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AGENDA






1. CONSIDERACIONS GENERALS

El Text refds de la Llei d’'urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, determina en 'art. 58.1.d) que els
POUM

“Determinen els indicadors de creixement, poblacid, recursos i desenvolupament economic i social del sistema

urba que hagin d’esser considerats per a decidir 'oportunitat i la conveniencia de cada actuacid, d’acord amb
els interessos publics derivats de I'imperatiu d’utilitzacio racional del territori.”

I en I'art. 59.1.e), estableix que els POUM han de contenir, entre la seva documentacio,
“L’agenda i avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.”

L’agenda pel desenvolupament del Pla d’Ordenacid Urbanistica Municipal de Viladrau preveu el seu desenvolupament
en el decurs de 18 anys, mitjancant la distribucio de les actuacions en tres periodes o etapes de 6 anys.

Tot i aix0 és important assenyalar que aquest planejament urbanistic general no té per objectiu, en qualsevol cas, que
aquest desenvolupament s’executi en un periode determinat de temps.

L’objectiu és que, si el desenvolupament demografic, social i economic del municipi és dinamic, aquest disposi del
planejament i les previsions per a seqlienciar ordenadament el creixement, amb |’anticipacid necessaria, amb
equilibri dotacional i aprofitant les oportunitats per millorar la qualitat del medi urba i del medi rural.

Si el dinamisme fos més moderat, o fins i tot escas, el planejament no s’hauria de desenvolupar tot, evitant el
creixement “per se”.

Per aixo la previsié de divuit anys és indicativa, ja que I'agenda interrelaciona les actuacions i les condiciona, i la
vigéncia del POUM és indefinida, fins que una revisié del mateix la substitueixi abans o després d’aquest termini.

La formulacio dels plans derivats i dels instruments de gestié urbanistica faran constar la seva adequacié a I'agenda o,
alternativament, inclouran la justificacié de la no adequacié.

En aquest darrer cas, I’Ajuntament tindra capacitat discrecional per acceptar o no la justificacié, de forma que la no
adequacio a I'agenda pot motivar la suspensié o la denegacid de la tramitacio.

Les avaluacions economiques sén orientatives i les previsions d’actuacions i de finangament que s’atribueixen a
altres administracions no son vinculants per a aquestes.

S’ha prioritzat el desenvolupament del sol urba sobre el del sol urbanitzable, per raons obvies. Aixi, en primera etapa
no hi ha previst el desenvolupament de sol urbanitzable i, per altre part, agafant com a referéencia el nombre
d’habitatges, el conjunt d’actuacions de complecié del nucli urba supera, en cada etapa les actuacions en sol
urbanitzable.

Les etapes s’han previst d’anys naturals i de sexennis successius, pero es contaran per anys complets a partir del
moment en que el POUM sigui executiu.

e i .
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2.

2.1

ACTUACIONS EN LA XARXA VIARIA

XARXA BASICA TERRITORIAL

Es proposen les segiients actuacions:

a)

b)

2.2

Enl

a)

b)

<)

d)

=

La millora de la carretera de Vic (GI-250), entre Masvidal i Viladrau, de la que ja s’ha redactat el projecte per part
de la Direccié General de Carreteres, del Departament de Territori i Sostenibilitat, amb un pressupost estimat
d’11 milions d’euros.

Aquesta actuacioé incorpora la millora de I'accés de ponent a la instal-lacié industrial de “Liquats Vegetals SA” i el
POUM preveu la implantacié d’una rotonda per millorar la seva connexié a la part de llevant.

Fora del terme municipal de Viladrau, perd d’interés estrategic per a la vila, la variant de la ctra. BV-5303, al seu
pas per Balenya, que ha de facilitar la connexié per carretera amb la C-17 i amb Barcelona. Obra igualment
compromesa pel DGC, de la que ja esta redactat el projecte.

XARXA VIARIA MUNICIPAL

a xarxa viaria existent es proposen les segiients actuacions:

Completar la xarxa viaria en I'area central del nucli urba, al sud del nucli antic, connectant els carrers de Guerau
de Liost i Sant Segimon mitjangant el tram que manca del primer, El carrer dels Vernets amb el de Torreventosa i
el carrer del Matagalls amb el dels Vernets.

La seva execucio esta assignada a:

- PMU-1 “Sot del Torrent”, amb un semi-tram del c. Guerau de Liost i un altre semi-tram del c. dels Vernets que
s’han d’imputar, mitjangant contribucions especials o reparcel-lacions simplement economiques, a parcel-les
que hi confronten i que no formen part de I'ambit del pla de millora urbana.

Llevat aquests semi trams, el seu cost formara part del projecte d’urbanitzacié del sector.
Previst a I’Agenda pel periode ler (2023-2028).

Completar I'obertura (en el que es refereix a completar 'amplaria del vial) del passeig de les Farigoles, mitjangant
un projecte unitari a executar per trams, en funcié dels diferents processos de gestié urbanistica que s’endeguin.

La seva execucio6 esta assignada a:

- PAU-21 “Carretera de Vic — Passeig de les Farigoles”
- PAU-22 “Puigtorrat”

- PAU-2 “Carrer de Girona”

- PAU-5 “Passeig de les Farigoles”

PAU-6 “Carrer de les Piscines”

Cada un d’aquests poligons haura d’assumir la part corresponent en funcié de la superficie de passeig que te
incorporada i de les obres d’urbanitzacié pendents en el dit ambit.

Previst a I'’Agenda pels periodes 1r (2023-2028) i 3r (2035-2040).

Prolongar el carrer del Cami de Vic, capgant-lo amb una rotonda dimensionada per a camions i autocars, i dotant
d’aparcament per a aquest tipus de vehicles ambdds vorals.

La seva execucio6 esta assignada a:

- SUD-2 “Mas dels Segalas”

El seu cost forma part del pressupost del projecte d’urbanitzacié del sector.
Previst a I’Agenda pel periode 3r (2035-2040).

Completar el carrer de la Ginesta amb I’eixamplament del seu darrer tram actual i la prolongacié d’un darrer tram
més de 15 m amb I'espai de gir al final.

La seva execucid esta assignada a:

o i .
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f)

g)

h)

=

- PAU-23 “Carrer de la Ginesta”, en I'eixamplament del darrer tram actual i I'entroncament amb l'altre tram de
carrer, que segueix cap al nord amb el mateix nom.

- PAU-1 “Prat de I'Orella-nord”, en I'acabament del c. de la Ginesta fins a la rotonda final, d’'uns 50 m.

El seu cost formara part del projecte de completar la urbanitzacié del poligon, sens perjudici de la seva possible
execucio per fases.

Previst a I’Agenda pel periode 1r (2023-2028).

Obertura de vial, amb capgal de gir, al nord del carrer de Girona.
La seva execucio esta assignada a:
- PAU-2 “Carrer de Girona”

El seu cost formara part del projecte de completar la urbanitzacié del poligon.
Previst a I’Agenda pel periode 3r (2035-2040).

Urbanitzar el passatge de les Farigoles, en un recorregut de 60 m amb capgal de gir al final, urbanitzar el tram viari
entre les parcel-les i la zona verda situada davant de la zona esportiva, i completar la urbanitzacié del carrer de les
Piscines.

La seva execucio esta assignada a:

- PAU-3 “Antic cami de les indies”

El seu cost formara part del projecte de completar la urbanitzacié del poligon.
Previst a I’Agenda pel periode 3r (2035-2040).

Urbanitzar el carrer del Pirineu, en un recorregut de 325 m, entre el tram urbanitzat, sobre les piscines i el pavelld
poliesportiu, i el carrer de les Guilleries. Completar el tram urbanitzat amb la implantacié dels serveis que hi
manquen.

La seva execucid esta assignada a:

- PAU-4 “Carrer del Pirineu”.

- PAU-14 “Zona Industrial”.

- Contribucions especials, o reparcel-lacions simplement economiques, de les parcel-les confrontants no incloses
en els ambits poligonals.

El seu cost formara part del projecte de completar la urbanitzacioé del carrer, que sera un projecte unitari, sens
perjudici de I'execucio per fases.
Previst a I’Agenda pel periode 2n (2029-2034) i 3r (2035-2040).

Urbanitzar el carrer del Dr. Ariet, des del limit del sol urba fins la carretera de Vic, d’'uns 730 m.

Aplicacié de contribucions especials, o reparcel-lacié simplement economica, a les parcel-les confrontants no
incloses en cap ambit poligonal.

El seu cost formara part del projecte d’urbanitzacid del carrer, que sera un projecte unitari, sens perjudici de la
possible execucié per fases.

Previst a I’Agenda pel periode 1r (2023-2028).

Urbanitzar el passeig dels Castanyers, des del passatge de Pomaret fins a la carretera de Vic, de 440 m, la
prolongacié del carrer Pomaret (85 m) i part del cami de les Casiques (42 m).
La seva execucio6 esta assignada a:

- PAU-7 “Passeig dels Castanyers — Passatge Pomaret”, en un tram de semi-vial del passeig dels Castanyers, d’'uns
65 m, la prolongacio del carrer Pomaret (85 m) i part del cami de les Casiques (42 m).

- PAU-19 “Passeig dels Castanyers-2”, en un tram de semi-vial del passeig dels Castanyers, d’uns 80 m.
- PAU-25 “Passeig dels Castanyers-3”, en un tram de semi-vial del passeig dels Castanyers, d’'uns 75 m.
- SUD-1 “Els Castanyers”, en un tram de semi-vial del passeig dels Castanyers, d’'uns 225 m.

Contribucions especials, o reparcel-lacié simplement economica, a les parcel-les confrontants no incloses en els
ambits poligonals ni en el sector.

o i .
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i)

k)

El seu cost formara part dels projectes d’urbanitzacié del carrer, un per a cada un dels dos trams en que es
programa I'execucid.

Previst a I’Agenda pel periode 1r (2023-2028), 2n (2029-2034).

Urbanitzar el carrer de les Ametistes, des del carrer de Ramon Bofill de fins a trobar, novament, el mateix carrer,
d’uns 345 m, i el vial sense sortida, d’'uns 70 m.

La seva execucié esta assignada a:
- PAU 8 “Pla de la Sanitat”, en un tram d’uns 150 m del c. de les Ametistes i 70 m del carrer sense nom.

- PAU-9 “Can Pujol”, en un tram de semi vial d’'uns 150 m del c. de les Ametistes.

Contribucions especials, o reparcel-lacions simplement economiques, a les parcel-les confrontants no incloses en
els ambits poligonals.

El seu cost formara part dels projectes d’urbanitzacié del carrer, un per a cada un dels dos trams en que es
programa I'execucié.

Previst a I’Agenda pel periode 2n (2029-2034) i 3r (2035-2040).

Urbanitzar I'avinguda de la Verge de Montserrat, des de I'avinguda de Marcos Redondo fins al carrer de les
Ametistes, d’'uns 565 m.

La seva execucio esta assignada a:

- PAU-10 “Avinguda Verge de Montserrat — Sot d’en Miquel”, en la vorera i serveis d’un tram d’uns 300 m.

Contribucions especials, o reparcel-lacié simplement econdmica, a les parcel-les confrontants incloses les de
I’ambit poligonal esmentat.

El seu cost formara part del projecte d’urbanitzacid del carrer, que sera unitari, sens perjudici de la seva possible
execucio per fases.

Previst a I’Agenda pel periode 2n (2029-2034).

Urbanitzar el carrer de les Planes, des de I'avinguda de Marcos Redondo fins al final, amb un espai de gir al seu
extrem est, d’'uns 565 m.

La seva execucié esta assignada a:

- PAU-11 “carrer de les Planes”, en un tram de semi-vial d’uns 160 m.

Contribucions especials, o reparcel-lacié simplement economica, a les parcel-les confrontants no incloses en
I’'ambit poligonal esmentat.

El seu cost formara part del projecte d’urbanitzacié del carrer, que sera unitari, sens perjudici de la seva possible
execucio per fases.

Previst a I’Agenda pel periode 3r (2035-2040).

m) Completar la urbanitzacié del carrer d’Arbucies, des del passatge d’en Serrallonga a | I'antic cami de Cal Mostatxo,

=

o i .
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amb dos trams d’eixamplament de vorera i la urbanitzacié completa des del final del tram actualment urbanitzat,

al davant del Cementiri, fins la seva conversié en cami rural, amb trams d’aproximadament 105, 123 i 95 m,

respectivament.

La seva execucio6 esta assignada a:

- PAU-12 “Carrer d’Arbucies”, en I'’eixamplament de vorera i serveis que s’escaiguin, d’'un tram d’uns 105 m.

- PAU-13 “Carrer d’Arbucies — Antic cami de Cal Mostatxo”, en I'eixamplament de vorera i serveis que s’escaiguin
d’un tram d’uns 123 m i en la urbanitzacié del tram final cel carrer d’Arbdcies, d’'uns 95 m.

Previst a I’Agenda pel periode 1r (2023-2028) el PAU 13, i 2n (2029-2034) el PAU 12.

Urbanitzar el passeig de les Guilleries, des del carrer del Pirineu fins al costat nord de la “fabrica vella”, amb un
espai de gir al seu extrem, d’uns 275 m.

La seva execucio esta assignada a:

- PAU-14 “Zona Industrial”, en un tram d’uns 66 m i 65 més de semi-vial.

- PAU-24 “Fabrica Vella”, en un tram d’uns 65 m de semi-vial i 144 més d’urbanitzacié completa.



o)

p)

q)

r

=

El seu cost formara part del projecte d’urbanitzacié del carrer, que sera unitari, sens perjudici de la seva possible
execucio per fases.

Previst a I’Agenda pel periode 3r (2035-2040).

Urbanitzar el nou carrer que ha de creuar el sot de la Font Nova, des de la carretera de Vic fins al carrer de Merce
Torres, d’'uns 125 m.

La seva execucié esta assignada a:
- PAU-15 “Sot de la Font Nova”, en semi-vial, d’'uns 125 m.

- L’Ajuntament de Viladrau, en un tram d’uns 125 m de semi-vial.

El seu cost formara part del projecte d’urbanitzacié del carrer, que sera unitari, sens perjudici de la seva possible
execucio per fases i I'aplicacié de contribucions especials a les finques confrontants externes al poligon.

Previst a I'Agenda pel periode 2n (2029-2034).

Completar la urbanitzacié de la prolongacio de I'avinguda del Montseny, des de I’entroncament del carrer de Sant
Segimon fins a la carretera de Vic, d’'uns 125 m.

La seva execucio esta assignada a:

- PMU-2 “Torrent de la Font Nova” en semi-vial, d’'uns 125 m.

Contribucions especials, o reparcel-lacié simplement economica, a les parcel-les confrontants no incloses en
I’'ambit poligonal.

El seu cost formara part del projecte d’urbanitzacid del carrer, que sera unitari, sens perjudici de la seva possible
execucio per fases.

Previst a I'’Agenda pel periode 3r (2035-2040).

Urbanitzar la vialitat interna de I"ambit Puigtorrat, entre el passeig de les Farigoles i la carretera de Vic, d’'uns 125
m.

La seva execucio esta assignada a:

- PAU-22 “Puigtorrat”, en la part de vials i semi-vials inclosos al seu ambit (la part de voreres de la carretera de
Vic o del passeig de les Farigoles ja ha estat considerada, a efectes d’aquesta descripcié programatica, en
I’actuacio global del respectiu vial).

Contribucions especials, o reparcel-lacié simplement economica, a les parcel-les confrontants no incloses en
I’ambit poligonal esmentat.

El seu cost formara part del projecte d’urbanitzacié del conjunt de carrers interiors de I'ambit Puigtorrat, que sera
unitari, sens perjudici de la seva possible execucié per fases.

Previst a I’Agenda pel periode 1r (2023-2028).

Urbanitzar el tram final del carrer del Coll de ses Pregaries, d’'uns 145 m.
La seva execucié esta assignada a:

- PAU-27 “Coll de ses Pregaries”, en la totalitat de I'actuacio.

El seu cost formara part del projecte d’urbanitzacié del poligon.
Previst a I’Agenda pel periode 2n (2029-2034).

o i .
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3.  ACTUACIONS EN LA XARXA DE SANEJAMENT

Les actuacions a la xarxa viaria exposades en |'apartat 2, comportaran també, en general, aquelles actuacions en
xarxes de serveis que s’han de millorar o implantar en els processos d’urbanitzacié o d’acabament de la urbanitzacio.
Les que s’exposen a continuacio es refereixen, conseqlientment, a les que son alienes a aquestes obres d’urbanitzacié
-cas de les actuacions a) i b)- o que actuaran com a marc de referéncia de les implantacions de la seva propia xarxa -
cas de l'actuacio c)-.

a) Nova EDAR per a 'empresa “Liquats Vegetals SA”.

Previst a I’Agenda pel periode 1r (2023-2028).
b) Ampliacié de 'EDAR existent de Viladrau

Previst a I’Agenda pel periode 3r (2035-2040).
c) Construccio d’'una nova EDAR per donar servei a I'ambit de “Montfalcé”

- Actuacions necessaries per tal de garantir que no es produiran abocaments al medi en temps sec ni amb una
dilucié inferior a la recomanada.

- Implantacié de nous eixos que permetin la connexid de tots els habitatges del nucli urba a la xarxa, eliminant
foses septiques i conduint totes les aiglies residuals a I'EDAR.

- Extensid de la xarxa pluvial i conversié de xarxes unitaries problematiques en separatives.
- Augment de la capacitat hidraulica de determinades conduccions insuficients.

- Construccio de pous en eixos que no en disposen per tal de facilitar el coneixement i el manteniment

Previst a I’Agenda pel periode 3r (2035-2040).

e y :
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4. ACTUACIONS EN LA XARXA D’ABASTAMENT D’AIGUA

Les actuacions a la xarxa viaria exposades en |'apartat 2, comportaran, com s’ha esmentat en |'apartat anterior,
aquelles actuacions en xarxes de serveis que s’han de millorar o implantar en els processos d’urbanitzacid o
d’acabament de la urbanitzacié. Les que s’exposen a continuacié es refereixen, conseqiientment, a les que son
alienes a aquestes obres d’urbanitzacié

a) Construccié d’un segon diposit acumulador regulador per a I'abastament a la zona industrial.
Es tracta d’evitar que les puntes de consum industrial afectin el normal subministrament a la resta de la vila.

Previst a I’Agenda pel periode 1r (2023-2028).

