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Máster en Gestión Integral de la Construcción 

PLANEAMIENTO Y GESTIÓN URBANÍSTICA

Nombre y nº Sesión PPGU-G.II.2.- ESTUDIO DE COSTES

Profesor/a:  Sara Mur / Joaquim Clusa, economistas (www.murclusa.cat) 

Fecha sesión: 19 noviembre 2014
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1. Introducción: La planificación urbanística y los proyectos urbanos como proyectos 
de inversión

2. Componentes del precio inmobiliario final. Fases de urbanización y de 
construcción que pueden ser proyectos de inversión diferentes

3. Costes del proceso de urbanización: métodos de cálculo
■ 3.1. Obras de urbanización
■ 3.2. Indemnizaciones y derribos
■ 3.3. Déficit de transporte
■ 3.4. Gastos de gestión

4. Costes del proceso de construcción: métodos de cálculo
■ 4.1. Costes de construcción
■ 4.2. Gastos de gestión

5. Resumen comparativo de módulos y estándares por m2 de suelo bruto y por m2 
construido

6. Calendario de una operación completa: planeamiento urbanístico, equidistribución
- reparcelación, urbanización,  construcción y venta

■ EJERCICIO PRÁCTICO

ESQUEMA:
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1. INTRODUCCIÓN

•Planes de Ordenación urbanística municipal( POUM)

• Planes Especiales urbanísticos

• Planes de Mejora Urbana (PMU)

• Planes Parciales urbanísticos (PP)

• Proyectos de urbanización

• Proyectos de obras 

• …

PROYECTO DE 
INVERSIÓN

LA FUNCIÓN DE INVERTIR

Generación de una serie de decisiones de asignación de recursos de forma 
congruente con los objetivos de largo plazo

La asignación de recursos se materializa en la adquisición de activos y supone la 
renuncia a una satisfacción inmediata y cierta a cambio de la esperanza de obtener 
beneficios en un futuro

CARACTERÍSTICAS:

• Exigen una cantidad importante de recursos financieros
• Resulta muy difícil su reversión sin costes importantes
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FASES DEL PROCESO DE INVERTIR
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ESTUDIOS PREVIOS: ANÁLISIS DE MERCADO

OFERTA   DEMANDA

PROVEEDORES

NUEVO 

PRODUCTO

COMPETIDORES

DISTRIBUIDORES
CONSUMIDORES
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MERCADO INMOBILIARIO

Producto inmobiliario final: Techo construido por usos y tipologías
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PRECIOS INMOBILIARIOS EN EL MUNDO GLOBAL: 
CICLOS Y PRECIOS DIFERENTES SEGÚN ESTADOS
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• El escandallo presentado considera dos etapas diferenciadas: “fase de urbanización” 

y “fase de construcción” como dos proyectos de inversión que pueden constituir 

también un solo “negocio” si urbanizador y constructor coinciden

• En el análisis de un proyecto de inversión urbanística el margen o tasa de beneficio 

puede considerarse como “objetivo” y el precio que se paga por el suelo ser una 

variable dependiente (valor residual del suelo)

• En los estudios de viabilidad económica del planeamiento y de proyectos urbanos el 

suelo y el beneficio son “intercambiables”. Una vez fijados todos los costes, cuanto 

más valor se reconozca al suelo, menor beneficio y al contrario

• La demanda de suelo urbanizado y de suelo antes de urbanizar es demanda 

derivada de la de la vivienda y otros productos inmobiliarios. “El suelo es caro 

cuando la vivienda y otros usos son caros y no al contrario”

• EN LA PRESENTE CLASE NOS OCUPAREMOS EXCLUSIVAMENTE DE LOS 
COSTES EMPRESARIALES QUE HAY QUE ASUMIR EN UN PROYECTO 
INMOBILIARIO COMPLETO



Profesor/a         Pág.  13ClaseMGIC 2014-2015



Profesor/a         Pág.  14ClaseMGIC 2014-2015

La estimación del coste de ejecución de infraestructuras, dotaciones y 

equipamientos públicos se lleva a cabo, generalmente, por medio de la 

aplicación de módulos unitarios en todas aquellas acciones que son 

estandarizables. Hay, sin embargo, algunas acciones del Plan que por sus 

características no son estandarizables, por lo que su coste habrá de ser 

estimado tomando como base anteproyectos. 

