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Reglament de la Llei d’Urbanisme.   Art. 76.3 
L'avaluació econòmica i financera del pla d'ordenació urbanística municipal conté: 
 

• l'estimació del cost econòmic de les actuacions previstes, 
• la determinació del caràcter públic o privat de les inversions necessàries per a l'execució del pla,  
• les previsions de finançament públic, 
• l'anàlisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de l'execució del pla. 

La legislació urbanística exigeix  que qualsevol planejament urbanístic (Planejament general i planejament derivat) 
justifiqui:  -  la seva viabilitat econòmica financera.  
  -  la sostenibilitat econòmica  

Com es pot plantejar una operació urbanística a l’àrea de les 3 Xemeneies de Sant Adrià? 

Decret Llei 1/2010 Text refós de la Llei d’Urbanisme 
els plans d’ordenació urbanística han de incorporar un informe de sostenibilitat econòmica: 
- Impacte a les finances públiques 
- Previsió de manteniment de les infraestructures (implementació i prestació dels serveis resultants) 
- Justificació del sòl destinat a usos productius 



Com es pot plantejar una operació urbanística a l’àrea de les 3 Xemeneies de Sant Adrià? 

      
A. Inversió 100% capital públic (sistema d’ expropiació) 

 
      - Adquisició del sòl pel Sistema d’expropiació + costos d’urbanització + infraestructures +  
          + inversió consolidació i manteniment de les 3 xemeneies 
  
       Tota la inversió a càrrec de l’Administració 

      
B.  Inversió privada amb control públic (sistema de reparcel·lació) 
 
     - Sistema de reparcel·lació  amb repartiment equitatiu de càrregues i beneficis entre els propietaris 
     - Costos de transformació urbanística a càrrec del projecte 
     - Cessió del sòl destinat a sistemes (zones verdes, vials i equipaments) 
     - Cessió a l’Administració actuant del  10 % de l’Aprofitament urbanístic 
   

Es tracta d’aconseguir que l'aprofitament urbanístic del pla, permeti finançar adequadament totes les despeses 
(infraestructures, indemnitzacions, urbanització, etc.),  resultant-ne un diferencial urbanístic positiu. 
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Definició de la Zonificació 

      
A. SISTEMES 

 
      Espais lliures, passeig platja, zones verdes, etc. 
      Equipaments, esportius, docents, etc. 
      Vials: jerarquia de l’espai públic  
      De les diferents anàlisis i participació ciutadana és tracta de definir les necessitats 
 
      
B.  ZONES  

 
     Definició d’usos amb aprofitament urbanístic 

Es tracta d’analitzar quin model de barri es considera necessari, i alhora, quins usos i tipologies poden fer viable 
econòmicament el projecte. 
 
Es tracta d’aconseguir que l'aprofitament urbanístic del pla, permeti finançar adequadament totes les despeses 
(infraestructures, indemnitzacions, urbanització, etc.), resultant-ne un diferencial urbanístic positiu. 
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ESTUDI PRELIMINAR D’USOS 

      
       Punt de partida pel que fa a les Zones 
 Es parteix de la base de creació d’un nou barri, amb mixtura d’usos: 
  
 - Ús Residencial  (aproximadament 70-80%) 
 - Altres usos (aproximadament 20-30%) 
  - Ús Terciari- Oficines 
  - Ús Hoteler 
  - Ús comercial 
  

      
     L’  estudi preliminar d’Usos analitza: 
     - Tipologies 
     - Dimensions aconsellables dels edificis. Massa crítica mínima 
     - Preus de venda d’altres zones comparables 
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EL CONTEXT IMMOBILIARI:        TENDÈNCIES 
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Certa recuperació del mercat 
immobiliari. 
Tendència positiva 
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immobiliari. 
Tendència positiva 



ESTUDI PRELIMINAR DE L’ ÚS RESIDENCIAL 



• DIAGONAL MAR.  