=
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5. ACTUACIONS EN LA XARXA D’ENERGIA ELECTRICA

5.1 XARXA D’ALTA | MITJA TENSIO

Les actuacions a la xarxa viaria exposades en 'apartat 2 comportaran, com s’ha indicat, aquelles actuacions en xarxes
de serveis que s’han de millorar o implantar en els processos d’urbanitzacié o d’acabament de la urbanitzacid. El que
s’exposa a continuacioé es refereixen als criteris amb els que la xarxa de distribucié d’energia eléctrica s’incorporara a
les programacions d’urbanitzacié de la xarxa viaria.

a) Actuacions en sol urba consolidat:

Aquests ambits disposen de xarxa electrica en molts casos amb linies aéries, penjades de pals o esteses per les
facanes dels edificis.

Totes les actuacions que es plantegin de renovacié de linies per part de la companyia, o de renovacié de la
urbanitzacio per part de I’Ajuntament, inclouran el soterrament de linies o, com a minim, els creuaments de vials.

La seva execucid esta assignada a ENDESA i a I'Ajuntament, sens perjudici de que aquest pugui aplicar
contribucions especials als propietaris directament beneficiats per la renovacié urbanistica.

L’avaluacio del cost es fara en cada cas en el projecte de I'actuacio corresponent.

b) Actuacions d’implantacié de xarxes de distribucié als ambits de desenvolupament del sol urba i del sol
urbanitzable:

Estan assignades als poligons i sectors de desenvolupament en funcié de les seves propies necessitats.
El seu cost s’incloura al dels projectes d’urbanitzacid i sera finangat totalment pels propietaris i/o promotors.

L’avaluacio del cost de la xarxa es fara en cada cas en el projecte d’urbanitzacié del poligon o sector corresponent.

=
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6. ACTUACIONS A LA XARXA DE COMUNICACIONS RADIOELECTRIQUES

Les actuacions a la xarxa viaria exposades en |'apartat 2, comportaran també, en general, aquelles actuacions en
xarxes de serveis que s’han de millorar o implantar en els processos d’urbanitzacié o d’acabament de la urbanitzacio.
El que s’exposa a continuacid es refereixen als criteris amb els que la xarxa de distribucid d’energia electrica
s’incorporara a les programacions d’urbanitzacio de la xarxa viaria.

a) Actuacions en sol urba consolidat. Aquests ambits disposen generalment de linies aéries de telefonia penjades de
pals o de les faganes dels edificis:

- Totes les actuacions que es plantegin de renovacid de linies per part de la companyia o de renovacié de la
urbanitzacid per part de I'Ajuntament inclouran el soterrament de linies o, com a minim, els creuaments de
vials.

- La seva execucio esta assignada a TELEFONICA i a I'Ajuntament, sens perjudici de que aquest pugui aplicar
contribucions especials als propietaris directament beneficiats per la renovacié urbanistica.

- L'avaluacié del cost es fara en cada cas en el projecte de I'actuacié corresponent.
b) Actuacions d’implantacié de xarxes de distribucié als ambits de desenvolupament del sol urba i del sol
urbanitzable:
- Estan assignades als poligons i sectors de desenvolupament en funcio de les seves propies necessitats.
- El seu cost s’incloura al dels projectes d’urbanitzacié i sera finangat totalment pels propietaris i/o promotors.

- Les xarxes a implantar es refereixen a les canalitzacions i caixes de distribucié. Les linies correspon executar-les i
finangar-les a la companyia que es faci carrec del servei.

- Les canalitzacions disposaran sempre de dos conductes més dels necessaris pel servei de telecomunicacions, en
previsio d’altres serveis o de serveis municipals futurs.

- Ll'avaluacié del cost de la xarxa es fara en cada cas en el projecte d’urbanitzacié del poligon o sector
corresponent.

e i .
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7.

a)

b)

<)

=

ACTUACIONS EN EL SISTEMA D’ESPAIS LLIURES PUBLICS

Parc del Sot de la Font Nova, a urbanitzar com a parc lineal des del vial que uneix el carrer de Merce Torres amb la
ctra. de Vic fins el torrent del Sot del Noguer.

Te una llargaria total aproximada de 435 m, amb amplaries diverses de entre 20i 70 m.

La seva execucio esta assignada a:

- SUD-2 “Mas dels Segalas”, en un tram d’uns 205 m, en un dels laterals.

- PMU-2 “Torrent de la Font Nova”, en un tram d’uns 205 m, , en un dels laterals, i d’uns 180 m als dos costats.
- PAU-15 “Sot de la Font Nova”, en un tram d’uns 50 m.

El seu cost vindra determinat i formara part dels respectius projectes d’urbanitzacié.
Previst a I’Agenda pels periodes 2n (2029-2034) i 3r (2035-2040).

Completar el parc lineal de I'Arboretum, prolongant-lo fins I'av. de la Verge de Montserrat, per llevant, i fins el
torrent del Sot del Noguer, per ponent. Te una llargaria total aproximada de 710 m, dels quals uns 400 m ja son
existents, amb amplaries diverses, d’entre 20 i 25 m.

La seva execuci6 esta assignada a:

- PAU-9 “Can Pujol”, en un tram d’uns 220 m.

- PAU-10 “Avinguda de la Verge de Montserrat — Sot d’en Miquel”, en un tram d’uns 65 m.
- Ajuntament, en un tram d’uns 25 m.

El seu cost vindra determinat i formara part dels respectius projectes d’urbanitzacio.
Previst a I’Agenda pels periodes 2n (2029-2034) i 3r (2035-2040).

Passeig de Ribera, a urbanitzar com a parc lineal resseguint la riba dreta del torrent del Sot del Noguer, entre
I’extrem de I’Arboretum i practicament el Moli Vell, ja en sol no urbanitzable. Te una llargaria total aproximada
d’uns 750 m, amb una amplaria-tipus d’entre 7 i 10 m, i algun eixamplament de fins a 18 m.

La seva execucié esta assignada a:

PAU-17 “Mas Molins — Mas Segalas”, en un tram d’uns 235 m.

- SUD-2 “Mas dels Segalas”, en un tram d’uns 165 m.
- PMU-2 “Torrent de la Font Nova”, en un tram d’uns 210 m.
- Ajuntament, en un tram d’uns 140 m.

El seu cost vindra determinat i formara part dels respectius projectes d’urbanitzacio.

Previst a I'Agenda pels periodes 1r (2023-2028) i 3r (2035-2040).

o i .
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8.

a)

b)

ACTUACIONS EN EL SISTEMA D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS

Actuacions d’obtencié de sol qualificat com a Sistema d’Equipaments Comunitaris. Consisteixen basicament en els
sols qualificats o que aixi es qualifiquin, i que formin part dels ambits de desenvolupament de sol urba i sol
urbanitzable.

Aquests espais, determinats de manera precisa, o indicativa, en els planols d’ordenacié del POUM, s’obtindran per
cessio gratuita en el marc de la gestid urbanistica dels corresponents plans i projectes de reparcel-lacio.

Previst a I’Agenda pels periodes 1r (2023-2028) i 2n (2029-2034) i 3r (2035-2040).
Actuacions de construccié d’equipaments.

Els sols actualment existents, els sols que es qualifiquen directament per aquest POUM i els sols que es
qualifiquen a titol indicatiu, perd que en qualsevol cas qualificaran els planejaments derivats, excedeixen en
nombre i superficie els minims legalment exigibles i les necessitats objectives identificables actualment.
Cobreixen, per tant, per un costat les previsions de necessitats generades pels nous creixements, i per altre costat
les previsibles noves necessitats que es generin en el futur com a conseqiiéncia d’'un bon desenvolupament social.

En general, sera I’Ajuntament |'agent a qui correspondra la identificacio, gestid i promocid dels equipaments, pero
el seu finangament, correspondra a:

- Departament d’Ensenyament, cas d’equipaments docents, etc.

Departament de Salut, cas d’equipaments d’assisténcia sanitaria obligatoria, etc.
- Departament d’Interior, cas d’equipaments de proteccid civil, bombers, cossos de seguretat, etc.

Ajuntament de Viladrau, cas d’instal-lacions esportives, civiques, culturals, administratives, de serveis, etc. sens
perjudici de la concurréencia d’altres administracions en aquest finangament.

Els costos de les actuacions es determinaran en els corresponents projectes.

e i .
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9. DESENVOLUPAMENT DEL PLANEJAMENT

9.1

DESENVOLUPAMENT DELS POLIGONS D’ACTUACIO URBANISTICA EN SOL URBA

El desenvolupament del POUM mitjangant I'execucié dels poligons d’actuacié urbanistica (PAU), dels plans de millora
urbana (PMU) dels plans parcials urbanistics en sol urbanitzable delimitat (SUD) es preveu, en principi, per a tres
periodes de sis anys cadascun: 2023-2028 el primer, 2029-2034 el segon i 2035-2040 el tercer, que s’entendran
ajustats de dates a I’entrada en vigor del POUM.

L’Ajuntament revisara I'agenda cada sis anys, ajustant-la al desenvolupament real efectuat i a les circumstancies que
hi puguin concérrer.

Atenent les caracteristiques, situacid i interdependéncia dels poligons d’actuacié urbanistica en sol urba no
consolidat, entre ells mateixos o entre ells i la resta d’actuacions previstes, I'agenda de desenvolupament que es
determina és:

Periode 2023-2028

Sup. Cessions Sistema Nombre hab.
NOM (ha) (% total) d’actuacio pendents
PAU-1 “Prat de I'Orella-nord” 0,48 30,00 Compensacié 7
PAU-5 “Passeig de les Farigoles” 0,90 15,53 Cooperacio 7
PAU-7 “Passeig dels Castanyers — carrer Pomaret” 1,00 13,21 Compensacio 5
PAU-13 “Carrer d’Arbucies — Antic cami de Cal Mostatxo” 1,42 70,84 Compensacid 41
PAU-17 “Mas Molins — Mas Segalas” 0,45 33,32 Compensacio 0
PAU-18 “Carrer d’Elisabet Marti” 0,59 2,95 Compensacio 10
PAU-19 “Passeig dels Castanyers-2” 0,45 15,71 Cooperacio 0
PAU-21 “Carretera de Vic - Passeig de les Farigoles” 0,16 28,18 Compensacio
PAU-22 “Puigtorrat” 0,30 39,20 Cooperacio 10
PAU-23 “Carrer de la Ginesta” 0,41 12,84 Cooperacio
PAU-25 “Passeig dels Castanyers-3” 0,55 45,04 Cooperacio
Total 87
Periode 2029-2034
Superficie Cessions Sistema Nombre hab.
NOM (ha) (% total) d’actuacio pendents
PAU-4 “Carrer del Pirineu” 1,63 14,55 Cooperacio 16
PAU-10 “Av. V. de Montserrat - Sot d’en Miquel” 0,79 21,97 Cooperacio 4
PAU-12 “Carrer d’Arbucies” 0,25 29,07 Cooperacio 15
PAU-15 “Sot de la Font Nova” 0,57 51,55 Cooperacio
PAU-16 “Tancat d’en Sert” 0,75 19,73 Cooperacio
PAU-26 “Carrer de la Rectoria” 0,25 17,52 Compensacio
PAU-27 “Coll de ses Pregaries” 1,10 7,14 Cooperacio 4
Total 49
Periode 2035-2040
Superficie Cessions Sistema Nombre hab.
NOM (ha) (% total) d’actuacio pendents
PAU-2 “Carrer de Girona” 1,28 15,96 Cooperacié 12
PAU-3 “Antic cami de les indies 0,36 18,60 Cooperacio
PAU-6 “Carrer de les Piscines” 0,51 19,67 Cooperacio
PAU-8 “Pla de la Sanitat” 2,22 13,33 Cooperacio
(2
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9.2

DESENVOLUPAMENT DELS SECTORS DE PMU EN SOL URBA

PAU-9 “Can Pujol” 2,79 20,88 Cooperacio 4
PAU-11 “Carrer de les Planes” 0,73 21,70 Cooperacio 4
PAU-14 “Zona Industrial” 0,43 39,06 Cooperacio 0
PAU-20 “Pla de Montfalco” 1,39 21,61 Cooperacio 6
PAU-24 “Fabrica Vella” 0,88 13,69 Cooperacio 0

Total 33

Atenent les caracteristiques i situacid del sector de pla de millora urbana, en sol urba no consolidat, i la
interdependéncia amb la resta d’actuacions previstes, I'agenda de desenvolupament que es determina és:

Periode 2023-2028

Superficie | Edificabilitat Cessions Sistema Nombre
NOM (ha) neta (% total) d’actuacio d’habitatges
(m?2st/m?2s) pendents
PMU-1 “Sot del Torrent” 1,13 0,58 56,02 Cooperacio 23
Total 23
Periode 2035-2040
Superficie | Edificabilitat Cessions Sistema Nombre
NOM (ha) neta (% total) d’actuacio d’habitatges
(m?2st/m?s) pendents
PMU-2 “Torrent de la Font Nova” 2,82 0,60 66,27 Comp. basica 30
Total 30

9.3

DESENVOLUPAMENT DELS SECTORS DE SOL URBANITZABLE DELIMITAT

Atenent a les caracteristiques, situacid i interdependéncia dels sectors de sol urbanitzable delimitat, entre ells
mateixos o entre ells i la resta d’actuacions previstes, I’'agenda de desenvolupament que es determina és:

Periode 2029-2034

Superficie | Edificabilitat Cessions Sistema Nombre
NOM (ha) bruta Us (% total) | d’actuacié | d’habitatges
(m?2st/m?s)
SUD-1 “Els Castanyers” 1,18 0,35 Residencial | 42,97 Comp. basica 24
Total 24
Periode 2035-2040
Superficie | Edificabilitat Cessions Sistema Nombre
NOM (ha) bruta Us (% total) | d’actuacié | d’habitatges
(m?st/m?s)
SUD-2 “Mas dels Segalas” 2,74 0,362 Terciari 35,14 Comp. basica 0
SUD-3 “Les Casiques” 2,93 0,2745 Residencial | 32,86 Cooperacié 19
Total 19

=
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PRIMERA ETAPA (2023 - 2028)
SEGONA ETAPA (2029 - 2034)
TERCERA ETAPA (2035 - 2040)

DISTRIBUCIO PER ETAPES D'AMBITS | SECTORS

LES GUILLERIES

MASMIQUEL | CASADEVALL

PAU-1
PAU-2
PAU-3
PAU-4
PAU-5
PAU-6
PAU-7
PAU-8
PAU-9
PAU-10
PAU-11
PAU-12
PAU-13
PAU-14
PAU-15
PAU-16
PAU-17
PAU-18
PAU-19
PAU-20
PAU-21
PAU-22
PAU-23
PAU-24
PAU-25
PAU-26
PAU-27

PMU-1
PMU-2

SUD-1
SuUD-2
SUD-3
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ol Gordenacié urbanistica municipe!

"Prat de I'Orella-nord"

"Carrer de Girona"

"Antic cami de les indies"

"Carrer del Pirineu"

"Passeig de les Farigoles"

"Carrer de les Piscines"

"Passeig dels Castanyers - Carrer Pomaret"
"Pla de la Sanitat"

"Can Pujol"

"Avinguda Verge de Montserrat - Sot d'en Miquel"
"Carrer de les Planes"

"Carrer d'Arbucies"

"Carrer d'Arbucies - Antic cami de Cal Mostatxo"
"Zona Industrial"

"Sot de la Font Nova"

"Tancat d'en Sert"

"Mas Molins - Mas Segalas"

"Carrer d'Elisabet Marti"

"Passeig dels Castanyers-2"

"Pla de Montfalcé"

"Carretera de Vic - Passeig de les Farigoles"
"Puigtorrat"

"Carrer de la Ginesta"

"Fabrica Vella"

"Passeig dels Castanyers-3"

"Carrer de la Rectoria"

"Coll de ses Pregaries"

"Sot del Torrent"
"Torrent de la Font Nova"

"Els Castanyers"

"Mas dels Segalas"
"Les Casiques"
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9.4 DISPOSICIONS PER A L'ORDENACIO TEMPORAL DEL DESENVOLUPAMENT DE SECTORS | POLIGONS

En compliment de I'art. 58.1.d) del TRLU, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, i dels arts. 65.1.c) i 76.2 del
RLU, s’ha confegit la programacié que es conté en els apartats anteriors 9.1, 9.2 i 9.3, pero també com a objectiu
estrategic del POUM, que es deriva dels primers punts dels apartats 7.2 OBJECTIUS i 7.3 CRITERIS, de la Memoria
Justificativa.

Per aixo0, recollint possibilitats que es contenen en els articles legals ressenyats i, d’acord amb els objectius i criteris
d’aquest plai amb les consideracions exposades a |'apartat 1 d’aquesta AGENDA, s’estableix:

1. El desenvolupament del planejament derivat que es determina en aquest POUM, aixi com els seus instruments de
gestio i execucio urbanistica, es fara en I'etapa (1a, 2a o 3a) que tingui assignada, segons aquesta AGENDA.

L’anticipacié a I'etapa corresponent requerira una justificacié suficient, perd en qualsevol cas, la no adscripcio a
I'etapa corresponent sera motivacio suficient per a que I’Ajuntament denegui la seva tramitacio, si ho creu
oportu.
2. L'AGENDA es revisara cada 6 anys, moment en qué es programara una etapa successiva si s’ha esgotat (en temps)
I'anterior, i sigui quin sigui el grau de desenvolupament real que s’hagi esdevingut.
La revisié comportara el canvi d’etapa d’aquelles actuacions que hom consideri convenient.
3. Elsindicadors per a I'analisi i la justificacio de I'oportunitat de les actuacions, el seu avangament, o les revisions de
I’AGENDA seran:
a) De creixement:
- Grau d’execucio de la urbanitzacié del planejament aprovat.
- Grau d’execucio de I'edificacio del planejament executat.
- Grau d’ocupacio de I'edificacié del planejament executat.
b) De poblacié:
- Segons el moviment del padré municipal d’habitants i les caracteristiques d’aquest canvi demografic.
- Segons els indicadors disponibles de la generacié de segona residéncia i de creixement del nombre
d’habitants en caps de setmana i periodes de vacances.
c) De recursos:
- Disponibilitat de recursos per a finangar I'actuaci6 amb tots els continguts que s’assenyalen a la fitxa
respectiva, tant dins com fora de I'ambit, amb la qualitat que es requereixi.
d) De desenvolupament economic:

- Aquest indicador es tindra en compte en la revisié de I’Agenda, i ha de servir per a contrastar que el
desenvolupament urbanistic residencial i el desenvolupament urbanistic per a activitats terciaries i
industrials van prou compassades.

e) De recursos hidrics i energeétics:
- Les revisions de I’Agenda comportaran la revisié que sobre aquests recursos es fa en el POUM.

- Els planejaments derivats hauran d’acreditar, en cada cas, la disponibilitat certa d’aquests recursos, en el
moment que es sotmetin a tramit, aportant certificats dels organs gestors o companyies subministradores,
segons sigui el cas.

