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ANNEX 1 ESTUDI DE MERCAT 
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AN.1 Mètode de càlcul del valor de repercussió del sòl 
 
El mètode utilitzat de càlcul del valor de repercussió del sòl en la present reparcel.lació és el 
Mètode Residual Estàtic, definit en l’Ordre ECO/805/2003 de 27 de març, sobre normes de 
valoració de béns immobles i de determinats drets per a certes finalitats financeres. 
 
El Mètode Residual Estàtic consisteix en l’anàlisis de les inversions en valors actuals, en base l’ús 
més intensiu i millor possible. S’estima mitjançant la detracció del valor de l’immoble actual en 
venda, del conjunt de despeses i beneficis de construcció i promoció, obtenint de manera 
residual el valor del sòl. 
 
La seva aplicació està lligada als mètodes de valoració del cost de reposició i de mercat, ja 
que el valor de l’immoble té que ser conegut en base a l’anàlisis del mercat i per la 
metodologia del cost de reposició s’obtenen el total de despeses a tenir en compte (llicències, 
projectes, direcció d’obres, planejament, indemnitzacions, etz...), per a obtenir residualment el 
valor del sòl. 
 
La fòrmula per al càlcul del valor residual estàtic es determina en l’article 42 de l’Ordre 
ECO/805/2003 i defineix el valor del terrenys com: 

F=VM x (1-b) – ΣCi 

On: 

F valor del terrenys a obtenir residualment 

VM valor de venda de l’immoble acabat 

b marge o benefici net del promotor expressat en tant per un 

ΣCi cada una de les despeses necessàries (costos de contracta, honoraris professionals, 
cost de les llicències i taxes de la construcció, cost dels estudis necessaris, 
assegurances, impostos no recuperables, despeses de declaració d’obra nova...) 

 
 
AN.1.1 Valor de mercat 
 
Segons el Text refós del Pla de Millora Urbana per la definició de les infraestructures, l’ordenació 
dels volums i la definició de les rasants de l’àmbit anomenat PE-2 situat a la cota 1500 de 
Baqueira al municipi de Naut Aran, publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya núm. 
6287, del 7 de juliol de 2013, el Polígon A té les següents tipologies de sostre edificable: 
 

- Sostre residencial habitatges unifamiliars aïllats   

- Sostre residencial habitatges unifamiliars adossats, el qual queda subdividit en 
habitatges en cantonada i habitatges entre mitgeres. 

 
Per a poder fixar un preu de venda del sostre residencial del Polígon A, s’ha realitzat un estudi 
de mercat sobre les ofertes existents d’obra nova. 
 
Aquest estudi de mercat ha considerat els habitatges equivalents de l’entorn, i s’han ponderat 
els seus preus tenint en compte factors com la situació i la tipologia. 
 
Les fonts considerades per a la realització d’aquest estudi han estat immobiliaries del municipi 
de Naut Aran i entorn, així com les pàgines web dedicades a la promoció de la venda 
d’habitatges d’obra nova per aquesta zona. 
 
Actualment és difícil trobar testimonis de venda d’habitatges d’obra nova de característiques 
similars a les de les tipologies incloses dins de l’àmbit de la reparcel.lació, ja que el mercat 
actual ajusta els preus constantment i tendeix a la seva homogenització. 
 
S’adjunta a continuació el quadre resum d’aquest estudi de mercat sobre els valors de venda 
segons el mercat actual d’habitatges d’obra nova per la zona de Naut Aran i entorn més 
immediat: 
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A aquest valor de mercat li aplicarem una reducció del 11,50 % quedant un valor final de 
3.333,14 €/m²st, degut a les baixades constants de preu del sector immobiliari, per adaptar-se a 
la seva demanda actual i real, a causa de les dificultats de vendre aquest tipus de producte.  
 
A aquest valor de venda obtingut respon a la tipologia d’habitatge unifamiliar aïllat. Per a les 
tipologies d’habitatge unifamiliar adossat en cantonada i entre mitgeres, se li aplicarà aquest 
valor reduït un 5 i un 10% respectivament degut a: 
 

- Menor superfície de façana, ja que comparteixen mitgera amb les edificacions veïnes. 

- Menor espai lliure de parcel.la. 

 
Per tant, els valors de venda finals que s’aplicaran a les 3 tipologies de sostre del projecte de 
reparcel.lació són: 
 

 
 
 
 
AN.1.2 Despeses 
 
Per al càlcul del valor residual del sòl mitjançant el procediment estàtic s’han d’estimar els 
costos derivats de la construcció, honoraris dels tècnics, impostos, taxes, llicències, etz..., així 
com els costos de promoció i de gestió. 
 

a) Cost de construcció 
 
Per al càlcul de la base del cost de construcció, s’ha pres com a referència el Boletín 
Económico de la Construcció (BEC), quart trimestre del 2015. 
 
