 168.600 pta/m? Gtil per a les tipologies plurifamiliar
unifamiliar respectivament, en cas de convertir-se en preus de venda efectivament, indicarien en aquest nucli
I'adeqiiacio del régim legal dels habitatges de preu taxat a la capacitat de certs sectors de la demanda de
major nivell. .

Els valors unitaris minims, per altre banda, se situen en la mitjana dels habitatges de Roquetes, essent
superiors per tant als preus legals d"HPO.

En relacio amb les freqiéncies de valor, cal destacar que un 40% dels habitatges estan entre 170-180.000
pta/m? Util, | corresponen exclusivament a tipologies plurifamiliars, tenen superficies utils al voltant de 77 m?,
dos o tres dormitoris i un bany generalment. La resta d’habitatges es donen en proporcions practicament
iguals del 20% en intervals de 130-150, 150-160, i 160-170 milers de pta. En aquest cas, la regla de
proporcionalitat inversa entre superficie i valor del m? només es compleix amb claredat per als habitatges
unifamiliars.
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NUCLI ROQUETES: TIPUS D'HABITATGES SEGONS PROGRAMA FUNCIONAL

Superficie |% habitatges % habitatges segons dormitoris banys pta/m2 dtil valor venda “
atil m2 sltotal 2D 3D 4D pta
50-60 25,96 % 38,6 % 61,4 % - 137.300 7.568.000 |l
60-70 26,51 % 12,5 % 75 % 12,5 % 1,13 130.690 8.300.000 ||
70-80 23,78 % - 100 % - 1,1 133.650 9.860.000 |
80-80 22,65 % - 65,85 % 34,5 % 1,48 135.400 11.220.000
90-105 1,1 % - - 100 % 2 128.420 13.400.000
>105* 4,97 % - - 100 % 1,77 131.980 22.500.000
total 100 % 9,94% 72,94% 17,12 % 132.340 9.964.000
* Habitatges Unifamiliars
FREQUENCIES DE VALOR EN VENDA EN MILERS DE PTA
valor % habitatges superficie superficie |nombre nombre
habitatge s/total util construida |dormitoris banys
7.000-10.000 66,95 % 62,96 73,21 2,73 1,06
10.000-13.500 28 % 83,09 97,50 3,28 1,35
43.500-18.000 - - - - - [
18.000-23.000* 5,05 % 154,44 177,78 4,00 1,78
* Habitatges Unifamiliars
FREQUENCIES DE VALOR VENDA PTA/M? UTIL
pta/m® % habitatges superficie atil nombre nombre
atil sltotal plurifamiliar _ unifamiliar | dormitoris banys
125 - 130.000 47,51 % 76,78 138,46 3,09 1,17
130 - 150.000 52,48 % 66,31 128,74 3,03 1,19




TIPOLOGIA PLURIFAMILIAR

Mitjana mostres tipus (22 operacions): 162.032 pta/m

Mitjana total promocions ( 193 operacions): 160.380 pta/mZ2/L il
Minim: 140.186 pta/m2 atil

Maxim: 178.122 pta/m2 dtil

TIPOLOGIA UNIFAMILIAR
Mitjana mostres tipus (8 operacions):

Mitjana total promocions ( 29 operacions): 150:735 ptafm;
Minim: 133.064 pta/m2 util
Maxim: 168.672 pta/m2 util
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NUCLI DE RIBES: TIPUS D'HABITATGES SEGONS PROGRAMA FUNCIONAL

Superficie % habitatges % habitatges segons dormitoris banys pta/m2 util valor venda
util m2 s/total 1D 2D 3D 4D pta
50-60 15,31 % 20 % 80 % - - 1,00 154.844 8.310.000
60-70 8,10 % 66,67 % 33,33 % - 1,33 169.444 11.333.000
70-80 16,21 % - 100 % - 1,00 171.231 13.157.000
80-80| 2886 % - 83,33 % 16,67 % 1,08 169.384 14.560.000
90-117 19,36 % - 50 % 50 % 1,41 149.585 14.875.000
>130* 12,16 % - - 85 % 1,92 149.908 31.857.000
total 100 % 3,33 % 20% 40 % 33,34 % 158.277 17.243.000
* Habitatges Unifamiliars
FREQUENCIES DE VALOR EN VENDA EN MILERS DE PTA
valor % habitatges | superficie superficie |nombre nombre
habitatge s/total util construida |dormitoris banys
7.800-10.000 19,81 % 58,23 68,06 1,86 1,00
10.000-15.000| 41,47 % 82,64 95,84 3,22 1,22
15.000-17.000| 26,57 % 91,13 107,90 3,29 1,29
22.000-30.000* 8,10 % 168,85 194,44 4,00 1,50
30.000-38.000* 4,05 % 263,46 308,78 4,50 2,25
* Habitatges Unifamiliars
FREQUENCIES DE VALOR VENDA PTA/M? UTIL
pta/m’ % habitatges superficie util nombre nombre ||
util s/total plurifamiliar _ unifamiliar | dormitoris banys ||
130-150.000 18,46 % 80 232,06 4,00 183 |
150-160.000 20,72 % 77 1834 3,00 1,13 |
160-170.000 21,62 % 85,00 151,22 3,17 1,25 i
170-180.000 39,18 % 7.1 - 2,67 1,17 |l




