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ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN 2009
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

Objecte del treball

El objecte del present document és el desenvolupament d’un estudi de viabilitat de Tres blocs
plurifamiliars a la poblacié de Sant Esteve Sesrovires per a I'Escola Politecnica Superior
d’Edificacid de Barcelona, per part de I'alumne Ivan Alexandre Coviella Carreras.

Objectiu del treball

L’objectiu del present treball és obtenir una série de dades que permetin decidir el producte
immobiliari proposat és economicament viable, mitjancant I'aplicacié dels coneixements
adquirits.

Metodologia

L’estudi de viabilitat es basa principalment en el desenvolupament de quatre estudis previs:

Estudi juridic, on es realitza una mostra de dades referents al solar, al Cadastre i al
Registre de la Propietat.

Estudi legal-urbanistic, consistent en normativa urbanistica de Sant Esteve Sesrovires i
dels articles d’aplicacid al nostre solar.

Estudi de mercat, on es realitza un treball de camp, recollint dades de promocions
immobiliaries similars al nostre producte immobiliari proposat i realitzant un estudi de la
competéncia.

Estudi econdmic-financer on, mitjangant les dades recollides a I'estudi de mercat, i
fixant una rendibilitat minima esperada de la promocid, establir les previsions de la tresoreria i
la inversid necessaria.

Amb el desenvolupament d’aquests quatre apartats i la posterior definicid del nostre producte
immobiliari i les necessitats de recursos per a la seva realitzacid, s’arribara a unes conclusions
necessaries per a arribar a la decisié final sobre la viabilitat de la promocid.
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Trets de la poblacié
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Historia

Els inicis del poblament a Sant Esteve Sesrovires se situen al neolitic. Proper al Pou del Merli,
dins del terme de Sant Esteve, hi ha restes d’un poblat envoltat d’'unes quantes coves, que es
podria haver format en el temps dels romans o en la denominacié visigotica. Després de la
invasié musulmana, no va ser fins ben entrat el segle Xl que la poblacié tornaria als cristians.

Remuntant fins a I'edat medieval, el municipi té el seu origen en la baronia de Castellvell de
Rosanes. Era una demarcacié feudal que comprenia diferents poblacions actuals: Castellvi de
Rosanes, Sant Esteve, Abrera, Martorell, Castellbisbal i Sant Andreu de la Barca. Els documents
més antics dels que es té constancia que parlen de Sant Esteve, més concretament de la seva
parroquia, daten del 1082.

El segle XV va estar marcat per unes dures condicions de vida degut a les epidemies i els
periodes de sequera. Aquesta precaria situacio va durar més d’un segle, entrant al XVII, i lligant
amb la Guerra dels Segadors (1640). Durant la guerra la baronia de Castellvell va ser confiscada
per les Corts Catalanes.

Ja al segle XIX la poblacié de Sant esteve era escassa, perd a finals de segle el ferrocarril va
arribar al poble, unint-lo amb Igualada i Martorell, fet que no va solucionar que la poblacio es
trobés en una situacié de semi aillament per la manca de vies de comunicacions amb altres
poblacions.

Finalment I'aigua va arribar al poble el 1958. Aquest fet va constituir un punt d’inflexié en el
desenvolupament de la poblacié, que ha configurat els avencos fins a dia d’avui.
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Industria

Gracies a la bona ubicacid del poble de Sant Esteve, amb I'autovia A-2 i autopista AP-2 a cinc
minuts, ha afavorit la creacié d’una creixent inddstria, fins a I’actualitat, en qué se superen les
150 industries, repartides al llarg de quatre poligons i empreses com Chupa-Chups, Decathlon
o el centre tecnic i de disseny de SEAT.

Tot i el fet de tenir tal quantitat d’industria, el conreu de la vinya forma part de I’'economia del
poble.

Transport i comunicacié
El municipi és a només 20 minuts de la capital barcelonina, fet que afavoreix la situacio.
Hi ha diverses opcions de mobilitat:

En cotxe, ja que tenim vies tant importants com la Autovia del Llobregat o la Autopista AP-2,
tot i que aquesta és lleugerament més llunyana del nucli poblacional que la autovia, a més de
ser de pagament (tot i que existeixen descomptes pels usuaris de I'autopista residents al
poble.

El tren és una opcid factible per a desplagar-se. A Sant esteve hi ha parada de Ferrocarrils de la
Generalitat, a la linia Barcelona-lgualada. Tot i que també es pot viatjar amb Renfe, agafant els
Ferrocarrils de la Generalitat i fent transbordament a Martorell

Per a desplacar-se a poblacions veines hi ha I'existéncia d’un servei intercomarcal de bus amb
diferents parades al poble.

Equipaments

Tot i ser una poblacié petita, aquest fet no va en detriment de l'oferta d’equipaments
municipals.

Pel que fa als equipaments basics, es compta amb 2 centres d’Ensenyament Infantil i Primaria,
un CAP i una Escola Bressol.

Pero també es compta amb altres equipaments, tals com culturals: biblioteca, arxiu municipal,
centre civic, casals cultural i socials entre d’altres. A la vegada hi ha equipaments de caire
social: casal de gent gran. També es disposa de equipaments esportius: complex esportiu,
camp de futbol (amb pistes de petanca, ping-pong) i una pista coberta. | finalment per al
jovent tenim un casal per joves i un Punt d’informacié juvenil.

En projecte hi ha un Institut d’Ensenyament Secundari i una nova Escola Bressol.
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Espais a visitar

Hi ha varis edificis emblematics al poble a visitar:

Un d’ells és I'església del poble, obra de Josep Doménech
i Estapa (autor també del Palau de la Justicia de
Barcelona). La seva construccié va comengar 1889. Es
d’estil neogotic, amb planta de creu llatina, nau central i
dues laterals. De [I'edifici, amb transsepte i absis
semicircular, en destaquen els dos campanars de maod
vist.

Les caves Roger
Goulart
s’ubiquen a un
edifici
modernista de tipologia agraria i d’obra vista, aixecat
I’any 1920. Es obra de I'arquitecte Ignasi Mas i Morell,
qgue en la projeccié de I'edifici va emprar madé amb
ornamentacié de plafons ceramics verds (en

representacio de raim).

L’edifici de construccio

neoclassica anomenat Masia
Bach, té també forts contrastos i
barreja d’estils renaixentistes,
amb facanes esgrafiades, frontons
curvilinis i balustrades. Es pot
destacar el gran  nombre
d’habitacions amb una teulada
acristallada i una font central.
Construida I'any 1915, és obra de
I'arquitecte Josep Maria Sala.
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Una altra construccié a destacar de la
poblacié és la Masia ca n’Estella. Tot i
que la construccié apareix per primera
vegada en un cens parroquial de 1744,
perd6 el descobriment d’uns arcs
romanics a linterior fan passar que
podria datar-se al voltant del segle XI o
Xll. Una porta modernista déna entrada
a la masia que manté molts dels
elements originals, a més d’un celler de
botes centenaries. L'espai interior
I'ocupa un pati enjardinat, decorat amb

elements relacionats amb la viticultura. Actualment I'explotacié de I'edifici és realitzat per les

bodegues Ca n’Estella, dedicades a la produccié de vins i cava.

Un espai del poble dedicat a espais on es
realitzen tallers i programes relacionats amb
la creativitat, la comunicacid i la cultura, amb
serveis adrecats a les escoles, instituts,
associacions i grups. La masia en questid és
la de Can Julia.

L'estrella pel que fa a I'atraccié turistica que ofereix Sant Esteve de Sesrovires és el Club de

Golf Masia Bach. El prestigids golfista José Maria Olazdbal ha participat en el disseny del camp.

Disposa de dos recorreguts i un

camp de practiques de 120
jugadors. L'extensid verda és de
100Ha., el primer recorregut el
conformen 18 forats par 72, i el
segon de 9 forats par 31.

—ﬁ"ﬁ*
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Espais i serveis d’'interes public:
Centres assistencials: Centre d’atencid primaria de Sant Esteve Sesrovires
Hospital Sant Joan de Déu (Martorell, a 10 minuts)
Escoles: CEIP Sant Esteve de Sesrovires
CEIP La Roureda
Institut d'Ensenyament Secundari Joan Oro (Martorell, a 10 minuts)
Farmacies: Maria Begofia Merce Del Canto
Farmacia local (Martorell, a 10 minuts)
Jose Maria Rocamora Ramonet (Abrera, a 10 minuts)
Josefina Curto Tort (Martorell, a 10 minuts)
Transports: FGC (linia R6, Barcelona-Plaga Espanya<>Igualada)
Bus Linia Barcelona<=>Centre Penitenciari Can Brians
Linia Igualada<>Barcelona (per Capellades)
Linia Gelida<>Martorell
Taxi
Esports: Complex Esportiu
Camp de futbol
Pista coberta “Francesc Castellet i Llobet”
Equipaments culturals: Biblioteca popular “Joan Pomar i Sola”
Arxiu Municipal
Centre Civic
Casal Cultural El Casino

Casal de la Gent Gran
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ESTUDI JURIDIC DEL SOLAR

El solar objecte d’estudi s’emmarca dins el Pla Parcial Urbanistic del sector a Migdia de Sant
Esteve de Sesrovires.

Els terrenys inclosos en I'ambit del Pla Parcial que ens ocupa pertanyen a un Unic propietari
(RESIDENCIAL SESROVIRES S.L.) i, per tant, resulta innecessari la constitucié de Junta de
Compensacio.

El pla consta d’una sola finca aportada (A1) que ddna pas a la reparcel-lacid i constitucié de 17
finques resultants.

El nostre solar és el R6:

DENOMINACIO: Illa D, bloc D1
SUPERFICIE DE SOL: 2.632,90 m2
EDIFICABILITAT TOTAL: 5.243,00 m2

EDIFICABILITAT US HABITATGE PLURIFAMILIAR: 5.243,00 m2

SITUACIO: Finca que s’assenyala amb la lletra R7 en el planol de Finques adjudicades

del Projecte de Compensacioé del Pla Parcial urbanistic a Migdia de Ca N’Amat.

DESCRIPCIO: Urbana, solar edificable, illa D, bloc D1. Té una superficie de dos mil sis
cents trenta dos metres quadrats amb noranta decimetres quadrats (2.632,90 m2).

LIMITA:

Al Nord i al Est amb vial de nova creacid, sense nom, en linia de 109,81 m,
- Al Sud amb finca resultant R8, en linia de 104,44 m.

- Al Sud-oest amb el cami de Ca N’Amat en linia de 15,06 m.

Al Nord-oest amb finca resultant R5, en linia de 28,62 m.
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‘2009

Planol de Finques Adjudicades

ﬂ NOM PARCELLA
29143, SUFERFICIE m2 5L.

i

Superﬁci%s me %
R 184860 17 703
Rz 208267 7 \\ 506
R 261,20 7 ‘] 028
R 57220 ||:nz /." 245
RS Qﬁmpf e ,u'{ 414
RE 1335_,4'6 e / 3=
C|RF 2;3/2.90 .:pf 11.20
Re ﬁa:a_?pf e 2052
RO F311313#13 e ¥4.58
R10 | 395462 7 1488

Superficie Total §ector

| }LS.SEQ.EH m3 00 000
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Cadastre

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Municipio de SANT ESTEVE DE SESROVIRES Provincia de BARCELONA

INFORMACION GRAFICA ; : E: 1/1500

—4. 5685400 \‘\ || r r
|

DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

CL SECTOR A MIGDIA CA N'AMAT Suelo PARCELA R7-BLOC D1
SANT ESTEVE DE SESROVIRES 08635-BARCELONA

USO LOCAL FRINCISAL ARG CONSTRUCCION
Suelos sin edificar, obras de urbanizacién y jardineria |

o ) E DART] - SUPERFICIE CONSTRUIDA [
100,000000 | _ |

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION

CL SECTOR A MIGDIA CA N'AMAT PARCELA R7-BLOC D1
SANT ESTEVE DE SESROVIRES [BARCELONA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [ SUPERFICIE SUELD [m] TIPO DE FINCA
2.633 | Suelo sin edificar

PROJECTE FINAL DE CARRERA Pagina 11



ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN 2009
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

El solar objecte d’estudi no hi té cap immoble construit, és llest per a ser edificat. La superficie
que consta a les dades cadastrals és de 2.633 m?2.

El solar, que té pendent en direccid sud, és situat a un sector pertanyent a Sant Esteve
Sesrovires, tot i que a certa distancia del nucli urba, amb el que comunica amb una carretera
d’un quilometre. La urbanitzacié de la zona ja s’ha realitzat, havent-se realitzat totes les
instal-lacions de serveis pertinents.

Registre de la propietat

Despres de la informacié obtinguda al registre de la propietat, les conclusions obtingudes
sobre el solar, usdefruit, hipoteques i d’altres carregues i drets, s’ha comprovat que no hi ha
cap impediment per a la realitzacié del nostre producte immobiliari lliurement.
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ESTUDI LEGAL-URBANISTIC

El solar que ens ocupa forma part d'un pla parcial, amb la qual cosa afecta una série de
normativa general del municipi, pero a la vegada es regeix per unes normes urbanistiques
complementaries.

Es per aquest motiu que a continuacié es mostrara l'articulat que afecta a la parcel-la de
manera que és possible alguna repeticid de la numeracié del mateix.

Ens trobem en zona designada com a Volumetria Definida (Vd)

Art 1. Definicid

Compren sols en régim de sol urbanitzable destinats a Us d'habitatge en la modalitat de
plurifamiliar.

Normes aplicables a tots els tipus d’ordenacié de I’edificacié
Art.21.- Supressio de barreres arquitectoniques.

En qualsevol de les diferents figures de planejament urbanistic que despleguin les
determinacions del Pla General (Plans Parcials, Plans Especials de Millora Urbana i de Reforma
Interior, els Projectes d’Urbanitzacid i els d’obres ordinaries municipals), sera, d’estricte
acompliment el que disposa el Decret 100/1984, de 10 d’abril, sobre supressié de barreres
arquitectoniques.

PARAMETRES QUE FIXEN L’APROFITAMENT URBANISTIC

Art. 71.- index d’intensitat neta d’edificacié per parcel-la.

1. lUindex d’intensitat neta d’edificacié per parcel-la es el resultat de dividir
I’edificabilitat maxima permesa en cada parcel-la per la superficie d’aquesta. L’edificabilitat
maxima permesa es el resultat de la distribuci6 —comportada por la ordenacié de volums—
entre totes las parcel-les de I'edificabilitat neta de cada unitat de zona.

2. En el comput de I'edificabilitat s’inclouran les superficies de totes les plantes, per
damunt de la planta soterrani. Es computaran també en I'edificabilitat els cossos sortints
tancats o semitancats, els patis de llums i els de ventilacid.

3. L'edificabilitat total, computada segons el niumero anterior, no superara en les
parcel-les en pendent la que resulti de I'edificacié en terreny en pla horitzontal.
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Parametres referits a I’edifici.
Art.84.- Planta baixa

1. Pis baix de l'edifici a nivell del sol o dintre dels limits que assenyala aquest Pla
General.

2. No es permet el desdoblament de la planta baixa en dues plantes, segons la
modalitat de semisoterrani i entresol.

3. El sistema d’ordenacio per alineacié de vial, la planta baixa és aquella el paviment de
la qual estigui situat entre 0,60 m. Per sobre i 0,60 m. per sota de la rasant del vial en els punts
de menor i major cota, respectivament, del solar. Si per efecte del pendent resultessin més
d’una planta dins aquests limits, la planta baixa sera la de posicid inferior.

En els casos de parcel-les que tingui facana a dos vials oposats, la cota de la planta
baixa es referira a cada front, amb I'ocupacié definida en els planols a escala 1:1000.

En el sistema d’ordenacid d’edificacié aillada, s’entén per planta baixa la que tingui el
paviment situat a menys d’'un metre de la cota del terreny que resulti de I'anivellament i els
aterrassaments realitzats en I'execucié de I'obra, d’acord amb el projecte corresponent.

En els edificis ordenats per manteniment de forma, s’entén per planta baixa la que
tingui aquesta consideracio en I'edificacio existent.

4. ’alcada lliure minima de la planta baixa sera de 2,80 m.