4. Els sols destinats a habitatge de proteccié publica hauran d’iniciar la seva construccid, com a maxim, en el termini
de dos anys des de I'acabament de les obres d’urbanitzacié del sector o poligon corresponent, i hauran d’estar
acabats, com a maxim, en el termini de tres any a comptar de la concessié de la llicéncia d’obres (art. 68.2.h) del
RLU).

5. Per tal que aquestes dependéncies intersectorials, no suposin la paralitzacié del procés, cas d’inactivitat de la
iniciativa privada en un sector o poligon determinat, I’Ajuntament podra requerir als propietaris per qué en el
termini maxim de 6 mesos presentin els corresponents instruments de planejament i/o gestié urbanistica, segons
sigui el cas, transcorregut el qual es considerara canviat el sistema d’actuacié. Aquesta darrera circumstancia ha
de figurar en el requeriment.
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6. L'Ajuntament pot modificar puntualment, de manera justificada, disposicions de I’AGENDA per raons de politiques
d’habitatge o de concurréncia de circumstancies sobrevingudes que alterin el normal desenvolupament
socioeconomic del municipi.

Viladrau, abril de 2023
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

1. Avaluacié economica i financera

1.1. Sectors i poligons objecte d’analisi de viabilitat

En el present capitol s’aborda la viabilitat economica i financera dels sectors i poligons dels que cal garantir-la, amb
I'objectiu demostrar la seva viabilitat en termes de rendibilitat, i seguint la normativa de caracter basic i aplicable a tot
I'Estat establerta a I'apartat 5 de l'article 22, evaluacion y sequimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y
garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano, del RDL 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. El nivell de detall amb el
que s’han abordat tots els components de cost i d'ingrés encaixen, tant amb els continguts econdmics establerts en el
RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
com en els continguts establerts en el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei
d’'urbanisme referent a les figures de planejament general, com pel que ha vingut establint també el Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya i la jurisprudencia del Tribunal Suprem pel que fa als continguts dels estudis d'avaluacié
economica i financera dels instruments de planejament general, sens perjudici de que els posteriors instruments de
planejament derivat puguin analitzar i concretar amb més detall les previsions inicials incloses en el planejament general
en funcié del caracter dinamic i de les vicissituds per les que discorri 'execucié del POUM de Viladrau.

Cal destacar que alguns dels poligons i sectors del POUM procedeixen de les normes subsidiaries de planejament
vigents i estan en procés de finalitzaci6 de la seva execuci6 urbanistica, fet que justifica mantenir i no alterar els termes
economics de la seva execucio i, en conseqléncia, I'estudi economic i financer del POUM no aborda “ex novo’
I'avaluacié economica i financera d’'aquests poligons. En aquesta situacio es troben el PAU 1 “Prat de I'Orella”, PAU 7
‘Passeig dels Castanyers — Carrer Pomaret”, PAU 8 “Pla de la Sanitat”, PAU 9 “Can Pujol”, PAU 10 “Avinguda Verge de
Montserrat — Sot d’en Miquel’, PAU 16 “Tancat d’en Sert’, PAU 17 “Mas Molins — Mas Segalas’, PAU 18 “Carrer
d’Elisabet Marti”, PAU 19 “Passeig dels Castanyers 2", PAU 20 “Pla de Montfalco” i PAU 23 “Carrer de la Ginesta”.

Tota la resta de sectors i poligons previstos en la present proposta de POUM son objecte d'analisi de viabilitat
economica i financera, tant es formulin en sol urba com en sol urbanitzable delimitat.

1.2. Metodologia

L’Aprovacié del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme endega un
nou marc en el procés de transformacid urbanistica del territori. Aquest marc s’ha anat veient alterat amb les
modificacions successives d’aquest Text Refos de la Llei d’Urbanisme.

Aquests nous escenaris determinen les mesures que afecten i alteren les carregues i beneficis derivades del procés de
transformacié urbanistica dels sectors i poligons urbanistics que delimita un POUM. En concret, i en el cas del sol
classificat com a sol urba no consolidat i sol urbanitzable delimitat, el propietaris:

— tenen el deure de repartir equitativament els beneficis i carregues derivats del planejament urbanistic.

— han de cedir a 'Ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, tot el sol reservat pel planejament urbanistic per als
sistemes urbanistics locals i generals de titularitat publica inclos en I'ambit d’actuacié urbanistica en que siguin
compresos els terrenys o0 en qué estiguin adscrits per a I'obtenci6 de sol.

— han de costejar i, si s'escau, executar i cedir a l'ajuntament o a l'administracié que pertoqui, amb el sdl
corresponent, totes les obres d'urbanitzacié previstes en l'actuacid, com també les infraestructures de connexi6
amb les xarxes generals de serveis i les d'ampliacio i reforcament de les existents fora de I'actuacié que aquesta
demandi per les dimensions i les caracteristiques especifiques, sens perjudici del dret de rebre el reintegrament de
les despeses d'instal-lacié de les xarxes de serveis amb carrec a les empreses prestadores, en els termes que
estableix la legislacié aplicable. En aquestes infraestructures s'inclouen les de transport public que siguin
necessaries com a consequiéncia de la mobilitat generada per I'actuacié de qué es tracti.

— tenen el deure dedificar els solars en els terminis i les condicions establerts pel planejament urbanistic, i executar
també en els terminis establerts la construccié de I'habitatge protegit que eventualment els correspongui.

— tenen el deure de conservar les obres d’urbanitzacio, agrupats legalment com a junta de conservacié, en els
suposits en qué s’hagi assumit voluntariament aquesta obligacié o bé ho imposi justificadament el POUM, vinculant-
la objectivament a la manca de consolidacio del sol o a la insuficiéncia de la urbanitzacio.
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han d'incorrer en les despeses d'urbanitzaci6 que engloben la totalitat de les obres d'urbanitzacid, les
indemnitzacions procedents per I'enderrocament de construccions i la destruccid de plantacions, d'obres i
d’installacions que siguin exigits per a I'execucié dels plans, les indemnitzacions procedents pel trasliat forgos
d’activitats, el cost dels avantprojectes, dels plans de millora urbana, dels projectes d’urbanitzacié i dels instruments
de gestio urbanistica, les despeses de formalitzacio i d'inscripcio en els registres publics i les operacions juridiques
derivats de la gestié urbanistica, les indemnitzacions procedents de I'extincié de drets reals o personals, i les
despeses generades per a I'efectivitat del dret de reallotjament.

Pel que fa a la cessi6 obligatoria i gratuita d’aprofitament urbanistic, els propietaris d’ambits en el sol urba no
consolidat han de cedir el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla de
millora urbana o dels poligons d’actuaci6 urbanistica que tinguin per objecte algunes finalitats especifiques.'i amb
algunes excepcions concretes.

Per la seva banda, els propietaris de sol urbanitzable delimitat tenen el deure de cedir a I'administracié actuant el
s0l necessari per a edificar el sostre corresponent al 15% de I'aprofitament urbanistic del sector en aquells casos en
assoleixin aquesta classificacié mitjancant els instruments de planejament general o llurs revisions o modificacions
que s'aprovin inicialment a partir de I'entrada en vigor de la Llei 3/2012. En la resta de casos, la cessio de
I'aprofitament urbanistic en els sdls urbanitzables continuara sent del 10%.

La doctrina econdmica ha vingut desenvolupant I'analisi de fluxos a I'hora d’avaluar un projecte d’inversié com és la
transformacié d'un territori. De manera sintética, I'analisi de fluxos incorpora costos, ingressos i temps. Aquests tres
conjunts de components seran informats i situats en el temps de transformaci6 urbanistica de cadascun dels poligons i
sectors objecte d’avaluacio. La seqtiéncia temporal de costos i ingressos es formula d’acord amb els valors vigents en el
moment de formular el POUM.

Els criteris metodologics que s’han tingut en compte a I'hora de realitzar 'analisi de viabilitat dels sectors i poligons
objecte de treball individualitzat han estat els seglients:

El metode emprat per analitzar la viabilitat econdmica i financera dels distints poligons i sectors ha estat el del valor
residual del sol mitjangant el métode dinamic de fluxos descomptats, amb I'objectiu d’analitzar i garantir la viabilitat
economica i financera dels poligons i sectors delimitats pel POUM des d'un punt de vista de mercat, i mitjangant els
seguents indicadors econdmics i financers:

VAN
Ct
VAN=C,+> —t—
(1+r)
On:

Co = Inversié moment inicial del pla d'etapes previst = Valor del sol brut (€/m?2 de sol brut).

Ct = Saldo anual previst segons pla d’etapes.

r. = Taxa real de descompte o taxa d'actualitzacio real que es determina TA, = TLLR + PR — IPC
On:
TLLR = Taxa Lliure de Risc aplicable al sector o poligon.
PR = Prima de risc a aplicar segons Us urbanistic previst i determinat en la Orden ECO/805/2003.
IPC = index de Preus del Consum.

Un tracte metodologicament diferent és el que reben els sectors i poligons destinats a habitatge unifamiliar aillat o a
usos industrials/terciaris per que son mercats en els que els consumidors finals son els qui escullen i encarreguen
el projecte edificatori i gestionen la seva execucié. En aquests dos mercats, la viabilitat de sectors i poligons es
determina en funcié que els valors de mercat del sol urbanitzat puguin suportar els costos de transformacié o, el
que és el mateix, la carrega urbanistica. En aquests sectors i poligons, el cicle de produccié del sol i entrada en el
mercat es redueix al cicle de transformacié del sol.

! Aquelles suposits establerts en I'article 70.2.a de la Llei 1/2010.
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Entrem ja a il-lustrar els parametres per a avaluar la viabilitat econdmica i financera dels sectors i poligons del POUM.
El cost financer

L’evolucié de la taxa lliure de risc entre els anys 2008 i 2018, si prenem com a referéncia el deute de l'estat referent al
rendiment de les obligacions a 10 anys, ha assolit un maxim del 6,62% I'any 2012 i un minim del 1,13% I'any 2015. Als
efectes del present estudi es pren com a referéncia de taxa lliure de risc la mitjana durant aquest periode (3,64%) a fi i

efecte d'establir un comportament aillat de periodes excepcionals d’endeutament car i periodes també excepcionals
d’endeutament barat.

Deute de I'Estat: Obligacions de I'Estat a 10 anys [Tipus interés mig anual en %]
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Font: Banco de Espanya.

Pel que fa a la inflacio (IPC), a fi i efecte de no circumscriure la viabilitat econdmica dels sectors a les particularitats

conjunturals de cada moment, també prenem com a inflaci6 prevista la mitjana del periode 2008 — 2018 amb un IPC
equivalent al 1,41%.

Evolucid IPC a Catalunya [Variaci6 interanual en %]
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Font: Idescat.

Sota aquest marc de treball, el cost de capital dels diferents usos previstos, tenint en compte la Orden ECO/805/2003 i
la Orden EHA/301/2007, és igual al que s'inclou en la seglient taula resum.
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Taxa d’actualitzacio real dels diferents usos urbanistics previstos

Taxa Prima Taxa Taxa

Us urbanistic lliure de risc de risc nominal IPC real
(%) (%) (%) (%) (%)

Habitatge primera residencia 3,64 8 11,64 1,41 10,23
Habitatge segona residencia 3,64 12 15,64 1,41 14,23
Edificis oficines 3,64 10 13,64 1,41 12,23
Edificis comercials 3,64 12 15,64 1,41 14,23
Edificis industrials 3,64 14 17,64 1,41 16,23
Places aparcament 3,64 9 12,64 1,41 11,23
Hotels 3,64 11 14,64 1,41 13,23
Residéncies estudiants i 3% edat 3,64 12 15,64 1,41 14,23
Altres 3,64 12 15,64 1,41 14,23

Font: Elaboracié propia a partir de la Orden ECO/805/2003 i Orden EHA/301/2007.

— Pel que fa als costos unitaris de transformaci6 urbanistica de cada sector i poligon objecte d’analisi, aquests han
estat subministrats per 'equip redactor del POUM de Viladrau.

Costos d’edificacio

Respecte als costos de construccié de I'habitatge de renda lliure i de proteccio oficial s’han tingut en compte els costos
€/m? de la taula seglient. Es parteix dels preus publicats a la revista EMEDOS, publicacié técnica especialitzada en
costos de construccio, per a aquells usos dels que se n‘avalua la viabilitat econdmica agafant el cicle complet de
transformacié (sdl i edificacio) que son I'is d’habitatges en totes les tipologies llevat de la unifamiliar aillada. Els costos
unitaris publicats per EMEDOS s’han ajustat un 20% a la baixa atesos els costos d'edificacié de mercat i 'escas nivell
d’activitat edificatoria en el municipi.

— Per a I'habitatge unifamiliar aparellat es parteix de la tipologia casa unifamiliar pareada de PB (garage), 2 pisos y
buhardilla (302m?).

— Per aI'habitatge plurifamiliar arrenglerat (regulat amb la clau R7.2) cal aclarir que es tracta d’habitatges agrupats en
parcel-la unica i indivisible i poca algada reguladora per evitar algades que puguin trencar el paisatge urba de
Viladrau. Aquesta tipologia semblant a un bloc ajagut (d'aqui que se la consideri plurifamiliar), coincideix des del
punt de vista constructiu amb la tipologia d’habitatge unifamiliar aparellat a la que s'hi afegeix més extensié en
horitzontal. Per tant, s’assimila a la tipologia casa unifamiliar pareada de PB (garage), 2 pisos y buhardilla (302m2).

— EI'POUM solament preveu una actuacié amb tipologia d’habitatge plurifamiliar de PB+3P, quin cost es correspon a
la mitjana de les tipologies edificio de viviendas entre medianeras (75 m?), edificio de viviendas entre medianeras
con garaje en el s6tano (105 m?) i edificio de viviendas entre medianeras con garaje en el sétano (210 m?).

— Per ala tipologia d’habitatge protegit de régim general es parteix dels costos d'edificacio de la tipologia d’habitatge
plurifamiliar lliure amb un decrement del 10% ja que els mateixos requeriments técnics d’un habitatge lliure son
d’aplicaci6 a un habitatge protegit i la diferéncia de cost deriva quasi exclusivament de la qualitat de les
instal-lacions i acabats.

Costos edificacié usos urbanistics previstos al POUM de Viladrau (€/m2 construit - IVA no inclos)

Htge Unifamiliar Adossat Htge Plurifamiliar HPO RG
M2 st. M2 st. M2 st.
Cost BASE*
987 954 858
(€/M2 construit)
Cost ajustat (V 20%)
790 763 687
(€/M2 construit)
Seguretat i salut
16 15 14
(2%)
Cost PEC
805 778 700
(€/M2 construit)
Cost i6 (% PEC
ost promoci6 (% PEC) 201 195 175
(€/M2 construit)
TOTAL
B 1.007 973 875
(€/m2 construit)

* Inclou % Benefici Industrial i Despeses Generals
Font: Elaboracié propia a partir de dades preus publicats a la revista EMEDOS 2017.

C‘}-&-’P - =
POUM VILADRAU AGENDA | DOCUMENTACIO ECONOMICA — (Doc. per a I’aprovacié provisional) 7




Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

Preus de venda

En relacié als preus de venda dels diferents productes finalistes, ja s’ha dit amb anterioritat que aquests es tenen en
compte quan es tracta de sectors i poligons amb Us d’habitatge i tipologia unifamiliar aparellada, plurifamiliar
arrenglerada i plurifamiliar en bloc. En canvi, en els sectors i poligons amb Us d’habitatge unifamiliar aillat o Us d’activitat
economica industrial o terciaria, I'ingrés es determina a partir dels preus de mercat del sol urbanitzat.

Dit aix0, s’ha realitzat un estudi de mercat ad hoc al municipi de Viladrau i, pel que fa a I'habitatge amb protecci6 oficial,
s’han aplicat els preus publicats per la Generalitat de Catalunya per als moduls d’habitatge protegit.

Tenint en compte les diferents tipologies que preveu el POUM per a I'is residencial lliure, en I'estudi de mercat s’ha
segmentat el mercat residencial en les categories plurifamiliar i unifamiliar adossat.

El municipi de Viladrau es caracteritza per ser un mercat dominat per la tipologia residencial aillada, seguida de la
tipologia unifamiliar adossada i, marginalment, el plurifamiliar en bloc. Aixi doncs, entre els anys 1999 — 2016, el 61%
del total d’habitatges acabats al municipi de Viladrau van ser unifamiliars aillats, el 23% van ser unifamiliars adossats i el
16% van ser del tipus plurifamiliars en bloc.

Pel que fa als municipis amb els que Viladrau comparteix sistema urba (Sistema urba Osona Est), hi ha municipis on els
percentatges son semblants als que mostra Viladrau, com el municipi de Rupit i Pruit (57%, 23% i 20%), Tavertet (17%,
74% i 9%) i Vilanova de Sau (71%, 29%, 0%), mentre que a municipis com Espinelves (21%, 31%, 48%) i Sant Sadurni
d’'Osomort (4%, 21% i 75%) tenen la tipologia plurifamiliar en bloc com la més predominant.

El predomini aclaparador de la tipologia unifamiliar aillada configura un paisatge urba amb identitat propia pero alhora fa
molt dificil que la joventut pugui resoldre 'accés a I'habitatge en el mateix Viladrau. Aquesta dificultat deriva tant de la
inadequaci6 de la tipologia a les necessitats dels joves com del fet que la forta vocacié de Viladrau com a segona
residéncia encareix els preus de I'habitatge per a qui els vol com a primera residencia. El POUM aposta per mantenir la
imatge del paisatge urba perd possibilitant els petits grups de cases adossades que tant poden formalitzar-se com a
unifamiliars adossades o com a plurifamiliars, sense superar mai I'envolupant propia de la tipologia unifamiliar.

Pel qué fa als valors en venda al municipi de les diferents tipologies residencials lliures que hem descrit, malgrat no
existeixi estadistica oficial de preus al municipi de Viladrau, s’ha valorat cada producte immobiliari mitjancant la
realitzacié d’'un estudi de mercat ad hoc.

Pel que fa a 'habitatge de renda lliure plurifamiliar, ja s’ha esmentat anteriorment que ha estat un producte poc habitual,
de manera que avui no hi ha practicament oferta d’obra nova, i el poc que hi ha correspon a habitatges de segona ma.

