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M
EM

Ò
RIA ECO

N
Ò

M
ICA 

M
em

òria de l’estudi econòm
ic. Característiques i justificació de la m

odificació puntual del 
PG

M
 

Al costat de l’estació de tren de Cornellà de Llobregat, i a continuació del teixit urbà consolidat del 
centre del m

unicipi, s’hi localitza el “Llobregat Centre Com
ercial”, actualm

ent tancat. L’edificació 
d’aquest centre com

ercial activitat ocupava gairebé la totalitat (especialm
ent en plantes soterrani) de 

l’illa form
ada per l’Avinguda de Can Corts, la carretera d’Esplugues, el carrer de Pom

peu Fabra i el 
carrer del Revolt N

egre.  
 L’em

plaçam
ent de l’edificació configura un punt estratègic pel m

unicipi, doncs s’estableix com
 a ròtula 

entre el nucli residencial consolidat, el Parc de les Aigües i el Parc del Canal de la Infanta, que separa 
Sant Joan Despí de Cornellà. La  proposta de transform

ació d’aquesta illa acabarà de consolidar el front 
de l’Avinguda Can Corts, i m

illorà la connectivitat am
b la xarxa d’espais lliures públics m

etropolitana i 
la m

obilitat sostenible interm
unicipal. 

 Des de que a finals de gener de 2023 el centre com
ercial tanca de m

anera definitiva, s’obren vies de 
col·laboració publico-privada, i la oportunitat de repensar aquest espai de la ciutat.  
 

 
Font: Elaboració pròpia a partir de google m

aps. Im
atges 2024. 

 L’objectiu de la present m
odificació puntual és: 

 
1.

Creació d'una àm
plia zona verda que actuï de corredor natural i de cohesió entre barris. 

2.
Potenciació de serveis i dotació d' equipam

ents de caràcter divers  
3.

Creació d'habitatge nou, del qual al voltant del 40%
 ha de ser habitatge protegit 

 La superfície de l’àm
bit és de 38.737 m

². D’aquests, el planejam
ent vigent qualifica 20.596 m

² per a 
usos terciaris, 264 m

² per a usos d’equipam
ent públic (corresponents a l’edificació de Can Trabal, on 

actualm
ent s’hi ubica “La Factoria M

usical”, i  17.877 m
² d’altres sistem

es públics.  
 La proposta d’ordenació de la present m

odificació de PGM
: 

 
-

augm
enta els espais lliures públics en de l’ordre de 20.000 m

²s. 
 

-
augm

enta els equipam
ents públics generant un nou sòl d’equipam

ent al sud de l’àm
bit 

com
plem

entari a l’existent actualm
ent a Can Trabal.  

 
-

G
enera nou sòl m

ixt residencial am
b activitat econòm

ica en planta baixa am
b front a 

l’Avinguda Can Corts i als nous espais públics. 
 

-
G

enera un nou sòl terciari d’activitat econòm
ica al sud de l’àm

bit am
b front a la carretera de 

Sant Joan Despí i la carretera d’Esplugues.  

E
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M
arc legal d’aplicació. 

L’estudi econòm
ic financer i l’inform

e de sostenibilitat 

La legislació urbanística exigeix realitzar estudis econòm
ics que perm

etin garantir la viabilitat de les 
operacions urbanístiques i alhora, analitzin les repercussions del nou planejam

ent a l’econom
ia de 

l’adm
inistració pública. 

 El Text refós de la Llei d’urbanism
e estableix que la m

odificació de qualsevol dels elem
ents d’una figura 

del planejam
ent urbanístic es subjecta a les m

ateixes disposicions que en regeixen la form
ació (art. 

96). Pel que fa a l’estudi econòm
ic de l’operació, form

en part de la docum
entació del planejam

ent 
l’avaluació econòm

ica i financera i l’inform
e de sostenibilitat econòm

ica. 
 L’article 59 especifica la necessitat d’incloure a la docum

entació dels plans generals el següents 
docum

ents de contingut econòm
ic. Concretam

ent especifica: 

Art. 59 1.e) L’agenda i l’avaluació econòm
ica i financera de les actuacions a desenvolupar. 