Art.85.- Planta soterrani

1. Es la situada sota la planta baixa.

2. Només es permetra la construccié de plantes soterranis quan aquestes puguin
desguassar a la claveguera publica.

3. Als soterranis no es permet I'Us d’habitatge ni la ubicacié de cambres en I'Us hoteler
o sanitari.

Els soterranis per sota del primer només podran ser dedicats a aparcaments,
instal-lacions tecniques de I'edifici, cambres cuirassades i similars.

4. l’algada lliure de les plantes soterrani sera almenys de 2,20 metres, i no sera mai
superior a 3 metres.

5. Les plantes soterrani no compten en el calcul de la superficie.
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Art.86.- Planta soterrani habitable

1. Es aquella situada sota la planta baixa i que és habitable.

2. Aquestes plantes tindran obertures per a ventilacié i il-luminacid i seran el doble de
grans que les minimes establertes pel Decret de Condicions Minimes d’Habitabilitat dels

Habitatges.

3. Les parets interiors de les peces habitables tindran, totes elles, cambres d’aire
drenades.

Art.87.- Planta pis

1. Es tota planta de I'edificacio que estigui per sobre de la planta baixa, amb una al¢ada
lliure interior de, com a minim, 2,50 metres.

2. En el cas de la planta sota-coberta habitable, I’algada lliure minima podra ser d’1,50
metres en els punts més baixos. Aixd0 no obstant, el promig de I’algada interior de la planta
haura de ser, com a minim, de 2,20 metres.

Art.88.- Planta coberta

1. Es la planta terminal de I'edifici que protegeix la construccié de la pluja, ja sigui amb
un terrat o una teulada, i que es situa immediatament per sobre del pla horitzontal dels
elements resistents del darrer forjat.

2. Per aquells edificis acabats amb teulada:

a) En aquest cas, la planta coberta comenga a comptar des del pla inferior del rafec, el
qual tindra un cantell maxim de 60 cm.

b) El pendent de la coberta de la teulada no podra ser superior al 30%.
c) Podran sobresortir per sobre dels plans definits per la teulada les xemeneies de
sortida de fums, les antenes i les claraboies dels celoberts; aquestes Ultimes hauran de ser

paral-leles als plans de teulada i no es separaran més de 50 cm per aquesta en cap punt.

d) Es permet que la coberta augmenti el volum de la planta pis immediatament per
sobre, sempre que no es pugui fer cap entresolat habitable.

e) Es prohibeixen les golfes habitables, excepte si poden tenir condicions de planta pis
per sota de I'al¢ada reguladora maxima.

3. Per aquells edificis acabats en terrassa:

a) Es considerara el pla d’arrencada de la planta coberta, el pla superior dels elements
resistents per sobre de la planta pis superior.
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b) Per sobre d’aquest pla es podran situar les cambres d’aire, amb una alcada maxima
de 60 cm., i les baranes de la fagana, amb una algada maxima d’'un metre per sobre de la
cambra d’aire.

c) A més, es podran instal-lar cossos edificats que continguin els elements tecnics de
I'ascensor, la climatitzacié de I'edifici, les claraboies dels celoberts, els patis de ventilacio, la
caixa d’escales, les xemeneies de sortida de fums, les antenes i els diposits d’aigua.

d) Els cossos edificats anteriors tindran les dimensions justes per protegir els aparells i
artefactes necessaris per permetre el seu manteniment.

e) Els edificis unifamiliars i bifamiliars podran instal-lar una cambra de safareig al
terrat, sempre que compleixi les prescripcions per als cossos edificats i no tinguin una
superficie superior a 4 m2.

f) Per sobre dels plans teorics que resultarien de cobrir I'edifici amb teulada,
Unicament podran emergir els assenyalats en el punt 2.c d’aquest article.

g) Si per aplicacié de la regla anterior fos impossible la construccid de la caixa d’escales
i la de I'ascensor, aquestes podran superar el galib anterior, sempre que es situin 3 metres
separats de totes les faganes, tinguin una alcada maxima de 3 metres sobre el pla superior dels
elements resistents, i que la seva ocupacié no superi el 10% del total de la superficie del terrat.

4. Per aquells edificis amb dos acabats, I'algada maxima es mesurara respecte al forjat
del terrat real o possible, i caldra que compleixin el que es regula en els articles anteriors.

Art.89.- Entresolat

1. Quan aixi es permet en alguna zona, s’entén per entresolat la part superior de les
dues en qué un sostre fet a una certa altura divideix parcialment una cambra (per tant no té
accés independent des de I'exterior). Només s’admetra entresolat a la planta baixa.

2. 'entresolat Unicament es podra dedicar a magatzem i oficines.

3. LU’entresolat es separara com a minim 3 metres de la fagana de I'edifici per on hi hagi
I'accés principal, i la seva alcada lliure minim, a sobre i a sota, sera de 2,20 metres.

Art.90.- Cossos sortints.

1. S6n els que sobresurten de la linia de fagana o de I'alineacié del pati d’illa, o de
I'espai interior d’illa lliure, o de I'espai de parcel-la i tenen el caracter d’habitables o ocupables,
siguin tancats, semitancats o oberts.

2. S6n cossos sortints tancats — que anomenem normalment miradors, tribunes o
galeries — tots aquells que tinguin els costats amb tancaments rigids, indesmuntables i
ancorats.
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3. Sén cossos sortints semitancats — que anomenem terrasses semitancades — els que
tinguin tancat algun dels seus contorns laterals amb tancaments rigids, indesmuntables o
ancorats.

4. Son cossos sortints oberts — que anomenem terrasses i balcons — la resta de
plataformes volades des del pla de facana que no tenen cap dels contorns volats tancats amb
tancaments rigids, indesmuntables o ancorats.

5. Els cossos sortints estan prohibits a la planta baixa.

6. El limit lateral del vol dels cossos sortints ve definit per un pla normal a la fagana, a
0,75 metres de la paret mitgera.

7. El vol maxim dels cossos sortints, tancats, semitancats o oberts, és el que s’estableix
en aquest article per als diferents sistemes d’ordenacio:

A: Ordenacio d’edificacié segons alineacions de vial.

a) En totes les zones o sectors als quals correspongui aquest sistema d’ordenacié,
menys quan s’estableixi una normativa especial per consideracions especials, regiran les
seglients prescripcions: el vol maxim, amidat normalment al pla de facana en qualsevol punt,
no podra excedir de la décima part de 'amplada de vial i en 2/3 de 'amplada de la vorera. Si
aplicant aquesta regla en resultés un vol superior a 1,20 m., s’aplicara aquesta mida com a vol
maxim. Si I'edificacié és de cara a vies o trams de vies de diferent amplada, per a cada un dels
cossos sortints s’aplicara la regla d’amplada corresponent a la via o al tram de via al qual ddéna,
amb el limit maxim d’1,20 metres.

b) El vol maxim dels cossos sortints oberts a I'espai lliure interior de l'illa no podra
excedir d’un vinte del diametre de la circumferéncia inscriptible a I’espai lliure interior de l'illa,
amb un vol maxim, en tot cas, d’1,20 metres.

A I'espai lliure interior d’illa no es permeten cossos sortints tancats o semitancats que
ultrapassin la profunditat edificable.

c) Els cossos sortints oberts podran ocupar les 2/3 parts de la longitud de la fagana; els
tancats i els semitancats no podran ocupar més de la meitat d’aquella longitud. En tots dos
casos els cossos vénen limitats en la seva distancia per la mitgera mitjangant el pla limit lateral
del vol, que es situa a un metre de la paret mitgera.

d) La superficie en planta dels cossos sortints tancats es computara a efectes del calcul
de la superficie de sostre edificable.

La superficie en planta dels cossos sortints semitancats computara en un cinquanta per
cent als efectes de la superficie de sostre edificable.

Els cossos sortints obertes no es computaran en el calcul de la superficie de sostre
edificable.

e) Els cossos sortints no podran estar a una alcada inferior a 3,50 metres de la rasant
de la vorera.
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f) No s’admeten cossos sortints tancats o semitancats en carrers d’amplada inferior a 8
metres. S’exceptuen d’aquesta prohibicié els balcons tradicionals, amb una sortida maxima de
0,30 metres.

g) Per determinar la superficie de les diferents dependencies de I’habitatge, no es
computara la part edificada en cos sortint.

B: Ordenacio d’edificacio aillada.

a) En aquest sistema d’ordenacid, el vol dels cossos sortints, tancats o semitancats, ve
limitat per la superficie de sostre edificable de la parcel-la. En els percentatges d’ocupacié
maxima i en les separacions als limits de parcel-la es tindra en compte els tancats, els
semitancats i els oberts.

Art.91.- Elements sortints

1. Els elements sortints, com els socols, els pilars, els rafecs, les gargoles, les
marquesines, els para-sols i d’altres elements similars fixos, es limitaran, quant al vol, a tot el
que disposa per als cossos sortints, amb les particularitats seglients, aplicables a qualsevol
sistema d’ordenacio:

a) S'admeten elements sortints en planta baixa, sempre que no excedeixi en és de 0,10
metres del pla de fagana.

b) S"admeten elements sortints per sobre de la planta baixa, sempre que el seu vol no
sigui superior en cap punt a 'amplada de la vorera menys 0,30 metres, amb un maxim de 0,80
metres.

c) Els rafecs i les cornises podran volar del pla de fagana fins a un maxim de 0,30 m en
carrers de menys de 10 metres, i fins a 0,90 metres en carrers de més de 10 metres.

2. Els elements sortints no permanents, com son les veles, les persianes, els rétols, els
anuncis i similars, no s’inclouen en el concepte d’elements sortints regulats en aquestes
normes.

Art.93.- Ventilacié i il-luminacio

a) En els edificis d’habitatges els dormitoris i els estances hauran de rebre ventilacié i
il-luminacié, almenys per celoberts. Les altres dependéencies complementaries i les escales
podran fer-ho mitjancant patis de ventilacié. Es permet també que les escales puguin tenir
il-luminacid i ventilacid zenitals.
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b) La ventilacid i la il-luminacié per mitjans tecnics, sense utilitzacié de celobert o de
pati de ventilacio, s’admetra per a dependéncies i peces auxiliars dels habitatges no destinades
a dormitoris i a estances, quan assegurin les condicions higiéniques i sigui un sistema
autoritzar que compleixi els requisits de les Normes Tecnologiques de I’Edificacio.

c) La ventilacié i la il-luminacié dels locals de treball i estanga destinats a Us comercial i
d’oficines, podra realitzar-se per celoberts.

Es permetra també la ventilacié i la il-luminacid mitjancant elements tecnics de
provada eficacia, que assegurin les condicions adequades d’higiene.

d) Per a la ventilacid exclusiva de banys i de lavabos es podran utilitzar pous de
ventilacié i xemeneies de ventilacid.

2. Als efectes de 'apartat anterior, s’entén per:

a) Celobert: Es I'espai no edificat situat dins el volum de I'edificacié i destinat a
il-luminar i ventilar les dependéncies de I'edifici.

b) Pati de ventilacié: Es I'espai no edificat situat dins el volum de I'edificacié i destinat a
il-luminar i ventilar les dependéncies que no siguin dormitoris ni estances on s’habita

normalment.

c) Pou de ventilacié: Es el volum no edificat destinat a la ventilacié exclusiva de banys i
lavabos.

d) Xemeneia de ventilacié: Es un conducte de ventilacié per a Us exclusiu a banys i
lavabos.

3. En les obres d’addicié de noves plantes sobre edificis ja construits, també seran
d’aplicacié les normes sobre ventilacid i il-luminacio a les parts noves.

4. En tot cas, sera d’acompliment el que disposa el Decret 346/1983 de 8 de juliol, de
la Generalitat de Catalunya, sobre el Nivell d’"Habitabilitat Objectiva exigit als habitatges.

Art.95.- Patis de ventilacié

1. Les dimensions del pati de ventilacié hauran de permetre inscriure al seu interior un
cercle de dos metres de diametre minim. La seva superficie minima sera de 5 m2.

2. Els patis de ventilacié podran ser mancomunats, amb les mateixes condicions que es
fixen per als celoberts.

3. Els patis de ventilacié podran cobrir-se amb claraboies, sempre que es deixi un espai
periferic lliure que permeti la ventilacid, amb una superficie minima igual a la del pati.

4. En tot cas, sera d’acompliment el que disposa el Decret 346/1983 de 8 de juliol, de
la Generalitat de Catalunya, sobre el Nivell d’"Habitabilitat Objectiva exigit als habitatges.
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Parametres de I’edificacid que es refereixen al carrer.
Art.99.- Planta baixa d’un edifici, referida al carrer.

1. Es aquella el paviment de la qual esta situat entre 0,60 metres per sobre i 0,60
metres per sota la rasant del carrer, en els punts de major i menor cota.

2. Si a consequencia del pendent hi ha més d’una planta que es situa dintre dels limits
anteriorment establerts, s’entendra per planta baixa, per a cada tram frontal de parcel-la, la de
posicié inferior.

3. Si la parcel-la déna front a dos carrers, la planta baixa es definira per a cada front
com si es tractés de diferents parcel-les, la profunditat de les quals sigui el mig d’illa.

Art.100.- Algada maxima d’un edifici referida al carrer.

A les zones en les quals aquests parametres vinguin referits al carrer, I'alcada maxima
de I'edifici és la que determina I'alcada vertical d’una linia horitzontal i paral-lela a I'alineacié
del carrer per sobre de la qual Unicament hi podra haver la planta coberta.

Art.101.- Algada reguladora en edificacié segons I’alineacié de vial

1. A les zones o sectors on s’indiqui aixi, I'algcada reguladora d’'un element o de tot
I'edifici és aquella que assenyala I'alcada en que s’ha de situar aquest element o I'algada en
que s’ha de coronar un edifici.

2. l’algada reguladora de I'edifici i el nombre maxim de plantes es fixen en els planols
d’ordenacié a escala 1:1000 i en la normativa de zona corresponent; aquest criteri no afecta a
I'alcada edificada dels edificis preexistents, que es respecta encara que superi els criteris
propis.

3. L'algada s’amidara verticalment en el pla exterior de la fagana des de la rasant de la
vorera fins a la interseccid amb el pla horitzontal que conté la linia d’arrencada de la coberta o
amb el pla superior dels elements resistents en el cas de terrat o coberta plana.

4. Per sobre I'alcada reguladora maxima només es permetra:

a) La coberta terminal de I'edifici, de pendent inferior al 30%, els arrencaments de la
qual siguin linies horitzontals paral-leles als paraments exteriors de les facanes, a una al¢ada
no superior a la reguladora maxima i vol maxim determinat per la sortida dels rafecs. En cap
cas es podra superar la mida de 3,50 metres sobre I'alcada reguladora.

b) Les cambres d’aire i els elements de cobertura en el cas de terrat o coberta plana,
amb una algada maxima de 0,60 metres.
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c) Les baranes de facana anterior i posterior i la dels patis interiors i de separacid entre
terrats. L'alcada d’aquestes baranes no podra excedir d’1,20 metres, amidats respecte a la cota
del paviment del terrat.

d) Els elements tecnics de les instal-lacions.

e) Les torratxes i les caixes d’escala, sempre reculades al menys 3 metres de les
facanes, tant del carrer com del pati.

5. En el cas d’edificacions entre dos vials situats a diferent rasant, I’Gltim sostre permés
per l'alcada reguladora fixada en el vial de rasant superior no podra envair la calgada
reguladora permesa en el vial de rasant inferior, havent-se de recular un minim de 4 metres el
parament de facana alineada a aquest ultim vial.

Art.102.- Alcada maxima i nombre de plantes, en edificacid aillada.

1. 'algada maxima de I'edificacié es determinara en cada punt a partir del paviment
de la planta baixa i fins el pla superior dels elements resistents de I’ultim forjat.

En aquells casos en que per raons del pendent del terreny I'edificacié es desenvolupi
escalonadament, 'alcada maxima es determinara per a cada una de les parts des de la seva
corresponent cota de la planta baixa.

2. Per damunt de I'alcada maxima només es permetra:

a) La coberta definitiva de I'edifici, amb pendents no superior al 30%.

Les golfes resultants podran ser habitables sempre que compleixin les determinacions
d’alcades de les plantes sotacoberta i no ultrapassin una superficie en planta de la tercera part
de la planta inferior, concentrada en el centre del volum.