   Torres de la Mar Bella 

   2, 3, 4 hab.        (80-160 m2) 
    preu aprox. 400.000 – 1.000.000 € 
  

• BADALONA MAR 
    3 hab.        (100 m2) 
    preu aprox. 450.000 € 

 
• BADALONA PORT 
    2, 3, 4 hab.        (90-150 m2) 

    preu aprox.  Des de 150.000 – 300.000 € 

      ESTUDI DE L’ÚS RESIDENCIAL:    TIPOLOGIES PROPERES  1a LINIA MAR 
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        ESTUDI DE L’ÚS RESIDENCIAL:           PREUS DE ZONES DE 
L’ENTORN 

Zona A (1a línia de mar) 
Front marítim -Badalona. 
PREUS DE 3.200 A 4.350 €/m2 
 
Zona B  (1a línia de mar) 
Diagonal Mar 
PREUS DE 5.800 A 6.640 €/m2 
 
Zona C 
La Catalana 
PREUS DE 1.700 A 2.200 €/m2 
 
Zona D 
Sant Adrià del Besòs 
PREUS DE 1.900 A 2.300 €/m2 



 ESTUDI DE L’ÚS RESIDENCIAL: ZONES DE L’ENTORN 

ZONA A -  FRON MARÍTIM – BADALONA  (1a línia de mar)    
 
 
Adreça: Front Marítim – Port Remei - Badalona 
Preu: 287.000 € 
Superfície: 89 m2 
Preu/m2: 3.224,72 €/m2 
3D – 2B – 5ºp 
 
Adreça: Port Badalona 
Preu: 426.114 € 
Superfície: 103 m2 
Preu/m2: 4.137,03 €/m2 
4D – 2B 
 
Adreça: Port Badalona 
Preu: 371.327 € 
Superfície: 87 m2 
Preu/m2: 4.268,13 €/m2 
3D – 2B – 2ªP 

        ESTUDI DE L’ÚS RESIDENCIAL:           PREUS DE ZONES DE 
L’ENTORN 



              ESTUDI ÚS RESIDENCIAL. ZONES DE L’ENTORN 

ZONA B -  DIAGONAL MAR (1a línia de mar) 
PREUS DE 5.800 A 6.640 €/m2 
 
Adreça: Diagonal Mar-La Llave de Oro 
Preu: 424.000 € 
Superfície: 73 m2 
Preu/m2: 5.808,22 €/m2 
2D – 1B 
 
Adreça: Diagonal Mar-La Llave de Oro 
Preu: 917.000 € 
Superfície: 138 m2 
Preu/m2: 6.644,93 €/m2 
4D – 3B 
 
Adreça: Passeig de Garcia Faria. 
Preu: 468.000 € 
Superfície: 73 m2 
Preu/m2: 6.410,93 €/m2 
2D – 2B – 6ªP 

        ESTUDI DE L’ÚS RESIDENCIAL:           PREUS DE ZONES DE 
L’ENTORN 



 ESTUDI  ÚS RESIDENCIAL.       ZONES DE L’ENTORN 

ZONA C -  LA CATALANA 
PREUS DE 1.700 A 2.200 €/m2 
 
Adreça: Avinguda La Catalana 
Preu: 111.983 € 
Superfície: 66 m2 
Preu/m2: 1.696,71 €/m2 
3D – 2B 
 
Adreça: C. Mahatma Gandhi – Zona La Catalana 
Preu: 153.495 € 
Superfície: 90 m2 
Preu/m2: 1.705,50 €/m2 
4D – 2B 
 
Adreça: C. Marta Mata - La Catalana 
Preu: 196.722 € 
Superfície: 90 m2 
Preu/m2: 2.185,80 €/m2 
4D – 2B 

        ESTUDI DE L’ÚS RESIDENCIAL:           PREUS DE ZONES DE 
L’ENTORN 



 ESTUDI ÚS RESIDENCIAL.       ZONES DE L’ENTORN 

ZONA D -  SANT ADRIÀ DEL BESÒS 
PREUS DE 1.900 A 2.300 €/m2 
 
Adreça: Sant Adrià Centre 
Preu: 175.900€ 
Superfície: 85 m2 
Preu/m2: 2.069,41 €/m2 
3D – 2B 
 