Els costos inicials segons el BEC per a les tipolgies constructives incloses dins de l’àmbit del 
Projecte de Reparcel.lació del Polígon A són: 
 

- Sostre residencial habitatges unifamiliars aïllats  1.336,32 €/m²st 

- Sostre residencial habitatges unifamiliars adossats    922,70 €/m²st 

per 
tipologia

Per 
ubicació

Avenida Perimetral
Casa 
unifamiliar

151,00 m²st 4 695.000,00 € Fotocasa 4.602,65 € 1,00 1,00 4.602,65 €

Naut Aran

Avenida Perimetral
Casa 
unifamiliar

157,00 m²st 4 750.000,00 € Fotocasa 4.777,07 € 1,00 1,00 4.777,07 €

Naut Aran

Carrer Perimetral Pis 80,00 m²st 2 295.100,00 € Habitaclia 3.688,75 € 0,90 1,00 3.319,88 €

Naut Aran

Carrer Perimetral Pis 89,00 m²st 2 337.014,00 € Habitaclia 3.786,67 € 0,90 1,00 3.408,01 €

Naut Aran

Unha
Casa 
unifamiliar

190,00 m²st 4 575.000,00 € Nestoria 3.026,32 € 1,00 0,90 2.723,68 €

Naut Aran

TOTAL 3.766,26 €

Preu/m²st 
ponderat

PREU FONT Preu/m²st

COEFICIENT 
PONDERACIÓ

UBICACIÓ TIPOLOGIA
SUPERFÍCIE 

CONSTRUIDA
HABITACIONS

Habitatge unifamiliar aïllat 3.333,14 €

Habitatge unifamiliar entre mitgeres 10,00% 2.999,82 €

Habitatge unifamiliar en cantonada 5,00% 3.166,48 €
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Al cost de construcció dels habitatges unifamiliars aïllats, que és global per al conjunt del territori 
espanyol, se l’hi aplicarà una reducció degut a: 

- Les baixes constants de preu del sector de la construcció, per adaptar-se a la seva 
demanda actual i real. 

- Ajustar les tipologies del Boletín Económico de la Construcción a la pròpia del Polígon A 
del PE-2, essent el seu rati per vivienda aproximadament d’uns 170 m² de superfície 
construïda. 

Al cost de construcció dels habitatges unifamiliars adossats, que és global per al conjunt del 
territori espanyol, se l’hi aplicarà un increment degut a: 

- La situació geogràfica de l’emplaçament dels habitatges, en una zona caracteritzada 
per unes fortes pendents del terrenys. 

- Reduir el diferencial entre el cost de construcció dels habitatges unifamiliars aïllats i 
adossats, ja que són de superfície similar i es troben situats en el mateix emplaçament 
geogràfic, i tindran la mateixa sol.lució constructiva en quan a l’estructura i tancaments 
exteriors de façanes.  

Per tant s’han considerant els següents costos de construcció per a les 3 tipologies de sostre 
residencial del Polígon A: 

- Sostre residencial habitatges unifamiliars aïllats    1.150,00 €/m²st 

- Sostre residencial habitatges unifamiliars adossats entre mitgeres     1.050,00 €/m²st 

- Sostre residencial habitatges unifamiliars adossats en cantonada  1.100,00 €/m²st 

 

b) Promoció 
 
Als costos de construcció se’ls hi ha d’afegir les despeses de promoció, essent aquestes: 

- Impostos y taxes 

- Honoraris dels tècnics redactors i directors dels projectes 

- Cost llicències 

- Cost asseguradores 

 
Aquests costos són aproximadament un 20% sobre els costos de construcció. 
 
 
AN.1.3 Marge de la promoció 
 

Segons l’ORDEN ECO/805/2003: 

Artículo 41. Margen de beneficio del promotor. 

1. El margen de beneficio del promotor se fijará por la entidad tasadora, a 
partir de la información de que disponga sobre promociones de semejanza 
naturaleza, y atendiendo al más habitual en las promociones de similares 
características y emplazamiento, así como los gastos financieros y de 
comercialización más frecuentes.  

 

Disposición transitoria única. Primas de riesgo y márgenes de beneficio. 

Durante los 3 primeros años, contados a partir de la fecha de entrada en 
vigor de la presente Orden, las primas de riesgo a que se refiere el artículo 
38.3 y los márgenes de beneficio del promotor indicados en el artículo 41 no 
podrán ser inferiores a los que se establecen en las tablas que, para cada 
uno de ellos, se indican a continuación, o a los que resulten de su revisión 
conforme a lo previsto en el último párrafo de esta disposición.  
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(…) 

En el caso de edificios destinados a varios usos la prima de riesgo mínima se 
obtendrá ponderando las primas de riesgo mínimas señaladas 
anteriormente en función de la superficie destinada a cada uno de los usos. 