En cap cas es pot superar la mida de 3,50 metres sobre |'alcada reguladora.

b) Les cambres d’aire i els elements de cobertura en els casos de terrat o coberta
plana, amb una alcada maxima de 0,60 metres.

c) Les baranes, fins a una algada maxima d’1,0 metres amidats respecte a la cota del
paviment, en cas d’existir terrat o coberta plana.

d) Els elements técnics de les instal-lacions.

e) Els acabaments de I'edificacié de caracter exclusivament decoratiu.

Art. 103.- Regles sobre determinacié d’al¢ades

1. Edificis amb fagana a una sola via, amb rasant no horitzontal.

a) Si la rasant del carrer, presa a la linia de facana, presenta una diferéncia de nivells
entre I'extrem de la facana de cota més alta i el seu centre menor de 0,60 metres,l’alcada
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reguladora maxima de l'edifici s’Tamidara al centre de la fagana, a partir de la rasant de la
vorera en aquest punt.

b) Si la diferencia de nivells és més de 0,60 metres, I'alcada maxima de I'edifici
s’amidara a partir d’un nivell situat a 0,60 metres per sota de I'extrem de la linia de la facana
de cota més alta.

c) Quan l'aplicacié d’aquesta regla doni lloc a que, en determinats punts de la facana,
la rasant de la vorera es situi a més d’1,50 metres per sota d’aquell punt d’aplicacié de I'algada
reguladora, la facana s’haura de dividir en els trams que calgui perque aix0 no passi. A
cadascun dels trams, I'algada reguladora s’haura d’amidar d’acord amb les regles anteriors,
com si cada tram fos fagana independent.

Art. 104.- Regles sobre mitgeres.

1. Quan a conseqiliencia de diferents algades, reculadores o d’altres causes, puguin
sortir mitgeres al descobert, s’hauran d’acabar amb materials de fagana, o bé, optativament,
caldra enretirar-les el tros necessari per permetre I'aparicié d’obertures com si es tractés d’una
facana.

2. Només podran edificar-se els solars que tinguin la mitgera formant un angle amb la
perpendicular a la facana, en el punt d’interseccié inferior a 302. En els altres casos s’haura de
procedir a una regularitzacio dels solars perque compleixin la condicié indicada.

S’exceptuen d’aquesta norma els solars que tinguin una banda de la mitgera ocupada
per edificacions que impossibilitin la regularitzacio.

Parametres de I’edificacié que es refereixen a l'illa
Art.106.- Profunditat edificable, alineacid interior d’illa i fons de parcel-la.

1. Es la distancia normal a la linia de facana que limita I’edificacié per la part posterior i
que defineix I'alineacid interior del pati de l'illa.

2. La profunditat edificable a cada parcel-la només podra ser sobrepassada amb cossos
sortints oberts i amb elements sortints si el pati d’illa, real o possible, permet inscriure una
circumferéncia de diametre 10 metres.

3. La volada maxima dels cossos sortints oberts sera de 0,80 metres, i la dels elements
sortints de 0,25 metres.

4. Tindra consideracié de fons de parcel-la per a aquelles parcel-les amb fagana a dos
carrers oposats, la definida per la recta que passa pel punt mig entre totes dues, en el cas que
aquestes siguin paral-leles i en la bisectriu de I'angle dels dos carrers en cas de no
paral-lelisme; per a aquelles parcel-les amb cantonada a dos carrers, sera fons de parcel-la el
llindar de parcel-la oposat a la fagcana del carrer més estreta, i per aquelles amb facana a tres
carrers, el llindar de parcel-la que no és facana.
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5. En sol urba els planols d’ordenacié fixen la linia de profunditat edificable segons els
criteris adequats per a cada zona. Aquesta linia no afecta la profunditat dels edificis
preexistents, que es respecta encara que superi la grafiada en els planols d’ordenacio.

Aix0 no obstant, en 'ampliacié de volum o de sostre d’edificis preexistents s’haura de
respectar la profunditat edificable grafiada en els planols d’ordenacié a escala 1:1000.
Tanmateix, aquest respecte a la profunditat edificable fixada es fara efectiu en les noves
construccions que es realitzin com a conseqiiencia de I'enderrocament i la substitucio total o
parcial de les existents.

Parametres de I’edificacid que es refereixen a la parcel-la aillada.
Art.108.- Regles per determinar I'ocupacié maxima de parcel-la.

1. L'ocupacié maxima de parcel-la s"amidara per la projeccié ortogonal sobre un pla
horitzontal de tot el volum de I'edificacid, inclosos els cossos sortints, ja siguin de I'edificacio
principal o de I'auxiliar.

2. Les plantes soterranies resultants de rebaixos, anivellaments o excavacions, no
podran ultrapassar I'ocupacié maxima de parcel-la.

Art.109.- Sol lliure d’edificacid.

1. Els terrenys que quedaran lliures d’edificacio per aplicacié de la regla sobre ocupacio
maxima de parcel-la, no podran esser objecte en superficie de cap altre aprofitament més el
corresponent a espais lliures al servei de I'edificacié o edificacions aixecades a la parcel-la o
parcel-les.

Art. 110.- Planta baixa i planta soterrani

1. Tindra la consideracié de planta baixa, referida a la parcel-la, la primera planta per
sobre de la planta soterrani, real o possible.

2. Tindra la consideracié de planta soterrani, referida a la parcel-la, tota planta
enterrada o semienterrada, sempre que el seu sostre sigui menys d’'un metre per sobre del
nivell del sol exterior definitiu. La part de la planta semienterrada, el sostre de la qual
sobresurti més d’'un metre per sobre d’aquest nivell, tindra en tota aquesta part la
consideracio de planta baixa.

Art.111.- Algada maxima de I’edificacié referida a la parcel-la

A les zones en les quals aquests parametres vinguin referits a la parcel-la, I'algcada
maxima de l'edificacié a cada punt del terreny és la que determina I'algada vertical d’una
superficie per sobre de la qual solament es permet la planta coberta.
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REGULACIO DELS USOS | LES ACTIVITATS
REGULACIO DE L’US D’HABITATGE
Art.140.- Definicid

1. S’entén per superficie util de les diverses dependéncies d’habitatge, la superficie de
sol continguda dins el perimetre definit per la cara interna dels murs que circumscriuen I'espai.

2. La referéncia genérica a estances compren qualsevol dependéencia de I'habitatge,
llevat de passadissos, distribuidors, locals o armaris d’emmagatzemar, banys i cuina.

Art.141.- Superficie minima de les dependéncies

1. Les diverses dependencies de I’habitatge hauran de complir les seglients condicions
de superficie i de volum minimes:

Dependéncies Superficie minima Volum minim
Sala-menjador 14 m? 35m3
Sala-menjador-cuina 18 m? 45 m?3
Dormitori principal 10 m? 25 m3
Dormitori individual 6 m? 15 m?3

Cuina 5 m? 12,5 m3

Bany 3 m? 6 m?

Safareig o lavabo 1,5 m? 3m?3

2. l’amplada minima dels dormitoris principals sera de 2,40 metres; la dels dormitoris
individuals sera d’1,80 metres. Les zones de pas tindran, com a minim, una amplada de 0,90 m.
El vestibul d’entrada a I’habitatge tindra una amplada minima d’1,10 metres.

Art.142.- ll-luminacid i ventilacié

1. Tots els espais destinats a estances han de tenir llum i ventilacié directes. La
superficie minima dels forats de ventilacio i il-luminacié per a cada estanca sera una octava
part (1/8) de la seva superficie en planta.

2. Com a minim, la sala-menjador i el dormitori hauran de ventilar a la facana del
carrer o del pati interior.

3. Les escales hauran de rebre il-luminacié i ventilacié, de manera que si es
desenvolupen en més d’una planta, la planta baixa i I'dltima planta tinguin una obertura
d’il-luminacié i ventilaciéd no inferior a 1 m2. S"admet també que la il-luminacié i la ventilacio
fixada per a I'tltima planta siguin zenitals, mitjancant claraboia.
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Art.143.- Dependéncies minimes

1. Cada habitatge haura de tenir una dependéncia de bany i un dormitori principal de
10 m2 de superficie util minima.

2. La compartimentacié dels espais que composen el programa funcional de cada
habitatge sera lliure, amb I'Gnica limitacié dels lavabos i els banys, que seran sempre recintes
independents, amb separacié fixa.

REGULACIO DE L’US D’APARCAMENT
Art.172.- Definicio.

1. S’entén per aparcament I'area o lloc obert, fora de la calgcada destinat especialment
a parada o terminal de vehicles automobils.

2. Es designen amb el nom de “garatge” els espais situats en el subsol, en el sol o
edificacions, i les instal-lacions mecaniques especials, destinades a guardar vehicles
automobils.

Art.173.- Reserva d’espais per a aparcament, i condicions.

1. Els Plans Parcials — al sol urbanitzable — i els Plans Especials — si es deriva de les seves
finalitats- hauran de preveure sol per a aparcament, en funcié de I'edificabilitat i els usos, de
manera que s’asseguri espai suficient per a parades terminals de vehicles automobils.

2. Les determinacions o les exigéncies minimes previstes per a aparcaments
respectaran les seglients regles:

a) Quan de l'aplicacié de les determinacions minimes referides a metres quadrats
d’aparcament en resulti un nimero fraccionari de places, es podra descomptar qualsevol
fraccio igual o menor de la meitat. Tota fraccié superior a la meitat s’haura de computar com
un espai més d’aparcament.

b) Els espais d’aparcament, exigits en aquestes normes, s’hauran d’agrupar en arees
especifiques, sense produir excessives concentracions que donin lloc a “buits urbans” ni a
distancies excessives a les edificacions i instal-lacions.

c) Amb exclusid dels accessos, les illes, les rampes i les arees de maniobra, s’haura de
preveure per a cada plaga d’aparcament, com a minim, una superficie de sol de 2,40 metres
d’amplada per 5,40 metres de llargaria.

d) Qualsevol espai d’aparcament s’haura d’obrir directament des de la calcada
mitjangant una connexid, el disseny de la qual garanteixi la seguretat i sigui eficient en I'accés i
la sortida dels vehicles, coherentment amb el moviment de transit.
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e) Els espais oberts per a aparcament s’hauran d’integrar en el paisatge urba. A
aquests efectes, es disposaran els voltants necessaris d’arbrat, jardineria, talussos o d’altres
elements que assegurin aquesta integracio.

f) A les arees d’aparcament no sera permes cap tipus d’activitat
relacionada amb la reparacio.

Art.174.- Previsi6 de garatge en els edificis.

1. Els edificis de nova planta s’hauran de projectar de manera que comptin amb plaga
de garatge a l'interior de I'edifici o en terrenys edificables del mateix solar, a radé d’'un minim
de vint metres quadrats (20 m2) per plaga, incloses rampes d’accés d’arees de maniobra,
illetes i voreres, i excloses les instal-lacions de serveis. A la zona de casc urba (Clau I), aquesta
norma sera exigible sempre que ho permetin les condicions del solar.

2. Les places minimes de garatge que s’hauran de preveure son les segilients:
A) Edificis d’habitatges

a) Al sol urba, una plaga per cada habitatge de més de cent metres quadrats (100 m2),
sempre que |'edifici tingui més de dos habitatges.

b) Al sol urbanitzable objecte d’un Pla Parcial, i al sol urba objecte d’un Pla Especial de
Reforma Interior, les que es fixin en ells mateixos, amb el limit minim d’una plaga, almenys, per
cada dos-cents metres quadrats (200m2) d’edificacié, completant-se I'estandard legal
mitjangant la reserva de superficie d’aparcament.

Art.175.- Condicions de les places de garatge

1. Cada plaga de garatge disposara d’un espai configurat, com a minim, de 2,20 per
4,50 metres. Sadmetra un 25% de places de 2 x 4 metres, que es grafiaran en el projecte
d’edificacid.

2. Als garatges i aparcaments publics per a vehicles lleugers caldra reservar
permanentment, a la planta de més facil accés, i tant a prop a aquest accés com sigui possible,
almenys una placa per cada cent de la seva capacitat total, per a vehicles que transportin
passatgers minusvalids. L'amplada sera de 2,90 metres.

Art.177.- Algada lliure minima

Els locals tindran una alcada lliure minima, en tots els seus punts, de 3 metres.

PROJECTE FINAL DE CARRERA Pagina 26



ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN 2009
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

Art.178.- Accessos

1. Els accessos tindran I'amplada suficient per permetre I'entrada i la sortida de
vehicles sense maniobres i sense produir conflictes amb els sentits de circulacid establerts, no
podent, en cap cas, tenir una amplada inferior a 3 metres.

2. L'amplada dels accessos es referira no solament a la llinda, sind també als quatre
primers metres a partir d’aquesta.

ARTICULAT DEL PLA PARCIAL “A MIGDIA”, DEL QUAL FORMA PART EL NOSTRE SOLAR.
Art. 1.- Zona de Volumetria definida (clau Vd)
Definicié.

Compren sols en regim de sol urbanitzable destinats a Us d'habitatge en la modalitat
de plurifamiliar.

Altura reguladora maxima.

A fixar en el Pla parcial urbanistic Sector "A migdia de Ca n'Amat" sense superar els
12,50 m equivalents a planta baixa, dues plantes pis i atic.

El Pla parcial urbanistic haura de precisar la volumetria aixi com totes les cotes de
referéncia de les plantes baixes a les quals s'aplicara el parametre de |'altura reguladora.

Usos.

Habitatge en la modalitat de plurifamiliar i en planta baixa s'admeten els usos privats,
oficines i petit comerg en superficies inferiors a 200 m2.
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2009

Edificabilitat.

PLAFARCIAL URBANISTIC DEL SECTOR A MIGDIA DE CA N'AN
TEXT REFOS QUE RECULL LES PRESCRIPCIONS DE L ]
TERRITORIAL D'URBAMISME DE BARCELOMA DE DATA 15 DE JUNY DE 200

:ORD DE LA CO

5.2 QUADRE D’EDIFICABILITAT DEL PLA PARCIAL URBANISTIC

Zona volumetria definida (clau Vd)

ILLA N°HAB. BLOC  SUP.ZONA ST.TOTAL  ST.COMERCIAL ST. HABITATGE
A 48 6.099,07 m? 5.444,78 m? 221,60 m? 5.223,18 m?
Al 1.848,60 m2 1.548 60 m? 221,60 m? 1.327,00m?
A2 2.088,67 m? 1.088,35 m? 0,00 m2 1.88,35 m?
A3 2.161,80 m2 1.007,83 m2 0,00 m2 1.007,83 m?2
B 27 1.530,00 m? 2.863,17 m2 338,10 m?2 2.525,07 m2
B 572,20 m? 1.34807 m2 176,00 m?2 1.472,07 m2
B2 957,80 m? 1.515,10 m? 162,10 m2 1.353,00 m?
c 3 1.605,46 m? 3.300,00 m? 0,00 m? 3.300,00 m?
c1 1.605,46 m? 3.300,00 m? 0,00 m2 3.300,00 m?
D 119 7.439,66 m? 14.138,00 m? 575,00 m?2 13.563,00 m2
D1 2.632.90 m2 5.243,00 m2 0,00 m2 5.243.00 m2
D2 4.806.76 m? 4.865.00 m? 0,00 m2 4.865,00 m?2
D3 4.030,00 m? 575,00 m? 3.455.00 m?
TOTAL 225 16.674,19 m? 25.745,95 m? 1.134,70 m? 24.611,25 m?
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ESTUDI DE MERCAT

En aquest apartat s’ha realitzat un estudi, mitjancant estadistiques i fent un estudi de camp de
I'entorn social, economic i urbanistic de Sant Esteve de Sesrovires per permetre realitzar un
producte immobiliari que s’adeqli a les necessitats del vilatans de la poblacié, i a més poder
definir cap a quin tipus de poblacié podrem encarar el mencionat producte.

A continuacid es mostren diferents estadistiques relatives a I'entorn social:

Habitants

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000

0 L lam L ge lam  Lge lam  ge lage  lge

Any | Any | Any Any | Any | Any | Any Any | Any | Any
1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
® Habitants| 4682 | 4849 | 5161 | 5314 | 5591 | 5783 | 5978 | 6310 | 6590 | 6704

Font: IDESCAT
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Poblacié Segons Nacionalitat
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De I'anterior grafic es despren;

Poblacio Segons Nacionalitat
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Evolucid de la Immigracié
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Amb tot el recull de dades podem desprendre varies conclusions:

El creixement de la poblacié és en ocasions petit, perd estable. Per tant es pot dir que és un
poble amb perspectives de creixement suau, cosa que permet dir que és un poble amb futur.