 

Los módulos unitarios expresan, además del coste actual de cada tipo de 

acción, los aspectos cualitativos que específicamente concurren en las 

acciones que se proponen 

 

La determinación de módulos debe hacerse, por tanto, a partir del análisis de

costes reales de actuaciones semejantes que se hayan realizado en la 

misma localidad o, en su defecto, en municipios de características parecidas de 

la misma área geográfica y es conveniente, además, contrastarlos con los de 

otros planeamientos urbanísticos recientes. 
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El Decreto 344/2006 de 19 de septiembre, de regulación de los estudios de 

evaluación de la movilidad generada dispone, entre otros, en el artículo 19 

referente a la financiación, que: 

 “19.2.L’estudi d’avaluació de la mobilitat generada també ha d’incorporar 

l’obligació de les persones propietàries de participar en els costos 

d’implantació de l’ increment de serveis de transport públic mitjançant 

l’actualització a 10 anys del dèficit d’explotació del serveis de transport 

públic de superfície en proporció a l’increment del nombre de línies o 

perllongament de les existents, amb els paràmetres de càlcul indicats a 

l’annex 4 d’aquest Decret. Les administracions han de vetllar perquè aquest 

fina 

El cálculo del coste de este concepto es uno de los objetos de los Estudios 

de Movilidad que forman parte de la documentación de los planes 

urbanísticos y su importe se incorpora a los estudios de viabilidad 

económica como una carga más de urbanización. 
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ESTÁNDARES SIMPLIFICADOS DE LOS GASTOS DE GESTIÓN
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• ADQUISICIÓN Y GESTIÓN DE SUELO BRUTO: CON PLANEAMIENTO APROBADO, AL INICIO DE LA OPERACIÓN 

• GESTIÓN DE SUELO: REPARCELACIÓN  / EQUIDISTRIBUCIÓN (1 AÑO). INCLUYE LA VALORACIÓN TÉCNICA  DEL 
SUELO BRUTO A EFECTOS DE PAGO O COMPENSACIONES

• URBANIZACIÓN: PROYECTO, EJECUCIÓN Y EVENTUAL VENTA (2-3 AÑOS CON POSIBILIDAD DE ETAPAS SI EL 
PLAZO ES MAYOR)

• CONSTRUCCIÓN: PROYECTO Y EJECUCIÓN (2 AÑOS CON POSIBILIDAD DE  HACERLO POR FASES EN 
PROMOCIONES GRANDES). PUEDE SIMULTANEARSE CON LA URBANIZACIÓN

• VENTA: OFICINA DE PROMOCIÓN Y VENTA (2-4 AÑOS CON POSIBILIDAD DE FASES EN PROMOCIONES GRANDES Y 
DE SOLAPE CON URBANIZACIÓN Y CONSTRUCCIÓN)

LOS RESULTADOS CUANTITATIVOS DE LAS INVERSIONES ANTERIORES ENTRARÁN CON SIGNO NEGATIVO EN LA HOJA 
DE CÁLCULO QUE TENDRÁ EN ABCISAS EL DETALLE DE LOS AÑOS DE LA OPERACIÓN COMPLETA, CON UN 
MÍNIMO DE 6 AÑOS. 

LOS INGRESOS POR VENTAS ENTRARÁN CON SIGNO POSITIVO EN LOS AÑOS EN QUE SE PRODUZCAN. LA DIFERENCIA 
ENTRE INGRESOS Y PAGOS ES EL FLUJO DE CAJA.

UN DETALLE POR SEMESTRES O TRIMESTRES PERMITIRÀ UN SEGUIMIENTO MÁS DETALLADO DE LA OPERACIÓN 
FINANCIERA Y UN CÁLCULO DE LA  RENTABILIDAD T.I.R. O V.A.N. MÁS PRECISO

6. CALENDARIOS DE UNA OPERACIÓN COMPLETA: 
INVERSIONES POR AÑOS, SEMESTRES O TRIMESTRES
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L’EIX MACIÀ DE SABADELL: 
OPERACIÓ METROPOLITANA 
FINANÇADA AMB PLUSVÀLUES 
URBANÍSTIQUES (1991-92)

www.murclusa.cat / murclusa@murclusa.cat
SaraMur / Economista (València 1977), PDD- IESE (1991), A.P.I. (1976)
JoaquimClusa / Economista (Barcelona 1970), M.Sc. Planning (Reading-UK 1974)
Telfs. 639 330378 – 606 649212

NOTES:
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VILLA OLÍMPICA

DE BARCELONA

UN DESARROLLO INMOBILIARIO DE 500.000 M2 
C. (50% RESIDENCIA DE NIVEL ALTO- 50% 
ACTIVIDAD) EN UN ÁREA INDUSTRIAL 

OBSOLETA (POBLENOU) Y CON OCUPACIÓN 
TEMPORAL POR LA “FAMILIA OLÍMPICA” 

(“IMAGEN”) EN EL FRENTE LITORAL
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VILLA OLÍMPICA:

DIMENSIONES PRINCIPALES

• Suelo: 79 Ha

• Techo construido total: 530.024 m2 (511.512 m2 t.-
usos privados)

• Viviendas (2.499 viv.): 309.000 m2 t.