                   
(…) 

Por el mismo procedimiento previsto en el párrafo precedente se podrá 
revisar, cada dos años, las primas de riesgo y márgenes contenidos en 
dichas tablas, tomando como criterios básicos la evolución del mercado 
inmobiliario, y los tipos de interés de la deuda pública a largo plazo, el 
índice de precios al consumo o cualquier otro factor que a juicio de dichos 
organismos influya en su valor. 

 
Per tant, al tractar-se d’una tipologia residencial lligada a la segona residència, com a marge 
del benefici del promotor s’ha utilitzat el següent valor: 
 

- Vivendes de segona residència  24 
 
 
AN.2 Càlcul del valor de repercussió del sòl 
 

Un cop trobats tots els valors que intervenen en l’equació, es procedeix a calcular el valor de 
repercussió del sòl mitjançant el mètode residual estàtic. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vivendes de primera residencia

Vivendes de segona residencia

Edificis d'oficines

Edificis comercials

Edificis industrials

Places d'aparcament

Hotels

Residencies per a estudiants i pe

Altres

Tipus d'immoble

24

Marge sense financiacin ni impost sobre la 
Renda de Societats (IRS)

18

24

21

24

27

20

22

24
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SOSTRE

1 Residencial unifamiliar aïllat (Clau 3r) 1.229,57 m²st

2 Residencial unifamiliar en cantonada (Clau 3r) 2.309,26 m²st

3 Residencial unifamiliar entre mitgeres (Clau 3r) 642,33 m²st

Total 4.181,16 m²st

VRS

VM

b

R Ci

Total per m² de sostre Total per m² de sostre Total per m² de sostre

4.098.316,78 € 3.333,14 € 7.312.216,38 € 3.166,48 € 1.926.886,76 € 2.999,82 €

DADES GENERALS SECTOR

1. VALOR DE REPERCUSSIÓ DEL SÒL

SUPERFÍCIE SECTOR

Mètode residual estàtic

1.1 - VALOR DE MERCAT (VM)

Valor de mercat  (immoble acabat)

Residencial unifamiliar en cantonada 
(Clau 3r)Residencial unifamiliar aïllat (Clau 3r)

Valor de Repercussió del Sòl

ZONA

Benefici promotor

Valor de repercussió del sòl

29.641,50 m²

Valor de mercat

MÈTODE DE CÀLCUL

Cada un dels pagaments necessaris considerats

SUPERFÍCIE SÒL PRIVAT

7.495,11 m²

VRS = VM * (1-b) - R Ci

Residencial unifamiliar entre mitgeres 
(Clau 3r)
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Total per m² de sostre Total per m² de sostre Total per m² de sostre

1.414.002,38 € 1.150,00 € 2.540.182,33 € 1.100,00 € 674.450,00 € 1.050,00 €

81.966,34 € 66,66 € 146.244,33 € 63,33 € 38.537,74 € 60,00 €

127.260,21 € 103,50 € 228.616,41 € 99,00 € 60.700,50 € 94,50 €

42.420,07 € 34,50 € 76.205,47 € 33,00 € 20.233,50 € 31,50 €

91.910,15 € 74,75 € 165.111,85 € 71,50 € 43.839,25 € 68,25 €

1.757.559,16 € 1.429,41 € 3.156.360,39 € 1.366,83 € 837.760,99 € 1.304,25 €

Total per m² de sostre Total per m² de sostre Total per m² de sostre

1.757.559,16 € 1.429,41 € 3.156.360,39 € 1.366,83 € 837.760,99 € 1.304,25 €

ús residencial (2º residencia) b = 24 0,76

Total per m² de sostre Total per m² de sostre Total per m² de sostre

1.357.161,59 € 1.103,77 € 2.400.924,06 € 1.039,70 € 626.672,95 € 975,62 €

1,00 0,94 0,88

4.384.758,60 €

Coeficient d'homogenització

Residencial unifamiliar aïllat (Clau 3r)

Assegurances (6,5% CCC)

euro/m2st construït - BEC (CCC)

Despeses construcció i gestió

Residencial unifamiliar entre mitgeres 
(Clau 3r)

Residencial unifamiliar entre mitgeres 
(Clau 3r)

1.2 - COSTOS (R Ci) 

1.3 - BENEFICI PROMOTOR (b)

1.4 - VALOR DE REPERCUSSIÓ DEL SÒL (VRS)

Llicències (3% CCC)

Marge benefici Art 41 ECO 805/2003

TOTAL

Residencial unifamiliar aïllat (Clau 3r) Residencial unifamiliar en cantonada 
(Clau 3r)

Residencial unifamiliar en cantonada 
(Clau 3r)

Honoraris (9% CCC)

Valor del sòl urbanitzat

Impostos (2% VM)

Valor final en euros * sostre construït

F = Valor de repercussió del sòl

TOTAL SUMATORI COSTOS
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ANNEX 2 NOTES DEL REGISTRE DE LA PROPIETAT 
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