Tot i aquest fet, el creixement de la poblacié ve donat en bona part gracies a la immigracio,
constatant-ne la tendéncia en I'any 2006-2007, ja que el increment d’habitants enregistrat és
el més baix en deu anys, coincidint amb la baixada d’immigracié copsada per I’any 2007. El fet
es realment important, ja que en el 2007 la poblacié estrangera era només el 4,27% de la
poblacié total, i aquest petit percentatge és capac de influir notoriament sobre les dades de
increment poblacional.

Pel que fa a les franges d’edat, val a dir que és un poble que no és massa envellit, i el gran grup
de poblacié que es productiva (o li resta poc per ser-ho) és forca ampli (71%). Per tant hi ha un
camp ampli que pot estar interessat en la compra d’una vivenda (tant per compra de la
primera vivenda, com canvi de la mateixa).

Amb les dades sobre la taula, es constata el pes especific de la poblacié immigrant, fet
determinat a I'hora d’encarar el producte immobiliari que volem dur a terme, ja que seria
interessant poder atreure a aquest sector de la poblacié. Inclds anunciant la promocié en
enclavaments estratégics d’alta immigracié (Martorell, per exemple).
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Tot seguit posarem de manifest els trets economics més importants de la poblacié;

Renda Familiar Bruta per Habitant (2002)
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Producte Interior Brut (2001)
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Les anteriors grafiques ens ajudaran a determinar les possibles qualitats de vivenda que
estarien disposats (o podrien) a pagar els habitants del poble.

Degut a que la renda per habitant no és massa alta, la tendéencia un altre cop ens porta a haver
d’atreure persones d’altres poblacions a la nostra, realitzant un pla de marqueting adequat. Ja
que si refiem de que sera la gent de Sant Esteve ha de ser el principal comprador de vivendes
de la nostra promocié pot ser que tardem més del previst en acabar de vendre la totalitat de
vivendes. Tot i aixi, el fet es peculiar, ja que el nivell de vida perceptible del poble és d’un nivell
de vida forga alt, en contradiccié amb les dades declarades. Per tant no descuidarem d’encarar
el producte també a la gent autoctona, ja que el moment actual del sector de la construccié no
passa pel millor moment, i no ens hauriem de permetre descartar possibles compradors.

Degut a la forta presencia industrial que hi ha a Sant Esteve, el PIB és molt superior a la mitja
catalana. Aquesta quantitat d’empreses pot ser un atractiu per a la gent que pugui venir a
viure al poble a través de la nostra promocio.

A continuacid ressaltarem els trets més importants pel que respecta a la vivenda;

Llars per Nombre de Persones (any 2001)

1 g9 0:9%0,4%

0,3%

m 1 persona
H 2 persones
m 3 persones
H 4 persones
m 5 persones
W 6 persones
7 persones
m 8 persones

9 i més persones
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Llars per Tipus (any 2001)
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m 1 Persona (sn*)
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® Parella amb Fills
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*sn: Sense Nucli
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Habitages per Régim de Tinenga (any 2001)

m Per compra pagada m Per compra amb pagaments pendents
m Per heréncia o donacié m De lloguer
m Cedida gratis o a baix preu m Altra forma

1,9% 3,3%
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Habitatges principals per Superficie Util
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A I'hora de realitzar el nostre producte immobiliari haurem de tenir molt present les dades
exposades en els anterior grafics.

Per tal de tenir encara una imatge més acurada de les necessitats reals del possibles
compradors del nostre producte immobiliari, s’"ha dut a terme un treball de camp, consistent
en un seguit d’enquestes, realitzades a la poblacid tipus que ens interessa per opcions de
compra. La mostra és de 20 persones, sent indiferent el sexe de les mateixes. Aquestes
enquestes mostren els trets més importants que es tenen en compte a I’hora de elegir una
vivenda o una altra.
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A partir de les dades recollides es realitzen els seglients diagrames:

EDAT

B Menys de 25 anys
W 26-32 anys

M 33-40 anys

B Més de 41 anys

SEXE

45%

® Home

m Dona
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INGRESSOS FAMILIARS

15%

25%

m 18,000 €-24,000€
m 24,000 €-30,000€
™ 30,000 €-36,000€
B Més de 36,000 €

25%

CLIMATITZACIO

10%

B Radiadors
B Conductes daire
 Sistema Radiant

m Indiferent
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APARCAMENT

10% 5%

M Cap plaga
B Una plaga cotxe
m dues places cotxe

50% B Una plaga moto

m Cotxe + moto

DISTRIBUCIO
5% 5%

30% B 1 habitacio
M 2 habitacions
= 3 habitacions
B 4 habitacions

B mes de 4 habit.

40%
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HABITACIONS EXTERIORS

5%

M 1 habitacio exterior

M 2 habitacions exteriors
= 3 habitacions exteriors
50%

M 4 habitacions exteriors

W Totes exteriors

5%

TERRASSES
5%

Wi

Hno
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TRASTER

10%

Wi

Hno

PROXIMITAT DE SERVEIS

10%

M Ferrocarrils-Bus
B Centre d"atencid primaria

30% m Escoles
M Parcs

15%

m Comerg

25%
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Es despren que la majoria de vivendes que haurem de projectar hauran de ser pensades per a
I'alberg d’una parella, sense fills (tot i que amb intencié de tenir-ne), amb un fill, dos o fins i tot
tres com a maxim.

Una part molt alta de poblacid la podrem descartar per a que pugui venir a residir en la nostra
promocié per I'entorn econdmic d’actual crisis, agreujat pel fet de que la meitat de la poblacié
de Sant Esteve viu en un habitatge actualment hipotecat, que els hi resultara dificil de vendre.

Tot i a baixa renda per habitant, es constata el fet de que la poblacié de Sant Esteve té un
nivell de vida que es percep forca alt, ja que les vivendes realitzades no segueixen la linia
autonomica de realitzar-les amb pocs metres quadrats per a poder vendre-les per un preu
assequible. Es més, aquesta tendéncia s’ha invertit, fins al punt qué els habitatges de majors
metres quadrats han augmentat en detriment dels de superficie mitjana (de 60 a 89m?).

Per concloure I'estudi d’entorn socioeconomic, cal dir que el solar objecte del present estudi
de viabilitat és situat en una urbanitzacié de vivendes de tipus unifamiliar, la qual és a 10
minuts del centre urba de la poblacid, fet que dota a la zona d’una gran tranquil-litat, sense
estar aillat de la poblacid. Es envoltat d’un entorn natural d’alt valor ecologic.

Es tracta d’'una zona residencial, afectada per un pla parcial que pretén impulsar la zona. Un
dels poligons de Sant Esteve és prop de la zona, pero suficientment lluny com per a que no
afecti al dia a dia dels habitants.
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Estudi de la competéncia i zona d’actuacio

Per a determinar el preu al que vendrem els habitatges, s’ha realitzat un recorregut pel nucli

urba i periféries analitzant les diferents promocions.

Per a la realitzacié de I'estudi de la competéencia i del mercat, s’han agafat 20 mostres de
diferents promocions situades en el terme municipal de Sant Esteve de Sesrovires. Aquestes
mostres sén els més semblant amb la tipologia de vivenda que es vol dur a terme, amb els usos
gue son previstos al projecte pensat.

S’ha prioritzat que les mostres siguin de nova planta, perd degut a que és una poblacié petita
no ha estat possible trobar les suficients per a realitzar el mostreig sencer. En els casos en els
que la mostra és de segona ma, s’aplica un coeficient d’augment del preu per a poder
equiparar-los als de obra nova.

A través del segiient estudi, podrem obtenir un maxim preu de venda del metre quadrat
construit aplicable al nostre producte immobiliari, i portara a concloure si finalment es viable
realitzar una promocié immobiliaria en I'actualitat i en la poblacié.
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A continuacid es presenten les diferents mostres obtingudes:

Mostra 1:

Pis de nova planta situat al carrer Germans Bach n239, al centre de la poblacié.
Consisteix en una vivenda tipus duplex, amb la zona de dia a la planta inferior i
la zona de nit a la planta superior. La planta baixa consta de cuina office, un
bany i menjador i una habitacié bany i terrassa a la planta pis.

Superficie Construida: 76m?
Valor unitari: 3.553 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: Aplacat de pedra natural.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb trencament de
pont téermic i persianes motoritzades.

Fusteria interior: Portes batents i corredisses de cedre.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb taulell i front de silestone
equipada amb forn, fogons de vitroceramica, campana extractora
decorativa i rentavaixelles.

Bany: inclosa la il-luminacié, mampares de vidre i columnes
d'hidromassatge.

Paviments: de parquet flotant de faig (excepte estances humides, on
sera de gres porcel-lanic).

Calefaccio: radiadors amb caldera de Gas Natural.

Altres: Central domotica amb alarma i deteccié d’incendis. Traster
inclos.
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Mostra 2:

Pis de nova planta situat al carrer Pau Casals n28, al centre de la poblacié.
Consisteix en una vivenda tipus duplex, amb la zona de dia i nit a la planta
inferior i una altra zona de nit a la planta superior. La planta baixa consta de
cuina independent, un bany, menjador i una habitacié doble. La planta pis es
composa d’una habitacio doble, bany i terrassa.

Superficie Construida: 99m?
Valor unitari: 3.495 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb obra vista.

fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb trencament de
pont termic i persianes motoritzades.

Fusteria interior: Portes batents i corredisses de cedre.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb taulell i front de silestone
equipada amb forn, fogons de vitroceramica, campana extractora
decorativa i rentavaixelles.

Bany: inclosa la il-luminacié, mampares de vidre i columnes
d'hidromassatge.

Paviments: de parquet flotant de faig (excepte estances humides, on
sera de gres porcel-lanic).

Calefaccid: radiadors amb caldera de Gas Natural.

Altres: Central domotica amb alarma i deteccio d’incendis.

PROJECTE FINAL DE CARRERA Pagina 46



ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

‘2009

Entrada
| | |
o a
e
L . CUIRA RiEIQEEDof
m
= B.35 m? TRASTER
[n 1.38 0
=

BANY
N Q 4,56 m® B @

BANY
7.20mm®
DISTRIBLIDOR .
=R  R— e!
DORMITORI 2
1370 nf r

_\’—“

1
3 [

TERRAT DESCOBERT
2070 m?

=)

MEMJADOR SALA
5.38 ne 18.61
I
T DORMITORI 1 _t"
10.88 n :
S
J GALERIA
2.55
| | L]
L
PLANTA BAIKA

PLAMTA PIS

.t
L

PROJECTE FINAL DE CARRERA

Pagina 47



ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN 2009
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

Mostra 3:

Pis de nova planta situat al carrer Sant Joan n28, al centre de la poblacié. La
planta consta de cuina office, un bany, menjador i dues habitacions dobles.

Superficie Construida: 65m?
Valor unitari: 3.808 €£/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb obra vista.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb trencament de
pont termic i persianes d’alumini.

Fusteria interior: Portes batents i corredisses de cirerer.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de silestone equipada
amb forn, vitroceramica i campana extractora.

Bany: revestiment de bany tipus gresite.
Paviments: de gres porcel-lanic.

Calefaccio: radiadors amb caldera de Gas Natural.

Climatitzacid: aire condicionat per conductes.
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Mostra 4:

Pis de nova planta situat al carrer Josep Tarradellas n211, al centre de la
poblacié. La planta consta de cuina office, un bany, menjador i dos dormitoris,
un d’ells doble.

Superficie Construida: 58m?
Valor unitari: 4.328€/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb obra vista.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb trencament de
pont termic i persianes d’alumini.

Fusteria interior: Portes batents i corredisses de faig.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de silestone equipada
amb forn, vitroceramica i campana extractora.

Bany: revestiment de bany tipus rajola i plat de dutxa.
Paviments: de gres porcel-lanic.
Calefaccié: radiadors amb caldera de Gas Natural.

Climatitzacid: aire condicionat per conductes

Altres: video porter.

PROJECTE FINAL DE CARRERA Pagina 49



ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN 2009
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

Mostra 5:

Pis de nova planta situat al carrer Raval 12, al sector de La Beguda Alta. La
planta consta de cuina office, un bany, menjador un dormitori individual i dos
dormitoris dobles. Terrassa comunitaria.

Superficie Construida: 87m?
Valor unitari: 3.005€/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb obra vista.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb vidre tipus
climalit.

Fusteria interior: Portes batents i corredisses de roure.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de silestone equipada
amb forn, vitroceramica, campana extractora, nevera, rentavaixelles,
rentadora i microones.

Bany: revestiment de bany tipus rajola i columna d’hidromassatge.

Paviments: de parquet flotant de merbau (excepte estances humides,
on sera de gres porcel-lanic).

Calefaccié: bomba de calor per conductes
Climatitzacid: aire condicionat per conductes

Altres: video porter, moblat, zona de terrassa comunitaria amb

hidromassatge i solarium.
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Mostra 6:

Pis de nova planta situat al carrer Serafi Julia n23, al centre de la poblacié. La
planta consta de cuina office, un bany, menjador un dormitori individual i un
dormitori doble. El menjador i la habitacid principal tenen sortida a un balcé
gue comparteixen.

Superficie Construida: 58m?
Valor unitari: 4.345 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb obra vista.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb ruptura de pont
termic i persianes motoritzades.

Fusteria interior: Portes batents lacades de color blanc.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de silestone equipada
amb forn, vitroceramica, campana extractora, nevera, rentavaixelles,
rentadora i microones.

Bany: revestiment de bany tipus gresite i columna d’hidromassatge.

Paviments: de parquet flotant de merbau (excepte estances humides,
on sera de gres porcel-lanic).

Calefaccié: radiadors de baix consum
Climatitzacid: aire condicionat per conductes (amb bomba de calor)

Altres: video porter, mampares dutxa i traster inclosos.
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Mostra 7:

Pis de nova planta situat al carrer d’Anselm Clavé, al centre de la poblacid,
carrer de vianants. Consisteix en una vivenda tipus duplex. La planta baixa
consta de cuina independent, un bany, menjador i dos dormitoris dobles. La
planta pis acull un estudi, amb terrassa-solarium.

Superficie Construida: 109m?
Valor unitari: 2.638 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb aplacat de pedra.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb ruptura de pont
termic.
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Fusteria interior: Portes lacades.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de marbre granitic
equipada amb forn, vitroceramica, campana extractora.

Bany: revestiment de bany tipus gresite.

Paviments: de parquet flotant de faig (excepte estances humides, on
sera de gres porcel-lanic).

Calefaccié: bomba de calor

Climatitzacid: aire condicionat per conductes

Altres: video porter i traster inclos.
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Mostra 8:

Pis de nova planta situat al carrer Sant Jordi n22, al centre de Sant Esteve
Sesrovires. La planta consta de cuina office, un bany, menjador i un dormitori
doble. Compta amb balcé des de menjador.

Superficie Construida: 59m?
Valor unitari: 4.177 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb revestit monocapa.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb ruptura de pont
termic.

Fusteria interior: Portes batents i corredisses de faig.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de marbre granitic
equipada amb forn, vitroceramica, campana extractora, nevera i
rentaplats.

Bany: revestiment de bany tipus rajola.
Paviments: de gres porcel-lanic).

Calefaccio: radiadors amb caldera de Gas Natural

Altres: video porter i traster inclos.
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Mostra 9:

Pis de nova planta situat al carrer Catalunya 13, al sector de la Beguda Alta.
Consisteix en una vivenda d’una sola planta amb la seglient composicid: consta
de cuina americana, un bany, menjador, un dormitori doble i dos senzills.
Disposa de terrassa privada.

Superficie Construida: 93m?
Valor unitari: 2.940 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb obra vista.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria de PVC, amb ruptura de pont
termic.

Fusteria interior: Portes batents de faig.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de marbre silestone
equipada amb forn, vitroceramica, campana extractora.

Bany: revestiment de bany tipus rajola i columna d’hidromassatge.

Paviments: de parquet flotant de merbau (excepte a bany, on sera de
gres porcel-lanic).