• Hotel de les Arts(exc. Aparcamiento): 93.000 m2 t.

• Torre Mafre (exc. Aparcamiento): 49.000 m2 t.

• Otros usos: (comercial y oficinas): 124.771 m2 t.

• Equipamientos: 18.512 m2 t.

• Edificabilidad: 0,67 m2/m2

• Puerto Olímpico: 929 amarres + 13.033 m2 t. locales

AUTOFINANCIACIÓN POR MERCADO, EXCEPTO NUEVA RONDA 
LITORAL
LOS PROMOTORES DE BARCELONA NO CREYERON EN LA 
VIABILIDAD EC DE LA OPERACIÓN Y TUVO QUE VENIR
VALLEHERMOSO DE MADRID
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VILLA OLÍMPICA (1990-1996)
Precio de venta de 220.000 PTA/m2 c.: 

el “sobre-precio” financió los retrasos de las 

ventas debido al ciclo “bajo” 1992-1995

• Suelo “bruto”: 19.000 PTA/m2 c.(9%)

• Urbanización :23.000 PTA/ m2 t.(10%)

• Construcción: 90.000 PTA/m2 t.(41%)

• Gestión : 24.000 PTA/ m2t. (11%)

• Beneficio “normal”: 44.000 (20%)

• Financiación “extra”consumida: 20.000 

PTA/m2 t. (9%)

RECORDATORIO: EL SUELO VALE LO QUE EL VUELO
Y NO MÁS. NI MENOS.
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ÍNDICE

ESTUDIO DE VIABILIDAD OBJETO DEL EJERCICIO

   1. PRECIOS Y COSTES Calcular el calendario de costes del conjunto de la operación

   2. ESTÁNDARES GASTOS DE GESTIÓN

   3. INPUTS Los datos de entrada en gris

   4. DETALLE POR USOS

   5. CARGAS DE URBANIZACIÓN

   6. CALENDARIOS

   7. TASAS DE RENDIMIENTO

   8. MODELO DINÁMICO. VALOR DE REPERCUSIÓN

   9. MODELO DINÁMICO. VALOR RESIDUAL DEL SUELO
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CALENDARIO DE COSTES

Años

TOTAL 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL

-            

Costes de construcción 293,59    -         -         -         -         48,04    48,04      -         -         40,39    40,39    -         -         58,36    58,36    -         -         293,59     

-            

Despeses de Notaría i R egistre 8,11         -         -         -         -         1,33       1,33        -         -         1,12       1,12       -         -         1,61       1,61       -         -         8,11         

Certificats, estudis previs, projecte i  pla de Seguretat i salut 24,52       -         -         -         8,03       -         -           -         6,75       -         -         -         9,75       -         -         -         -         24,52       

Llicències i Im postos 7,83         -         -         -         -         2,56       -           -         -         2,16       -         -         -         3,11       -         -         -         7,83         

P rojecte telecomunicacions, assistència Tècnica i assegurança 7,13         -         -         -         -         2,33       -           -         -         1,96       -         -         -         2,83       -         -         -         7,13         

Direcció Obra i  control de qual itat 10,04       -         -         -         -         1,64       1,64        -         -         1,38       1,38       -         -         2,00       2,00       -         -         10,04       

Declaració obra nova i divisió horitzontal 0,98         -         -         -         -         -         0,32        -         -         -         0,27       -         -         -         0,39       -         -         0,98         

Despeses com ercialització 42,05       -         -         -         -         3,50       3,50        3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       42,05       

Despeses oficina prom otor 11,34       -         -         -         -         0,95       0,95        0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       11,34       

-            

Costes obras de urbanización 23,12      -         -         -         3,78      3,78      -          -         3,18      3,18      -         -         4,60      4,60      -         -         -         23,12       

-            

Cost construcció reallotjam ents 0,75         -         -         -         -         0,12      0,12        -         -         0,10      0,10      -         -         0,15      0,15      -         -         0,75         

Gestió constr. Reallotjaments 0,12         -         -         -         0,02      0,01      0,01        -         0,02      0,01      0,00      -         0,02      0,02      0,01      -         -         0,12         

E nderrocs 7,02         -         -         -         2,30      -         -          -         1,93      -         -         -         2,79      -         -         -         -         7,02         

Indem nizacions 99,57       -         -         -         32,59    -         -          -         27,40    -         -         -         39,59    -         -         -         -         99,57       