Durant la realitzacié de 'estudi de mercat, s’ha localitzat tant sols una promocié d’habitatges d’obra nova al Passeig de
la Pietat, num. 2, on actualment hi ha tres habitatges en oferta amb un valor mitja en venda de 1.128 €/m? construit. Aixi
doncs, aquesta promoci6 que comptava amb onze habitatges plurifamiliars en venda i que ara tant sols en resten tres al
mercat, de les quals un se situa actualment per sota dels costos de construccio dels habitatges plurifamiliars, i que
s’exclou degut a que es pot afirmar que és un habitatge que es troba fora condicions de mercat.

Addicionalment, s’han identificat dos testimonis d’habitatges plurifamiliars recentment reformats i amb acabats de
qualitat. Aquests dos testimonis tenen un valor en venda de 1.636 i de 1.800 €/m2 construit, respectivament. Tenint en
compte aquestes quatre ofertes, de I'estudi de mercat se’'n deriva un valor de 1.497 €/m2 construit. Es tracta d’un valor
que va referit a la superficie dels habitatges pero, en termes urbanistics, cal transformar aquell valor en €/m?2 st.
incorporant els elements comuns (10% del sostre total computable), de manera que el valor en venda de l'Us
plurifamiliar reformat a nou és de 1.347 €/m?2 construit amb elements comuns inclosos.

Pel qué fa a I'habitatge de renda lliure unifamiliar adossat d’obra nova, s’han localitzat 2 ofertes en el mercat situades al
Passeig de la Pietat 2. El valor en oferta si que se situa per sobre dels costos de construccio, i per tant aquests dos
testimonis s'utilitzen per a la determinacié del valor en venda del sostre unifamiliar adossat d’obra nova, que és
equivalent a 1.250 €/m? construit. En el cas dels habitatges unifamiliars, no s'aplica descompte per elements comuns
donat que la totalitat del sostre de I'edificacié és d'Us privatiu.

Com es pot observar, el mercat de Viladrau opera amb preus més elevats en pisos dins d’'una baixa densitat o, el que
és el mateix, amb conjunts plurifamiliars configurats morfologicament com a habitatges arrenglerats en horitzontal, que
no pas 'habitatge unifamiliar aparellat. Per aquesta rao, i per que els pisos son en valors absoluts més barats que els
habitatges unifamiliars, el POUM introdueix els pisos respectant I'envolupant propia de la unifamiliar adossada.
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Pel que fa als preus de venda dels habitatges de proteccié oficial, Viladrau forma part de la denominada ZONA C. El
preu maxim de I'habitatge protegit en regim general €/m2 Util en aquesta zona és, segons el Decret 75/2014 del Pla per
al dret a I'habitatge de 1.394,72 €2. Si volem comparar el preu m? de I'habitatge lliure amb el de proteccio oficial hem
d'utilitzar un coeficient de conversié entre m? Utils/construits amb elements comuns que, en aquest cas, estimem en un
coeficient equivalent al 0,75 (1.046,04 €/m? construit amb elements comuns). Amb aquest criteri, i tenint en compte
I'estudi de mercat realitzat ad hoc al municipi de Viladrau, el preu maxim dels pisos dels habitatges de régim general es
troben per sota dels preus de mercat lliure, amb el que la seva funcié social queda garantida.

Contrast PVP habitatge Viladrau (€/m? construit amb elements comuns)
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Font: Estudi de mercat ad hoc i Generalitat de Catalunya

Pel qué fa a I'habitatge unifamiliar aillat, la promocié immobiliaria a Viladrau es limita a la transformacié del sol i posar
parcelles en el mercat. El comprador de la parcel-la és I'usuari final i el qui encarrega i promou I'habitatge unifamiliar
aillat que s'ajusta a al seu gust, el seu programa i les seves possibilitats econémiques. Per aquesta rad, l'indicador de
valor que es pren com a referéncia per a determinar la viabilitat econdmica dels sols en transformacié destinats a
habitatge unifamiliar aillat és el preu de venda de les parcel-les urbanitzades. En aquest sentit, el valor en venda de les
parcel-les destinades a habitatge lliure unifamiliar aillat al municipi de Viladrau, és de 103 €/m? sol, amb un valor de
repercussio m? sol/m? sostre de 246 €.

Un comportament semblant del mercat el trobem a I'hora d’estructurar la transformacié dels sectors i poligons destinats
a activitat economica. Es bo no posar barreres a una nova possible oferta de sol per a activitats industrials en el
municipi pero qualsevol actuacio en aquest ambit sera una iniciativa singular amb caracteristiques singulars ja que no hi
ha massa critica ni localitzacid6 amb avantatges comparatius que puguin configurar mercat (quelcom més que
operacions aillades). Aquest context obliga a diferenciar el paper de qui transforma el sol i ven parcel-les urbanitzades,
de qui té la iniciativa de tirar endavant un negoci (usuari finalista) i decideix una ubicacio6. La viabilitat economica dels
sectors i poligons destinats a activitat econdmica s’avalua en funci6 de que els preus de mercat del sdl urbanitzat pugui
suportar els costos i les carregues de transformacio6 del sol.

Actualment, com es deia, no hi ha oferta de naus industrials ni oficines a Viladrau, ra6 per la que s’han cercat a I'entorn
més immediat del municipi de Viladrau els valors en venda d’aquest Us. Aixi doncs, als voltants de Viladrau,
concretament als municipis de Vic i Tona s’ha pogut localitzar oferta de sol urbanitzat industrial al mercat amb un valor
en oferta d’entre 160 €/m2 sol i 180 €/m2 sol. Evidentment, aquests valors es troben molt per sobre dels valors als que el
sol industrial pot assolir en un municipi com Viladrau, degut a que I'accessibilitat al municipi no és ni de lluny la mateixa
que poden tenir Vic i Tona, fet que dificulta la implantacié d’'empreses al municipi. Aixd, perd, no vol dir que el municipi
necessiti d’'un poc sostre industrial per a garantir les necessitats de la poblacio del municipi i de les empreses que hi ha
instal-lades a Viladrau. En aquest sentit, es considera que el sol industrial es pot situar a la meitat del valor que assoleix
a municipis com Vic i Tona, als voltants de 75 €/m2 sdl urbanitzat, i que es desenvolupara en funcié de les necessitats
del municipi.

2 Tot i que el Decret Llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promocié d'habitatge amb proteccié oficial i de noves modalitats
d'allotiament en regim de lloguer incrementa els preus maxims dels modul d’HPO a Catalunya, per criteris de prudéencia i per mantenir la funcié social de 'HPO al
municipi de Viladrau, la present avaluacié economica i financera pren com a referéncia els preus Decret 75/2014 del Pla per al dret a I'habitatge.
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

Pel qué fa a la resta de sostre dedicat a activitats economiques, el POUM preveu el desenvolupament de 9.868 m2 de
st. en el SUD 2 “Mas Els Segalas”:

Al bell mig del sector es proposa un area destinada al desenvolupament d’activitats economiques, que inclou les
actuals instal-lacions de turisme rural al Mas Els Segalas, la nau industrial existent i el sol situat al sud i a 'oest del
mateix. Aquest ambit es preveu per a usos terciaris, comercials, d’emmagatzematge, esportius, docents, efc. Es
contempla una petita zona industrial adjacent al PMU-17, perd en cap cas es permetran habitatges.”

S’ha de tenir en compte pero, que degut a les particularitats del municipi de Viladrau (municipi de baixa densitat amb un
unic nucli comercial al centre del municipi que conté uns pocs establiments comercials) no hi ha mercat al municipi que
permeti valorar pel métode de comparacié aquest nou sostre previst al POUM, ni per quantitat ni per tipologia. Aixi
doncs, s’ha utilitzat com a font per a valorar aquest sostre els valors de repercussio del sostre comercial publicats per
I'’Agencia Tributaria de Catalunya I'any 2018. En aquest sentit, 'Agéncia Tributaria classifica al municipi de Viladrau dins
el grup A13. Tenint en compte que al municipi no existeix cap establiment comercial d'aquestes dimensions i la
localitzacio d’aquest sol, que se situa a tocar de la carretera GI-520 (una de les principals vies de comunicacié del
municipi) i propera al centre historic, és forca adient, a efectes de valoracid el present informe de viabilitat situa aquest
sl en la categoria d’'ubicacié 3a. Tenint en compte les dues categories (A13 i 3a) el valor de repercussi6 del sostre
comercial és de 147 €/m? sostre.

- Pel que fa als ritmes de construccio6 i els ritmes d’absorcié del potencial residencial del POUM de Viladrau, es
formula la hipotesi a partir dels ritmes observats durant els darrers 29 anys.

Llicéncies d’habitatges a Viladrau [1988 - 2016]
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Al llarg dels darrers 29 anys, I'Ajuntament de Viladrau ha atorgat llicencies d'obres per a un total de 409 nous
habitatges, que representen una mitjana anual de 14,1 habitatges/any. Aquest agregat temporal presenta un
comportament clarament diferenciat per periodes; aixi doncs durant el periode comprés entre els anys 2001 i 2008 la
mitiana de CFOs va ser de 31 nous habitatges anuals, mentre que durant el periode 2009-2016 el nombre de CFOs
anuals concedits va minvar fins als 2 habitatges anuals.

Amb aquestes referéncies i, per raons de prudéncia, es considera que en un context de mercat immobiliari normalitzat,
Viladrau pot absorbir un volum de 10 habitatges/any. A I'nora d’establir, perd, un ritmes edificatoris i de vendes de cada
poligon i sector del municipi de Viladrau, es considera que es pugin desenvolupar simultaniament diversos sectors al
municipi, amb el que els ritmes de construccié de cada sector als efectes de la present viabilitat se situen en els 5
habitatges/any.

D'altra banda, tenint en compte la magnitud del mercat de Viladrau i I'actual estat del mercat immobiliari, es formula la
viabilitat sota criteris de prudéncia, és a dir, que els petits promotors sols podran emprendre operacions de
transformacié de sol i edificacié en la mesura que tinguin compromés a l'inici part del producte final. Aixi doncs, els
ritmes de transaccio s'equiparen als ritmes de construccio amb una anualitat addicional. No es tracta d’'un escenari
voluntarista sind que és el que estan fixant les entitats financeres per comprometre finangament al promotor. En
definitiva, es tracta de situar I'activitat immobiliaria en unes condicions operatives de menor risc.
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Aixi doncs, sota aquestes hipotesis de partida s'analitza la viabilitat economica i financera dels sectors i poligons
d’actuacié urbanistica que incorpora el POUM amb els condicionants seglients:

— S'avalua la viabilitat economica i financera dels poligons i sectors assumint el 100% de la carrega urbanistica i
havent deduit la cessio obligatoria i gratuita de I'aprofitament urbanistic a I'administracié actuant lliure de carregues.

— Els parametres urbanistics incorporats en I'analisi son els definits en les diferents fitxes de cada ambit de sol urba i
sol urbanitzable delimitat definits per I'equip redactor del POUM.

— S'avalua la viabilitat dels sectors incorporant la reserva de sostre per habitatge en algun régim de proteccié oficial
(Régim General i Preu Concertat) en aquells poligons i sectors que aixi ho determini el POUM.

1.3. Resultats de I’analisi de viabilitat economica i financera

L'analisi dels fluxos d'ingrés i despesa dels diferents sectors i poligons elaborat d'acord amb totes les hipotesis d'ingrés,
despesa i temps definits a les pagines anteriors, genera un VAN que en tots els sectors i poligons és de signe positiu,
és a dir, tots els sectors i poligons garanteixen un Valor de Repercussio del Sol brut aportat de signe positiu.

Aixd significa que la transformacié de tots els sectors i poligons tenen una capacitat de generar riquesa suficient com
per remunerar el sol i, alhora, garantir una remuneracio6 dels recursos invertits d’entre el 10% i el 16% real anual.

Remuneracio del sol aportat i remuneracié dels recursos aplicats sén vasos comunicants: a major taxa d’actualitzacié,
menor VAN i menor remuneraci6 del sol. A menor taxa d’actualitzacié, major VAN i major valor del sol aportat. A ningu
se li escapa que la prima de risc definida a la Orden ECQ/805/2003 supera ampliament qualsevol rendiment en el
mercat fix o variable, rad per la que, en termes de mercat, el valor residual del sol aportat en tots els sectors i poligons
del POUM és molt superior a el que figura en el present document.

Per totes aquestes raons, el present POUM garanteix la viabilitat econdmica i financera de tots els sectors i poligons
que incorpora.
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2. Viabilitat economica i financera poligons i sectors
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

2.1. Fitxes viabilitat economica i financera sol urba

PAU 2 Carrer de Girona
Sistema actuacio: Cooperacid
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m2) 12.773
Sistemes (m?) 2.039
Viari 942 Equipaments 0
Espais Lliures 1.065 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis tecnics 33
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 10.734
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 19
Total habitatges Aillats (N) 14
Total habitatges altres tipologies (N) 5
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sl) 0,42
Sostre total (m2) 5.367
Sostre residencial 5.367
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 4246
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 1.121
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO régim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacid urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 24.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 448
Implantacio de serveis 0 1
Pavimentacid 111.850
Jardineria 6.390
Altres despeses 6.000
148.688
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 1.007 1.015.398 2
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 246
941.916 -
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m? sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitatge unifamiliar arrenglerat 1.347
alge uniamilar arreng 1.358.975 3
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 67 4
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PAU 3 Antic Cami de les indies

Sistema actuacio: Cooperacid

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 3.618
Sistemes (m?) 673
Viari 673 Equipaments 0
Espais Lliures 0 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 2.945
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 3
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 3
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sl) 0,33
Sostre total (m?) 1.178
Sostre residencial 1178
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 1178
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacid urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 21.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 39.708
Jardineria 0
Altres despeses 3.000
64.058
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 1.007
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 0 1.067.321 1
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 0 0
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 1.250
Habitat ifamili lerat 0
a !a ge uni .aml |.a.r arrenglera 1325114 9
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 29 3
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PAU 4 Carrer del Pirineu

Sistema actuacio: Cooperacid

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 16.261
Sistemes (m?) 2.367
Viari 2.367 Equipaments 0
Espais Lliures 0 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 13.895
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 22
Total habitatges Aillats (N) 22
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sl) 0,43
Sostre total (m?) 6.947
Sostre residencial 6.947
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 6.947
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacid urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 15.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 239.027
Jardineria 0
Altres despeses 3.000
257.377
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 0 0 1
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 246
ramraral 1541.056 -
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitatge unifamiliar arrenglerat 0 0 1
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 64 2
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PAU 5 Passeig de les Farigoles

Sistema actuacio: Cooperacid

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 8.991
Sistemes (m?) 1.396
Viari 1.396 Equipaments 0
Espais Lliures 0 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 7.594
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 10
Total habitatges Aillats (N) 4
Total habitatges altres tipologies (N) 6
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sl) 0,35
Sostre total (m?) 3.179
Sostre residencial 3.179
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 1.488
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 1.691
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacid urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 15.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 112.686
Jardineria 0
Altres despeses 3.000
131.036
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 1.007 1.531.998 2
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 246
ramraral 329.994 .
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitatge unifamiliar arrenglerat 1.347
alge uniamilar arreng 2.380.370 3
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 54 4
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Els sectors ilo poligons amb d'Us residencial lliure unifamiliar aillat s’avaluen mitjangant el métode residual dinamic
Unicament per a la fase de transformacié de sol i venda de parcella urbanitzada. Aquest fet respon a que les
operacions immobiliaries en aquest Us respon més a operacions de compravenda de solars que no pas a operacions de

compravenda de productes acabats.

PAU 6 Carrer de les Piscines
Sistema actuacio: Cooperacid

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 5.061
Sistemes (m?) 995
Viari 995 Equipaments 0
Espais Lliures 0 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccid de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 4.066
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 0%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 6
Total habitatges Aillats (N) 6
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sl) 0,50
Sostre total (m?) 2.033
Sostre residencial 2.033
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar allat 0
Unifamiliar Adossat 2.033
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacid urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 9.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 78.836
Jardineria 0
Altres despeses 3.000
88.186
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 246
501.012 -
Solar Comercial 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/mz2 sol brut) (Anualitats)
10% 66 3
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Els sectors ilo poligons amb d'Us residencial lliure unifamiliar aillat s’avaluen mitjangant el métode residual dinamic
Unicament per a la fase de transformacié de sol i venda de parcella urbanitzada. Aquest fet respon a que les
operacions immobiliaries en aquest Us respon més a operacions de compravenda de solars que no pas a operacions de
compravenda de productes acabats.

PAU 11 Carrer de les Planes

Sistema actuacio: Compensacio basica

PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m?2) 7.289
Sistemes (m?) 1.582
Viari 1.033 Equipaments 0
Espais Lliures 549 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 5.707
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 5
Total habitatges Aillats (N) 5
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sl) 0,31
Sostre total (m?) 2.283
Sostre residencial 2.283
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 2.283
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacid urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 15.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 112.000
Jardineria 3.294
Altres despeses 0
130.644
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillad 246
olar n|am|‘|ara| ada 506.349 i
Solar Comercial 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% M 2
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El PAU 12 és un sector quines obres d'urbanitzacié ja estan practicament executades, rad per la que els costos
d'urbanitzacié pendent d’executar son minims.

PAU 12 Carrer d'Arbucies

Sistema actuacio: Cooperacid

PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m2) 2.540
Sistemes (m?) 738
Viari 61 Equipaments 677
Espais Lliures 0 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m2) 1.802
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 15
Total habitatges Aillats (N) 1
Total habitatges altres tipologies (N) 14
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,98
Sostre total (m2) 2.486
Sostre residencial 2.486
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 126
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 2.360
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO régim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 9.000
Enderrocs i moviment de terres 350 1
Pavimentacié 2.379
11.729
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 1.007 2.138.562 3
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 246
27.838 -
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitat ifamili lerat 1.347
a | atge uni .aml |.a.r arrenglera 2 862.209 4
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 s0l brut) (Anualitats)
10% 180 5
C}&—"
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

PAU 13 Carrer d'Arbtcies - Antic cami de Cal Mostatxo

Sistema actuacio: Compensacio basica

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 14.248
Sistemes (m?) 11.760
Viari 1.340 Equipaments 1.667
Espais Lliures 7.591 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 1.142 Serveis técnics 20
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 4.155
Cessit obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 41
Total habitatges Aillats (N) 4
Total habitatges altres tipologies (N) 37
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,43
Sostre total (m?) 6.134
Sostre residencial 6.134
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 1.605
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 2.862
Sostre habitatge protegit 1.667
HPO regim general 1.667
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 30.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 508
Implantacié de serveis 50.000 1
Pavimentacid 225.498
Jardineria 45546
Altres despeses 6.000
357.552
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 0 3.818.916 8
Cost habitatge plurifamiliar 973
Cost HPO régim general 875
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
s e
olar Un|fam||.|ar aillada 246 356,002 i
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitatge unifamiliar arrenglerat 0
5.395.625 9
Habitatge plurifamiliar 1.327
HPO regim general 1.046
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 68 10
C\ >&—'¥ - =
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

El sectors amb Us predominant industrial s’han avaluat mitjangant el metode residual dinamic unicament per a la fase de
transformacié de sol i venda de parcel-la urbanitzada. Aquests tipus d'operacions responen més a operacions de
compravenda de solars que no pas a operacions de compravenda de productes acabats.