Art. 59 3.d) L’inform
e de sostenibilitat econòm

ica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i adequació 
del sòl destinat a usos productius, i la ponderació de l’im

pacte de les actuacions previstes en les finances 
públiques de les adm

inistracions responsables de la im
plantació i el m

antenim
ent de les infraestructures i de 

la im
plantació i prestació dels serveis necessaris. 

 D’altra banda el RLU
, detalla la docum

entació necessària del planejam
ent general i especifica a l’article 

76.3 les característiques de l’avaluació econòm
ica financera. 

76.3 L’avaluació econòm
ica  i  financera  del  pla  d’ordenació  urbanística m

unicipal  conté l’estim
ació del cost 

econòm
ic de les actuacions previstes, la determ

inació del caràcter públic o privat de les inversions necessàries 
per a l’execució del pla, les previsions de finançam

ent públic, i l’anàlisi de la viabilitat financera de les 
actuacions derivades de l’execució del pla. 
 A m

és, l’article 99 refereix les especificacions que han d’incloure les M
odificacions de les figures de 

planejam
ent urbanístic general que com

porten un increm
ent del sostre edificable, de la densitat de 

l’ús residencial o de la intensitat, o la transform
ació d’usos: 

Art. 99.1. Les m
odificacions d’instrum

ents de planejam
ent general que com

portin un increm
ent del sostre 

edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat dels usos, o la transform
ació dels usos establerts 

anteriorm
ent han d’incloure en la docum

entació les especificacions següents: 
a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, públiques o 
privades, durant els cinc anys anteriors a l’inici del procedim

ent de m
odificació, i els títols en virtut dels quals 

han adquirit els terrenys. Aquesta especificació es duu a term
e m

itjançant la incorporació a la m
em

òria d’una 
relació d’aquestes persones i de les certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, 
pel Registre M

ercantil. En el cas de m
anca d’identificació del propietari en el Registre de la Propietat s’han de 

fer constar les dades del cadastre. Tam
bé s’ha de fer constar a la m

em
òria si hi ha un adjudicatari de la 

concessió de la gestió urbanística, i la seva identitat. 
b) La previsió, en el docum

ent de l’agenda o del program
a d’actuació del pla, de l’execució im

m
ediata del 

planejam
ent i l’establim

ent del term
ini concret per a aquesta execució, el qual ha d’ésser proporcionat a la 

m
agnitud de l’actuació. 

c) U
na avaluació econòm

ica de la rendibilitat de l’operació, en la qual s’ha de justificar, en term
es com

paratius, 
el rendim

ent econòm
ic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova ordenació. Aquesta avaluació 

s’ha d’incloure en el docum
ent de l’avaluació econòm

ica i financera, com
 a separata. 

 D’altra banda, la llei estatal RDL 7/2015, de 30 d’octubre, per la que s’ aprova el text refós de la llei del 
sòl i rehabilitació urbana, estableix en l’article 22.5: 

5. La ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el m
edio urbano, sean o no de transform

ación urbanística, 
requerirá la elaboración de una m

em
oria que asegure su viabilidad económ

ica, en térm
inos de rentabilidad, de 

adecuación a los lím
ites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas 

derivados de la m
ism

a, para los propietarios incluidos en su ám
bito de actuación.  
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Així doncs, en aquest docum
ent hem

 avaluat les càrregues i beneficis generats pel planejam
ent, així 

com
 el flux d’ingressos i el flux de despeses d’acord al calendari fixat en el pla d’etapes. D’acord a la 

legislació urbanística vigent, els aspectes econòm
ics rellevants per l’operació són: 

 - 
Cessió obligatòria i gratuïta de tot el sòl reservat per a sistem

es urbanístics previst en el sector. 
 - 

Costejar i executar la totalitat de la urbanització de l’àm
bit de la M

odificació de planejam
ent 

i la seva connexió am
b les xarxes de l’entorn. Cal assum

ir les despeses d’urbanització de vials i zones 
verdes, les indem

nitzacions de les activitats, béns i drets incom
patibles am

b el planejam
ent, el cost de 

tots els projectes tècnics així com
 totes les despeses de gestió. 