-            

despeses de sòl 9,95         -         -         3,26      -         -         -          2,74      -         -         -         3,96      -         -         -         -         -         9,95         

gestió urbanització 4,31         -         -         0,47      0,47      0,47      -          0,40      0,40      0,40      -         -         0,57      0,57      0,57      -         -         4,31         

com issions vendes solars 7,07         -         -         -         -         1,16      1,16        -         -         0,97      0,97      -         -         1,41      1,41      -         -         7,07         

TOTAL COSTES 557,52    -         -         3,73      47,18    65,91    57,07      7,58      44,12    56,12    48,69    8,41      61,77    79,11    68,94    4,45      4,45      557,52     

Años

REALLOTJAMENTS TOTAL 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL

Cost construcció 0,748     -        -        -        -        0,122   0,122    -        -        0,103   0,103   -        -        0,149   0,149   0,748       

-            

Despeses de Notaría i Registre -          -            

Certificats, estudis previs, projecte i pla de Seguretat 
i salut 0,062     -        -        -        0,020   -        -         -        0,017   -        -        -        0,025   -        -        0,062       

Llicències i Impostos 0,011     -        -        -        -        0,004   -         -        -        0,003   -        -        -        0,005   -        0,011       

Projecte telecomunicacions, assistència Tècnica i 
assegurança 0,018     -        -        -        -        0,006   -         -        -        0,005   -        -        -        0,007   -        0,018       

Direcció Obra i control de qualitat 0,031     -        -        -        -        0,005   0,005    -        -        0,004   0,004   -        -        0,006   0,006   0,031       

Declaració obra nova i divisió horitzontal 0,002     -        -        -        -        -        0,001    -        -        -        0,000   -        -        -        0,001   0,002       

Total despesa construcció 0,124    0,020  0,015  0,006    -        0,017  0,012  0,005  -        0,025  0,018  0,007  -        -        0,124     
-            

INVERSIÓ TOTAL EN CONSTRUCCIÓ REALLOTJAMENTS0,872    0,020  0,137  0,128    -        0,017  0,115  0,108  -        0,025  0,167  0,155  -        -        0,872       
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CALENDARI G ENERAL 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL

Tramitació i aprovació PEI

Ingressos Vendes producte final 16% 16% 14% 14% 20% 20% 100,0%

Adquisició de sòl 33% 28% 40% 100,0%

Indemnitzacions 33% 28% 40% 100,0%

Enderrocs 33% 28% 40% 100,0%

Urbanització 16% 16% 14% 14% 20% 20% 100,0%

Solar (Valors de repercussió) 16% 16% 14% 14% 20% 20% 100,0%

Construcció 16% 16% 14% 14% 20% 20% 100,0%

sostre Residen. Hab. Lliure Prot. RG Prot. PC Activ itat

m2st m2st m2st m2st m2st m2st

1ª FASE : sectors 5,7,8,9 81.817      57.272      31.499      12.886      12.886      20.454      33%

2ª FASE : sectors 1,2,3,4 68.792      48.155      26.485      10.835      10.835      17.198      28%

3ª FASE : sectors 6,10,11 99.391      69.574      38.265      15.654      15.654      24.848      40%

TOTAL 250.000    175.000    96.250      39.375      39.375      62.500      100%

3 ETAPAS DE DESARROLLO
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DADES GENERALS HIPÒTESI FITXES URBANÍSTIQUES

USOS GENERALS

Residencial 70,0%           Habitatge Lliure 55,0%
Activitat Econòmica 25,0%           Habitatge Protegit 45,0% Protecció RG 22,5%
Comercial PB 5,0% Preu Concertat 22,5%

Total 100%

Sostre total (sense aparcaments sota rasant) 250.000  m2 sostre Edificabilitat 1,67 m2st/m2s

Sòl amb aprofitament atribuït 11,0                          Ha  Sòl total àmbit 15,00 Ha 2,273              m2st/m2s amb aprofitament
100,0% 100%

Cesió sostre: 10% sostre
Urbaniz. Ajuntament: 0%

APARCAMENTS

Estàndar 25 m2/aparc. Inflació: 2,7% anual

1 aparc/hab.
100 m2st terciari/aparc.
80 m2st comercial/aparc.

Aparcaments sota rasant

Nº habitatges / Aparcaments Aparcaments 0,31                 m2 aparc./m2st habitatge
m2st activ. nº m2st 0,25                 m2 aparc./m2st activ.

0,31                 m2 aparc/m2st comercial
Habitatges 2.188                        2.188         54.688      
Sostre activitat 62.500                      625            15.625      
Sostre comercial 12.500                      156            3.906        
Total 2.969         74.219     

USOS PV

PV             

(amb Aparc.) CC

CC             (amb 

Aparc.)