Calefaccié: bomba de calor

Climatitzacid: aire condicionat per conductes

Altres: video porter.
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Mostra 10:

Pis de nova planta situat a I’Avinguda Montserrat 21, al centre de Sant Esteve
Sesrovires. La planta consta de cuina office, un bany, menjador i un dormitori

doble.
Superficie Construida: 69m?
Valor unitari: 3.913 €/m?

Qualitats percebudes:

Fagana: acabada amb revestit monocapa.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb ruptura de pont
térmic.

Fusteria interior: Portes batents de faig.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de marbre silestone
equipada amb forn, vitroceramica, campana extractora.

Bany: revestiment de bany tipus gresite i columna d’hidromassatge.

Paviments: de parquet flotant de merbau (excepte a bany, on sera de
gres porcel-lanic).

Calefaccid: per radiadors amb caldera de Gas Natural

Altres: traster i placa d’aparcament inclosos.
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Mostra 11:

Pis de nova planta situat al carrer Canigd n94, al sector de la Beguda Alta.
Consisteix en una vivenda tipus duplex. La planta baixa consta de cuina
independent, dos banys, menjador i tres dormitoris (dos d’ells dobles). La
planta pis acull un estudi, amb terrassa.

Superficie Construida: 110m?2
Valor unitari: 3.032 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb arrebossat i pintat.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb ruptura de pont
termic.

Fusteria interior: Portes batents de roure.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de marbre granitic
equipada amb forn, vitroceramica, campana extractora.

Bany: revestiment de bany combinacié de tipus rajola i gresite.
Paviments: de gres porcel-lanic.
Calefaccié: per radiadors de Gas Natural

Altres: placa de parking inclosa.
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Mostra 12:

Pis de nova planta situat a I'avinguda Martorell, a Ca n’Amat. La planta consta
de cuina independent, dos banys, menjador, dos dormitoris dobles i un senzill.

Disposa de terrassa i balcé.

Superficie Construida: 104m?
Valor unitari: 3.134 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb revestit monocapa.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb ruptura de pont

termic.

Fusteria interior: Portes batents de faig.
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Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de marbre silestone
equipada amb forn, vitroceramica, campana extractora.

Bany: revestiment de bany tipus gresite i columna d’hidromassatge.

Paviments: de parquet flotant de merbau (excepte a zones humides,
on sera de gres porcel-lanic).

Calefaccié: bomba de calor
Climatitzacid: aire condicionat per conductes

Altres: traster i plaga d’aparcament inclosos.

Mostra 13:

Pis de nova planta situat I'avinguda Montserrat n216. La planta consta de cuina
independent, dos banys, menjador, dos dormitoris dobles i un senzill. Disposa
de terrassa i balcé.

Superficie Construida: 85m?
Valor unitari: 3.111€/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb obra vista.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria de PVC, amb ruptura de pont
termic.

Fusteria interior: Portes batents de faig.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de marbre granitic
equipada amb forn, vitroceramica, campana extractora.
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Bany: revestiment de bany tipus rajola.
Paviments: de gres porcel-lanic.

Calefaccié: radiador amb caldera de Gas natural.

Altres: plaga d’aparcament inclos.
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Mostra 14:

Pis de nova planta situat al carrer del Ponent n24, al centre de la poblacié. La
planta consta de cuina office, un bany, menjador, dos dormitoris dobles.
Disposa de pati.

Superficie Construida: 69m?
Valor unitari: 4.817 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb revestit monocapa.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb ruptura de pont
termic i persianes motoritzades.

Fusteria interior: Portes batents i corredisses de cedre.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de marbre silestone
equipada amb forn, vitroceramica, campana extractora i rentaplats.

Bany: revestiment de bany tipus rajola. Incloses mampares i columna
hidromassatge.

Paviments: de parquet flotant (excepte a zones humides, on sera de
gres porcel-lanic).

Calefaccio: radiador amb caldera de Gas natural.

Altres: placa d’aparcament i traster inclosos. S’equipa amb alarma i
equip de domotica.
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Mostra 15:

Pis de segona ma situat al carrer Lluis Companys n29, proper al casc antic de la
poblacié. La planta consta de cuina office amb safareig, dos banys, menjador i
quatre dormitoris dobles. El menjador i la cuina tenen sortida a balcé.

Superficie Construida: 100m?
Valor unitari: 3.474 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: Aplacat de pedra natural.
Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini.
Fusteria interior: Portes batents de roure.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb taulell granitic, equipada amb
forn, fogons de vitroceramica, campana extractora.

Bany: mampares de vidre i columna d'hidromassatge al bany suite.

Paviments: de parquet flotant (excepte estances humides, on sera de
gres porcel-lanic).

Calefaccio: radiadors amb caldera de Gas Natural.
Climatitzacid: aire condicionat per splits.

Altres: Alarma, fil musical, plagues solars i caixa forta. Placa
d’aparcament inclosa.
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Mostra 16:

Atic de segona ma situat a 'avinguda Montserrat n22, al centre de la poblacié.
La planta baixa consta de cuina office amb safareig, dos banys, menjador, tres
dormitoris individual dobles (un d’ells suite) i un balcé amb accés des de
menjador. La planta superior consta d’una habitacié doble i solarium.

Superficie Construida: 158m?

Valor unitari: 3.017 €/m?

Qualitats percebudes:
Facana: acabada amb obra vista.
Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb doble vidre.
Fusteria interior: Portes batents de roure.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre de silestone equipada
amb forn, vitroceramica, campana extractora.
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Bany: revestiment de bany tipus rajola.

Paviments: de parquet flotant (excepte estances humides, on sera de
gres porcel-lanic).

Calefaccié: radiadors amb caldera de Gas Natural.

Altres: video porter, traster i plaga de parking inclosos, el bloc consta

d’ascensor.
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Mostra 17:

Pis de segona ma situat al carrer de Josep Tarradellas n225, a les afores de la
poblacié. La planta consta de cuina independent, dos banys, menjador, quatre
dormitoris individual dobles (un d’ells suite) i un jardi amb accés des de
menjador i cuina.

Superficie Construida: 130m?2
Valor unitari: 3.517 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada amb obra vista.

Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini, amb ruptura de pont
termic.

Fusteria interior: Portes batents de cirerer.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre i frontal granitic,
equipada amb forn, vitroceramica, campana extractora, nevera,
rentavaixelles i rentadora.

Bany: revestiment de bany tipus rajola.

Paviments: de parquet flotant (excepte estances humides, on sera de
gres porcel-lanic).

Calefaccid: radiadors amb caldera de Gas Natural.

Altres: traster i dues places de parking inclosos, el bloc consta

d’ascensor.
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Mostra 18:

Pis de segona ma situat carrer Serafi Julia n21, al centre de la poblacié. La
planta consta de cuina independent, dos banys, menjador i tres dormitoris, un

d’ells doble.
Superficie Construida: 80m?
Valor unitari: 2.806 €/m?

Qualitats percebudes:

Facana: acabada arrebossat i pintat
Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini amb doble vidre.
Fusteria interior: Portes batents de faig.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre granitic equipada amb
forn, vitroceramica, campana extractora i rentaplats.

Bany: revestiment de bany tipus rajola.

Paviments: de parquet flotant (excepte estances humides, on sera de
gres porcel-lanic).

Calefaccio: radiadors amb caldera de Gas Natural.

Altres: porter i plaga de parking. L‘edifici consta d’ascensor.
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Mostra 19:

Pis de segona ma situat al carrer de Sant Joan n23, al centre de la poblacié. La
planta consta de cuina independent amb safareig, un bany, menjador amb
sortida a terrassa i tres dormitoris, un d’ells doble.

Superficie Construida: 75m?
Valor unitari: 3.101 €/m?
Qualitats percebudes:

Facana: acabada obra vista.
Fusteria Exterior: Consta de perfileria de fusta.

Fusteria interior: Portes batents de fusta envernissada.

PROJECTE FINAL DE CARRERA Pagina 67



ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN 2009
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre granitic equipada amb
forn, cuina de gas, campana extractora i rentaplats.

Bany: revestiment de bany tipus gresite.
Paviments: de gres porcel-lanic.

Calefaccié: radiadors amb caldera de Gas Natural.

Altres: porter. L‘edifici consta d’ascensor.
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Mostra 20:

Pis de segona ma situat al carrer Joan Miré n26, al centre de la poblacid. La
planta consta de cuina independent, safareig, dos banys, menjador amb
sortida a terrassa i tres dormitoris dobles, un d’ells suite i amb sortida a

solarium.
Superficie Construida: 120m?
Valor unitari: 3.066 €/m?

Qualitats percebudes:

Facana: acabada monocapa.
Fusteria Exterior: Consta de perfileria d’alumini de doble vidre.
Fusteria interior: Portes batents de fusta de roure.

Cuina: Mobiliari de cuina complert, amb sobre granitic equipada amb
forn, vitroceramica, campana extractora i rentaplats.

Bany: revestiment de bany tipus gresite.

Paviments: de parquet flotant (excepte estances humides, on sera de
gres porcel-lanic).

Calefaccié: radiadors amb caldera de Gas Natural.
Climatitzacid: aire condicionat per conductes

Altres: video porter. Traster i placa d’aparcament inclosos. L‘edifici

consta d’ascensor.

PROJECTE FINAL DE CARRERA Pagina 69



ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN 2009
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

PROJECTE FINAL DE CARRERA Pagina 70



ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN

BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

2009

A continuacid es detalla una taula resum amb les caracteristiques més importants de cada
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Si

Si

Si

Si

Si

No

Si

Ne
HAB

Ne
BAN
YS
2

BAL

co

Si

Si

Si

No

Si

Si

No

Si

Si

Si

No

Si

Si

No

Si

Si

TERR

Si

Si

No

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

CA

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

No

Si

No

No

Si

IC
T

Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si

Si

SUP
CONS
M2)
76
99
65
58
87
58
109
59
93
69
110
104
85
69
100
158
130
80

75

120

V.M
€

270.0
00
346.0
00
247.5
00
251.0
00
261.4
40
252.0
00
287.5
70
246.5
00
273.4
60
270.0
00
333.5
60
326.0
00
264.4
45
3324
00
347.3
50
476.7
00
457.3
00
224.5
00
232.6
00
367.9
00

Com es pot observar, la majoria de vivendes que es realitzen en aquesta poblacid sén

destinades a un sector de poblacié que es composa d’una familia amb 2-3 fills ( tres

habitacions).

V.UNIT
(€/m?)

3.553
3.495
3.808
4.328
3.005
4.345
2.638
4.177
2.940
3.913
3.032
3.134
3.111
4.817
3.474
3.017
3.517
2.806
3.101

3.066

Les superficies tenen un ventall ampli, pero la mitja estaria sobre uns 90 metres quadrats, tret

diferenciador amb la tendéncia constructiva de la majoria de municipis de Catalunya, on es

realitzen habitatges de menor nombre de superficie.
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2009

Homogeneitzacid de la mostra

TESTIM

Mostra
1
Mostra
2
Mostra
3
Mostra
4
Mostra
5
Mostra
6
Mostra
7
Mostra
8
Mostra
9
Mostra
10
Mostra
11
Mostra
12
Mostra
13
Mostra
14
Mostra
15
Mostra
16
Mostra
17
Mostra
18
Mostra
19
Mostra
20

ANTIGUI

TAT

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

+1%

+1%

+1%

+4%

+4%

+1%

QUALIT

AT

-3%

-3%

0%

0%

-3%

0%

0%

0%

-3%

0%

0%

0%

0%

-3%

-3%

0%

-3%

0%

0%

-3%

APARC

+2%

+2%

+2%

+2%

+2%

+2%

+2%

+2%

+2%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

+2%

0%

CAL.

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

A/A

+2%
+2%
0%
0%
0%
0%
0%
+2%
0%
+2%
+2%
0%
+2%
+2%
0%
+2%
+2%
+2%
+2%

0%

ICT

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

+1%

+1%

0%

SUP
CONS
M2)

76
99
65
58
87
58
109
59
93
69
110
104
85
69

100

158

130

80
75

120

V.UNIT
(€/m?)
3.553
3.495
3.808
4.328
3.005
4.345
2.638
4.177
2.940
3.913
3.032
3.134
3.111
4.817
3.474
3.017
3.517
2.806
3.101

3.066

VALOR MITJA

V.UNIT
CORREG
IT

(€/m?)
3.589
3.530
3.884
4.415
2.975
4.432
2.691
4.344
2911
3.991
3.093
3.134
3.173
4.769
3.405
3.108
3.517
3.002
3.380
3.005

3.590

Els pisos amb les dades més dispars no han sigut inclosos al valor mitja final, ja que no son

representatius i correm el risc de que es corrompi el resultat final del valor mitja.

Per tan, s’ha obtingut que el valor maxim de venda per metre quadrat construit a la poblacié

de Sant Esteve de Sesrovires és de 3.590 euros/metre quadrat.
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DEFINICIO DEL PRODUCTE IMMOBILIARI

Després de la realitzacid de I'estudi de mercat i de la idea propia del producte immobiliari amb
millor cabuda dins el mercat, s’ha realitzat un estudi del producte a construir, quedant de la
seglent manera:

Finalment, després de realitzar un estudi a fons del marc urbanistic, es rectifica la forma de la
promocié respecte a la idea original: en un primer contacte amb la normativa, la idea era
realitzar la promocié a partir de 3 edificis plurifamiliars aillats, compartint el soterrani
(aparcament). Pero amb I'estudi a fons, gracies a I'actual estudi de viabilitat, ens adonem de
qué es possible la realitzacié de la promocié amb un unic edifici que comparteixi la mateixa
superficie edificable, el que ens permet un major aprofitament de la superficie construida, ja
gue no trobem les distancies entre edificis que teniem a la idea original, fet gens subestimable.

El projecte constara de al construccié d’un bloc plurifamiliar de 45 habitatges, cadascun amb
una placa d’aparcament i un traster, al carrer sector A Migdia, parcel-la R7, Bloc D1, de Sant
Esteve de Sesrovires.

El bloc es composara de planta baixa més 3 plantes pis. A planta baixa hi tindrem repartides 12
vivendes, a les quals s’accedira des de 3 vestibuls comuns. Dos vestibuls donaran accés a 5
habitatges cadascun i un altre donara accés a les dues restants. Els vestibuls tenen sortida al
carrer. Els habitatges de planta baixa disposaran d’amplis jardins privats.

A través de les escales comunitaries situades als vestibuls, s’accedira a les demés plantes, al
igual que amb I'ascensor, situat enfront de cadascuna de les escales.

A partir de la planta primera (inclosa) els habitatges disposen de balconades i terrasses. A la
planta segona hi trobem els habitatges pensats com a duplex.

La coberta sera no transitable, pensada només per a l'accés del manteniment de les
instal-lacions d’energia solar obligatoria per normativa.

Els comptadors de les instal-lacions es col-locaran al recinte exterior previ als vestibuls de
planta baixa. Els registres interiors de les instal-lacions se situaran als vestibuls de cada planta.

Memoria constructiva i de qualitats

Fonamentacio: Es composara de sabates aillades de formigé armat. A soterrani es
disposaran murs de contencio al seu perimetre.

Estructura: Pilars de formigd armat i forjats bidireccionals amb cassetons de
formigd prefabricat.
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Ram de paleta:

Coberta:

Paviments:

Revestiments:

Les faganes es realitzaran amb fabrica de mad per revestir a la cara
exterior. La fulla interior sera un tabicé de peces ceramiques revestides
de guix, prefabricades de gran format, amb aillament térmic
incorporat, tipus Cerayeso o equivalent.

Els tabics es realitzaran amb peces ceramiques revestides de guix a
ambdues cares, prefabricades de gran format, tipus Cerayeso o
equivalent.

Les divisories es realitzaran amb peces ceramiques revestides de guix,
prefabricades de gran format, tipus Cerayeso o equivalent, amb
aillament acustic tipus llana de roca.

Coberta no transitable invertida, acabada amb graves. Amb passos
realitzats amb llosetes de formigd prefabricades per permetre el pas
del manteniment d’instal-lacions.

Exteriors: als accessos, porxo i terrasses es col-locara paviment de gres
antilliscant per a exteriors rustic a junta seguida, sobre xapa de morter
de formacid de pendents. Amb minvell perimetral del mateix model.