 - 
Cedir a l’adm

inistració actuant el %
 corresponent de l’aprofitam

ent urbanístic del sector. 
 

Context Territorial i  Econòm
ic 

Context territorial i econòm
ic del m

unicipi 

L’àm
bit del treball es localitza a Cornellà de Llobregat en l’entorn de l’àrea m

etropolitana de Barcelona, 
entre els m

unicipis de Sant Joan Despí i d’Hospitalet de Llobregat.  
 L’àm

bit es situa a escassos m
etres de l’estació de Cornellà del Llobregat, en un espai connector entre 

el barri de Fontsanta - Fatjó i el Centre de Cornellà.  
 

 
Localització de l’àm

bit objecte. En color lila els polígons industrials i en color gris es m
arquen els teixits urbans. 

Font: Visor territorial SIPAE. Departam
ent d’Em

presa i Coneixem
ent de la Generalitat de Catalunya.  

 Cornellà de Llobregat (Baix Llobregat) està situat al m
arge esquerre del riu Llobregat, és un m

unicipi 
que form

a part del territori m
etropolità de Barcelona de superfície 636 km

² i m
és de 3,7 m

ilions de 
persones. L’Àrea M

etropolitana de Barcelona és una de les àrees m
etropolitanes m

és grans d'Europa 
i té un pes im

portant en l'espai de la M
editerrània. 

 Cornellà està m
olt ben com

unicat per carretera am
b Barcelona i el sud i l’est de Catalunya. En l’entorn 

im
m

ediat de l’àm
bit hi ha la Ronda de Dalt, que connecta am

b la C-32 i l’Autopista A2. Al Sud, hi ha la 
C-31 que connecta Hospitalet i Barcelona, i al N

ord la B-23 que connecta am
b l’Avinguda Diagonal.  

 La ciutat de Cornellà de Llobregat es divideix oficialm
ent en set barris.  

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

8

La via del tren divideix la ciutat en dos àm
bits sociodem

ogràfics: 
 Els que es troben al sud (Centre, Riera, Alm

eda i Fontsanta-Fatjó), i els que es troben al nord (el Pedró, 
la Gavarra i Sant Ildefons). 
 L’àm

bit objecte d’estudi està al  barri de Fontsanta-Fatjó que està form
at per dos barris, el de Fatjó i 

el de la Fontsanta, separats pel Parc de la Infanta. 
 

 
Plànol de la xarxa de transport públic que dona servei al m

unicipi. Es pot observar que tant Cornellà com
 l’H

ospitalet 
disposen de m

etro, Renfe rodalies, ferrocarrils de la G
eneralitat i del Tram

 Baix. 
Font: G

oogle M
aps, m

apa 2024. 
  El creixem

ent econòm
ic del m

unicipi és sim
ilar al creixem

ent del territori m
etropolità i la m

itjana del 
territori català. Entre 2016 i 2021 el VAP (Valor afegit brut) de Cornellà ha crescut en un 13%

. M
entre 

que al global de l’àm
bit M

etropolità ha crescut de l’ordre del 9 %
, i al global del territori català de 

l’ordre del 10%
. Addicionalm

ent, en relació al producte interior brut (PIB) per habitant, l’any 2022 el 
m

unicipi era el segon de la com
arca i el 8è de Catalunya.  

 L’any 2022 Cornellà de Llobregat presenta un creixem
ent poblacional positiu (taxa bruta per 1.000 

habitants) de 12,71 (la m
itjana catalana és de 17,89). D’acord am

b dades de l’IDESCAT, la població de 
Cornellà de Llobregat, l’any 2023 era de l’ordre de 90.076 habitants.  
 En el conjunt del Baix Llobregat la població creix de l’ordre d’un 1%

 en relació am
b l’any 2022 (un 

augm
ent de 8.191 persones), situant-se en un total de 841.731 habitants. El Baix Llobregat és la segona 

com
arca de l’àm

bit territorial m
etropolità am

b m
enor creixem

ent de població. Tot i així s’aprecia una 
lleugera però constant tendència positiva de l’increm

ent de població, en els m
unicipis de Cornellà de 

Llobregat i el seu entorn im
m

ediat (Sant Joan Despí, l’Hospitalet de Llobregat). 
  