Adreça: Avinguda Corts Catalanes 
Preu: 195.000 € 
Superfície: 102 m2 
Preu/m2: 1,911,76 €/m2 
3D – 2B 
 
Adreça: Zona Coloso 
Preu: 189.000 € 
Superfície: 82 m2 
Preu/m2: 2.300,00 €/m2 
3D – 2B – 7ªp 

        ESTUDI DE L’ÚS RESIDENCIAL:           PREUS DE ZONES DE 
L’ENTORN 



ESTUDI   PRELIMINAR  DE L’ ÚS HOTELER 



        ESTUDI DE L’ ÚS HOTELER:      TIPOLOGIES 
HOTELS GRUP 1 CATEG. SUP.CONST.

dimensions aprox. 

Planta tipus

sup. Planta 

tipus

núm. 

Plantes NÚM. HABIT.
RATI 

(M2/HABITACIÓ
PREUS MITJANS 

HAB. DOBLE  (€/nit)

ARTS BARCEONA 5* 41.413 36 x 36 1.296 44 483 85,7 489

W BARCELONA-VELA 5* 33.849 23 x 53 1.219 26 473 71,6 250

Mitjana 5* 37.631 478 79 370
35-40.000m2 475-500 hab 70-80 m2/hab 250-500€/nit

HOTELS GRUP 2 CATEG. SUP.CONST.

dimensions aprox. 

Planta tipus

sup. Planta 

tipus

núm. 

Plantes NÚM. HABIT.

RATI 
(M2/HABITACIÓ

)

PREUS MITJANS 

HAB. DOBLE  (€/nit)

BARCELONA PRINCES 4* 19.693 38x51x65 757 26 363 54,3 128

SB DIAGONAL ZERO 4* 17.118 10-20x43 1.000 18 262 65,3 158

HILTON DIAGONAL MAR 4* 30.457 20 x 60 1.200 24 350 87,0 219

AC BARCELONA FORUM 4* 27.535 69x18 1.242 22 368 74,8 139

Mitjana 4* 23.701 336 70 161
20-30.000m2 300-350 hab 65-75 m2/hab 150-200 €/nit

HOTELS GRUP 3 CATEG. SUP.CONST.

dimensions aprox. 

Planta tipus

sup. Planta 

tipus

núm. 

Plantes NÚM. HABIT.

RATI 
(M2/HABITACIÓ

)

PREUS MITJANS 

HAB. DOBLE  (€/nit)

RAFAEL BADALONA 4* 7.385 35x12-26 474 15 142 52,0 91

VINCCI BIT 4* 7.040 44x20 880 8 177 39,8 156

IBIS BARCELONA 22@ 2* 4.527 15 x 43 630 6 147 30,8 67

NOVOTEL CORNELLA 4* 7.243 42x56 1.616 4 153 47,34 86

Mitjana 4* 6.549 155 42 100

5 - 7.500 m2 150-175 hab 35-50 m2/hab 70-100 €/nit



    
• TIPUS 4* 
• TIPUS MICE (Meetings, Incentives, Conventions and Events) 
• Importants serveis addicionals: sales de reunions,  espais flexibles,... 

(3.000 – 5.000 m2). 
• Superfície mínima hotel:  20-30.000 m2       Aconsellable: 1 ó 2 hotels 
• Nombre d’habitacions:      300 – 350 hab. 

 

HILTON DIAGONAL MAR  
350 hab.  

AC BARCELONA FORUM BY MARRIOT  
368 hab. 

SB DIAGONAL ZERO 
262 hab. 