PAU 14 Zona Industrial
Sistema actuacio: Cooperacio
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m2) 4.290
Sistemes (m?) 1.676
Viari 962 Equipaments 0
Espais Lliures 714 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 2615
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Activitat econdmica Total habitatges (N) 0
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sl) 0,37
Sostre total (m2) 1.569
Sostre residencial 0
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO régim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 1.569
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 18.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 56.758
Jardineria 4.284
Altres despeses 3.000
82.392
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m?) (€) (Anualitats)
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar industrial 75 176.495
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 s0l brut) (Anualitats)
16% 14 2
C}&—"
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

PAU 15 Sot de la Font Nova
Sistema actuacio: Cooperacid
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m2) 5.663
Sistemes (m?) 2.920
Viari 625 Equipaments 0
Espais Lliures 2.295 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 2.744
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 6
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 6
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,24
Sostre total (m?) 1.372
Sostre residencial 1.372
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 450
Unifamiliar Arrenglerat 921
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacid urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 18.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 75.625
Jardineria 13.770
Altres despeses 3.000
110.745
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 1.007
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 1.007 1.242.822 2
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 0 0
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 1.250
Habitatge unifamiliar arrenglerat 1.347
alge uniamilar arreng 1623843 3
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 25 4
C\ >&—'¥ - =
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

Els sectors ilo poligons amb d'Us residencial lliure unifamiliar aillat s’avaluen mitjangant el métode residual dinamic
Unicament per a la fase de transformacié de sol i venda de parcella urbanitzada. Aquest fet respon a que les
operacions immobiliaries en aquest Us respon més a operacions de compravenda de solars que no pas a operacions de

compravenda de productes acabats.

PAU 21 Carretera de Vic - Passeig de les Farigoles

Sistema actuacio: Compensacio basica

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m?2) 1.564
Sistemes (m?) 441
Viari 247 Equipaments 0
Espais Lliures 0 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 194 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 1.123
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 0%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 1
Total habitatges Aillats (N) 1
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,29
Sostre total (m?) 449
Sostre residencial 449
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 449
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 8.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacio 9.594
Jardineria 11.446
Altres despeses 0
29.390
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Valor de repercussi6 del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 246
110.755 -
Solar Comercial 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 50l brut) (Anualitats)
10% Lyl 2
C}&—’P - -
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

PAU 22 Puigtorrat
Sistema actuacio: Cooperacid
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m2) 3.010
Sistemes (m?) 1.180
Viari 1.140 Equipaments 0
Espais Lliures 0 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 40 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 1.830
Cessit obligatoria aprofitament urbanistic (%) 0%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 17
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 17
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,72
Sostre total (m?) 2.169
Sostre residencial 2.169
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 2.169
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 24.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 137.816
Jardineria 0
Altres despeses 3.000
165.166
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 1.007 2.183.416 4
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 0 0
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitat ifamili lerat 1.347
a | atge uni \.am| |.a.r arrenglera 2922213 5
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 95 6
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

El sectors amb Us predominant industrial s’han avaluat mitjangant el métode residual dinamic Unicament per a la fase de
transformacié de sol i venda de parcel-la urbanitzada. Aquests tipus d’operacions responen més a operacions de
compravenda de solars que no pas a operacions de compravenda de productes acabats.

PAU 24 Fabrica Vella
Sistema actuacio: Cooperacio
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m2) 8.777
Sistemes (m?) 1.201
Viari 1.201 Equipaments 0
Espais Lliures 0 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 7.576
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Activitat economica Total habitatges (N) 0
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sl) 0,78
Sostre total (m2) 6.823
Sostre residencial 0
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO régim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 6.823
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 9.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 70.859
Jardineria 0
Altres despeses 1.500
81.709
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar industrial 75 511.377
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
16% 35 2
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

PAU 25 Passeig dels Castanyers 3

Sistema actuacio: Cooperacid

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 5.452
Sistemes (m?) 2.456
Viari 929 Equipaments 0
Espais Lliures 1.527 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 2.996
Cessit obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 6
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 6
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,30
Sostre total (m?) 1.648
Sostre residencial 1.648
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 1.648
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 9.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacid 91.922
Jardineria 9.162
Altres despeses 1.500
111.934
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 1.007 1.492.850 2
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 0 0
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitatge unifamiliar arrenglerat 1.347
. 9 I 9 1.997.982 3
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 41 4
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

PAU 26 Carrer de la Rectoria

Sistema actuacio: Compensacio basica

PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m2) 2.451
Sistemes (m?) 429
Viari 429 Equipaments 0
Espais Lliures 0 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 2.022
Cessit obligatoria aprofitament urbanistic (%) 0%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 2
Total habitatges Aillats (N) 2
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,33
Sostre total (m?) 809
Sostre residencial 809
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 809
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 9.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacié 50.622
Jardineria 0
Altres despeses 1.500
61.472
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 0 0 L
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillad 246
olar n|am|.|ara| ada 199.339 i
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitatge unifamiliar arrenglerat 0 0 1
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 44 2
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

PAU 27 Coll de ses Pregaries

Sistema actuacio: Cooperacid

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 10.967
Sistemes (m?) 784
Viari 784 Equipaments 0
Espais Lliures 0 Sistema hidroldgic 0
Aparcaments 0 Serveis tecnics 0
Proteccio de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 10.184
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%) 0%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 4
Total habitatges Aillats (N) 4
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sl) 0,23
Sostre total (m2) 2.546
Sostre residencial 2.546
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 2.546
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO régim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 9.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 0 1
Pavimentacio 92.512
Jardineria 0
Altres despeses 1.500
103.362
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 0 0 1
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussi6 del sol urbanitzat €/m2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillad 246
olar Uni amlllar aillada 627476 i
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitatge unifamiliar arrenglerat 0 0 1
Habitatge plurifamiliar 0
HPO régim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 39 2
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Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

PMU-1 Sot del Torrent

Sistema actuacio: Cooperacid

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 11.280
Sistemes (m?) 6.319
Viari 2179 Equipaments 0
Espais Lliures 4.140 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 0 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 4.961
Cessit obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 23
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 23
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,26
Sostre total (m?) 2.882
Sostre residencial 2.882
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 2.281
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 601
HPO régim general 601
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 45.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 350
Implantacié de serveis 50.000 1
Pavimentacid 234.619
Jardineria 24.840
Altres despeses 3.000
357.809
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
T — 2.539.884 5
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 1.007
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 875
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 0 0
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitatge unifamiliar arrenglerat 1.347
. 9 I 9 3.331.333 6
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 1.046
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 19 7
C\ >&—M - =
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PMU-2 Torrent de la Font Nova

Sistema actuacio: Compensacio basica

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 28.156
Sistemes (m?) 18.659
Viari 2.818 Equipaments 2.073
Espais Lliures 11.283 Sistema hidrologic 2125
Aparcaments 0 Serveis técnics 61
Proteccié de sistemes 299 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 9.497
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%)* 477%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 30
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 30
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,20
Sostre total (m?) 5.698
Sostre residencial 5.698
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 5.698
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO régim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 45.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 1.050
Implantacié de serveis 50.000 1
Pavimentacié 305.498
Jardineria 69.492
Altres despeses 6.000
477.040
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
T — 5.462.573 7
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 1.007
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitat ifamili lerat 1.347
a | atge uni ?ml |'a'r arrenglera 7310.929 8
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 19 9

* D’acord amb la fitxa normativa del PMU 2 Torrent de la Font Nova, a aquest sector se li transfereix I'edificabilitat del PA-25 atés que les condicions orografiques
impossibiliten la seva materialitzaci6. Tenint en compte que aquest sostre transferit ja ha complert amb els deures i obligacions de la propietat i la cessié de
I'aprofitament urbanistic va ser substanciat en el projecte de reparcel-lacié formulat i inscrit al registre, el sostre transferit (3.887,2 m?) es troba exempt d'efectuar la
cessié d'aprofitament urbanistic. Aixi doncs, la cessi6 d’aprofitament urbanistic pendent d’efectuar en el PMU es correspon al 15% de lincrement de I'aprofitament

urbanistic (1.810,83 m2), el que equival a una cessié d’aprofitament urbanistic del 4,77% de la totalitat del sostre del PMU 2.
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2.2. Fitxes viabilitat economica i financera en el sol urbanitzable delimitat

SUD 1 Els Castanyers

Sistema actuacio: Compensacio basica

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total (m2) 11.792
Sistemes (m?) 5.068
Viari 2.251 Equipaments 0
Espais Lliures 1.931 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccio de sistemes 886 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 6.722
Cessio obligatoria aprofitament urbanistic (%) 10%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 24
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 24
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,35
Sostre total (m2) 4127
Sostre residencial 4127
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 4121
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO régim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 41.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 420
Implantacié de serveis 120.000 1
Pavimentacid 260.327
Jardineria 11.586
Altres despeses 3.000
436.333
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€Im?) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
e I 3.739.382 5
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 1.007
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussio del sol urbanitzat €/m2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillada 0 0
Solar Comercial 0
Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar industrial 0 0
Valor venda €/m? sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitat ifamili lerat 1.347
a | atge uni .aml |.a.r arrenglera 5 004,667 6
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 27 7
C >&—'¥ - =
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SUD 2 Mas dels Segalas
Sistema actuacio: Compensacio basica
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m2) 27.412
Sistemes (m?) 9.632
Viari 3.989 Equipaments 1.531
Espais Lliures 3.667 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 0
Proteccié de sistemes 445 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 17.780
Cessit obligatoria aprofitament urbanistic (%) 15%
Us predominant: Activitat econdmica Total habitatges (N) 0
Total habitatges Aillats (N) 0
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,36
Sostre total (m?) 9.923
Sostre residencial 0
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 0
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 9.046
Sostre industrial 877
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 45.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 959
Implantacié de serveis 120.000 1
Pavimentacid 442.779
Jardineria 24,672
Altres despeses 6.000
639.410
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 0 0 L
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillad 0
olar n|am|.|ara|a a 1130301 i
Solar Comercial 147

Valor venda €/m2 sol urbanitzat
(PVP €/m2 x m2sol privat x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))

Solar industrial 75 1.205.795

Valor venda €/m2 sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))

Habitatge unifamiliar adossat
Habitatge unifamiliar arrenglerat

o O o o

Habitatge plurifamiliar 12:306 2
HPO regim general
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
14% 43 2
S

TRV LY BEAGENDA | DOCUMENTACIO ECONOMICA - (Doc. per a 'aprovacié provisional) 32



Avaluacié de Viabilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

SUD-3 Les Casiques
Sistema actuacio: Cooperacid
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total (m2) 29.335
Sistemes (m?) 9.639
Viari 3.987 Equipaments 1.772
Espais Lliures 3.000 Sistema hidrologic 0
Aparcaments 0 Serveis técnics 344
Proteccié de sistemes 536 Altres sistemes 0
Sol privat (m?) 20.133
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic (%)* 12,50%
Us predominant: Residencial Total habitatges (N) 28
Total habitatges Aillats (N) 28
Total habitatges altres tipologies (N) 0
Edificabilitat bruta (m2 sostre / m2 sol) 0,27
Sostre total (m?) 8.053
Sostre residencial 8.053
Sostre habitatge renda lliure
Unifamiliar aillat 8.053
Unifamiliar Adossat 0
Unifamiliar Arrenglerat 0
Plurifamiliar 0
Sostre habitatge protegit 0
HPO regim general 0
Sostre comercial 0
Sostre industrial 0
PARAMETRES ECONOMICS
TOTAL TEMPS
(€) (Anualitats)
Costos transformacié urbanistica
Despeses instruments planejament i gestio 45.000
Indemnitzacions 0
Enderrocs i moviment de terres 1.050
Implantacié de serveis 50.000 1
Pavimentacié 456.747
Jardineria 21.216
Altres despeses 6.000
580.013
COST UNITARI TOTAL TEMPS
(€/m2) (€) (Anualitats)
Costos d'edificacio
(Cost x m2sostre x (1- % Cessié aprofitament urbanistic)
Cost edificacié habitatge unifamiliar adossat 0
Cost edificacié habitatge unifamiliar arrenglerat 0 0 L
Cost habitatge plurifamiliar 0
Cost HPO régim general 0
Valor de repercussié del sol urbanitzat €/m?2 de sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessi6 aprofitament urbanistic))
Solar Unifamiliar aillad 246
olar n|am|.|ara| ada 1736741 i
Solar Comercial 0
Valor venda €/m? sostre
(PVP €/m2 x m2sostre x (1- % Cessio aprofitament urbanistic))
Habitatge unifamiliar adossat 0
Habitatge unifamiliar arrenglerat 0 0 1
Habitatge plurifamiliar 0
HPO regim general 0
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
TAXA ACTUALITZACIO REAL Valor sol brut HORITZO TEMPORAL
(%) (€/m2 sol brut) (Anualitats)
10% 31 2

* D'acord amb la fitxa normativa del SUD 3, els deures de cessié d’aprofitament urbanistic d’aquest sector es corresponen al 10% de I'aprofitament urbanistic de la
part corresponent a I'anterior sector SUD-5 “Els Castanyers” definit per les NSP (4.026,50 m2) i del 15% de I'aprofitament urbanistic en la part que correspon a l'antic
veinat de “Les Casiques” (4.026,50 m2), el que equival a una cessi6 d'aprofitament urbanistic del 12,50% de la totalitat del sostre del SUD 3.
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Sostenibilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau
1. Marc legal d’aplicaci6

El Text refés de la Llei d’'urbanisme Catalunya (en endavant DL 1/2010) defineix a I'article 57 els Plans d'Ordenacié
Urbanistica Municipal (en endavant POUM) i en determina els seus continguts minims. A la seva vegada, l'article 59 del
mateix decret determina la documentacié minima que ha de contenir el POUM i que inclou, entre d’altres, l'informe de
sostenibilitat econdmica del POUM.

El present treball aborda la sostenibilitat econdmica del POUM de Viladrau, analitzant 'estat de la hisenda municipal de
Viladrau i limpacte que provocara el desenvolupament del POUM de Viladrau en la Hisenda Municipal.

El present informe, se centra doncs en I'analisi de la Hisenda Municipal del municipi de Viladrau per tal de definir en
quina situaci6 es troba la Hisenda Municipal i explorar les fortaleses i debilitats de la hisenda municipal a través de
I'analisi de les partides pressupostaries directament vinculades al desenvolupament del POUM. Per a calcular 'impacte
que el desenvolupament del POUM tindra en la Hisenda Municipal del municipi s’estimen els increments i decrements,
entre d’altres, dels ingressos municipals derivats dels impostos directes via IBls, IAEs, els impostos sobre vehicles de
traccié mecanica, els impostos indirectes via ICIOs, la despesa corrent en personal, la despesa en béns i serveis, efc..

2. EIPOUM de Viladrau

2.1. Parametres urbanistics del POUM de Viladrau

S’adjunta una taula resum amb les caracteristiques especifiques i parametres urbanistics corresponents als poligons i
sectors que incorpora el POUM i que s’han tingut en compte en el present informe de sostenibilitat econdmica.

Entre Poligons d'Actuacié Urbanistica, Plans de Millora Urbana i Plans Parcials Urbanistics, el POUM engloba un total
de 37,39 ha. de sol que es tradueixen en 131.759 m? de sostre distribuit en diferents usos urbanistics (34% activitat
economica i 66% residencial).

En concret, el sostre residencial equival a un total de 86.851 m? (equivalent a un potencial total de 265 nous habitatges)
i el sostre destinat a activitats economiques equival a un total de 44.908 m2.

Pel que fa al sostre residencial inclos en els Poligons d’Actuacié Urbanistica, en els Plans de Millora i en els Plans
Parcials Urbanistics, un £97% es preveu sostre residencial lliure i un £3% es preveu en algun régim de proteccio oficial.