Context urbà de l’àm
bit objecte d’estudi 

L’àm
bit està situat a m

olts pocs m
inuts de l’estació de tren i de m

etro, i gaudeix d’una connexió 
excel·lent am

b el centre de Barcelona (línies R4 i R7 de rodalies i línia L5 del m
etro, que travessen en 

els tres casos la totalitat de la Barcelona). 
 Així m

ateix, en el propi àm
bit hi ha la parada del Tram

Baix (línies T1, T2 i T3) que connecta am
b els 

m
unicipis de l’entorn (Sant Joan Despí, Esplugues de Llobregat, Sant Just Desvern i Sant Feliu de 

Llobregat) i am
b la Zona U

niversitària, Les Corts, i l’avinguda Diagonal de Barcelona fins a la Plaça de 
Francesc M

acià. 
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Q
uant a la relació am

b el teixit urbà im
m

ediat, l’àm
bit està situat a tant sols 8 m

inuts a peu de 
l’Ajuntam

ent de Cornellà, i l’entorn m
és proper queda configurat pels eixos urbans de la carretera 

d’Esplugues i l’Avinguda Can Corts. Aquests dos eixos presenten una tipologia residencial plurifam
iliar 

am
b activitat econòm

ica en planta baixa. La carretera d’Esplugues separa l’àm
bit del nucli urbà del 

m
unicipi, i l’Avinguda de les Corts connecta l’àm

bit am
b els desenvolupam

ents residencials de 
Fontsanta-Fatjó i el teixit urbà de Sant Joan Despí.  
 A sud i oest de l’àm

bit s’hi localitzen am
plis espais lliures públics i equipam

ents públics o privats com
 

són: el Parc de les Aigües am
b el M

useu Agbar de les Aigües o la Fundació Agbar, el Parc del Canal de 
la Infanta am

b el Cam
p m

unicipal de Fútbol Fontsanta-Fatjó, la Biblioteca Clara Cam
poam

or i la 
Residència de gent gran Dom

us VI Sant Jordi.  
  

  
Em

plaçam
ent. Font: Batlleiroig. 

 

 
Im

atge 3D de l’entorn de l’àm
bit objecte d’estudi. S’observa el teixit industrial del polígon industrial a l’est i el teixit 

residencial de Cornellà – centre al sud.  Font: G
oogle M

aps, im
atge 3D del 2024. 

 Característiques del teixit residencial 
Les parcel·les estudiades lim

iten a nord am
b les prom

ocions d’obra nova de Can Fatjó del m
ateix 

m
unicipi. Són noves prom

ocions d’edificis plurifam
iliars, que es van com

ençar a construir entre 2006-
2009 i s’han acabat consolidant am

b les darreres prom
ocions finalitzades l’any 2019.  

 Q
uant a la relació est-oest am

b el teixit urbà, tot i que la parcel·la actual està físicam
ent prop del centre 

de Cornellà i l’estació de tren, actualm
ent l’edificació com

ercial funciona com
 a lím

it urbà real que 
trenca la relació entre el teixit residencial de l’oest de Cornellà de Llobregat (Fonsanta-Fatjó) i el nucli 
del m

unicipi.  
 

ÀM
BIT 
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D’altre banda, la Carretera d’Esplugues actualm
ent és un lím

it físic entre els l’àm
bit i el centre del 

m
unicipi que separa contundentm

ent la parcel·la terciària del teixit urbà residencial.  

 
Localització de l’àm

bit en relació a la renda m
itja per llar del teixit residencial de l’entorn (any 2021). 