        ESTUDI DE L’ ÚS HOTELER:      CARACTERÍSTIQUES 



ESTUDI PRELIMINAR DE L’ ÚS TERCIARI-OFICINES 



        ESTUDI DE L’ ÚS TERCIARI – OFICINES:  TIPOLOGIES 

ZONA FORUM ZONA NÚM. PLANTES

sup. Planta tipus dimensions aprox. 

Planta tipus GRANDARIA PROMOCIÓ

Josep Pla 2 FORUM 14 1.500 45m x 27m 3 x 23.000 m2 

Pujades 342 FORUM 13 1.500 17.599 m2

Mitjana 14 1.500

ZONA PLAÇA EUROPA ZONA NÚM. PLANTES

sup. Planta tipus dimensions aprox. 
Planta tipus GRANDARIA PROMOCIÓ

REALIA - TOYO ITO PL.EUROPA 24 1.280 32m x 40m 30.700

pl. Europa 1, 25, 13 (3 edificis) PL.EUROPA 19 650 25m x 25m 3 x 15000 m2

pl. Europa 9-11 INBISA PL.EUROPA 25 784 28m x 28m 19.500
Mitjana 22,7 904,7

ZONA OUT ZONA NÚM. PLANTES

sup. Planta tipus dimensions aprox. 

Planta tipus GRANDARIA PROMOCIÓ

SANT CUGAT. Mapfre cubs S.CUGAT 6 800 20m x 40m 3 x 4.000 m2 

SANT CUGAT NORD S.CUGAT 5 1.560 30 x 52m 4 x 8.000 m2

WTC ALMEDA PARK CORNELLÀ 6 1.033 56m x 18,5m 15.000 m2

BLURBIS BADALONA 8 2.000 80m x 25m 16.000 m2
Mitjana 6 1.348



    
• Ubicació: relacionat amb hotel i equipament. 
• Tipologia aconsellable: 1 ó 2 edificis de 15.000 m2  (20-30.000 m2) 
• Exemples: WTC Cornellà; Blurbis Badalona 
• Alçada: 7-8 plantes 

 

       ÚS TERCIARI-OFICINES.      CARACTERÍSTIQUES 

WTC CORNELLA 
15.000 m2 

ZONA FORUM 
3 X 23.000 m2 

BLURBIS- BADALONA 
16.000 m2 

        ESTUDI DE L’ ÚS TERCIARI – OFICINES:    CARACTERÍSTIQUES 



                       ÚS TERCIARI-OFICINES.      PREUS         ESTUDI DE L’ ÚS TERCIARI – OFICINES:      ESTRUCTURA DE PREUS 



   AREES DE NOVA CENTRALITAT 

                                     ÚS TERCIARI-OFICINES.      PREUS 

FRONT MARITIM  13-19 €/m2/mes POBLENOU 22@ 12-18 €/m2/mes    ZONA FRANCA 10-14 €/m2/mes 

            ESTUDI DE L’ ÚS TERCIARI – OFICINES:      PREUS 



   ÀREES  PERIFÈRIQUES 

                                     ÚS TERCIARI-OFICINES.      PREUS 

SANT CUGAT 8-10 €/m2/mes ALTRES ZONES  9-16 €/m2/mes 

                                     ÚS TERCIARI-OFICINES.      PREUS 



ESTUDI PRELIMINAR DE L’ ÚS COMERCIAL 



       ÚS COMERCIAL:  TIPUS MERCADONA  

   

PUIGCERDA / VENEÇUELA 
Sup. Aprox. 3.500 m2 (20m x 65 m), 3 plantes   Any 2014   

ANDRADE    
Sup. Aproximada 1.600 m2   (30m x 56m)   Any 2002 

ESTABLIMENTS COMERCIALS: 
Superfície       < 2.500 m2 
 
Modificant la TUC  
(Trames Urbanes Consolidades) 
 
Es planteja: 
PEC  <800 m2 
MEC 800-1300 m2     
GEC  1.300 – 2.500 m2 
 

        ESTUDI DE L’ ÚS COMERCIAL:      TIPUS ‘MERCADONA’ 
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