Euros/m2st Euros/m2st Euros/m2st Euros/m2st

HABITATGE LLIURE 1.164        1.337              
HABITATGE PROTEGIT RG 844                989                 
HABITATGE PREU CONCERTAT 1.004            1.161              
ACTIVITAT ECONÒMICA 992           1.130              
COMERCIAL PB 698           837                 
APARCAMENTS LLIURES 553           48%

APARCAMENTS PROTEGITS RG 464           55%

APARCAMENTS RÈGIM CONCERTAT 502           50%

APARCAMENTS ACTIVITAT 553           

HABITATGE PROTEGIT RG 1.940                        €/m2 útil 77% útil/construït
HABITATGE PREU CONCERTAT 3.002                        €/m2 útil 77% útil/construït
Garaje RG 1.164                        €/m2 útil 50% útil/construït
Garaje PC 1.501                        €/m2 útil 50% útil/construït
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PREUS I COSTOS AMB IMPUTACIÓ PROPORCIONAL DELS APARCAMENTS

USOS % m2t PV CC PV CC

€/m2 sostre €/m2 sostre M€ M€

HABITATGE LLIURE 38,5% 96.250 1.337 -                    129                 

HABITATGE PROTEGIT RG 15,8% 39.375 989 -                    39                   

HABITATGE PREU CONCERTAT 15,8% 39.375 1.161 -                    46                   

ACTIVITAT ECONÒMICA 25,0% 62.500 1.130 -                    71                   

COMERCIAL PB 5,0% 12.500 837 -                    10                   

TOTAL 100,0% 250.000 -                    294,34            

PREU DE VENDA MITJÀ -                       €/m2 sostre

COST DE CONSTRUCCIÓ MITJÀ 1.177,36  €/m2 sostre
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CÀRREGUES D'URBANITZACIÓ

CONCEPTES DIMENSIÓ
m2st M€ €/m2st privat €/m2 s aportat

1.- URBANITZACIÓ (P.E.I.) 23,1 102,8 210,2           

2.- ENDERROCS 7,0 31,2 63,8             

3.- INDEMNIZACIONS 99,6 442,5 905,2           

4.- CONSTRUCCIÓ HAUS (44 habitatges) 887 0,9 3,9 7,9               
        Construcció 0,7
        Gestió 0,1

COSTOS TOTALS D'URBANITZACIÓ 130,6 580,4 1.187,2        

Despeses de gestió de la urbanització 4,3

TOTAL DESPESES ASOCIADES A LA URBANITZACIÓ 4,3 19,1 39,2             

TOTAL CÀRREGUES URBANÍSTIQUES 134,9 599,5 1.226,3        
(sense benefici)

Despeses compra de sòl 10,0 44,2
Comercialització solars 7,1 31,4

TOTAL INVERSIÓ EN LA FASE D'URBANIZACIÓ 151,9 675,2 1.381,1        

(sense  benefici)

INVERSIÓ
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P.E.I.- COSTOS URBANITZACIÓ 

ACTUACIONS INVERSIÓ
M€

ELECTRIFICACIÓ 6,88                           
GAS 0,76                           
CABLE COMUNICACIONS 1,24                           
AIGUA POTABLE 2,96                           
AIGUA FREÀTICA 0,50                           
CLAVEGUERAM 7,55                           

NETEJA 0,01                           
RECOLLIDA PNEUMÀTICA 6,42                           
URBANITZACIÓ DE CARRERS 17,40                         
URBANITZACIÓ ZONES VERDES 8,03                           

GESTIÓ DEL TRÀNSIT 1,81                           
COSTOS ADDICIONALS (Cost transport, serveis de 
caràcter general, urbanització de sistemes addicionals 
fixats en els sectors) 14,03                         

TOTAL GENERAL 67,59                         

DESPESES GENERALS I BENEFICI INDUSTRIAL (19%) 12,84                         

SUBTOTAL 80,43                         

SERVEIS AFECTATS (+15%) 12,06                         

TOTAL 92,49                         

P.E.I. ORIGINAL

IMPORTANCIA

DE LOS P.E.I.