6.2 Valor absolut de I’habitatge

Un dels factors més decisius de la diferéncia de valor dels habitatges és la superficie, com s’ha vist, la qual
cosa es detecta amb major detall en estudiar el valor absolut dels habitatges, considerant sempre que la
qualitat constructiva és molt semblant dins de cada nucli. L.a major o menor superficie permet faciiment
a la promoci6 adequar |oferta a la capacitat adquisitiva de la demanda, aplicant el mateix valor unitari i
oferint igual qualitat.

A Roquetes cal destacar que més del 70% del habitatges no arriben als 10 milions de pta, amb un minim
poc superior als 7 milions. Es tracta d’habitatges de reduida superficie, no arriben generalment als 60 m?
atils, dos o tres dormitoris i un bany. La resta, de major superficie, se situa en un 24% dins d’una
freqtiéncia de valor entre 10 i 13°5 milions, i el 5% restant entre 18 i 23 milions, que correspon als
habitatges unifamiliars. No sembla existir actualment en aquest nucli una demanda capag d"adquirir
habitatges en tipologia plurifamiliar entre 13°5 i 18 milions de pta.

Pel contrari, al nucli de Ribes, la freqliéncia de valor majoritaria és troba entre 10 i 17 milions de pta., gaire
bé en un 70%: tots ells habitatges en edificacié plurifamiliar, i generalment amb superficies entre 80 i 90
m2 utils, tres dormitoris o més i en ocasions amb dos banys. Els habitatges de valor fins a 10 milions
signifiquen només el 20% i corresponen a la mateixa reduida superficie que a Roquetes, peré amb menor
nombre de dormitoris (un o dos excepcionalment). Els habitatges unifamiiars representen un 12% del total
i sén ldgicament els més cars, dins d’una amplia forquilla entre 22 i 38 milions, és a dir, per damunt del
nivell maxim de valor que es déna a Roquetes per a la mateixa tipologia.

Valor de I'habitatge a Mas d’en Serra

Els habitatges de les recentes promocions en venda, de tipologia unifamiliar en filera, tenen fixats un preus
unitaris equivalents al de la mitjana de |I’eixample de les Roquetes, entre 137.500-140.000 pta/m? util, de
la mateixa manera que s’ha vist per al sdl. No arriben per tant als més elevats del nucli de Roquetes i, en
canvi, la seva qualitat constructiva i tipoldgica es forga superior.

En valor absolut, entre 22-23 milions pta, aquests habitatges se situen al mateix nivell de preu que els més
cars de Roquetes, també unifamiliars, perd amb els avantatges apuntats de qualitat i localitzaci6.

En relacié amb el nucli de Ribes i d"acord amb els dos tipus de valor _omz._m:ﬁmﬁ. tant I"unitari com ["absolut,
el preu d'aquests habitatges a Mas d’en Serra és equiparable als més econdmics dels habitatges
unifamiliars del nucli principal.
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TIPOLOGIA UNIFAMILIAR

Mitjana mostres tipus (8 operacions): 29.750.000 g ’Q‘ AY
< Mitjana total promocions ( 29 operacions): 28.896.000/%! ?5 Vo,
Minim: 7.800.000 pta Minim: 15.000.000 pta Y

Maxim: 16.500.000 pta

TIPOLOGIA PLURIFAMILIAR

Mitjana mostres tipus (22 operacions): 12.479.000 pta

Mitjana total promocions ( 193 operacions): 12.728.000 pta D
Q Maxim: 38.000.000 pta

“VALOR EN VENDA HABITATGES
EN MILERS DE PTA

[0 7.800-10.000
(] 10.000-15.000
15.000-17.000
B 22.000-30.000
B 30.000-38.000




7 Caracteristiques dels habitatges. Qualitat

L'analisi dels habitatges de nova construccié permet establir el perfil tipus d'oferta predominant. En el nostre
cas interesa destacar la superficie util, el programa funcional més determinant, el valor de cada tipus
d’habitatge i els nivells de qualitat.

