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INFORME DE VALORACIO SOBRE L’ANALISI DE VIABILTAT DE TRES PROMOCIONS
DE PROPIETAT DE L’AJUNTAMENT DE BARCELONA EN DRET DE SUPERIFCIE |
MITJANCANT CONCURS PUBLIC.

L’Ajuntament de Barcelona, a través de 'anomenat Pla Viure, ha decidit impulsar un nou
programa de col-laboracié public-privada per licitar nous sols en dret de superficie en favor
d’entitats amb anim de lucre o sense anim de lucre per al seu desti a lloguer protegit de
régim general.

La present licitacio, mitjangant concurs public, s’emmarca doncs dins dels objectius i esperit
del Pla Viure, que implicara I'impuls d’'un programa de col-laboracié public-privat per
responsabilitzar agents privats, en la generacié de habitatge de proteccio oficial (HPO) a la
ciutat, un dels objectius del Pla de I'Habitatge de Barcelona 2016-2025, com ho era de
I’anterior aprovat I'any 2008.

En aquest sentit, la Direccié de Patrimoni ha generat la petici6 2026000146, relativa a
I'aprovacié del Plec de clausules reguladores del procediment de publica concurréncia,
mitjancant concurs, per a la constitucié de sengles drets reals de superficie, respecte de les
finques de propietat municipal relacionades anteriorment, amb la finalitat de destinar-les a la
construcci6 i gestié d’'una promocié d’habitatges amb proteccio oficial en régim general de
lloguer; licitacié on I'Institut Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacié de Barcelona (IMHAB)
actuara per compte de I'’Ajuntament de Barcelona per a dur terme, impulsar i desenvolupar
els actes materials de la licitacio fins a la seva resolucié per part de I'0rgan competent
municipal; aixi com convocar la publica concurréncia per adjudicar els drets reals de
superficie.

Per tal d’analitzar I'operacié 'IMHAB ha encarregat Dictamen técnic anomenat “Analisi de
viabilitat de quatre promocions propietat de ’Ajuntament de Barcelona situades als carrers,
Motors 111,Motors 115 i Pg. Torres i Bages 129-133 i la justificacié del canon minim a
emprar pel dret de superficie.

En aquest informe detalla el seglent:

o Els criteris per determinar la viabilitat de cadascuna de les promocions sén els habituals
en operacions immobiliaries, aixo és, que el Valor Actual Net (VAN) sigui major que zero
i que la Taxa Interna de Retorn (TIR) sigui major que la taxa de descompte.
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Que tal com s’ha dit al punt anterior, en el present cas el VAN s’equipara al dret de superficie,
la metodologia que s’utilitza és la que deriva de I'Ordre ECO/805/2003, de 27 de marg, sobre
normes de valoracié de béns immobles i de determinats drets per a unes certes finalitats
financeres (Ordre ECO/805), juntament amb els procediments i regulacions del Llibre V del
Codi Civil Catala.

El valor del dret de superficie (el VAN en la present situacio) sera el que resulti pel métode
residual, considerant com a valor de venda de I'immoble actual, el valor per actualitzacio
calculat en funcié dels fluxos de caixa immobiliaris futurs generats per l'activitat economica
associada al dret de superficie. Atés que els immobles objecte del present dictamen, tenen
el desti de lloguer protegit, els cobraments obtinguts es referiran als ingressos obtinguts pels
lloguers.

e Per calcular els ingressos s’ha utilitzat les rendes de lloguer d’habitatge fixades per a
habitatge de proteccié en régim general i actualitzats anualment amb I'lPC.
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Les rendes de lloguer de local comercial s’han obtingut de les darreres dades estadistiques
realitzades per 'AMB:
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Mota: Imatge d= la pagina web de PEvoluclé del mercat immobillan doficines | locals de IPaMB.
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e Els ingressos per rendes s’ha actualitzat anualment i a partir de I'any onzé s’aplica una
minoracio del 5% en concepte de Vacancy rate per estimacions de periodes d’habitatges
buit entre canvis d’ocupants.

e Pel que fa els costos han tingut en compte els costos de construccid de la promocio
sobre rasant i sota rasant, constitucid de garantia de I'lMHAB, despeses de finangament,
despeses de gesti6 i manteniment. Canon, etc.

e Una vegada obtinguts tots els parametres necessaris, elaboraren els fluxos de caixa i

obté el VAN i la TIR, els quals ens permetra determinar la viabilitat de les promocions
amb un canon de I'1,5 €/m2c.