Font: Indicadors Àm
bits Estadístics M

etropolitans (AEM
) 

 La proposta d’ordenació aconsegueix m
itjançant l’enderroc de la construcció terciària actual i la 

reurbanització dels espais lliures de la parcel·la resoldre la connectivitat del teixit urbà de l’entorn, 
generant noves perm

eabilitats i relacions entre el teixit urbà consolidat d’aquesta part de Cornellà del 
Llobregat.  
 

     
 

Carretera d’Esplugues.  
 

 
 

Avinguda de Can Corts. 
Font: Equip redactor  

 
 

 
Font: Equip redactor  

  Característiques del teixit econòm
ic de l’entorn 

 En l’entorn im
m

ediat predom
ina el com

erç en planta baixa dels edificis residencials, especialm
ent a la 

carretera d’Esplugues i a l’Avinguda Can Corts. Si bé en aquesta últim
a, algunes plantes baixes de les 

prom
ocions m

és recents que confronten am
b l’edificació com

ercial de l’àm
bit, no estan ocupades 

actualm
ent. 

 Pel que fa a polígons d’activitat econòm
ica, l’àm

bit objecte d’estudi és m
olt proper als PAE, Polígon 

Siem
ens- Carretera d’Esplugues i el Polígon Fontsanta, al nord de la via del tren. 
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Am
bdós polígons industrials es localitzen a l’est de l’àm

bit objecte d’estudi, i d’acord am
b el Sistem

a 
d’Inform

ació de Polígons d’Activitat Econòm
ica (SIPAE) del departam

ent d’Em
presa i Treball de la 

G
eneralitat de Catalunya: 

 
-

Pol. Siem
ens – Ctra. d’Esplugues té una superfície d’11,37 ha,  creat l’any 1910 i disposa 

actualm
ent de 139 em

preses en 67 parcel·les. D’acord am
b la m

ateixa font predom
inen les 

activitats de serveis (42%
) seguides de les activitats com

ercials (20%
) i indústria d’altres 

producte m
inerals no m

etàl·lics (9,49%
) i M

aterial elèctric, electrònic, òptic i m
aquinària 

(8,03%
). 

 
-

Pol. Fontsanta té una superfície de 54,05 ha,  creat l’any 1965 i disposa actualm
ent de 209 

em
preses en 130 parcel·les. D’acord am

b la m
ateixa font predom

inen les activitats industrials 
(71%

) m
aterial elèctric, electrònic, òptic i m

aquinària (5%
)  m

etal·lúrgia i fabricació de 
productes m

etàl·lics 8%
, alim

entari i begudes (4%
).Aquest polígon destaca per disposar 

d’estació de REN
FE al m

ateix polígon. 
 Per tant, a pocs m

inuts a peu de l’àm
bit, hi ha espais d’activitat econòm

ica actius que junt am
b la bona 

connectivitat de l’em
plaçam

ent am
b tota l’àrea m

etropolitana de Barcelona, com
plem

enten l’atractiu 
residencial i com

ercial d’aquesta ubicació.  
  

Im
plantació del nou planejam

ent 

Antecedents i situació urbanística actual 

Planejam
ent vigent 

Pla G
eneral M

etropolità (PGM
). 

M
P PGM

-76 a l’àm
bit del Sector Fatjó de Cornellà de Llobregat. Text Refós, Juny de 2005 

 Classificació del sòl 
Sòl urbà consolidat 
 Q

ualificació del sòl 
 Zona Com

ercial: Com
prèn els sòls destinats a la im

plantació d’un Centre Com
ercial on s’integrin 

establim
ents de superfície, característiques i gestió variades.  

 O
rdenació:  

 
 

Edificació Aïllada 
O

cupació: 
 

 
18.632 m

²s 
Parcel·la m

ínim
a:  

 
20.536 m

²s 
Edificabilitat:  

 
 

39.915 m
²st (Planta Baixa i 2 Plantes Pis.) 