Ribes destaca per un tipus d’habitatge clarament majoritari, de superficie entre 80-90 m? ltils, amb gaire
bé un 30% del total d habitatges en aquest nucli. Els tipus restants, de superficies 70-80 m?, 50-60m? i 90-
117m? amb tipologia plurifamiliar, representen cadascun entre un 15-20%. De tipologia unifamiliar cal
destacar un 5%, que tenen superficies superiors a 105 m”,

El nucli de Roguetes, en canvi, destaca per I'equilibri dels tipus d habitatge quant a les superficies; al
voltant del 25% per a cada un dels segments de 50-60m? 60-70 m?, 70-80 m?*i 80-90 m?. Els unifamiliars,
amb superficie superior als 130 m?, representen només un 5%..

Quant al nombre de dormitoris cal destacar una tendéncia equilibrada entre 3 dormitoris (un 40 % al nucli
de Ribes i un 72% al de Roquetes), apreciant-se una significativa quantitat d'habitatges petits d'un i dos
dormitoris a Ribes | de dos dormitoris a Roquetes.

Els habitatges de tres dormitoris sén significatius en el tipus de superficie atil entre 70-80 n’. Els habitatges
grans de quatre dormitoris es produeixen especialment en |'oferta de tipologia unifamiliar al nucli de Ribes,
amb un 33%, i només un 17 % a Roquetes tambeé de tipologia unifamiliar. A Ribes també es troben
unifamiliars de 6 dormitoris (un 14%).

Com aspectes més destacables del programa dels banys cal assenyalar que els habitatges en oferta tenen
un bany i un mig-bany, en general, si bé aquesta tendéncia no s'acompleix amb superficies inferiors a 50-60
m?. No obstant, la majoria d unifamiliars disposen de dos banys complets.

La relacio entre el valor unitari de |'habitatge (pta/m2), el seu valor absolut i la superficie Gtil, compleix en
ambdés nuclis I'esmentada regla de proporcionalitat inversa: quant més alt és el valor absolut, més gran
superficie util, peré més baix el valor unitari, i a l'inrevés.

Caracteristiques constructives dels habitatges que incideixen en el valor del mercat.
1) Serveis generals de |"edifici:

- Tots els habitatges d'amdés nuclis disposan de porter electronic i només de videoporter en
alguna unifamiliar de Ribes.

- El general un ascensor als edificis de plurifamiliar, excepte algun cas en el nucli de Roquetes que
no en té.

- Tipus de fagana es diversa: obra vista senzilla, normal, arrebossat i pintat, estucat,aplacat de pedra
artificial.

2) Caracteristiques qualitatives:

- La qualitat dels acabats de cuina i de bany varia molt segons el nucli, qualitat bona és a Ribes, i
de qualitat mitjana a Roquetes.

- Els paviments varia segons les peces en |'estar: parquet, terratzo 40*40, terratzo 30*30, i només
en un cas trobem marbre, en dormitoris i cuina cal destacar paviments de terratzo 40*40, terratzo
30*30, gres.
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- Les fusteries exteriors s6n de PVC, no obstant, en algun habitatge de Roquetes és de fusta.
Fusteria interior: totes sén de fusta de qualitat mitjana.
- Armaris encastats: hi ha molt pocs habitatges que en tinguin.

3) Instal.lacions:

- La instal.lacié de climatitzacié-calefaccié trobem que varia segons el nucli: eléctrica, aire
calent, aire acondicionat, radiadors, terra radiant a Ribes, i a Roquetes només radiadors i eléctrica.

- El grau d’electricacié és normal als habitatges dels dos nuclis principals.

- Instal.lacié d'aigua calenta sanitaria: caldera eléctrica o bé caldera mixta d'aigua-calefaccid.

- Antena de TV: predomina la normal, excepte en algun habitatge del nucli de Ribes amb antena
parabdlica.

4) Categoria dels habitatges:

- En el nucli de Ribes la categoria que ve donada pel nivell de qualitat és bona per a la tipologia
plurifamiliar, i molt bona per als habitatges unifamiliars.

- A Roquetes la categoria en tipologia plurifamiliar és mitjana en general i per alguns habitatges
unifamiliars és mitjana-bona.

Evolucio recent dels valors urbans

Al quadre seglient es resumeixen els valors del sol i dels habitatges que resulten en el moment actual i
els que existien I"any 1989, quan va realitzar-se els primers freballs de revisi6 del PGOM vigent, actualitzant
els valors d'aquell any d"acord amb la inflacié acumulada durant el perfode, per tal de poder comparar-los
en pessetes constants de 1997.