Interiors: A les zones comuns es col-locara paviment de peces de Sant
Viceng a trencajunts. A interior d’habitatges, a estances humides,
I'acabat sera de gres per a interiors de qualitat mitja. A la resta
d’estances es composara de paviment de paquet flotant de merbau.
Els socol es realitzaran en cada cas amb material igual al paviment.

A fagana es revestira amb morter monocapa de color a escollir per la
DF.

A zones comuns d’us habitual (vestibuls) es realitzara emplafonat de
DM.

Les cuines es revestiran amb rajola de qualitat estandard vitrificada, i a
banys es revestira amb rajola tipus gresite.

En els espais determinats per projecte es col-locara fals sostre continu
de plaques d’escaiola amb subjeccié mitjan¢ant estopada penjant.

Pintura plastica blanca a estances amb acabat enguixat.
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Fusteria:

Serralleria:

Calefaccié i A/A:

Aparells sanitaris:

Instal-lacions:

Portes interiors batents i corredisses de fusta de faig llises, amb
tapetes del mateix material. Les portes a menjador seran vidriades. La
porta d’entrada a les vivendes sera blindada, amb frontisses i reforgos
interns antipalanca. Armaris encastats (situats segons planols) de
caracteristiques similar a les portes. Les manetes dels elements seran
de disseny actual, en acer inoxidable mat.

Les finestres i balconeres seran alumini lacat de color fosc, corredisses
o oscil-lobatents, segons futurs planols de fusteria, amb un
envidrament doble i camera d’aire 6/10/6.

Les baranes de zones comuns es composaran de muntants verticals
d’acer per pintar, amb passama de tub rodd d’acer per pintar.

Les baranes d’interior d’habitatges es realitzaran amb muntants d’acer
inoxidable, aixi com el passama. Quedaran tancades amb vitre laminat
de seguretat de 5 cm.

Les mampares de jardins es realitzaran a partir de muntants i lamel-les
d’acer lacats.

Les baranes de balcons i terrasses a partir de bastiment d’acer
inoxidable, tancat amb vidre laminat de seguretat de 5 cm.

Persianes d’habitatges de alumini de color similar a fusteria exterior.

La instal-lacidé de climatitzacié es realitzara a través de conductes. El
sistema permet la produccid d’aire fred i calent, gracies a la bomba de
calor incorporada. La unitat interior (evaporador) se situara al fals
sostre del bany principal, i la unitat condensadora sera a coberta.

Sanitaris de la marca Roca, amb sistema d’estalvi d’aigua i aixetes
monocomandament de la casa Grohe.

Lavabo decoratiu de paret de Roca o similar.

Dutxa de gran format 70 cm x 120 cm tipus Daikiry de Roca al dormitori
principal dels habitatges. Banyera acrilica als banys principals dels
habitatges tipus.

Llums encastats al cel ras dels banys i els lavabos, i dotats de mirall.

Presa de TV/TF i teléfon a la sala d’estar-menjador i a tots els
dormitoris.

Videoporter. Antena terrestre de TV i FM.

Ascensor decorat amb clau de seguretat per a I'accés al soterrani de
I"aparcament des de les plantes destinades a habitatges.

Instal-lacié d’energia solar termica, amb acumuladors a cada habitatge.
Mecanismes de la casa Simon.
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Cuina:

Garatge:

Zona comunitaria:

Mobles alts i baixos amb acabats de laminats. Taulell de cuina i retorn
entre mobles alts i baixos de silestone. Aixetes de monocomandament.
Placa de coccié vitroceramica.

Forn eléctric i campana extractora d’aspiracié. Aiglera d’acer
inoxidable. Llums de baix consum encastats a fals sostre.

Porta automatica d’accés i sortida de vehicles. Instal-lacié de ventilacié
forcada, deteccio de CO2 i contra-incendis.
Places de aparcament i trasters vinculats a cada habitatge.

Zones comuns de vestibuls amb emplafonat de DM i bombetes de baix
consum encastades a fals sostre. Gran mirall a vestibul de planta baixa.
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2009

Planificacio d’obra

PLANIFICACIO

Cimentacio

Tancaments

Alicatats

Cobertes

Fusteria intericr

Widrieria

Revestiments i pintures

Electricitat

Sansjament

Azcensors

Seguretat i =alut
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Com es despren de I'anterior planificacié d’obra, la durada de I'execucié de la mateixa és de 22
mesos, fet que tindrem molt en compte amb la conjuntura economica de I’actualitat per a
realitzar I’estudi de la situacié economica.

ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMIC-FINANCER

Fins aqui hem anat processant els elements integrants dels estudis parcials, de la valoracié de
promocions immobiliaries, en els seus aspectes Juridics, Legal — Urbanistic, Mercat i Definicio
de Producte.

A partir de les dades obtingudes, hem de passar a I'analisi dels aspectes economics i financers,
per arribar a la previsié de resultats de guanys i pérdues de I'operacié immobiliaria, objecte de
I’estudi i tanmateix determinar la xifra d’inversié necessaria, per finalment obtenir la previsié
de rendibilitat en funcio del capital a invertir.

L’Estudi de Viabilitat Economic — Financer es descomposa en tres fases, en la primera de les
quals s’analitza i s'obté, a través de costos i ingressos, el compte de pérdues i guanys de
I’operacid.

En la segona fase, s’efectua la planificacié de tresoreria (CASH-FLOW immobiliari), és a dir, que
mitjangant la previsio, I'estudi de la liquiditat. Obtindrem les necessitats de tresoreria i d’elles
obtindrem facilment la quantitat d’inversid necessaria i la seva periodificacié per a la
realitzacié de I'operacié immobiliaria.

A l'ultima fase, efectuarem I’analisi de rendibilitat en funcio del capital a invertir, aplicant la
VAN o la TIR, indicadors que ja introduirem en el seu moment.

ESTUDI SIMPLE ECONOMIC.

L’estudi es composa d’efectuar una analisi la més acurada possible de les despeses i ingressos
de I'operacio.

INGRESSOS

Les dades per a la previsido dels ingressos provenen de l'anterior Estudi de Definicié del
Producte, en el qual hem definit el preu o preus del mateix i la quantitat de la superficie
vendible o les unitats de venda, que les deduim de I’Estudi Legal — Urbanistic.

DESPESES

En quant a I'obtencid de la previsid de despeses, es composa de tres elements fonamentals: un
solar del que tenim opcié de compra, altre del volum edificable i el tercer element ja definit
préviament, del producte immobiliari amb les seves caracteristiques, qualitats i funcionalitats.
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Gestid de la promocio

La promocio la portara a terme una empresa gestora immobiliaria, altrament anomenada
equip de Project manager.

En qualitat de Project manager, s’encarregara de I'impuls, coordinacid, seguiment, control i
direccié dels treballs a realitzar fins a la consecucié de les obres, ocupant per a tal fi les
funcions seglients:

Contractacié i seguiment dels projectes de obres i la coordinacié entre projectistes.

Gestiod de la peticio i obtencid de la llicencia municipal d’obres, amb la preparacio de la
documentacié pertinent.

Recepcid, analisi, seleccid i contractacid dels diferents industrials a intervenir en el
procés constructiu.

Gestiod de la contractacié del subministrament i escomeses provisionals d’obra.
Control economic i financer de tot el procés d’execucio.

Gestid de les assegurances a contractar segons la legislacié vigent en materia
d’edificacid.

Assisténcia a les visites d’obra, coordinant a la direccié facultativa, avancant-se als
possibles problemes que es puguin donar durant I'execucié de I'obra.

Seguiment i control de la planificacid de la obra, assegurant que tot va sobre els
terminis establerts.

Ratificacio dels preus dels productes immobiliaris.
Pla de publicitat de la promocio.
Pla i control de vendes.

Finalitzacié de les obres i control final.

Situacio economica actual

La severa correccio del sector de la construccié afecta negativament a I’'economia estatal, fent
que la crisi es converteixi en un sistema circular, agreujat per la falta de credit: el sector de la
construccio tenia un important pes a I'economia de I'estat, que repercutia en altres sectors
directa i indirectament (automobilistic, de serveis, etcetera). La falta de liquiditat en el mercat
financer fa comportar que els bancs no disposessin d’efectiu per a realitzar hipoteques,
comportant I'aturada de la compra venda de vivenda. Els promotors, al trobar-se amb estoc i
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falta de credit, no realitzen noves promocions, comportant un augment de I’atur. Aquest
augment de I'atur fa que les families disposin de menor poder adquisitiu, fent que la circulacioé
del diner sigui menor per la frenada del consum. Aquest fet comporta més atur, i d’aquesta
manera la crisi augmenta de manera circular.

La quantitat de riquesa destruida (tancament d’empreses, persones a I’atur, subhastes de
bens...) necessitara d’una llarga quantitat d’anys per a recuperar el nivell d’anys anteriors. El
fet menys alentidor es que no se sap quan es podra sortir de I'actual situacio, fet clau en tot el

I”

sistema, ja que “veure llum al final del tinel” fara que la confianca del consumidor augmenti, i

tingui menor propensio a I’estalvi, tornant-se a engegar la roda del consum.

Per tant, ara toca ser més acurat en el acte d’inversid del capital, ja que els negocis ara sén
molt més volatils, cal anar amb precaucié i mesura.

Segons un informe intern del Ministeri de la Vivenda, es posa per primer cop xifres a I'estoc
immobiliari espanyol, comptant amb les vivendes que encara estan en construccid. De
I'informe es desprén que al voltant d’un milié d’habitatges estaran llestos per a ser venuts
proximament.

L'informe aporta dades que repercuteixen en el poc esperancador futur del mercat immobiliari
espanyol, factors tals com: la dificultat de I'accés a credit de les families, I’actual moment
d’augment de I'atur i la perspectiva de baixada de preus de I'habitatge, fa que el sector estigui
quasi totalment paralitzat.

L’evolucié de I'estoc ha estat el seglient: al 2007 no arribava a les 400.000 vivendes; al 2008,
any en que explota la bombolla immobiliaria, augmenta fins al voltant d’unes 600.000 unitats
(unincrement del 50% en 12 mesos); al 2009 trobem la quantitat abans esmentada, 1.000.000
d’unitats.

Al ritme actual de vendes,l’any passat es varen vendre 285.000 unitats, es preveu que es
necessitin 3,5 anys per a poder absorbir tot I’estoc d’habitatges. | experts apunten que ni amb
aquestes sera possible vendre-les totes, ja que el producte no s’adequara a les exigencies del
mercat.
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Planificacio de tresoreria
OPERACIO IMMOBILIARIA: 27 TRIMESTRES
CONSTRUCCIO: 7 TRIMESTRES

Previsions de Vendes

Donada l'actual situacid economica de crisi financera i immobiliaria, la tendéncia dels
compradors és la de compra d’habitatges un cop realitzada la promocio, tret de casos
especials.

Donat aix0, la nostra previsié de vendes comencgara a partir del 8¢ trimestre, en el qual la
promocié ja és finalitzada, i el comprador ja té una idea inicial de com sera el seu habitatge vist
fisicament.

El ritme de vendes sera molt lent, fins a la previsié del final de la crisi actual, on serem més
optimistes amb la previsid, sense caure en excessos, ja que provindrem d’una situacié
economica complicada. Cada pis té associada la seva plaga d’aparcament i el seu traster.

PREVISIO DE VENDES

8e trimestre 1 pis
Any 2011 9e trimestre 1 pis
10e trimestre 1 pis
11e trimestre 1 pis
12e trimestre 1 pis
Any 2012 .. .
13e trimestre 2 pisos
14e trimestre 2 pisos
15e trimestre 2 pisos
16e trimestre 2 pisos
Any 2013 . .
17e trimestre 2 pisos
18e trimestre 2 pisos
19¢ trimestre 3 pisos
20e trimestre 3 pisos
Any 2014 L. .
21e trimestre 3 pisos
22é trimestre 3 pisos
23é trimestre 3 pisos
24é trimestre 3 pisos
Any 2015 . .
25e trimestre 3 pisos
26é trimestre 3 pisos
Any 2016 27¢ trimestre 4 pisos
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Estudi simple economic

A continuacié s’explica detalladament la planificacid de la tresoreria i s’adjunta al final de
I’explicacid el quadre amb els calculs per a la promocié.

Inicialment realitzem la inversié de la compra del solar a I'any 0. Aquest solar té una superficie
de sostre de 5.243 m i costa 1.206 €/m?, per tant, el preu total és de 6.323.058 €. El pagament
del solar es realitzara en una sola quota, al comptat.

La compra del solar comporta una serie de despeses entre els que destaquen la notaria,
registre de la propietat i despeses fiscals entre d’altres; tots ells englobats dins de les despeses
indirectes. D’altres despeses indirectes a tenir en compte sén les de I'asseguranca a tot risc i
de construccid.

Amb I'adquisicié i posterior desenvolupament del projecte de construccié hem de preveure
despeses relacionades amb la seguretat i salut a la obra, destinant un 2% sobre el valor de la
construccio.

A arrel del comengament del periode de venda de la promocid, a partir del 8& trimestre, hi
apareixeran unes despeses associades a la comercialitzacié dels immobles. Aquesta despesa la
tindrem al llarg de tot el periode de venda.

Totes les despeses abans esmentades s’assignen mitjangant una unitat d’obra i repartiment (%
sobre el valor de venda o construccio, segons la despesa), essent compartits. Per d’altra banda
tenim les despeses indirectes, les quals s'imputen directament a la realitzacié de la promocid i
son completament identificables, com poden ser els materials de construccid, ma d’'obra, etc;
és a dir, despeses de construccid, que seran de 825 €/m?2.

La previsid de realitzacié de la construccié és de 2 anys (22 mesos, concretament), per tant,
dividirem les despeses durant aquesta durada.

Les despeses estructurals representen el 5% sobre el valor de la construccié total de
I'immoble, les quals s’inicien a partir del primer any de construccid, ja que és quan comenga
tota la gestid de la promocié.

La previsio de vendes ha estat citada anteriorment am un quadre resum, pero val a dir que en
el moment de la compra, els clients hauran d’aportar un 15% del total de la venda i la resta a
I’entrega de claus.

Per tal de preveure la rendibilitat de la promocidé realitzarem un Cash-Flow per tal de
referenciar-lo amb el VAN (Valor Actual Net), TIR (Tasa Interna de Retorn) i comprovar al Pay
Back. Aquests conceptes ens mostraran la viabilitat del projecte.
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Les necessitats financeres per dur a terme la promocid provindra de dos fonts principalment:
aportacions dels socis i una hipoteca. El 70% de la necessitat financera resultara del credit
hipotecari, i el 30% restant provinent de I'aportacié dels socis. L'interes fixat per al crédit
bancari és de 5%, mentre que la rendibilitat destinada a les aportacions dels socis es marca al
17%, degut a la malmesa situacid actual de 'economia i el risc que comporta la realitzacié de la

promocio.