PARA FACILITAR

EL DESARROLLO

POR MANZANAS

O SECTORES

“PEQUEÑOS”

CASO DEL POUM

DE TARRAGONA

105 M€ DE “AHORRO”

AL  AYUNTAMIENTO
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          Enderrocs 63,48 €/m2st Activitat 634,8 €/m2st

          Construccions Hab. 300 €/m2st Habitatge 48.000 €/hab. NO

          Construccions Act. 253,92 €/m2st 533                                              €/m2st

          Sostre sota rasant (aparc.) 132,25 €/m2st

Sostre s/rasant Sostre s/rasant Sostre s/rasant Enderrocs Indemnitz. Indemnitz. Indemnitz. Total 
ÚS Total a mantenir indemnitzar Construccions Activitat Habitatge Indemn.+Enderr.

m2s m2st m2st M€ M€ M€ M€ M€

Comercial 1.515                -                    1.515                0,1               0,4               1,0                                               -                       1,4                        

Habitatge (REALLOTJAMENT) -                    -                    -               -                                                -                       -                         

Indústria 103.420            1.430               101.990            6,5               25,9             64,7                                             -                       97,1                      

Magatzem 3.543                804                  2.740                0,2               0,7               1,7                                               -                       2,6                        

Oficines 1.241                -                    1.241                0,1               0,3               0,8                                               -                       1,2                        

Equipament 1.743                -                    1.743                0,1               0,4               1,1                                               -                       1,7                        

No deter. 1.405                -                    1.405                0,1               0,4               0,9                                               -                       1,3                        

Total 112.867            2.233               110.634            7,0                  28,1             70,2                                             -                       105,3                    

Total A mantenir A indemnitzar Indemnitz.
m2s m2s m2s M€

Sota rasant 9.708                263                  9.444                1,25         -                                                -                       1,25                   

TOTAL INDEMNITZACIONS I ENDERROCS 106,6                    

nº m2s m2st

Habitatges a reallotjar 11 336                  887                   
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CÀRREGUES D'URBANITZACIÓ

CONCEPTES DIMENSIÓ
m2st M€ €/m2st privat €/m2 s aportat

1.- URBANITZACIÓ (P.E.I.) 23,1 102,8 210,2           

2.- ENDERROCS 7,0 31,2 63,8             

3.- INDEMNIZACIONS 99,6 442,5 905,2           

4.- CONSTRUCCIÓ HAUS (44 habitatges) 887 0,9 3,9 7,9               
        Construcció 0,7
        Gestió 0,1

COSTOS TOTALS D'URBANITZACIÓ 130,6 580,4 1.187,2        

Despeses de gestió de la urbanització 4,3

TOTAL DESPESES ASOCIADES A LA URBANITZACIÓ 4,3 19,1 39,2             

TOTAL CÀRREGUES URBANÍSTIQUES 134,9 599,5 1.226,3        
(sense benefici)

Despeses compra de sòl 10,0 44,2
Comercialització solars 7,1 31,4

TOTAL INVERSIÓ EN LA FASE D'URBANIZACIÓ 151,9 675,2 1.381,1        

(sense  benefici)

INVERSIÓ
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CALENDARIS DETALLATS 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

REDACCIÓ I TRAMITACIÓ P.E.I.

Ingressos Vendes Producte Final -    -    -    -    -    -    16% 16% -    -    14% 14% -    -    20% 20% 100%

Adquisició sòl -    -    33% -    -    -    28% -    -    -    40% -    -    -    -    -    100%

Indemnizacions -    -    -    33% -    -    -    28% -    -    -    40% -    -    -    -    100%

Enderrocs -    33% -    -    -    28% -    -    -    40% -    -    -    -    100%

Urbanizació -    -    -    16% 16% -    -    14% 14% -    -    20% 20% -    -    -    100%

Solar (Valors de Repercussió) -    -    -    -    16% 16% -    -    14% 14% -    -    20% 20% -    -    100%

Construcció -    -    -    -    16% 16% -    -    14% 14% -    -    20% 20% -    -    100%

Despeses de Notaría i Registre* 0% 16% 16% -    0% 14% 14% -    0% 20% 20% -    -    100%

Certificats, estudis previs, projecte i pla de 

Seguretat i salut 33% 28% 40% 100%

Llicències i Impostos 33% 28% 40% 100%

Projecte telecomunicacions, assistència 

Tècnica i assegurança 33% -    -    28% -    -    40% -    100%

Direcció Obra i control de qualitat 16% 16% -    14% 14% 20% 20% 100%

Declaració obra nova i divisió horitzontal 33% -    -    28% -    -    40% 100%

Despeses comercialització 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 100%

Despeses oficina promotor 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 100%