Amb totes aquestes consideracions obtenen aquests valors:

TAULA RESUM COMPARATIVA
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PG TORRES | BAGES
MOTORS 111 MOTORS 115
129

SOSTRES (m?¢)
Habitatge protegit 7.264 4.865 15.837
Comercial/terciari lliure 875 1.026 2.258
Annexos en subsol 1.949 2.839 3.424
TOTAL SOSTRES 10.087 8.730 21.519
CANON (€¢/m?Z¢) 1,5 1,5 1,5
Taxa de descompte 8,54% 8,77% 8,58%
INDICADORS FINANCERS
VAN (Dret superficie) 592.191,42 € 260.369,18 € 998.199,88 €
TIR 9,14% 9,05% 9,05%

Les conclusions de I'estudi son essencialment:
e Enaquests escenaris el dret de superficie (75 anys) assoleixen una TIR superior del 9%.

e En les promacions el VAN és positiu, situant-se en 592.191,42 € per Motors 111, de
260.369,18 € per la promocio de Motors 115 i de 998.199,88 € per Pg. Torres i Bages
129.
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e Les promocions tenen una TIR major que la taxa de descompte, per la qual cosa fa
rendible el projecte, i és superior al limit minim del 9 % fixat per a determinar la validesa
del canon.

e Les promocions analitzades son viables i el canon proposat d’1,5 €/m2c és suportable
en tots els casos.

e En conclusid, I'estudi presentat mantenen I'equilibri econdmic financer a origen amb les
hipotesis i termes explicats.

Barcelona, a data de la darrera signatura electronica,

Ania Estecha Lluch Xavier Olivella Echevarne
Técnica d’area d’Analisi i Estrategia Director de Serveis de Planificacié i
de Patrimoni Coordinaci6 de Patrimoni

D’acord amb el que preveu el punt 2 de la Base 52 de les Bases d’Execucio del Pressupost per
a I'any 2026, dono la meva conformitat al precedent informe.

Xavier Poza Gonzalo
Director de Patrimoni

La finalitat del present informe és unicament la que s’especifica en el mateix, no podent ser utilitzades les seves conclusions a altres objectes sense una declaracio expressa.
L’Informe té una vigéncia de sis mesos a partir de la data d’emissié de I'informe i sempre i quan no canviin les circumstancies que van motivar I’'emissio d’aquesta valoracio.
Pel calcul del valor de la/es finca/ques prenem com a referéncia la legislacicé urbanistica vigent, segons el R.D.L 2/2008 de 20 de juny, pel que s’aprova el text refés de la Llei
del sol, i d’acord amb els principis i metodologia de Reial Decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei de Sol i, en alld no
contemplat per aquest, per I'Ordre ECO/805/2003 de 27 de marg, modificada per la EHA/3011/2007 i per la EHA/564/2008 de 28 de febrer, no estant necessari el seu
compliment integra per ser 'objectiu de la valoracié diferent als que descriu ’esmentada ordre. El estat de la/es finca/ques s’entén sempre totalment lliure de carregues,
gravamens i ocupants, excepte que s’expliciti el contrari. En qualsevol cas, les condicions de la/es finca/ques i de les operacions que es pretenen fer han de ser les que es
descriuen al text i qualsevol modificacio de les informacions de partida que es detallen al present informe pot suposar la invalidacid de les seves conclusions. Les dades de
calcul han estat obtingudes de les bases de dades corporatives de I’Ajuntament de Barcelona: cadastre, planejament i estadistiques municipals, de la informacio
subministrada pels operadors responsables de I'operacié i d’estudis i prospeccions propis de la Direccid de Patrimoni. En qualsevol cas, tan la informacid de partida com els
suposats especificats i les conclusions de I'informe han estat elaborats sempre segons el lleial saber i entendre del/s técnic/s signants.
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