INGRESSOS
Plantes Pis 5.243 m?x3.590 €/m? = 18.822.370 €
TOTAL 18.822.370 €

DESPESES
Cost construccio 5.243 m?x 825 €/m? = 4.325.475 €
Valor solar 5.243m?x 1.206 €/m? = 6.323.058 €
Despeses indirectes  16% (4.325.475 €) 692.076 €
Despeses estructura 5% (4.325.475 €) 216.274 €
Seguretat i Salut 2% (4.325.475 €) 86.510 €
Desp. marqueting 3% (18.822.370 €) 564.671 €
Honoraris Técnics 10% (4.325.475 €) 432.548 €
SUBTOTAL 12.640.611 €
Project Manager 15% benefici(18.822.370-12.604.611) 927.264 €
Despeses financeres 2.410.000 €
TOTAL 9.492.113 €
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Quadre resum de I'’estudi economic-financer
Compte de resultats
Solar = 5.243 m2 edificacio
solar 1.206 eurosim2 lvendes/cobraments 18.822.370 100%|
Cost construccio 425 EUROSM2 solar -6.323.058 -34%
Costos comercials 3% siventas Despeses construccid -4.325 475 -23%
project manager 15% beneficis Despeses estructura -216.274 -1%
Honoraris técnics 10% S/construccid Despeses comerciales -564 671 -3%
Costos estructura 5% Sfconstruccid Honoraris técnics -432.548 -2%
Seguretat i salut 2% S/construccid Seguretat i salut -86.510 0%
Despeses indirectes 16% S/construccid Despeses indirectes -692.076 -4%
pvp 3590 eurosim2
pisos 45 rDespeses totals -12.640.611 -ﬁﬁl
2 anys construccid
5 anys venda ﬁesultat explotacio 6.181.759 33%|
15% B* project manager -827.264 -4 93%
RENTABILITAT SOBRE INVERSIO | Benefici final 5.254 495 2?,92%'
Despesa Financera -2.410.000
| Benefici final 2.844 4095 15,11%]
cash flow PREVI 0 1 2 3 4 5 (1] T TOTAL
COBRAMENTS 0 0 418 275 1.673.100 33461949 4182 748 5015255 4182745 | 18822370
Solar -6.323.058 -6.323.058
Cost construccio 0 -2 162738 -2 162738 0 1] 0 0 0] -4.325475
Costos comercials 0 -04 112 -84 112 -84 112 -94 112 -94 112 -94 112 -564 671
Cost estructura 0 -30.856 -30.896 -30 696 -30.896 -30.8596 -30.8586 -30.8596 -216.274
Honoraris técnics -144 183 -144.183 -144 183 0 1] 0 0 0 -432 548
15% B® project manager 02T 264 -027 264
Seguretat i Salut 0 -43.255 -43.255 0 1] 0 0 0 -86.510
Despeses indirectes 0 -346.038 -346.038 0 1] 0 0 0 -602 073
PAGAMENTS -6.467.241 -2.727.109 282121 -125.008 -125.008 -125.008 -125.008 | -1.052272| -13.567 875
CASH FLOW [COBROS - PAGOS -6.467 241 -2 727109 -2 402 946 1.548 091 322119 4 057 741 4 894 291 3130477 5254 495
CASH FLOW ACUMULADO -6.467 241 -4.144 350 -11.597 295 | -10.049.204 | 6828013 | 2770272 2124018 5.254 495
VAN = -64 684 van sobre inversid
i= 8,60%
TIR = 8,46% Rentabilitat sobre inversio
PAY BACK = 6& any
Calcul de la tasa d'oportunitat
POLITICA FINANCERA COST FINANCIACIO TOTAL INVERSIO INICIAL
Percentatge recursos propis 30,00% 17,00% Rentahilitat minima exigida 3.750.000
Percentatge préstec bancari 70,00% 5,00% Cost despeses financeres 8.750.000
TOTAL 100,00%) 8 60% Cost financiacio fotal 12.500.000
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beneficis després d'impostos 2.844 495
aportacio socis 3.950.000
Rentabilitat sobre recursos propis 12,00%
Mecesitat Financera 12.500.000
Aportacio socis 3.950.000 10,29%
Préstec bancari 8.750.000 8.750.000
12.700.000
cash flow defintiu 0 1 K] 4 5 [i] T TOTAL
COBROS 0 0 418 275 1.673.100 33461848 4 182 749 5.019.299 41827459 | 18822370
Solar -6.323.058 0 0 0 1] 0 0 0| -6323058
Cost construccio 0 -2.162.738 -2 162 738 0 1] 0 0 0| 4325475
Costos comercials 0 0 -04 112 -G04 112 -84 112 -44 112 -94 112 -94 112 -564 671
Cost estructura 0 -30.896 -30.896 -30.8498 -30 856 -30.8596 -30.896 -30.898 -216.274
Honoraris técnics -144 183 -144 183 -144 183 0 0 0 0 -432 548
Despesa financera -135.000 -285.000 -425.000 -425 000 -425 000 -425.000 -425.000 -425000 | -2.870.000
15% B* project manager 027 264 -02T 264
Seguretat i Salut 0 -43 255 -43 255 0 1] ] 0 0 -86.510
Despeses indirectes 0 -346.038 -346.038 0 0 0 0 0 -692 076
PAGAMENTS -6.602 241 -3.012.109 -3.246 21 -550.008 -550.008 -550.008 -550.008 | 1477272 | -16 537.875
Aportacions socis 3.950.000 0 0 0 0 ] 0| -3.950.000 0
Préstec hipotecari 2.700.000 3.000.000 2.800.000 0 1] 0 0| -8.500.000 0
SUBTOTAL CAPITAL 6.650.000 3.000.000 2.800.000 0 1] 0 0| -12.450.000 0
CASH FLOW [COBROS - PAGOS 47 760 -12.108 -27 846 1.123.091 2796191 3632 71 4469291 | -9744523 2284 495
CASH FLOW ACUMULADO 47 760 35.651 7705 | 1.130.796 3926 887 7559728 | 12.029.0138 2284 495
i= 5,00%
anys 1 2 3 4 A i 7 total
interesos financers anuals 135000 150.000 140.000
acumulat 135.000 285000 425.000 425.000 425.000 425.000 425.000 2.410.000
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Conclusions

Un cop introduides les dades a la taula ens dona el seglient resultat:

El Valor Actual Net (VAN) sobre la inversié realitzada és negatiu, per diferents causes. La
primera és la dilatacié en el temps del periode de venda (periode en el que els socis no han
recuperat la inversid realitzada) i la segona és I'alta tasa d’oportunitat, deguda a el risc que
comporta la inversid. Que el VAN doni negatiu, significa que la rendibilitat de I'explotacié és
per sota de les previsions aconsellades per als socis, per tant, la inversid es presenta com a
desaconsellable. Amb un altre panorama economic, les pretensions de retorn de la inversid (el
risc de la inversid) seria més baixa, i possiblement hagués estat una inversio rentable.

Aquest fet també es desprén de la Tasa Interna de Retorn, la qual, un cop introduides les
dades, déna 8,46%, 0,14% inferior a I'interés minim per a que I'operacié es consideri rentable.

Per tant, el que s’hauria de plantejar és el renegociar el preu del solar, assolint una rebaixa
substancial, i posteriorment vendre els habitatges per sota del preu de mercat, mantenint el
nivell de qualitats, amb una bona campanya de marqueting.

Considero que ara mateix no es donen les condicions en el sector immobiliari per a poder
realitzar una promocié de renda lliure. S’hauria de tantejar el mercat de I’'Habitatge de
Proteccié Oficial, tot i que amb la situacié financera de les Caixes d’estalvi i bancs, tampoc
assegurem que la gent pugui tenir accés a finangament per a la compra.
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ANNEXES
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Enquestes

Edat

Menys de 25 anys
26-32 anys

33-40 anys

Més de 41 anys

Hn[NN

Sexe

Home
Dona

i

Ingressos familiars

18.000-24.000 €
24.000-30.000 €
30.000-36.000 €
Més de 36.000 €

Hoon

Climatitzacio

Radiadors
Conductes d’aire
Sistema radiant
Indiferent

i

Aparcament

Cap placa

Una plaga cotxe
Dues places cotxe
Una plaga moto
Cotxe+moto

Hooo

Distribucio

1 habitacid

2 habitacions

3 habitacions

4 habitacions

Més de 4 habitacions

Hn[EEn
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2009

Habitacions exteriors

1 habitacio exterior

2 habitacions exteriors
3 habitacions exteriors
4 habitacions exteriors
Totes exteriors

Terrasses

Si
No

Traster

Si
No

Proximitat serveis

Ferrocarrils-Bus

Centre d’atencié primaria
Escoles

Parcs

Comerg

ao o ooood

Houom
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Quadres de superficies

Escala A
PB1ER FE 20N PB 3ER
SUPERTICIES UTILS TOTALS SUPERTICIES UTILS TCTALS SUPERCICIES UTILS TOTALS
INTERIORS INTERIORS INTERIORS
Marjadar- Sals 2115 Maqjadar - Sala 2085 m? Manjader - Sala 22 05m?
Ciiina 1275 mi Cllina 1055 m? Crina 1185 m?
Habitacid 1 1225 ni Habitacid 1 1770 m? Hzbitacid 1 1375 m?
Habitacid 2 7A0 m* Habitacis 2 P05 m? Hzhitacid 2 745 m?
Habitacid 3 710 m# Habitacid 3 1085 m? Hzbitacid 3 745 m?
ahitacid 4 BA5 m* Habitacia 4 B05 m? Bany 1 4 X m*
Eary 1 415 m* Bany 1 410 m® Bany2 405 m?
Eany 2 320 m* Bany ? 395 m*® Rebedor 2H0 m?
Febedar 425 mt Fehedar 340 mE Pas FH mE
Has 10 85 Has 1° 50 m? I otal sup. ntenar EEIN
Total sup. interor S9p5 T Tozal sup. intesior 9020 m* EXTERIORS
EXTERIORS EXTERIORS 7R m?
T Terrassa 04 05 12 T Terassa A8 25 m? 39 50 me
J Jardi BO0S5 m? J Jardi 61,45 m? 35 25 e
Jardi N2 m?
SUPERHCIE CONSTRUIDA 1038 20 SUPERFICIE CONSTRUIDA 97 20 m*
SUPERFICIE CONSTRUIDA 103 55 m®
o
FBSE irim
SUPERHUCIES ULILS [OIALS SUPERHICIES ULILS TUTALS SUPERFICIES ULILS TO1ALS
INTERIORS INTERIOR S INTERIORS
Iler judur - Sals 2738 mt bl tjadun - Sala 2205 m*® Tenjaudr - Sala 2108 m*
Cuing 12350 e Cuing 1035 m* Cuing 12,75 m®
Habitacid 1 1270 v Habitacid 1 1260 m” Hebitacid 1 1220 m”
Habitacid 2 720 me Habitacid 2 805 m? Hehitacid 2 7 A0 m?
Hahitacia 3 715 m® Eany 1 426 m? Hshitacid 3 75 mE
Habitacio 4 1326 Febador 280 m? Hshitacid 4 355 m?
Fany 1 520 m* Paz 315 mE Rany 1 4.0 m?
Eany 2 SN e Tolal sup. inte-ior R4 35 m? Bany 2 375 mE
Febe dar 875 mt Rebedor 425 m?
Fas 475 mt EXTERIORS Pas 1085 m?
[Safareig 240 m? [Cerassa [ Z20E md] Tatal sup. interior 33,0 m®
otal sLp. interiar 107 15 [Jardi [ 1540 ] EXTERIORS
Bacé [ 13,00 m?]
EXTERIORS _ . SUPERFICIE CONSTRUIDA 77 AL
T Terrd st 16 65
J Jardi 2650 m” SUPLRFICIC CONSTRUIDA 108 20
[Jardi 13 B0 m®
T Teorrassa 12 75 m?
J Jardi 75 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA 128105 rm?
HAB.
ir 3
SUPERFICIES UTILS TOTALS SUPERFICIES UTILS TCTALS SUPERFICIES UTILS TOTALS
INTERIORS INTERIORS INTERIORS
Merjador - Sals 2085 i Werjador - Sala 2205 m? S-M Menjadcr- Sala 27 40 m*
Cuina 10595 mf Cuina 1° 80 m® C CLina 1235 m?
Habitacid 1 11,70 r Habitacia 1 1375 m? H-1 Hzbitacid 1 130 m?
HabitaciaZ 705 m* Habitacid 2 A5 H-2  Hzhitacid 2 70 m?
Hahbitacid 3 1080 e Habitacio 3 A5 m* H3 Hzhitacid 5 715 m*
Habilacio 4 505 m* Eany 1 420 m* H-4 Hebilacio 4 1330 m®
Eariy 1 410 Eany 2 405 m* B-1 Biariy 1 520 m®
Cany 2 395 nE Febedor 250 m” (] Dany 2 5,10 m*
Fchbedar 240 m* Pas 350 m® R Rchedor 375 m?
Pas 1150 Toal sup. inteior 7B 25 m? P Pas 475 m?
Total sup. interor 90,15 i EXTERIORS SA _Sffisnelc — 1n72‘,;1n0 m:
EXTERIORS [Balct [T&58E ] R BLL falm
=i L1630 ne] EXTERIORS
SUPERFICIE CONSTRUIDZ 51 .% i.gi‘ | Balcd ||_S.15 )
SUPERFICIE CONSTRUDA 109 55 [ Balc |[ 740k

SUPFRFICIF CONSTRUIDA 128 05 m#®
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2009

2on

HAB
2un 2ma

SUPERTICIES UTILS TOTALS

SUPERTICIES UTILS TOTALS

SUPERTICIES UTILS TOTALS

INTERIORS
Menjador Sala 2205 mE
Cuing 1035 ne
Hakitazia 1 1360
Hakitazia 2 805 m?
Eany 1 425 mE
Febe dor 290 m?
Fas 315 m?
Total sup. intetior TR

EXTERIOR S

E [Dalca [ 141007

SUPERFICIE CONSTRUDA 77 40 12

INTERIORS
Menjador Sals 2120 m?
Cuirs 1276 m?
Habtacid 1 1226 m?
Habtaria 2 A0 m?
Habtario 3 710 m?
Habtario 4 EEE m?
Fany 1 420 m?
Bany 2 =5 mE
Fehadnr A28 mE
Fas 17 FA
Total sup interar 8280 m*

EXTERIORS

[Ealed [ 13,00 me]

SUFERFICIE CONSITRUIDA 133 20 rrf

HAR,
Zon Art

INTERIORS
Mznjadar Sala H0B5 m?
Cuinz 1095 m?
Habizacid 1 11,70 m?
Habi:acid 2 705 m?
Habi:acid 3 1070 m?
Habizacid 4 E05 m?
Fany 1 410 m?
Bany 2 395 me
Rehedrr 340 m?
Pas 1140 m?
Tatal sup. interior 9025 m?

EXTERIORS

BA— [Bskf [ 1530 mé]

SUPEFFICIE CONSTRUIDA 109 35 m#

HAB:
AT

SUPFRFICIFS UTH S TOTAL S

SUPFRFICIFS UTI S TOTAIS

SUPFRFICIFS UTHI S TOTAIS

INTERIORS
Menjador - Sala 2205 mE
Cuina 1° 85 nf
Hakitazid 1 1375 mf
Hakitazid2 745 m?
Hakitazid3 7 A5 m?
Eany 1 420 m*
Eany = 405 m?
Febe dor 250 m?
Pas 350 m®
Total sup. interior 7690 nE

EXTERIORS

FA& ] Falm [R4n e

SUPERFICIE CONSTRUDA 9120 1w

INTERIORS
Menjador - Sals 2740 m?
Cuira 1235 m?
Habtacid 1 1270 m?
Habtacid2 720
Habtacid 3 715 mE
Hab tacid 4 12,30 m®
Biany 1 20 mE
Bany 2 10 m
Fehzdor E75 mE
Fas 475 m?
Satzreny 2 A0 m?
otal sup. ntericr 127 30 rrf

CXTCRIORS

[Oa] [Dalcd | =R

[Da | [Daled [ 7407

SUPERFICIE CONSTRUIDA 12805m?

HAB.
ATar

INTERIORS
Mznjadar- Sala 24105 rm?
Cuina 1025 m?
Habiacid 1 1025 r?
Habizacid 2 855 m®
Bany 1 415 m
Febedcr 72am?
Pas 200 m?
Tatal sup. interior 67 30 m?

EXTERIORS

[ [Terrzz=a [ 2135 md]

SUPERFICIE CONSTRUIDA &1 35m*

HAB.
Aran

SUPERFICIES UTILS TOTALS

SUPERFICIES UTILS TOTALS

SUPERFICIES UTILS TOTALS

INTERIORS
Tenjador- Cals L 2 m?
Cuira 1=50 m?
Habtacio | Tz b m*
Habtaoo £ A
Eiany 1 445 m*
Fehador 450 m*
Tatal sup. interior 65,15 m*
EXTERIORS
[Tzrrassa [ 1220w

SUFERFICIE CONSTRUIDA 7315 rr?