(= 5 =
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Informe de Sostenibilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

Poligons i sectors POUM

SISTEMES EDIFICABILITATS HABITATGES
Nom poligon/Sector Regim Juridic Us principal Sup. Total Vialitat Espais  Equipaments Servei  Serveis Proteccio  Aparcament Altres Sostre | Sostre  Sostre residencial ~ Sostre  Sostre Hab. Hab. Hab. Total
Lliures Hidrologic ~ Técnics ~ Sistemes Sistemes total AE Lliure HPO | existents Lliures Protegits | habitatges
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2)  (m2) N)
Prat de I'Orella - Nord suct Residencial 4.804 1.020 346 0 0 0 75 0 0 2.090 0 2.090 2.090 0 0 7 0 7
Carrer de Girona SUNC? Residencial 12.773 942 1.065 0 0 33 0 0 0 5.367 0 5.367 5.367 0 7 12 0 19
Antic Cami de les indies SUNC? Residencial 3.618 673 0 0 0 0 0 0 0 1178 0 1178 1178 0 3 0 0 3
Carrer del Pirineu SUNC? Residencial 16.261 2.367 0 0 0 0 0 0 0 6.947 0 6.947 6.947 0 6 16 0 22
Passeig de les Farigoles SUNC? Residencial 8.991 1.396 0 0 0 0 0 0 0 3.179 0 3.179 3.179 0 3 7 0 10
Carrer de les Piscines suct Residencial 5.061 995 0 0 0 0 0 0 0 2.033 0 2.033 2.033 0 3 3 0 6
Passeig dels Castanyers - carrer Pomaret suct Residencial 9.981 1.318 0 0 0 0 0 0 0 3.465 0 3.465 3.465 0 1 5 0 6
Pla de la Sanitat suct Residencial 22.156 2.205 749 0 0 0 0 0 0 6.444 0 6.444 6.444 0 6 4 0 10
Can Pujol suct Residencial 27.871 1.391 3412 0 0 0 0 1.017 0 3.895 0 3.895 3.895 0 4 4 0 8
Avinguda Verge de Montserrat - Sot d'en Miquel ~ SUC! Residencial 7.862 310 1418 0 0 0 0 0 0 2454 0 2.454 2454 0 1 4 0 5
Carrer de les Planes SUNC? Residencial 7.289 1.033 549 0 0 0 0 0 0 2283 0 2283 2.283 0 1 4 0 5
Carrer d'Arbucies SUNC? Residencial 2540 61 0 677 0 0 0 0 0 2486 0 2486 2486 0 0 15 0 15
Carrer d'Arbucies - Antic cami de Cal Mostatxo ~ SUNC? Residencial 14.248 1.340 7.591 1.667 0 20 0 1.142 0 6.134 0 6.134 4467  1.667 0 28 13 41
Zona Industrial SUNC2 Activitat economica 4.290 962 714 0 0 0 0 0 0 1.569 1.569 0 0 0 0 0 0 0
Sot de la Font Nova SUNC? Residencial 5.663 625 2.295 0 0 0 0 0 0 1.372 0 1.372 1.372 0 0 6 0 6
Tancat d'en Sert Suc! Residencial 7.475 872 603 0 0 0 0 0 0 1.800 0 1.800 1.800 0 1 3 0 4
Mas Molins - Mas Segalas suct Activitat economica 44.462 7.548 3.938 0 0 1075 2253 0 0 26.593 | 26.593 0 0 0 0 0 0 0
Carrer d'Elisabet Marti suct Residencial 5.946 0 176 0 0 0 0 0 0 2.020 0 2.020 2.020 0 0 10 0 10
Passeig dels Castanyers 2 Suc! Residencial 4.500 350 357 0 0 0 0 0 0 1.896 0 1.896 1.896 0 4 0 0 4
Pla de Montfalco suct Residencial 13.858 1.258 1.235 0 0 501 0 0 0 1.630 0 1.630 1.630 0 0 6 0 6
Carretera de Vic - Passeig de les Farigoles suct Residencial 1.564 247 0 0 0 0 0 194 0 449 0 449 449 0 0 1 0 1
Puigtorrat Suc! Residencial 3.010 1.140 0 0 0 0 0 40 0 2.169 0 2.169 2.169 0 7 10 0 17
Carrer de la Ginesta suct Residencial 4125 530 0 0 0 0 0 0 0 1.798 0 1.798 1.798 0 4 0 0 4
Fabrica Vella SUNC? Activitat economica 8.777 1.201 0 0 0 0 0 0 0 6.823 6.823 0 0 0 0 0 0 0
Passeig dels Castanyers 3 SUNC2 Residencial 5.452 929 1.527 0 0 0 0 0 0 1.648 0 1.648 1.648 0 0 6 0 6
Carrer de la Rectoria suct Residencial 2451 429 0 0 0 0 0 0 0 809 0 809 809 0 1 1 0 2
Coll de ses Pregaries suct Residencial 10.967 784 0 0 0 0 0 0 0 2.546 0 2.546 2.546 0 0 4 0 4
Sot del Torrent SUNC? Residencial 11.280 2179 4.140 0 0 0 0 0 0 2.882 0 2.882 2.281 601 0 15 8 23
Torrent de la Font Nova SUNC? Residencial 28.156 2.818 11.283 2.073 2125 61 299 0 0 5.698 0 5.698 5.698 0 0 30 0 30
Els Castanyers Sup? Residencial 11.792 2.251 1.931 0 0 0 886 0 0 4127 0 4127 4127 0 0 24 0 24
Mas Dels Segalas SuD3 Activitat economica 27.412 3.989 3.667 1.531 0 0 445 0 0 9.923 9.923 0 0 0 0 0 0 0
Les Casiques SuD3 Residencial 29.335 3.987 3.000 1.772 0 344 536 0 0 8.053 0 8.053 8.053 0 9 19 0 28
Total 373.970 | 47.149 49.994 7.720 2125 2.034 4.495 2.392 0 131.759 | 44.908 86.851 84.583 2.268 61 244 21 326
1SOL URBA CONSOLIDAT
280L URBA NO CONSOLIDAT
3SOL URBANITZABLE DELIMITAT
Font: Elaboraci6 propia a partir de dades equip redactor
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AGENDA | DOCUMENTACIO ECONOMICA - (Doc. per a I’aprovacio pro 5

POUM VILADRAU




PROMO

ASSESSORS
o e PO " CONSL S
Sostenibilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau CONSULTORS, 5.A

3. La hisenda municipal de Viladrau

Amb la finalitat d’estimar el balang econdmic municipal, realitzem una radiografia de I'evolucié de la Hisenda Municipal
de Viladrau en I'tltim quinquenni disponible (2012 - 2016).

3.1. L’ingrés corrent municipal

Durant el darrer quinquenni, l'ingrés corrent municipal ha assolit un increment del 58%, passant d’obtenir 1,33 milions
d’euros 'any 2012 a 2,11 milions 'any 2016. Aquest creixement s’aconsegueix de manera progressiva, si bé el ritme de
creixement s’accelera durant els ultims dos anys. En termes generals, es pot observar que el comportament de la
hisenda municipal pel qué fa als ingressos corrents manifesta una evolucié positiva durant el quinquenni analitzat.

Si ens fixem en les dades per habitant, veiem com la variacié de lingrés segueix la mateixa evolucid, perd en termes
per capita assoleix un creixement major que en termes absoluts, degut al decreixement demografic que ha viscut el
municipi en 'dltim quinquenni, que ha estat del 5%.

L'ingrés per habitant al municipi de Viladrau passa de 1.230 € a 2.054 € anuals de 'any 2012 a I'any 2016, el que es
tradueix en un increment del 67% en els darrers 5 anys.

Ingrés corrent Ajuntament de Viladrau (milions €)
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0,50

0,00
2012 2013 2014 2015 2016

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades la Sindicatura de comptes

Ingrés corrent per habitant a Viladrau

€ habitant 2012 2013 2014 2015 2016 VAR 12-16
Ingrés corrent 1.336.949 1.441.432 1.501.697 1.848.264 2.115.617 58,24%
Habitants Viladrau 1.087 1.065 1.037 1.035 1.030 -5,24%
Ingrés corrent / habitant 1.230 1.353 1.448 1.786 2.054 67,00%

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades de la Sindicatura de comptes i Idescat

Pel que fa a la composicié de I'ingrés corrent, aquesta roman amb molta estabilitat durant el quinquenni analitzat.
Durant el periode comprés entre 2012 i 2016 predominen clarament els impostos directes, que durant tot el quinquenni
se situen per sobre del 41% del total d’ingressos corrents, passant de representar el 52% I'any 2012 al 60% I'any 2016.

L’altra gran partida que composa els ingressos corrents son les transferéncies corrents, que se situen entre el 22 i el
28% del total dels ingressos durant el periode disponible, i que segueixen una tendéncia decreixent. Les taxes i altres
ingressos se situen entre el 15% i el 26% del total d'ingressos corrents. Aquestes tres partides representen el 98% del
total d'ingressos corrents obtinguts per la hisenda municipal de Viladrau I'any 2016.

C}%" ” . - —
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El pes relatiu del capitol Impostos indirectes ha estat residual en tots els anys analitzats perd amb una tendéncia
creixent fins 'any 2015. Aquest capitol esta format Gnicament per I'impost de Construccions, Instal-lacions i Obres, que
és un tribut que grava la construccio, la installacié i 'obra que requereix llicéncia municipal. Els ingressos patrimonials,
per la seva part, tenen un caracter practicament nul durant el periode analitzat.

Composicid ingrés corrent Ajuntament de Viladrau
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Font: Elaboraci6 propia a partir de dades de la Sindicatura de comptes

La composicid de lingrés corrent en termes per capita segueix la mateixa linia que en termes absoluts perd
lleugerament augmentat degut a que aquests augments es veuen afectats pel decrement demografic. Es pot observar
com les partides més importants que composen els ingressos corrents municipals han gaudit de grans creixements i on
ressalta especialment la partida d’impostos indirectes en termes percentuals, que augmenta més de 6 vegades entre els

anys 2012 2016.

Composicid Ingrés corrent per habitant a Viladrau

€ habitant 2012 2013 2014 2015 2016 VAR 12-16
Impostos Directes 636 667 699 735 1.241 95,26%
Impostos Indirectes 6 9 30 137 41 597,78%
Taxes i Altres Ingressos 240 255 325 475 310 29,06%
Transferéncies Corrents 347 416 391 438 462 33,04%
Ingressos Patrimonials 1 6 2 1 0 -75,72%
Ingressos Corrents 1.230 1.353 1.448 1.786 2.054 67,00%

Font: Elaboracio propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Idescat

3.2. La despesa corrent municipal

Al llarg del periode 2012 - 2016, la despesa corrent augmenta un 25%, passant dels 1,11 milions d’euros I'any 2012 als
1,39 milions d’euros I'any 2016. Aquest augment de la despesa corrent durant el quinquenni analitzat, inferior al
creixement dels ingressos corrents, ha suposat un superavit corrent creixent durant tots els anys analitzats.

Des de el punt de vista de la hisenda municipal, el desenvolupament del nou POUM de Viladrau no només hauria de
garantir que aquest superavit corrent continui si no que hauria de permetre incrementar-lo. Com veurem més endavant,
I'estalvi corrent positiu constitueix un pilar fonamental per a abordar nous reptes d’inversié que, ben segur, portara

afegits el nou POUM.

v

POUM VILADRAU

IAGENDA | DOCUMENTACIO ECONOMICA — (Doc. per a ’aprovacié provisional)




PROMO

ASSESSCRS
CONSULTORS, S A

Sostenibilitat Economica i Financera del POUM de Viladrau

Es pot observar com la despesa corrent es manté forga estable durant els anys analitzats, amb una lleugera tendéncia
al creixement, si bé pateix una petita caiguda I'any 2014.

Despesa corrent Ajuntament de Viladrau (milions €)
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Font: Elaboracio propia a partir de dades Sindicatura de comptes

Pel que fa a les xifres per habitant, aquest augment de la despesa s’ha vist incrementada pel decrement demografic.
Durant el periode analitzat, la despesa corrent per habitant ha augmentat un 32%.

Despesa corrent per habitant a Viladrau

€ habitant 2012 2013 2014 2015 2016 Var.12-16
Despesa corrent (milers €) 1.115.349 1.215.544 1.204.414 1.257.857 1.397.577 25,30%
Habitants Viladrau 1.087 1.065 1.037 1.035 1.030 -5,24%
Despesa corrent / habitant 1.026 1141 1.161 1.215 1.357 32,24%

Font: Elaboracio propia a partir de dades Sindicatura de Comptes i Idescat

Pel que fa a la composicio de la despesa corrent al llarg del quinquenni analitzat, el capitol de Personal ha estat I'inica
partida que ha sofert un infim decrement durant el quinquenni analitzat. El capitol de Béns corrents i serveis, el més
important dins les despeses corrents, ha augmentat un 35%, passant dels 738.160 € als 994.131 €. Les Despeses
financeres i les Transferéncies corrents, tot i que pateixen forts augments percentuals, del 135% i del 37%
respectivament, tenen un caracter residual i representen conjuntament tan sols el 6% del total de la despesa corrent del
municipi de Viladrau I'any 2016.

Aixi doncs, I'evolucio de les despeses corrents deriven fonamentalment dels capitols de Béns corrents i serveis, que
representa el 71% del total de la despesa corrent I'any 2016 (pes que es manté estable durant el quinquenni analitzat,
oscil-lant entre el 66 i 71%) i les despeses de Personal, que representen entre el 23 i el 29% del total de despeses
corrents durant els anys estudiats. Aquestes dues partides representen conjuntament el 94% del total de despeses
corrents I'any 2016.
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Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Sindicatura de comptes

Pel qué fa a la composicio de la despesa corrent per habitant, tots els capitols es comporten de la mateixa manera que
en termes absoluts, si bé els % de variacié es veuen modificats pel decrement demografic.

Despesa corrent per habitant a Viladrau

€ habitant 2012 2013 2014 2015 2016 Var. 12 - 16
Despesa personal per habitant 297 323 31 287 313 547%
Despesa béns corrents i serveis per habitant 679 764 772 842 965 42,13%
Despesa financera per habitant 6 9 14 13 14 148,79%
Transferencies corrents per habitant 44 45 64 74 64 45,20%
Despesa corrent per habitant 1.026 1141 1.161 1.215 1.357 32,24%
Font: Elaboracié propia a partir de dades Sindicatura de Comptes i Idescat
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3.3. L'Ingrés de capital municipal
Al llarg d’aquests anys, I'ingrés de capital no ha manifestat una tendéncia estable, si no que ha encadenat augments i
decrements anuals, formant un comportament de dents de serra, si bé en la totalitat del periode la caiguda ha estat del
59%.

Ingrés de capital Ajuntament de Viladrau (milions €)
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Font: Elaboracié propia a partir de dades Sindicatura de comptes
Ingrés de capital per habitant a Viladrau
€ habitant 2012 2013 2014 2015 2016 Var.12-16
Ingrés de capital 237.460 364.970 204.000 477.979 96.726 -59,27%
Habitants Viladrau 1.087 1.065 1.037 1.035 1.030 -5,24%
Ingrés capital per habitant 218 343 197 462 94 -57,01%

Font: Elaboracio propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Idescat

L'ingrés de capital s’ha fonamentat, al llarg de tot el periode analitzat, en les transferéncies de capital i la concertacié de
nou endeutament, mentre que l'alienacié d'inversions i els actius financers tenen un caracter nul en la composicié dels
ingressos de capital.

El pes del capitol Transferéncies de capital rebudes de diferents administracions (Estat, Generalitat de Catalunya,
Diputacié, etc.) ha patit moltes variacions durant el periode analitzat. Per compensar aquestes variacions de les
transferéncies de capital, la hisenda municipal ha utilitzat puntualment la concertacié de nou endeutament. D’altre
banda, cal dir que la drastica i continuada reducci6 de les transferéncies de capital no és un fet singular de la hisenda
de Viladrau sin6 que és una constant en el conjunt de les administracions publiques locals, i determina un nou marc de
finangament basat en un major pes relatiu dels recursos propis (estalvi corrent positiu).
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Composicio ingrés de capital Ajuntament de Viladrau (%)
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Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Sindicatura de Comptes

La composicié dels ingressos de capital per habitant reflexa el comportament que s’ha exposat amb anterioritat,
lleument augmentat pel decrement demografic.

Composicid ingrés de capital per habitant a Viladrau

€ habitant 2012 2013 2014 2015 2016 Var. 12-16
Alienacié d'inversions per habitant 0 97 0 0 0
Transferencies de capital per habitant 218 49 188 100 89 -59,27%
Actius financers per habitant 0 0 0 0 0
Passius financers per habitant 0 191 0 340 0
Ingrés de capital per habitant 218 336 188 440 89 -59,27%

Font: Elaboracié propia a partir de dades Sindicatura e Comptes i Idescat
3.4. La despesa de capital municipal

La despesa de capital (despesa corresponent a inversions reals, transferéncies de capital, actius financers i passius
financers), ha manifestat un comportament irregular al llarg dels anys estudiats, assolint una xifra minima I'any 2013
igual a 0,23 milions d’euros i un maxim de coincidint amb el creixement de la partida d’inversions reals, que €s el maxim
exponent de les despeses de capital.

S
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Despesa de capital Ajuntament de Viladrau (milions €)

1,20 1
1,07
1,00
0,80 -
0,62
0,60 -
0,47
0,41
0,40 A
0,23
0,20 A
0,00 T T T ,
2012 2013 2014 2015 2016
Font: Elaboracio propia a partir de dades Sindicatura de Comptes
Despesa de capital per habitant a Viladrau
€/N 2012 2013 2014 2015 2016 Var.12-16
Despesa de capital 621.414 227.047 408.832 1.072.561 474374 -23,66%
Habitants Viladrau 1.087 1.065 1.037 1.035 1.030 -5,24%
Despesa capital per habitant 572 213 394 1.036 461 -19,44%

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Idescat

La despesa de capital municipal cal desgranar-la amb la finalitat de poder deduir quina és la despesa anual en inversio
real que ha realitzat la hisenda municipal de Viladrau. En termes absoluts, la despesa en inversio real ha passat dels
571.208 € 'any 2012 als 232.418 milions d’euros I'any 2016, el que suposa un decrement del -59%. La xifra mitjana
d’inversié municipal al llarg d’aquests cinc anys ha estat al voltant del 0,5 milions d’euros anuals.

L’amortitzacio del deute, per la seva part, s’ha mantingut entorn dels 50.000 euros anuals, si bé I'any 2016 aquesta
pateix un increment puntual de fins als 241.955 €.

Les transferéncies de capital i els actius financers han estat nuls en aquest periode i, per tant, tota la despesa de capital
s’ha fonamentat en inversio real i amortitzacié del deute.

Entre les despeses en inversid6 més importants de I'any 2012 destaquen les inversions pels conceptes de projectes
complexes en administracié general de la cultura (314.811 €), i en administracié general d'habitatge i urbanisme
(163.219 €). L'any 2013 les inversions van ser escasses i en total es van invertir prop de 176.025 €. L'any 2014
destaquen les inversions en vies publiques (307.147 €). L'any 2015 cal destacar la inversié referent a la millora
d’'accessos als nuclis de poblacié (200.606 €), a la millora de les instal-lacions esportives (146.185 €), i la inversi6
vinculada a la coberta de l'edifici CCEN (577.429 €). L'any 2016, les inversions més importants van ser les de
pavimentacié de vies publiques (74.089 €) i la dedicada a equipaments culturals i museus (38.236 €).
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Composicio despesa de capital Ajuntament de Viladrau (%)

100% -

90% -

80% -

70%

60% -

50% -

40% A

30% -

20% -

10% -

0% -

2012 2013 2014 2015 2016
I nversions reals I Transferéncies de capital Actius financers Passius financers

Font: Elaboracio propia a partir de dades Sindicatura de comptes

La composicio de la despesa de capital per habitant reflexa I'estabilitat dels passius financers i la volatilitat de la
despesa en inversio real.

Composicié despesa de capital per habitant a Viladrau

€ habitant 2012 2013 2014 2015 2016 Var.12-16
Inversions reals per habitant 525 165 349 1.003 226 -57,06%
Transferencies de capital per habitant 0 0 0 0 0
Actius financers per habitant 0 0 0 0 0
Passius financers per habitant 46 48 45 33 235 408,60%
Despesa capital per habitant 572 213 394 1.036 461 -19,44%

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Idescat

3.5. Ratios Economics i financers

La gestid pressupostaria passada determina la capacitat futura per assumir inversions, les vies possibles de
finangament (autofinangament i/o endeutament, etc.) i, en definitiva, I'estat de les comptes municipals pel que fa a nivell
d’equilibri pressupostari total. EI compte financer i altres ratios ens il-lustren I'estat econdmic i financer de la Hisenda
Municipal i ens avancen els possibles efectes del desenvolupament del POUM de Viladrau.