U
sos perm

esos: 
Com

ercial en Planta Baixa, O
ficines, Recreatiu, Esportiu, Industrial de 

categoria 1a i 2a. 
Edificació de Can Trabal:  

es qualifica com
 a equipam

ent públic. 
 Sistem

es públics:  
la superfície restant de l’àm

bit es qualifica actualm
ent com

 a sistem
a 

públic, bé de Parcs i jardins urbans, bé de sistem
a viari.  
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Q

ualificacions urbanístiques. Font: Batlleiroig.  
 Dades del planejam

ent vigent 
 Superfície de sòl de l’àm

bit:  
 

 
38.737 m

²s 
 

Sòl privat terciari:  
 

 
 

20.596 m
²s 

 Sòl públic equipam
ent: 

 
  

 
264 m

²s 
Sòl públic espais lliures i sistem

a viari: 
 

17.877 m
²s 

 Edificabilitat m
àxim

a perm
esa: 

 
 

39.915 m
²st 

 

Proposta i situació urbanística en el nou planejam
ent 

Es proposa la creació d’un nou parc, el Parc de Can Trabal, que connecti del Parc del Canal de la Infanta 
de Sant Joan Despí am

b l’estació de Cornellà de Llobregat i el Parc de Can M
ercader. El nou espai públic 

perm
etria recosir la xarxa d’espais lliures dels m

unicipis i potenciar la connectivitat entre els teixits 
residencials i urbans.  
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Font: Batlleiroig 
 D’altre banda, la transform

ació perm
et recuperar la M

asia de Can Trabal i incorporar-la junt am
b nous 

solars del seu entorn com
 a equipam

ent públic.  
 Q

uant als usos privatius, es preveu un desenvolupam
ent m

ixt, am
b un sòcol com

ercial am
b façana a 

la nova plaça principal del parc de Can Traval, i un nou edifici terciari singular am
b front a la carretera 

de Sant Joan Despí. Es preveuen de l’ordre de 300 habitatges nous, i la reserva d’un 40%
 del sostre 

residencial per a habitatges de protecció pública.  
 En resum

, el pla proposa, 10.000 m
² d’espais lliures i equipam

ents de nova creació, 300 nous 
habitatges, i de l’ordre de 16.000 m

² de sostre destinat a activitat econòm
ica (com

ercial i terciària). 
  Q

ualificació del sòl 
 Q

ualificació del sòl 
Font: Batlleiroig 
  Edificabilitat 
Sostre total proposat: 

39.915 m
²st 

 40%
 Terciari: 

 
15.966 m

²st * 
*a efectes del present estudi econòm

ic i financer es consideren: 
-  4.966 m

²st destinats a usos terciaris residencials en l’edifici aïllat del carrer de Sant Joan Despí.  
-  11.000 m

²st destinats a usos com
ercials en la planta baixa de la im

plantació residencial.  
 60%

 Residencial: 
24.000 m

²st 
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60%

 Habitatge lliure: 
 

14.915 m
²st 

 
 

 
40%

 Habitatge protegit:  
9.580 m

²st 
 

 Aprofitam
ent en soterrani: es preveu a efectes del present estudi econòm

ic i financer la possibilitat 
d’edificar dues plantes soterrani sota les superfícies de zona: 
 14.915 m

² x 2 plantes soterrani = 29.830 m
²st  

Estat actual de l’àm
bit objecte de la m

odificació - Preexistències 

Actualm
ent l’àm

bit objecte d’estudi està ocupat per: 
-

un edifici com
ercial de tres plantes pis i dues plantes soterrani, actualm

ent tancat i sense 
activitat. 

-
Edifici històric de Can Trabal, on actualm

ent s’hi localitza “La Factoria M
usical”, un espai 

m
unicipal destinat al lloguer de bucs d’assaig, tallers i concerts, m

agatzem
... i punt 

d’inform
ació m

usical i suport a projectes de creació de grups joves del m
unicipi.  