Els valors de 1989 es basen en |’estudi realitzat pel Centre de Politica de Sal i Valoracions de |la Universitat
Politécnica de Catalunya, redactat I"any 1980, amb la finalitat de servir de base informativa sobre el mercat
immobiliari per a |"elaboracié de la Ponéncia de valors del municipi a efectes cadastrals. Els valors d"aquell
estudi han estat convenientment homogeneizats d acord amb els criteris utilitzats en el present treball.

La comparaci6 de valors indica una disminucié generalitzada dels mateixos, possiblement per efecte de
la situaci6 econdmica general. L'any 1989-90 es deduia una tendéncia a |’estabilitzacié dels preus
immobiliaris del municipi, coincidint amb la tendéncia general del pals després d’una época de forts
increments, a causa de factors especulatius especialment, que va durar fins ['any 92 quan |'acabament
de les obres olimpiques i tot el contexte que va envolta aquest esdeveniment.

A la comarca i en concret al municipi, els elevats preus d"aquell moment (1989-80) van desencadenar-se
en gran part a conseqiléncia de les expectatives generades pels tinels de! Garraf i I'autovia, les
olimpiades, i la creéncia en un gran desenvolupament de primera i segona residéncia, sobre tot
unifamiliar, induida des de Barcelona. La situaci6 general dels anys posteriors ha estat marcada per una
important i coneguda crisi econdmica, i en particular del sector immobiliari i de la construccio, que pot
situar-se fins 1996 quan comenga a detectar-se una certa reactivacié. Aquestes circumstancies dins de
I’enquadrament econdmic i immobiliari del pais poden justificar I'inferior nivell de preus que es déna en
I"actualitat.

e T—
ralitat de Catalunya _
{e Politica Territoria

e —— ——"

% (Gene
wEﬁ De

Gues

Uibanisme
lc Dm:aa_ d'
é:_m_:r % Barcelona

s m—



No obstant, cal observar algunes peculiaritats del municipi, referides especialment al nucli de Roquetes.
La seva disminucio en els valors del sdl, una mitjana del 5%, és notablement més petita que a Ribes, amb
un 17'3%. En aquest Glitim nucli, s’observa com la major disminucié correspén al sol per a tipologies
unifamiliars (24%), en coheréncia amb algun dels arguments exposats anteriorment.

En la mateixa linia, la disminucié del valor de |I’habitatge que s’experimenta a Ribes (un 9'5% de mitjana
aproximadament), no es déna a Roquetes, sin6 al contrari, on s’ha incrementat fins a una mitjana del 12%,
sobre tot a les zones de menor qualitat urbana.

Com a factors explicatius d"aquestes diferéncies entre ambdés nuclis, pot argumentar-se el major marge
de benefici que existia en les promocions de Ribes en comparacié amb les Roquetes, produit pel major
preu de venda, que ha pogut rebaixar-se en major mesura, paral-lelament a |la devallada generalitzada
dels costos de construccié a partir del 92, en finalitzar les obres relacionades amb les olimplades.

Al nucli de Roquetes, cal pensar a més a més en |'obra publica i les millores executades durant el periode
i, d’'una altra banda, en la tendéncia a la normalitzaci6 del propi mercat cap nivells de major qualitat i
equiparables a d altres zones dins de la modéstia.

VALOR DE L'HABITATGE VALOR DEL SOL
pta/m? dtil pta/m?st.
ANY 89 (en pta 97) ACTUAL ANY 89 (en pta 97) ACTUAL
MITJANA NUGLI 174800 158275  (-9'45%) 37,000 30,600 (-17'3%)
RIBES | piyrifamitiar 177.000 161.000  (-904%) 30,275 22,000 (-18'5%)
Unifamiliar 166.800 140000  (-10'7%) 36,040 27.400 (- 24%)
MITJANA NUCLI 119.300 133800  (+12'1%) 20550 19500 (- 5'1%)
ROQUETES | &\ample 128,800 137.000  (+ 6'4%) 22,050 21825 (- 1%)
Alires zones 116.550 131.000  (+12'4%) 19.650 18.000 (- 8'4%)

L interés de I"evoluci6 detectada no rau tant en la quantificacié concreta, sempre discutible i important,
com en el fet de reconéixer la situaci6é real dels valors urbans, el concepte dels quals no coincideix
exactament amb els preus aillats de les operacions immobiliaries que es donen sovint.