El compte financer

El compte financer aflora ratios que ens permeten determinar les possibilitats d’assumir inversions futures, les possibles
fonts de finangament de les que disposa I'administraci6 local, el seu nivell d’equilibri i el grau de sanejament per afrontar
els reptes urbans que li pugui suposar la nova ciutat construida que proposi el planejament urbanistic objecte de treball.

L’estalvi net corrent és positiu durant tots els anys considerats. Tanmateix, cal aclarir en aquest aspecte que I'estalvi net
als efectes del que determina I'article 53 del RDL 2/2004" es calcula mitjangant la diferéncia entre els drets liquidats pels
capitols u al cinc, tots dos inclosos, de I'estat d'ingressos, i de les obligacions reconegudes pels capitols u, dos i quatre
de l'estat de despeses, minorada en limport d'una anualitat tedrica d'amortitzacié de l'operacié projectada i de
cadascun dels préstecs i empréstits propis i avalats a tercers pendents de reembossament.

T RDL 2/2004, de 5 de marg, pel qual s'aprova el text refés de la Llei reguladora de les hisendes locals.
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Compte financer
€ 2012 2013 2014 2015 2016 Var.12-16
Ingrés corrent 1.336.949,05 1.441.432,44 1.501.696,77 1.848.263,63 2.115.617,41 58%
Despesa corrent 1.115.348,50 1.215.544,22 1.204.414,32 1.257.856,88 1.397.576,58 25%
CE +QQuu 0,00 5.927,58 0,00 0,00 51.887,79 0%
Estalvi brut corrent
221.600,55 219.960,64 297.282,45  590.406,75  666.153,04 201%
(Ingrés corrent - Despesa corrent - CE - QQUU)
Passius financers
50.205,84 51.022,45 47.014,97 34.669,69  241.955,22 382%
(Capitol IX despeses)
Estalvi net corrent
171.394,71  168.938,19  250.267,48  555.737,06  424.197,82 147%
(Estalvi brut — passius financers)
Ingressos de capital no financers
237.460,19  163.723,20  204.000,00  108.779,10  148.614,25 -37%
(alienacié d'inversions + transferéncies capital + CE + QQUU)
Autofinangament
408.854,90  332.661,39  454.267,48  664.516,16  572.812,07 40%
(Estalvi net corrent + Ingrés de capital no financer)
Despeses de capital no financeres
571.208,39  176.024,70  361.816,99 1.037.891,76  232.418,55 -59%
(Capitol VI + Capitol VII)
Capacitat / necessitat finangament
-162.353,49  156.636,69 92.450,49 -373.375,60  340.393,52 -310%
(Autofinangament — Despesa capital no financera)
Variacio neta actius financers
. ) ] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(Capitol VIIl ingressos — Capitol VIII despeses)
Endeutament
0,00 207.174,38 0,00  369.200,00 0,00
(Capitol IX ingressos)
Saldo financer
0,00 207.174,38 0,00  369.200,00 0,00
(Variacié neta actius financers + Endeutament)
Deéficit o superavit public
-162.353,49  363.811,07 92.450,49 -4.175,60  340.393,52 -310%
(Capacitat / Necessitat finangament + Saldo financer)
Creédits gastats finangats amb Romanent 123.885,70 70.742,87  211.132,60 64.975,96 0,00 -100%
Desviacid de finangament negativa de I'exercici 0,00 163.219,04 0,00 0,00 212.643,75
Desviacid de finangament positiva de I'exercici 195.862,03 0,00 0,00 151.657,65 0,00 -100%
Resultat pressupostari ajustat -234.329,82  597.772,98  303.583,09  -90.857,29  553.037,27 -336%

Font: Elaboracié propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Ministerio de Hacienda y Adminstraciones Piiblicas

La carreqa financera

La carrega financera entre els anys 2012 i 2016 passa dels 56.414 € als 256.589 €. Tanmateix, el deute viu consolidat
pendent d’'amortitzar 'any 2016 se situa en els 854.000 € (a partir de les dades publicades pel Ministerio de Hacienda y
Administraciones Publicas). En aquest sentit, la hisenda municipal de Viladrau ha vist com disminuia el rati de deute viu
consolidat/Ingressos corrents de I'any anterior, passant d’un rati del 42% a un del 33%.

L'article 53.2 del Real Decreto Legislativo 2/20042, determinava que el nou endeutament contret, sumat al volum total de
capital viu de les operacions de crédit vigents a curt i a llarg termini, no podia generar en cap cas una ratio
d’endeutament municipal respecte a ingressos corrents liquidats I'any anterior major del 110%. S’ha de tenir en compte
pero, que la Ley 17/2012, de 27 de desembre, de Presupuestos Generales del Estado per a I'any 2013, estableix en la
seva Disposici6 addicional septuagésima tercera el limit del 75% amb caracter indefinit. La hisenda publica Viladrau
mostra, doncs, un marge de maniobra suficient per afrontar les necessitats d'inversié que reclami el nou POUM

respecte els limits legals establerts.

2 Real Decreto 2/2004, de 5 de marzo, pel que s’aprova el text refos de la Llei Reguladora de les Hisendes Locals.
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Carrega financera

€ 2012 2013 2014 2015 2016 Var.12- 16
Despesa financera 6.207,81 9.759,39 14.298,54 13.421,67 14.634,27 136%
Passius financers 50.205,84 51.022,45 47.014,97 34.669,69 241.955,22 382%
Carrega financera (CF) 56.414 60.782 61.314 48.091 256.589 355%
CFlingressos corrents 4% 4% 4% 3% 12% 187%
Deute Viu Consolidat (DVC)* 408.000 567.628 520.628 854.000 608.847 49%
DVC / Ingressos Corrents 42% 36% 57% 33%

* A 31 de desembre publicat pel Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.
Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Ministerio de Hacienda y Administraciones Piblicas

Les fonts de financament de la inversio

La inversid es pot finangar o bé per mitja del finangament propi (estalvi net corrent i ingressos de capital no financers) o
bé via endeutament. En aquest sentit, és important recalcar que I'evolucié de I'estalvi net ha estat molt positiva i ha
permés que la hisenda municipal no hagi hagut d’acudir al finangament alié assiduament, si no que la concertacié de
nou endeutament ha estat puntual, només en els anys 2013 i 2015.

Degut a aquest augment de I'estalvi net, la situacié del finangament de la inversié ha millorat en els anys objecte
d’analisi. Cal dir també que I'any 2012 hi va haver un déficit de finangament de -162.353 €, i que I'any 2015 de -4.176 €.

Cal remarcar que la liquidacié del pressupost de I'any 2015 no compleix amb els objectius d'estabilitat pressupostaria i
regla de la despesa del ED 1463/2007, de 2 de novembre, pel qual s'aprova el reglament de desenvolupament de la Llei
d’estabilitat Pressupostaria. Aixi doncs, no es va complir amb l'objectiu d'estabilitat pressupostaria degut a la
concertacid d’'una operacié de credit per un import de 369.200 €, que tenia la consideracié de préstec-pont i que es
preveia retornar amb els ingressos FEDER. La regla de la despesa no es compleix per l'increment de despesa
d’inversi6 respecte el 2014, ja que es va modificar a mig exercici per incorporar la despesa de “coberta de I'edifici del
CCEN” i pel fet que en I'elaboracié del pressupost del 2015 es va preveure que el sostre de la despesa computable
seria superior al que finalment va ser. Tanmateix, el Pla Economic Financer elaborat per I'Ajuntament de Viladrau pels
anys 2015-2017 preveu uns estalvis nets de 180.702 € I'any 2016 i de 263.351 € 'any 2017, amb el que I'Ajuntament de
Viladrau ja compliria amb les regles d’estabilitat pressupostaria.

Finangament de la inversio

€ 2012 2013 2014 2015 2016  Var.12-16
Despesa Inversi6

571.208 176.025 361.817 1.037.892 232.419 -59%
(Inversio real +Transferéncies de capital atorgades)
Alienaci¢ inversions reals 0 105.000 0 0 0 0%
Variacio neta actius financers 0 0 0 0 0 0%
Transferencies de capital rebudes 237.460 52.796 204.000 108.779 96.726 -59%
Contribucions especials 0 5.928 0 0 51.888 0%
Ingressos de capital no financer 237.460 163.723 204.000 108.779 148.614 -37%
Superavit/Déficit compte capital

-333.748 -12.302 -157.817 -929.113 -83.804 -715%
(Ingressos inversié — Despesa inversid)
Estalvi net corrent

171.395 168.938 250.267 555.737 424198 147%
(- CE-QQuU)
Endeutament 0 207.174 0 369.200 0
Superavit/Déficit de finangament

-162.353 363.811 92.450 -4.176 340.394 -310%
(Sup./Def. compte capital + ENC + endeutament)
Credits gastats finangats amb Romanent 123.885,70 70.742,87  211.132,60 64.975,96 0,00 -100%
Desviacid de finangament negativa de I'exercici 0,00 163.219,04 0,00 0,00  212.643,75
Desviacié de finangament positiva de I'exercici 195.862,03 0,00 0,00 151.657,65 0,00 -100%
Resultat pressupostari ajustat -234.329,82  597.772,98  303.583,09 -90.857,29  553.037,27 -336%

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas
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3.6. Els ingressos urbanistics i immobiliaris

Un dels aspectes que en els darrers anys ha adquirit importancia a I'hora d’'avaluar la solvéncia i sostenibilitat
econdmica de les Hisendes Municipals ha estat el grau de dependéncia dels pressupostos municipals vers els
ingressos relacionats amb l'urbanisme i el sector de la construccid, doncs s’ha demostrat que els cicles immobiliaris
generen molta inestabilitat en el flux d’aquests ingressos, i resulta convenient interioritzar aquesta font de finangament
com a extraordinaria a fi d’evitar generar una estructura de despesa corrent basada en una component de finangament
volatil.

Aixi doncs, veure el grau de dependéncia d’aquests ingressos per afrontar la despesa ordinaria anual que genera la
ciutat avui consolidada és un indicador Util per avaluar la sostenibilitat econdmica futura de les finances locals.

En la taula adjunta s’indiquen una bateria d’indicadors que mostren el pes que els ingressos de caire urbanistic i
immobiliari han tingut en el passat i tenen avui en les finances locals de I'Ajuntament de Viladrau®.

Durant els anys analitzats, es pot observar la poca dependéncia municipal vers els ingressos urbanistics (excloent I'Bl)
que, tot i augmentar lleugerament en els anys 2013 i 2015, es troba lluny de posar en risc la hisenda municipal. En
efecte, si no tenim en compte I'ingrés provinent de I'lmpost de Béns Immobles (ingrés més important i fonamental en la
recaptacié publica de les administracions locals del nostre pais) els ingressos urbanistics representen el 8% dels
ingressos corrents de 'any 2016.

Pel que fa als ingressos puntuals immobiliaris, aquests representen el 5% dels ingressos totals no financers de I'any
2016 i financen el 8% de la despesa corrent d’aquest mateix any.

Des d’'aquest punt de vista, i tenint en compte el poc pes d’aquests ingressos especifics en el quinquenni analitzat,
podem dir que la despesa corrent de la hisenda municipal hauria de continuar en la linia de no dependéncia dels
ingressos immobiliaris que han estat i seran molt ciclics.

Indicadors de dependéncia dels ingressos urbanistics i puntuals immobiliaris Ajuntament de Viladrau

2012 2013 2014 2015 2016 VAR 12-16
Ingrés urbanistic (IBI inclos) 622.443 754.969 682.849 833.388 1.290.813 107,38%
Ingrés urbanistic / Ingrés corrent 0,47 0,52 0,45 0,45 0,61 31,05%
Ingrés urbanistic / Ingrés total no financer 0,40 0,47 0,40 0,43 0,58 47,58%
Ingrés urbanistic (sense incloure IBI) 58.964 171.941 90.933 292.724 168.381 185,57%
Ingrés urbanistic / Ingrés corrent 0,04 0,12 0,06 0,16 0,08 80,46%
Ingrés urbanistic / Ingrés total no financer 0,04 0,11 0,05 0,15 0,08 103,22%
Ingrés immobiliari puntual 55.082 58.662 84.216 264.768 107.710 95,54%
Ingrés immobiliari puntual / Ingrés total no financer 0,03 0,04 0,05 0,14 0,05 39,16%
Ingrés Immobiliari puntual / Despesa corrent 0,05 0,05 0,07 0,21 0,08 56,06%

Font: Elaboracié propia a partir de dades Sindicatura de comptes

3.7. Conclusions de la Hisenda Municipal de Viladrau

- La Hisenda Municipal ha presentat una capacitat recaptadora d’ingrés corrent suficient com per finangar la seva
despesa corrent anual i generar un estalvi net positiu durant tots els anys analitzats, fet que posa de manifest una
gestié responsable i la bona salut de la hisenda municipal de Viladrau.

- Totiels augments dels ingressos immobiliaris dels dltims anys, la hisenda municipal de Viladrau té suficients fonts
d'ingressos com per garantir certa independencia municipal d’aquests impostos i continuar amb un estalvi net
positiu. En aquest sentit, els ingressos immobiliaris puntuals financen entre el 5% i 21% de les despeses corrents
anuals entre els anys 2012 i 2016. Seria recomanable exposar el minim possible I'estructura de la despesa corrent
a una font de finangament que esta demostrat ser molt ciclica.

3 Metodologia proposada per Puig Ventosa, Ignasi (coord.). Sostenibilitat i finances municipals. Diagndstic i propostes per als ens locals de Catalunya. Documents de
Recerca. Consell Assessor per al Desenvolupament Sostenible i Generalitat de Catalunya, Departament de Vicepresidencia, any 2009.
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4,

Pel que fa a les despeses financeres, la ratio de carrega financera / ingressos corrents s’ha mantingut molt estable i
al voltant del 3-4%, amb I'excepcié de I'any 2016 que augmenta fins al 12% degut a 'augment de la despesa en
amortitzacié del deute d’aquest any. El deute viu consolidat ha augmentat un 49%, passant dels 408.000 € I'any
2012 als 608.847 € 'any 2016. Aquest augment del deute viu consolidat respon al nou endeutament puntual dels
anys 2013 i 2015, i s’ha de tenir en compte I'esfor¢c de I'any 2016 en amortitzacié de deute, que provoca una
disminucié del deute viu consolidat del 29% entre el 2015 i el 2016.

En aquest punt cal destacar que I'Ajuntament de Viladrau concentra el gruix del finangament de la inversio en
recursos propis, i que recorre a I'endeutament puntualment quan aquests no sén suficients per a fer front a les
inversions. Concretament I'estalvi net de la hisenda municipal ha estat sempre positiu, i s’ha vist incrementat en
més d'un 147% durant els anys 2012-2016.

Aquest comportament en el finangament de la inversid municipal i el marge disponible per a concretar nou
endeutament, (I'any 2016 el rati deute viu consolidat/ingressos corrents any anterior es situava en el 33%, quan el
limit és el 75%) permet que en cas de ser necessari la hisenda publica de Viladrau pugui acudir al finangament
extern per a tirar endavant les actuacions que reclami el nou POUM.

En termes absoluts, la xifra mitjana d'inversio real municipal al llarg dels Ultims cinc anys ha estat de 475.872 €
anuals aproximadament, balancejant-se sempre dins una forquilla d’entre 176.024 € i 1,07 milions d’euros.

Per tant, l'estat de la hisenda municipal de Viladrau mostra una capacitat financera suficient per a garantir el
desenvolupament del nou POUM. No obstant, caldra posar molta atencid no solament als nous compromisos
d'inversio derivats del nou POUM siné al control de la despesa corrent associada a I'ampliacié o creacié de nous
serveis ja que el manteniment de la politica a favor d’un estalvi corrent positiu és condicié indispensable per a poder
finangar noves inversions.

Impacte economic del POUM de Viladrau en la Hisenda Municipal

L'avaluacié de la sostenibilitat econdmica del desenvolupament del POUM de Viladrau es realitza analitzant I'impuls que
pot donar el desenvolupament urbanistic del sector que incorpora el pla en els ingressos corrents, la despesa corrent i
lingrés i la despesa de capital en cadascun dels capitols pressupostaris que tenen una vinculacié directa amb el
desenvolupament de la nova ciutat proposada.

4.1. Impacte econdomic del POUM de Viladrau en 'ingrés corrent

L'impost directe sobre béns immobles

Per tal de calcular I'ingrés potencial d’IBI derivat del desenvolupament del POUM de Viladrau, el present informe de
sostenibilitat economica I'estima a partir de les liquidacions pressupostaries dels ingressos provinents de I'IBl urba I'any
2016, el parc d’habitatges de Viladrau (2011) i el nombre d’'habitatges nous pendents de construir previstos al POUM de
Viladrau. En aquest sentit, s'estima que els 265 habitatges pendents de construir previstos al POUM de Viladrau
generin un ingrés per el concepte d'IBl de 394.176 € anuals.
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Ingressos potencials Impost Béns Immobles urbana derivats del POUM Viladrau

2016

IBI urbana (€ totals) 1.109.642
Parc habitatges Viladrau (any 2011%) 746
IBI urbana (€/habitatge) 1.487,46
Nous habitatges Total

(ut) (€)

Total 265 394.176

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Idescat

L'impost directe sobre Activitats Economiques

Pel que fa a I'impost directe sobre activitats econdmiques, la Llei 51/2002, de 27 de desembre, de reforma de la Llei
39/1988, de 28 de desembre, Reguladora de la Hisendes Locals va modificar I'articulat en matéria d’'exempcié de
limpost municipal que grava I'exercici d'activitats empresarials, professionals i artistiques.

Des del 1 de gener de 2003 les persones juridiques amb una facturacié anual neta inferior a 1 milié d’euros i totes les
persones fisiques, sense limit de facturacio, estan exempts del pagament referit. Si a aquest fet |i afegim que I'l|AE es
composa de tarifes municipals, provincials i nacionals, resulta incerta realitzar una estimacié fiable sobre el potencial
d’ingrés d'lAE que doni cobertura el POUM. Per criteris de prudéncia, la present sostenibilitat econdmica no estima
lingrés derivat d'aquest impost i suposa doncs uns resultats conservadors en el balang economic corrent del POUM.

L’impost sobre els Vehicles de Traccio Mecanica

L'ingrés potencial per I'lmpost sobre els Vehicles de Traccid6 Mecanica derivat del desenvolupament del POUM de
Viladrau s’ha calculat tenint en compte els ingressos recaptats per aquest impost 'any 2016, juntament amb el parc de
vehicles del municipi de Viladrau I'any 2016, I'index de motoritzacié* i els nous habitants potencials derivats del POUM.
Com es pot veure a la taula seguent, el municipi de Viladrau compta amb un potencial ingrés de 43.307 € anuals per
aquest concepte una vegada el POUM de Viladrau es trobi plenament desenvolupat.