 Les parcel·les cadastrals actuals que s’inclouen a l’àm
bit de planejam

ent són les que es relacionen a 
continuació: 

 
Font: Elaboració pròpia a partir de la Seu Electrònica del Cadastre. 
 Parcel·la 1: M

asia Can Trabal i aparcam
ent soterrani Plaça de M

ari Santpere 
Referència cadastral: 2291103DF2729A 
Superfície construïda en plantes pis:  

 
286 m

²st 
Superfície construïda en plantes soterrani:  

9.279 m
²st 

 En aquesta referència cadastral s’hi inclou: 
 -

 l’edificació de Can Trabal (a la que cadastre atribueix 535 m
² de sostre). Aquesta m

asia, 
apareix docum

entada des del segle XIV. La part posterior, m
és baixa, és la m

és antiga. Al segle 
XVIII s'hi afegí la part davantera am

b un cos form
at per dues plantes, am

b golfes a la part 
central, m

és elevada respecte als laterals. Actualm
ent s’hi im

planta un equipam
ent públic 

gestionat per l’Ajuntam
ent de Cornellà de Llobregat. Aquesta m

asia i el seu ús d’equipam
ent 

públic es m
antindrà en la proposta de m

odificació objecte del present inform
e. 

 
Im

atge de la M
asia de Can Trabal. Font: Seu Electrònica del Cadastre. 

1 

2 
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Font: Elaboració pròpia a partir de les dades cadastrals. 
 

-
L’aparcam

ent en soterrani que ocupa l’actual Plaça de M
ary Santpere. D’acord am

b la 
inform

ació cadastral la superfície construïda d’aquest aparcam
ent és de 9.307 m

²st, distribuïts 
en dues plantes soterrani.  
 

  
Font: Elaboració pròpia a partir de les dades cadastrals. 
  Parcel·la 2: Centre Com

ercial 
Referència cadastral: 2291101DF2729A 
Superfície construïda en plantes pis:  

 
40.785 m

²st 
Superfície construïda en plantes soterrani:  

36.268 m
²st 

 En aquesta referència cadastral s’hi inclou: 
 

-
Aparcam

ent i com
erços en les plantes soterrani. 

 

  
Font: Elaboració pròpia a partir de les dades cadastrals. 
 

-
Els locals en plantes pis que conform

en l’antic centre com
ercial, de dim

ensions m
olt diverses 

i distribuïts en tres plantes. 

  
Im

atge  de l’antic Centre Com
ercial Llobregat. Font: G

oogle M
aps, im

atge any 2008. 
 Elem

ents Com
uns: 

 
Font: Elaboració pròpia a partir de les dades cadastrals. 
 P

arcela catastral
P

lanta
P

uerta
A

ño de ant S
uperficie 

total del 
local a 
efectos de 
catastro

 Q
ualitat 

D
estí

Ú
s

2291103D
F2729A

01
01

1994
235 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.
2291103D

F2729A
00

01
1994

249 m
²

3
H

otel
S

ense residència. R
estaurants.

2291103D
F2729A

02
01

1994
51 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.

P
arcela catastral

P
lanta

P
uerta

A
ño de ant S

uperficie 
total del 
local a 
efectos de 
catastro

 Q
ualitat 

D
estí

Ú
s

2291103D
F2729A

-2
01

1994
4628 m

²
4

A
parcam

ent
G

aratges i aparcam
ents. A

parcam
ents. 

2291103D
F2729A

-1
01

1994
4651 m

²
4

A
parcam

ent
G

aratges i aparcam
ents. A

parcam
ents. 

P
arcela catastral

P
lanta

P
uerta

A
ño de ant S

uperficie 
total del 
local a 
efectos de 
catastro

 Q
ualitat 

D
estí

Ú
s

2291101D
F2729A

-2
01

1994
19273 m

²
4

A
parcam

ent
G

aratges i aparcam
ents. A

parcam
ents. 

2291101D
F2729A

-1
B

3
1994

348 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
-1

01
1994

16615 m
²

4
A

parcam
ent

G
aratges i aparcam

ents. A
parcam

ents. 
2291101D

F2729A
-1

A
1994

32 m
²

3
Indústria

N
aus de fabricació i em

m
agatzem

atge. Fabricació en una planta.