Gestió de sòl 33% -    -    -    28% -    -    -    40% -    -    -    100%

Despeses urbanització 11% 11% 11% 9% 9% 9% 13% 13% 13% 100%

Comercialització de solars 0% 16% 16% 0% 14% 14% 0% 20% 20% 100%



Profesor/a         Pág.  56ClaseMGIC 2014-2015
23/11/2014 www.murclusa.cat 56

CONCEPTES         ESTÀNDARDS EFECTIVITAT

1 Impost Transmisions patrimonials (ITP)(50%HPO)

2 Escriptura pública i inscripció registral 3,00% s/Valor solar a la compra del solar

3

Certificats (cadastre, registre de dominis i càrregues, 

cèdula urbanística) 0,04% s/ PEM constr. any anterior inici construcció

4 Estudi geotècnic i topogràfic 0,20% s/ PEM constr. any anterior inici construcció

5 Projecte executiu (amb visats) 7,00% s/ PEM constr. any anterior inici construcció

6 Projecte i Direcció Obra

7

Companyies (clavegueram, escomeses aigua, 

electricitat, etc4)

8 Estudi bàsic i pla de seguretat i salut 2,70% s/ PEM constr. any anterior inici construcció

9 Projecte de telecomunicacions i assistència tècnica 1,70% s/ PEM constr. any inici construcció

10 Honoraris Arquitecte, aparellador i visat)

11 Taxa de llicència urbanística 6,00     €/m2st any inici construcció

12 0,35% s/ PEM constr. any inici construcció

13 ICIO 3,25% s/ PEM constr. any inici construcció

14

15 Direcció d'Obra 4,50% s/ PEM constr. durant la construcció

16 Organisme de control tècnic, proves i assaigs 0,40% s/ PEM constr. durant la construcció

17 Control de qualitat, escomeses, etc.

18 Assegurança decenal 1,00% s / PEC any inici construcció

19

Taxa de llicència de primera ocupació, cèdula 

d'habitabilitat

20 Declaració d'obra nova i divisió horitzontal 0,50% s/ PEM constr. any final construcció

21 Despeses de comercialització 5,00% s/preu venda tot el procés 

22 Despeses d'oficina promotor 6,00% s/ PEM constr. tot el procés 

S./PEM 23,39% s/ PEM constr.

S./PREU VENDA 5,00% s/preu venda

Impost Transmisions patrimonials (ITP)(50%HPO)

Escriptura pública i inscripció registral 3,00% s/Valor solar

Altres:

IA E  /Llicència obres 6,00    €/m2st

Assegurança decenal 1,00% s / PEC

Fase D'Urbanització

CONCEPTE ESTÀNDARDS EFECTIVITAT

1 Despeses registrals i notarials 1,0% s/valor sòl brut compra sòl

2 ITP (50% HPO) 7,0% s/valor sòl brut compra sòl

3 Comercialitz ació solar 3,0% s/preu venda tot el procés 

4 Gestió urbanització (D.O i altres) 6,0% s/PEM urb. durant urbanitz ació

5 Imprevistos 2,0% s/PEM urb. durant urbanitz ació

6 M PGM  iRedacc. Projecte Reparcel·lació 2,0% s/PEM urb. any anterior inici urbanitz ació

7 Redacc. Projecte Urbanització i estudis 7,0% s/PEM urb. any anterior inici urbanitz ació

Despeses compra de sòl brut 6,43% s/valor sòl brut

Despesa d'urbanitz ació 17,00% s/PEM urb. 14% s/pressupost contrata

Comercialitz ació solars urbanitz ats lliures 3,00% s/preu venda

Comercialitz ació solars HPO 0,00% s/preu venda

Comercialitz ació solars HPC 1,00% s/preu venda

TOTAL 1,9% s/preu venda



Profesor/a         Pág.  57ClaseMGIC 2014-2015
23/11/2014 www.murclusa.cat 57

DESPESES DE GESTIÓ DE LA FASE DE CONSTRUCCIÓ

1,19

Despeses de Notaría i Registre* 2,0% s/Valor solar 2,0% s/Valor solar any adquisició solar

Certificats, estudis previs, projecte i  pla 

de Seguretat i salut 9,9%  s/ PEM constr. 8,4% s/PEC constr.

any anterior inici 

construcció

Llicències i  Impostos 3,7%  s/ PEM constr. 3,1% s/PEC constr. any inici construcció

Projecte telecomunicacions, assistència 

Tècnica i assegurança 2,9%  s/ PEM constr. 2,4% s/PEC constr. any inici construcció

Direcció Obra i control de qualitat 4,9%  s/ PEM constr. 4,1% s/PEC constr. durant la construcció

Declaració obra nova i  divisió horitzontal 0,5%  s/ PEM constr. 0,4% s/PEC constr. any final construcció

Despeses comercialització 5,0% s/preu venda 5,0% s/preu venda tot el  procés 

Despeses oficina promotor 6,0% s/ PEM constr. 5,0% s/PEC constr. tot el  procés 

( * ) 2% per l'efecte de l'habitatge de preu concertat

Habitatge protegit:
Reducció del 50%, excepte en estudis, projectes, direcció obra  