Ingressos potencials Impost Vehicles Traccié Mecanica derivats del POUM Viladrau

2016

IVTM (€ totals) 64.246,44
Parc de vehicles municipi de Viladrau (2016) 1.070,00
IVTM (€/vehicle) 60
index de motoritzacio 1,04
Nous habitatges Nous habitants  Nous vehicles Total

(N) (N) (N) (€)

Total 265 694 721 43.307

Font: Elaboracié propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Idescat

4 Nombre total de vehicles/habitants
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L’impost indirecte sobre construccions, instal-lacions i obres

L'ingrés potencial per Impost sobre Construccions, Instal-lacions i Obres (ICIO) derivat del POUM de Viladrau s’ha
calculat tenint en compte els seglients parametres extrets de 'ordenanca fiscal corresponent a aquest impost indirecte
(ordenanga fiscal num. 5):

- Labase imposable d’aquest impost esta constituida pel cost real i efectiu de la construccio, installacié o obra (PEM
- Pressupost d’Execucio Material). No formen part del seu cost I'impost sobre el valor afegit, les taxes, preus publics
i altres prestacions patrimonials de caracter public local relacionades, en el seu cas, amb la construccid, instal-laci6
0 obra, ni tampoc els honoraris professionals, el benefici empresarial del contractista, ni qualsevol altre concepte
que no integri, estrictament, el cost d’execucié material.

- Tal com s'esmenta en l'article 8 de I'ordenanca fiscal, el tipus de gravamen a aplicar sobre la base imposable per
obtenir la quota de I'impost se situa en el 2,58%.

- Laquota de I'impost sera el resultat d'aplicar a la base imposable el tipus de gravamen.

Tal com mostra la taula seglient, s’estimen uns ingressos puntuals potencials de 2,61 milions d’euros amb la totalitat del
POUM desenvolupat i el 100% del nou sostre que proposa el pla executat. Aquest import anira aflorant tenint en compte
les diferents etapes de transformacié urbanistica estimades.

Ingressos potencials ICIO derivats del POUM Viladrau

Sostre
total PEM Bl Tl Total
(m2st) (m2st) (€) (%) (€)
Habitatge Lliure Plurifamiliar 2.862 816,48 2.336.765,76 2,58% 60.288,56
Habitatge Lliure Unifamiliar 81.721 933,12 76.255.676,81 2,58% 1.967.396,46
HPO 2.268 816,48 1.851.735,82 2,58% 47.774,78
Comercial 9.046 699,84 6.330.773,64 2,58% 163.333,96
Industrial 35.862 408,24 14.640.233,48 2,58% 377.718,02
Total 131.759 2.616.511,79

Font: Elaboracié propia Equip Redactor a partir de 'Ordenanca fiscal nimero 5 de Viladrau

Taxes i altres ingressos

Com a consequéncia del desenvolupament del POUM de Viladrau, es preveu que la poblacié de Viladrau augmenti en
694 nous habitants. Si tenim en compte els ingressos per habitant liquidats per aquest concepte 'any 2016, els
ingressos potencials estimats sumen un total de 215.268 €.

Ingressos potencials taxes i altres ingressos derivats del POUM Viladrau

2016

Taxes i Altres Ingressos (€ totals) 319.351
Habitants (N) 1.030
Taxes i Altres Ingressos (€ / habitant) 310
Nous habitatges Nous habitants Total

(N) (N) (€)

Total 265 694 215.268

Font: Elaboracié propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Idescat
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Transferéncies corrents

Tenint en compte 'augment demografic que generara el desenvolupament del POUM de Viladrau, s’espera un augment
de les transferéncies corrents rebudes. En aquest sentit, s’estima que el desenvolupament del POUM generi uns
ingressos potencials per aquest concepte de 320.450 €, derivats d’'una ratio de 462 €/ habitant.

Ingressos potencials transferéncies corrents derivats del POUM Viladrau

2016

Transferencies corrents (€ totals) 475.390
Habitants (N) 1.030
Transferencies corrents (€ / habitant) 462
Nous habitatges Nous habitants Total

(N) (N) (€)

Total 265 694 320.450

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Idescat

4.2. Impacte economic del POUM de Viladrau en la despesa corrent

La despesa corrent futura vinculada al desenvolupament del POUM de Viladrau es concentra en la despesa anual
municipal referent a la gestié i manteniment dels espais publics, vialitat, zones verdes i xarxes de serveis (despesa en
béns corrents i serveis).

La Despesa en personal

El creixement de la despesa de personal com a consequéncia del desenvolupament del POUM de Viladrau s'estima a
partir del cost d’aquest concepte en termes €/hab. I'any 2016 (313 €/hab.). Tal com mostra la taula, limpacte del POUM
en la despesa de personal s'estima en 217.623 € anuals un cop aquest hagi estat plenament executat.

Despeses potencials personal derivats del POUM Viladrau

2016

Despesa Personal (€ totals) 322.845
Habitants (N) 1.030
Despesa Personal (€/habitant) 313
Nous habitatges Nous habitants Total

(N) (N) (€)

Total 265 694 217.623

Font: Elaboracié propia a partir de dades Sindicatura de comptes i Idescat

La Despesa en béns corrents i serveis

A 'hora d’abordar 'impacte d’aquest capitol en la Hisenda Municipal, s’han tingut en compte aquelles despeses en béns
i serveis directament vinculades al manteniment de la nova ciutat proposada en el POUM de Viladrau (despesa corrent
anual en servei de manteniment del verd urba, a la neteja viaria, la despesa corrent anual en servei d’enllumenat public,
la despesa corrent anual en manteniment de la xarxa de clavegueram i la despesa corrent anual vinculada recollida
d’escombraries i residus domeéstics) aixi com les despeses indirectes vinculades a 'augment demografic.

Les despeses en manteniment del verd urba es quantifiquen en un rati de 0,80 €/m2. Amb el POUM completament
executat i a ple rendiment s’estimen unes despeses de 39.995 € anuals per aquest concepte.

5 Font: Director de I'equip tecnic
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Despesa potencial corrent en manteniment de zones verdes del POUM Viladrau

2016
€/m2 m? potencials €
Total 0,80 49.993 39.995

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades equip redactor

Pel que fa a les despeses en el servei de neteja viaria, es parteix d'una ratio de 0,47 €/m2 de vials i que, aplicada als
nou viari previst en el POUM, suposara una despesa maxima anual estimada igual a 22.160 €°.

Despesa potencial corrent en neteja viari del POUM Viladrau

2016
€/m? m? potencials €
Total 0,47 47149 22.160

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades equip redactor

La despesa anual en clavegueram s’estima en un rati igual a 0,09 €/m? de viari anual. A partir d’aquesta rati s'estima
una potencial despesa per manteniment de la xarxa de clavegueram de 4.243 € anuals’.

Despesa potencial corrent en manteniment del clavegueram del POUM Viladrau

2016
€/m2 m? potencials €
Total 0,09 47.149 4.243

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades equip redactor

La despesa anual en manteniment de I'enllumenat public s'estima a partir d’'una ratio equivalent a 0,57 €/m2 de viari. A
partir d'aquest rati i de la superficie de nou viari que es preveu al POUM, s’estima una despesa potencial anual en
manteniment de I'enllumenat public de 26.875 € anuals amb el POUM executat i a ple rendiment?.

Despesa potencial corrent en manteniment i consum de I'enllumenat del POUM Viladrau

2016
€/m? m? potencials €
Total 0,57 47149 26.875

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades equip redactor

Pel que fa a la neteja viaria i recollida de residus, el municipi de Viladrau assumeix una despesa equivalent a 0,26 €/kg
de residus l'any 2016 que, aplicada als residus potencials que generaran els nous habitants provinents del
desenvolupament del POUM, suposara una despesa maxima anual estimada igual a 119.317 €.

Despesa potencial corrent recollida residus derivada del POUM Viladrau

2016

Despesa recollida residus (€ totals) 177.008
Produccié de residus anual municipi Viladrau (Kg) 685.970
Despesa €/kg de residus 0,26
Habitants Viladrau 1.030
Kg residus/Habitant 665,99
Nous habitants Increment Potencial Residus Total

(N) (Kg) (€)

Total 694 462.397 119.317

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Ministerio de hacienda y funcion publica i Idescat

6 Font: Director de I'equip técnic
7 Font: Director de I'equip técnic
8 Font: Director de I'equip técnic
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4.3. Impacte economic del POUM de Viladrau en 'ingrés de capital

L’Ingrés de capital futur vinculat directament al desenvolupament del sector es focalitza en els potencials ingressos de
capital relatius a les alienacions d'inversions reals.

L’ingrés per alienacio d’inversions

Com a conseqiiéncia del desenvolupament del POUM, I'administracid actuant veura incrementat el seu patrimoni
municipal en concepte de cessio obligatoria i gratuita d’aprofitament urbanistic dels poligons i sectors amb obligatorietat
de cessi6 d'aprofitament.

Els ingressos derivats d’'aquesta cessid obligatoria es computen dins el capitol Alienacidé d’inversions, donat que es
tracta d'una cessio d’actius materials que poden ser posteriorment alienats quedant el resultat d’aquesta operacié
vinculat a alld que permeti el marc legal referent al Patrimoni Public de Sol i Habitatge.

Quan la cessié de sol es substitueix pel seu equivalent econdmic, els ingressos derivats de la cessio obligatoria es
computarien dins el capitol 5, Ingressos patrimonials, classificat dins el conjunt d’ingressos corrents.

En funcio de les necessitats i estratégies municipals, la clau urbanistica dels aprofitaments urbanistics i el resultat
economic de les seves alienacions, es permetra destinar a unes finalitats concretes definides en el Text Refés de la Llei
d’Urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost, i en el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme.

Tenint en compte la multiplicitat d’escenaris possibles de recepcié dels aprofitaments urbanistics, caldra incorporar en
cada cas especific, i en cada moment temporal (en fase de gestid urbanistica) la qualitat d’aquest aprofitament
urbanistic i vehicular, en la mesura del possible, aquests ingressos de capital cap al ventall de destins que permet el
marc legal que regula el Patrimoni Municipal de Sol i Habitatge.

Tanmateix, i @ mode orientatiu per a aquesta analisi de sostenibilitat, i a partir dels treballs d’avaluacié economica i
financera del POUM, estimem un valor de cessié d’aprofitament urbanistic total dels poligons i sectors previstos al
POUM a l'administracié actuant equivalent a 1.614.831 €.

Ingressos potencials alienacié inversions POUM de Viladrau

Denominacio VRS Urbanitzat (€ totals) CESSIO AU CESSIO AU €
PAU 2 Carrer de Girona 1.220.067 10% 122.007
PAU 3 Antic Cami de les Indies 197.873 10% 19.787
PAU 4 Carrer del Pirineu 1.553.374 10% 155.337
PAU 5 Passeig de les Farigoles 740.937 10% 74.094
PAU 11 Carrer de les Planes 510.396 10% 51.040
PAU 12 Carrer d'Arblcies 573.985 10% 57.398
PAU 13 Carrer d'Arbcies - Antic cami de Cal Mostatxo 1.579.522 10% 157.952
PAU 14 Zona Industrial 196.106 10% 19.611
PAU 15 Sot de la Font Nova 294.991 10% 29.499
PAU 24 Fabrica Vella 568.196 10% 56.820
PAU 25 Passeig dels Castanyers 3 397.871 10% 39.787
PMU-1 Sot del Torrent 658.786 10% 65.879
PMU-2 Torrent de la Font Nova 1.117.570 477% 53.274
SUD1 Els Castanyers 877.729 10% 87.773
SuUD 2 Mas Dels Segalas 2.663.284 15% 399.493
SUD 3 Les Casiques 1.800.641 12,50% 225.080
Total 14.951.329 1.614.831

Font: Elaboraci6 propia equip redactor a partir de dades avaluacié de viabilitat economica i financera del POUM de Viladrau
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4.4. Impacte economic del POUM de Viladrau en la despesa de capital

Pel que fa a les despeses de capital vinculades al desenvolupament del POUM, aquestes es concentren en les
inversions reals que ha d’afrontar 'administracié en el procés d’execucid urbanistica dels sectors.

Pel que fa a les despeses de capital relatives a les inversions reals, el Decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures
urgents en matéria urbanistica va modificar I'article 46 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el
Text refés de la Llei d’urbanisme, establint que I'administracié actuant no participa en les carregues d’urbanitzacié dels
terrenys amb aprofitament urbanistic que rep en compliment del deure de cessio de sdl amb aprofitament, els quals
s’hauran de cedir ja urbanitzats.

En aquest sentit, el nou POUM de Viladrau no suposa cap increment de la despesa de capital per a la Hisenda
Municipal de Viladrau.

Pel que fa a les potencials inversions municipals derivades de I'execucié d’obres corresponents a serveis urbanistics no
inclosos en poligons o sectors sotmesos a planejament derivat, cal posar de manifest que el POUM no estableix cap
obligacié ni cap agenda especifica per aquestes potencials actuacions. Es a dir, el POUM no genera cap deure
especific a 'administracio local en aquest aspecte, i sera sota el criteri d’oportunitat i/o conveniéncia que es podran
activar aquesta inversions municipals que, en tot cas, no formen part de cap deure del POUM i que es finangaran
mitjangant les fonts disponibles en cada moment (contribucions especials, reparcel-lacions econdmiques, subvencions i
fons d’altres administracions i/o fons europeus, etc.).

4.5. Balang economic i financer del POUM de Viladrau

Derivat dels apartats anteriors, es garanteix la sostenibilitat economica del POUM de Viladrau en base a les segiients
conclusions:

- Pel que fa als ingressos corrents recurrents, assoleixen una xifra de 437.483 € amb la nova ciutat construida que
proposa el POUM ja plenament executada i amb el 100% del sostre consolidat. Aquest ingrés corrent es pot
considerar com l'ingrés ordinari anual derivat de I'IBI d'urbana i 'impost sobre els vehicles de traccié mecanica,
amb unes xifres estimades de 394.176 € anuals i 43.307 € anuals, respectivament.

- Els ingressos corrents puntuals s'estimen en un total de 2.616.512 € i responen a l'ingrés provinent de I'lmpost de
Construccions, Instal-lacions i Obres derivats del procés d’edificacid. Aquest import es distribuira per les diferents
anualitats previstes per al periode d'edificacié del sostre que proposa el POUM de Viladrau.

- El augments demografics vinculats al desenvolupament del POUM de Viladrau generara un increment en la
recaptacio tributaria per Taxes i altres ingressos. En aquest sentit, s’estima que aquests ingressos s'incrementin en
215.268 € anuals.

- Pel que fa al manteniment futur de la nova ciutat construida, s’estima un total anual de 430.213 €; composada per
la despesa de personal (217.623 €), el manteniment del verd urba (39.995 €), la despesa en neteja viaria (22.160
€), la despesa en clavegueram (4.243 €), la despesa en manteniment d’enllumenat public (26.875 €) i la despesa
en el servei de recollida de residus (119.317 €).

- Cal destacar que la capacitat d'autofinangament es veura incrementada pels aprofitaments urbanistics que
I'administracié actuant rebra en concepte de cessio obligatoria i gratuita. A mode orientatiu, a partir dels resultats
economics i financers dels treballs d’avaluacié economica i financera dels poligons i sectors amb I'obligatorietat de
cessi6 d'aprofitament urbanistic previstos al POUM, s’estima un valor econdmic total de cessio d’aprofitament
urbanistic equivalent a 1.614.831 €.

- Entotal, s'estima que el nou POUM incrementi I'estalvi brut corrent del municipi de Viladrau en 222.538 € anuals,
amb el 100% del sostre previst en el POUM executat.
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Balang corrent POUM de Viladrau

Funcionament

Funcionament

ordinari Ordinari
recurrent puntual
Impostos directes 437.482,85 437.482,85) 0,00
Sobre el capital 437.482,85 437.482,85 0,00
Impost béns immobles urbana|  394.175,76 394.175,76 0,00
Impost vehicles de traccio mecanica) ~ 43.307,09 43.307,09 0,00
Impostos indirectes 2.616.511,79 0,00 2.616.511,79
Impost construccions, instal. i obres| 2.616.511,79 0,00 2.616.511,79
Taxes i Altres Ingressos 215.267,63 215.267,63, 0,00
INGRES CORRENT 3.269.262,26 652.750,47 2.616.511,79
Despesa de Personal 217.622,83, 217.622,83, 0,00
Despesa corrent béns i serveis 212.589,90 212.589,90 0,00
Manteniment zones verdes|  39.994,80 39.994,80 0,00
Manteniment viari 22.159,80 22.159,80) 0,00
Servei d'enllumenall  26.874,65 26.874,65 0,00
Servei de clavegueram 4.243,37 4.243,37 0,00
Servei de recollida d’escombraries i residus|  119.317,28 119.317,28 0,00
DESPESA CORRENT 430.212,73| 430.212,73 0,00
Estalvi brut corrent 2.839.049,53 222.537,75) 2.616.511,79
Font: Elaboracit propia equip redactor
- MORELL o
Firmado digitalmente por
46205748) digitalmente por DELTELL MORELL DELTELL
AGUST|N 46205748 MIGUEL -
AGUSTIN JOVER MIGUEL - 43729631F

JOVER (R: (R A58706045)
A58706045) Fecha: 2023.07.18

09:51:09 +02'00'

Agusti Jover i Armengol
Economista, col-legiat num. 2.613

Barcelona, abril 2023

(=

43729631F

Economista,

POUM VILADRAU AGENDA | DOCUMENTACIO ECONOMICA — (Doc. per a I'aprovacié provisional)

Fecha: 2023.07.17
11:10:36 +02'00'

Miquel Morell i Deltell

col-legiat nim. 9.068

24



		2023-07-17T11:10:22+0200
	MORELL DELTELL MIGUEL - 43729631F


		2023-07-17T11:10:36+0200
	MORELL DELTELL MIGUEL - 43729631F


		2023-07-18T09:51:09+0200
	46205748J AGUSTIN JOVER (R: A58706045)


		2023-07-18T10:11:29+0200
	46205748J AGUSTIN JOVER (R: A58706045)


		2023-07-18T17:03:56+0200
	CARLES ORRIOLS CABA - DNI 52214276K


		2023-07-18T19:59:55+0200
	JOAQUIN OBON DOSDAD / num:10968-1


		2023-07-19T19:20:35+0200
	PUIGDOMENECH CANTO CARLES - 46122907H


		2023-09-13T10:27:14+0200
	CUNILLERA GIRONA MARIA TERESA - 39852805S
	Aprovat provisionalment pel Ple en sessió de data 4 de setembre de 2023