INTERIORS
Menjador - Sala 2200
Cuna 115 nf
Hakitazid 1 1280 o
Hakitazio b AU
Hatitazio 3 Yie m*
Eany 1 420 m*
Eany = 4,15 m*
Febedar 50 m®
BGES 320 m*®
Tulal sup. inleriur 8325 m®
EXTERIORS
| |Terasza | 10,80 2|
SUPERFICIE CONSTREUDA 5375 rr*
AT B4
SUPERFICIES UTILS TOTALS
INTCRIORS
S| Menjador - Sala 2450 nv
5] CLina 1315 0"
H 1 Hchitacid 1 1505 m
H-2 Hshitacid = 7a0m*
H-3 Hshitacid = 210 m*
H-4 Hshitacid 4 13268 m
R1 Fany 1 460 m*
B2 Fany 2 435 m*
B3 Fany 3 RO m*
& Febedo- 2R5 m®
DI= | [Distribudar FE5m*
Total sug. interior 103 .30 rr?
EXTERIORS
[Tarrassa |[ 18,25 ]
[Ba | [Balch | [,10m?|

SUPERFICIE CONSTRUTDA 133 35 m®

INTERIORS
Mznjadar- Sala 2080 m®
Cuina 1050 re?
Habizacio 1 Tadd m?
Habracd {30 me
Habizacio 3 g5 me
Eiany 1 495 m®
Eany 2 420 m®
Febedcr 40 m*
[RCES A5
Salareiy 285 m®
Tonal sup. iaterior 8375 i

EXTERIORS

T [Terraz=a [ 935 md]

T [Terrazsa | [N 45 me]

SUPERFICIE CONSTRUIDA 101 /U rr#
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Escala B

HAB:
FBITR

HAB
PEF 20N

HAB.
irlm

SUPERFICIES UTLSTOTALS

SUPERFICIES UTILS TOTALS

SUPERFICIES UTILS TOTALS

INTERIORS
Meqjado- - Sahk 24 85 m?
Cuina A0
Habitacid 1 1555 m?
Habitacid 2 910 m*
Habitacid 3 995 m?
Bany 1 405 m?
Bany 2 350 m?
Hebedar 325 m?
Has o m*
Salareig 100 m*
Totzl s1p. interiar G320 m*

EXTERIORS

[Bs | [Balcd [ EAE T

|Bz | [Bslcs IEETE

SUPERFICIE CONSTRUIDA  S€ 45 12

INTERIORS INTERIORS
Menjzdor - Saa 24556 IWenador - Sala 2300 m?
Cuina 7 E5 m® Cuina 1365 m®
Habitacia 1 1556 o Habitacid 1 1545 mié
Habitacia 2 3,10 m* 2| [Habitacia 2 910 m*
Hahitacid 3 I55 mE 3 Hahitacid 3 995 m*
EENRAL 405 m? B1 Banv 1 400 m?
B2 Baw? 350 m? B2 | [BanvZ 385 m*
Hesedor 325 m? H=bedor 310 m*
Has 3 Fas 45 mF
[Safarzig 1,10 m* Safareig 4s e
Total sup interor 83,25 m* Total sua. interior 3700 m*
EXTERIORS EXTERIORS
[T ] [Terassa T4H [T ] [Terrasza “d D
[T | [Tard 19,75 nf [ | Herdi "BEE m
Tardi 13,16 1F Merdi 3,15 e
Terrassa 775 Terrassa 735 mE
Tardl 320 1 ET] 325 e
SUPERFICIE CONSTRUIDA 93 45 m? SUFERFICIE CONSTRUIDA 103 85 m®

HAB.
irdna

SUPERFICIES UTLSTOTALS

HAB.
Zonira

SUPERFICIES UTILS TOTALS

HAD.
Zon 2na

SUPERFICIES UTILS TOTALS

INTERIORS
Menjzdor - Saa 2300 wE
Cuina T3
Hahitacia 1 1545
Habitacia 2 40U m*
Habitacid 5 ERuN
Saty 400 m*
Sty 2 385 m®
Resedor 3,10 m®
Mas 150 wm”
Siafarzig J05 m®
Total sup intcror 87 00 m

EXTERIORS

[Ba | [Balo [ &A0rF]

[Oa | | Dalca IR

SUPERFICIE CONSIRUIDA 105 HS m*

AT 1ra

INTERIORS
- fen ador - Sala 2495 m?
IC_| [Cuina 7 a0
[H-T| [Habfacidl 1555 m?
[H-2 | [Habitacid 2 Sl m*
IH-3 | [Habitacid 3 995 m*
IE | [Estudi 1235 m*
[E1 ] [Banri 405 m*
02 | [Danx2 390
| [Rzbedor 220 m*
P | [Pas 385 m°
1S4 | [Safareiy 110 m?
Totsl sap. infarior #5585 m?

EXTERIORS
[Ba | [Baka 5 A5 m?
Ea Balzd 33 me
T Terrassa “580
SUPERFICIE CONSTRUIDA 11910 rrf

INTERIORS
- Werjado - Sak 2300 m?
| [Euina TIES m
H-1 Habitacia 1 1545 m®
H-2 Habitacio 2 400 m*
[H-3 | [Habitacio 3 995 m*
E | [Estadi 20,35 m®
E-1 Eany 1 400
C-2 Dany 2 385 n®
[ [tebedor 2,10 m”
F_| [Pas 305 m?
=4 | [Safareiy 055 m?
Totsl sap. infarior 107 35 m?

LXTCRIORS
Dalcd [
Ealco Z35 rE
To'rassa TE D 2

SUPERFICIE CONSTRUIDA ~3=40 1=

SUPERFICIES UTLS TOTALS

INTERIORS
henjsuur - Saa 2230
uina 1370 o7
Habitacid 1 1450
Habitacid 2 30 m?
Habitacid 3 700 m?
Saay 1 AAQ m?
Saty 2 350 mE
Seqrdnr 315 m?
Fas S AR m?
Total sua. interior 8530 nf

EXTERIORS

] [Terassa [ 1785 mf]

SUPERFICIE CONSTRUIDA 102 45
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ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

2009

Escala C

HAB.
PB1ER

SUPLRFICICS UTILSTOTALS

INTCRIORS
Meajador - Sala 2345 7
Cuha 1205 né
Habitzcia 1 12320 né
Habitzcig 2 T A0 m?
Habitzcid 3 705 m?
Habitzcis 4 805 m?
Eany i 1,15 m?
Fany 2 330 m?
Rebedor 475 m?
Fas 10 85 mE
Tolal sup. intevior 9285 @
ERIORS
[Cerassa ][ 34,65 nE]
[eardl | [ B4,00 |
SUPERFICIE CONSTRUIDA - 1C 96 2

HAB.
PB 4RT

HA
F

0N

SUPERFICIES UTILS TOTALS

INTERIORS
Wenjadar - Sala 24 80 m*
Cuira 1155 m*
llabtacid 1 1165
llabtacid 2 7 00m*
Habtacid 3 10 45 '
Habtacid 4 F15mt
Banv 1 4 20 m*
Banv 2 295 mt
Rebador 330 mé
Fa= 11 50m?*
Tntzl =1n interine 2580 rm?

EXTERIORS

[T ] [Tzrras=a 413007
Jardli 9600 nv”
ardi 17 00 v

PE 3ER

SUPLCRFICICS UTILS TOTALS

INTCRICRS
Menjadot- Sala 2210 m?
Cuina 1185 m®
Habitacid 1 1385 m?
Habitacid 2 A0 m?
Habitacid 3 726 m?
Eary 1 £ 25 mE
Eary 2 410 m2
F ehednr 2E5 m?
Fas 33h m?
Total sur. interior 7700 m?

EXTERIORS
Ter sy 2598 m®
Lardl 26,0C m®
ar i 19 50 mi?

SUPCRFICIC CONSTRUIDA 1°6 20 nd®

HAB.

SUPERFICIE CONSTRUDA 90 9€ rr?

PBSE

SUPLRFICICS UTILSTOTALS

SUFLCRFICICS UTILS TOTALS

SUPLCRFICICS UTILS TOTALS

INTCRIORS
Meajador - Sala 2730
Cuha 1235 wi
Habitzcio 1 1370 né
Habitzcig 2 720 m?
Habitzcia 3 75 m?
Habitzcid 4 1320 wé
Eany 1 515 m?
Fany 2 505 m?
Febedar RN 2
Fas 759 m?
Safareig 240
Totzl sap. inferiar 0715 e
EXTERIORS
| errassa Tk 75
J ardl 1€ B0 =
J ardl 12,95
BITd 55 12,70
J ardl E25n®
SUPERHCIE CUNS TRUTDA 2 50 e

HAB.
1rlna

INTCRIORS
Mznjador - Sala 2200 1117
Cuina 10,30 m?
Habizadd - 13 55 mA
Habigod 2 825 m3
Eany 1 A15 m?
Fehbedaor 250 m3
Fas 315 m3
Tatal sup intarinr 6430 m?

EXTERIORS

[Terrazsa [ Z185m?

LT ] [dardl | 13AAm?

SHPEERFICIF CONSTRUINA 77 20 m?

HAE.
1rara

INTCRICRS
Tenjadar- Sak 2245 m”
Cuia 1205 m?
Habitacia 1 1230
Habitacid 2 7 40 rn?
Habitacid 3 705 rn?
H-L Habitacid 4 808 m?
Bary 1 215 me
Rary 2 330 m*?
Febedor £ 5 m2
Fas 10 85m2
Total sur. interior 92785 m*
EXTERIORS
[Ealca 13 Bl w]

SUPERFICIE CONSTRUDA 110 9€ rré

&

1rdn

SUPLRFICICS UTILSTOTALS

SUFLCRFICICS UTILS TOTALS

SUPLCRFICICS UTILS TOTALS

INTERIORS INTERIORS
Wejador - Sala 2490 Mznjador - Sala 2210 7|
Cuna 11 50 Cuina 1130 m?
Habitscio 1 115 m? Habizadad 1380 m?
Habitscis 2 705 m? Habizgcd 2 7 A0 mé
Habitscia 3 1050 Habizacd 3 735 m?
Habitscig 4 715 m? Elary 1 425 m?
Fany 1 430 m? Fiany 2 4,10 m?
Fiany ? 385 m? Fehednr 2 RA mé
Rebedor 330 m? Pas 340 A
Fas 11 B0 nf Total sup. interior 705 mE
Tolal sup. inte‘ior 9580 ne EXTERIORS
EXTERIORS [Ezled [ 1525 m?
EA ] [Baled [ TEED nE]
SUPERFICIE CONSTRUIDA €095 m?
SUPERFICIE CONSTRUDA ~1E 25

INTERICRS
[E-1] [Menjadar- Sak 27 30 m?”
g Cuina 1235 m®
-1 Habitacid 1 13,70 m®
42 Habitacid 2 720 mE
93| [Habiacie3 715 n?
|42 | [Habitacid 4 1330 m#
=+1 Fary 1 520 m?
32 Rary 2 AR m?
2 Rebedar 600 m?
- Pas 755 m?
=A Safareig 240 m*
Tatal sup. interior 107 2C rrf?
EXERIURS
[Ba] [Baca EXEIGH|
[Ba| [Baco 7 AC |

SUPERFICIE CONSTRUDA 125 3C rr*
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ESTUDI DE VIABILITAT DE VIVENDES DE RENDA LLIURE EN
BLOC AILLAT A CA N'AMAT (SANT ESTEVE SESROVIRES)

2009

HAB.
iréa

HAB.
20 20w

SUPERFICIES UTILS TOTALS

SUPERFICIES UTILS TOTALS

SUPERFICIES UTILS TOTALS

INTERIORS INTERIORS INTERIOES
S| Menjzdor - Sala 2200 e Merjador- Sala 2o dh e Menjador - Sala 24 95 1
C Zuina 1020 Cuina 1210 12 Cuina 1155 mA
- Habitacia T 1355 Hakitazio T 1230 rr? Habifacd T 1155 m?
H-Z] [Habitacia 2 825 m® Habitazio 2 FA0 r® Habilaco 2 715 m?
B1 Saty 4 15 m* Habitazio 3 ¢ A Habiacd 3 1 5l
R =eledor AEm* Hahitazio 4 cls Habitacd 4 £ 15 mé
F Fas 315 m* Earry 1 410 = Eiwriy 1 420 m®
Total sua. interior B4 20 @ Cany 2 30 m® Ozny 2 395 7
Febedar 420 n? Febedar 2.0 m|
EXTERIORS
E‘ [alza |57 IEE 1004 n” Mas 1160 1m0
= - Total sup. intenor Oz 80 w2 Tota sup. intarior 9590 rr?
= EXTERIORS EXTERIORS
SUPERFICIE CONSTRUIDA 77 23 m* [Balca 1350 Balca I
SUPERTICIE CONSTRUIDA 11095 77 SUPERFICIE CONSTRUIDA 118,26 m®
HAB. HAE. HAB.
Zon Ira Bron drt AT ira
SUPERFICIES UTILS TOTALS SUPERFICIES UTILS TOTALS SUPERFICIES UTILS TOTALS
INTERIORS INTERIORS INTERIORS
Menjzdor - Sala 2210 e S-M|  |Merjador- Sala 2730 w2 Menjador - Sala 2085 1
Cuina 1150 Cuina 1235 2 Cuina 955 m?
Habitacid 1 T3:U o -1 Habitazid | T/ e Habitacd 1 110U
Habitacid 2 740 m* -2 Hahitazig 2 720 e Habitacd 2 G55 m*
Habitacid 3 7oA mt -5 Hahitazid 3 7l mn® Eizny 1 4 15 mf|
EERRAl 425 @ -4 Habilaio 4 12,30 rre® Febiedur 735 me
Saty d 410 m® 1 Eary 1 f20 " Mas 200 m"
Qoacdor ZES e E2 Eany 2 £05 2 Tota sup. intzrior G355 m?
Fas 240 m® R Fobodar EO0 2
Total sua. interior LA e P Fas FE5 e EXTERI?RS 7T
= Safareig AD rr2 [Lemassa [ i
EXTERIORS == o — T T [Terrassa || =1 ks me
EA | Eat [TE257 atalsup. interior 2N re?
EXTERIORS SUPERFICIE CONSTRUIDA 75 55 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA 50,95 2 Ba | | Balcd 8,15 m:
[ Balcad 7 0]
SUPERFICIE CONSTRUIDA 124 50 rr®
AT ma AT 3 AT dn
SUPERFICIES UTILS TOTALS SUPERFICIES UTILS TOTALS SUPERFICIES UTILS TOTALS
INI ERIORS INTERIOR S IN IERIOES
] Menjzdor - Sala 2515 mF Nerjador- Sak ZedhE - MWenjador - Sala 2075
- uina TUED e Cuina T-hl : Cuina 1 a5 m*
Habitacid 1 1215 ne Hahbitazid 1 1250 = Habitacd 1 1385 m*
Habilacio 2 B ED imn® Habila_io 2 TAsn® Habilauo 2 7 A0
| labitacia 3 9557 Cany 1 406 1m® I labitacd S A0 7
Saty 1 420 m® lebedar 4735 n? Ezny 1 490 m"
Saqy 2 425 e Totzl cup. interiar 65,30 Ecny 2 4 20 m?
Hesador SE0 m® Fobedar 315 m
Fas 35w - Pas 740 m?
Trtalsin interinr 8675 mE EXTERIORS = Siafacmiy JEE mE
’ ] [Terrassa [ 12207 mrAmd .
EXTERIORS otal sup. intedior AARE m
Z ..
[ [Terasea ILITSIE] SupERFICIE CONSTRUDA 7805
EXTERIORS
T = [T ] [Terrsssa 1[99 m
SUPFRFICIF CONSTRUIDA 1003 71 r orrescs |

SUPERFICIES UTLS TOTALS
INTERIORS
=I| [Medjado’ - Sala 24 B0
z Cuna 1310
H-- Habitacio 1 14 55
H-2 Habitacio 2 7 A0
H-3 | |Habitacii3 825 m?
H-4 Habitacio 4 1326
=1 Bany 1 A A rr?
Y Bany 2 A 35 m?
=33 Rany 3 2RO mé
R Rehrdnr 2F5 m?
nis Jligtrihiid nt 755 m3
Tntzl =np interinr 103,00 r?
EXTERIORS
[Terrassa [ 1325 m#
[Ba | [Hact |[13,76 e

SUPERFICIE CONSTRUIDA 133 25 m?

SUPERFICIE CONSTRUIDA 10130 m?
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2009

SUPERFICIES UTILS TOTALS EDIFICI

ESCALA A

[Eu perficie ot 165 R0m* |

ESCALAB

[Su perficie ofil [ |

ESCALA C

[Su perficie il 1649 530m* |
|

[ Total superficie 3901 557

SUPERFICIES CONSTRUIDES TOTALS

ESCALA A
[Buperficie construida— T960,90m= ]
ESCALA B
[Buperficie construida 71 5amE ]
ESCALA C
[Superficie construida 1967 30m® |
[ Total superficie 4703 75m* |
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