Comercialització (RG) 1,0% s/preu venda

Despeses oficina promotor  (RG) 2,0% s/ PEM constr. 1,68% s/PEC constr.
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ESTÁNDARES SIMPLIFICADOS DE LOS GASTOS DE GESTIÓN
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CALENDARIO DE COSTES

Años

TOTAL 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL

-            

Costes de construcción 293,59    -         -         -         -         48,04    48,04      -         -         40,39    40,39    -         -         58,36    58,36    -         -         293,59     

-            

Despeses de Notaría i R egistre 8,11         -         -         -         -         1,33       1,33        -         -         1,12       1,12       -         -         1,61       1,61       -         -         8,11         

Certificats, estudis previs, projecte i  pla de Seguretat i salut 24,52       -         -         -         8,03       -         -           -         6,75       -         -         -         9,75       -         -         -         -         24,52       

Llicències i Im postos 7,83         -         -         -         -         2,56       -           -         -         2,16       -         -         -         3,11       -         -         -         7,83         

P rojecte telecomunicacions, assistència Tècnica i assegurança 7,13         -         -         -         -         2,33       -           -         -         1,96       -         -         -         2,83       -         -         -         7,13         

Direcció Obra i  control de qual itat 10,04       -         -         -         -         1,64       1,64        -         -         1,38       1,38       -         -         2,00       2,00       -         -         10,04       

Declaració obra nova i divisió horitzontal 0,98         -         -         -         -         -         0,32        -         -         -         0,27       -         -         -         0,39       -         -         0,98         

Despeses com ercialització 42,05       -         -         -         -         3,50       3,50        3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       3,50       42,05       

Despeses oficina prom otor 11,34       -         -         -         -         0,95       0,95        0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       0,95       11,34       

-            

Costes obras de urbanización 23,12      -         -         -         3,78      3,78      -          -         3,18      3,18      -         -         4,60      4,60      -         -         -         23,12       

-            

Cost construcció reallotjam ents 0,75         -         -         -         -         0,12      0,12        -         -         0,10      0,10      -         -         0,15      0,15      -         -         0,75         

Gestió constr. Reallotjaments 0,12         -         -         -         0,02      0,01      0,01        -         0,02      0,01      0,00      -         0,02      0,02      0,01      -         -         0,12         

E nderrocs 7,02         -         -         -         2,30      -         -          -         1,93      -         -         -         2,79      -         -         -         -         7,02         

Indem nizacions 99,57       -         -         -         32,59    -         -          -         27,40    -         -         -         39,59    -         -         -         -         99,57       

-            

despeses de sòl 9,95         -         -         3,26      -         -         -          2,74      -         -         -         3,96      -         -         -         -         -         9,95         

gestió urbanització 4,31         -         -         0,47      0,47      0,47      -          0,40      0,40      0,40      -         -         0,57      0,57      0,57      -         -         4,31         

com issions vendes solars 7,07         -         -         -         -         1,16      1,16        -         -         0,97      0,97      -         -         1,41      1,41      -         -         7,07         

TOTAL COSTES 557,52    -         -         3,73      47,18    65,91    57,07      7,58      44,12    56,12    48,69    8,41      61,77    79,11    68,94    4,45      4,45      557,52     

Años

REALLOTJAMENTS TOTAL 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL

Cost construcció 0,748     -        -        -        -        0,122   0,122    -        -        0,103   0,103   -        -        0,149   0,149   0,748       

-            

Despeses de Notaría i Registre -          -            

Certificats, estudis previs, projecte i pla de Seguretat 
i salut 0,062     -        -        -        0,020   -        -         -        0,017   -        -        -        0,025   -        -        0,062       

Llicències i Impostos 0,011     -        -        -        -        0,004   -         -        -        0,003   -        -        -        0,005   -        0,011       

Projecte telecomunicacions, assistència Tècnica i 
assegurança 0,018     -        -        -        -        0,006   -         -        -        0,005   -        -        -        0,007   -        0,018       

Direcció Obra i control de qualitat 0,031     -        -        -        -        0,005   0,005    -        -        0,004   0,004   -        -        0,006   0,006   0,031       

Declaració obra nova i divisió horitzontal 0,002     -        -        -        -        -        0,001    -        -        -        0,000   -        -        -        0,001   0,002       

Total despesa construcció 0,124    0,020  0,015  0,006    -        0,017  0,012  0,005  -        0,025  0,018  0,007  -        -        0,124     
-            

INVERSIÓ TOTAL EN CONSTRUCCIÓ REALLOTJAMENTS0,872    0,020  0,137  0,128    -        0,017  0,115  0,108  -        0,025  0,167  0,155  -        -        0,872       
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