P
arcela catastral

P
lanta

P
uerta

A
ño de ant S

uperficie 
total del 
local a 
efectos de 
catastro

 Q
ualitat 

D
estí

Ú
s

2291101D
F2729A

C
C

E
S

1994
13633 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

O
M

U
N

1994
317 m

²
3

Indústria
N

aus de fabricació i em
m

agatzem
atge. Fabricació en una planta.
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Planta Baixa: 

  
Font: Elaboració pròpia a partir de les dades cadastrals. 
                  P

arcela catastral
P

lanta
P

uerta
A

ño de ant S
uperficie 

total del 
local a 
efectos de 
catastro

 Q
ualitat 

D
estí

Ú
s

2291101D
F2729A

00
B

3
1994

351 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

30
1994

6 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

31
1994

25 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

32
1994

25 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

33
1994

25 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

34
1994

25 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

35
1994

25 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

36
1994

24 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

37
1994

21 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

38
1994

24 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

01
1994

28 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

39
1994

6 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

02
1994

2 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

03
1994

2 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

40
1994

11 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

41
1994

11 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

00
1994

32 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

01
1994

56 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

02
1994

157 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

03
1994

205 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

04
1994

50 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

05
1994

73 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

06
1994

89 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

08
1994

82 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

09
1994

91 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

11
1994

37 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

12
1994

109 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

13
1994

64 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

14
1994

73 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

15
1994

89 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

16
1994

62 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

17
1994

46 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

18
1994

49 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

19
1994

36 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

20
1994

45 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

21
1994

47 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

22
1994

102 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

23
1994

42 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

24
1994

137 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

26
1994

47 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

27
1994

109 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

28
1994

159 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

29
1994

102 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

1A
1994

849 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

1B
1994

667 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

1C
1994

223 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

A
2

1994
1009 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

00
A

3
1994

30 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

A
1

1994
25 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

00
1A

B
1994

508 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
00

A
1994

8206 m
²

3
C

om
erç

M
ercats i superm

ercats. H
iperm

ercats i superm
ercats.

2291101D
F2729A

00
10

1994
143 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
00

25
1994

137 m
²

3
H

otel
S

ense residència. R
estaurants.
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ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
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conòm
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G
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Planta Pis: 

  
Font: Elaboració pròpia a partir de les dades cadastrals. 
              P

arcela catastral
P

lanta
P

uerta
A

ño de ant S
uperficie 

total del 
local a 
efectos de 
catastro

 Q
ualitat 

D
estí

Ú
s

2291101D
F2729A

01
M

5
1994

2524 m
²

3
E

sportiu
C

oberts. E
sports diversos. 

2291101D
F2729A

01
39

1994
25 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
40

1994
6 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
41

1994
25 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
42

1994
9 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
43

1994
9 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
A

4
1994

2 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
01

A
5

1994
2 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
A

6
1994

2 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
01

A
7

1994
2 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
44

1994
6 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
46

1994
16 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
00

1994
60 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
01

1994
132 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
02

1994
42 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
03

1994
68 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
04

1994
47 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
05

1994
46 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
06

1994
66 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
07

1994
77 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
09

1994
89 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
10

1994
41 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
110

1994
46 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
11

1994
96 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
12

1994
25 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
13

1994
120 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
14

1994
79 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
15

1994
76 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
16

1994
151 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
17

1994
87 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
18

1994
54 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
19

1994
54 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
21

1994
62 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
23

1994
99 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
24

1994
54 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
25

1994
108 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
26

1994
38 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
27

1994
38 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
28

1994
137 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
29

1994
38 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
30

1994
89 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
31

1994
89 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
32

1994
46 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
33

1994
46 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
34

1994
119 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
38

1994
239 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
M

1
1994

488 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
01

M
2

1994
426 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
35

1994
425 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
36

1994
425 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
A

3
1994

597 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
01

3C
1994

28 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
01

B
3

1994
616 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

01
47

1994
38 m

²
3

O
ficina

E
difici m

ixt. U
nit a indústria. 

2291101D
F2729A

01
A

1994
500 m

²
3

C
om

erç
M

ercats i superm
ercats. H

iperm
ercats i superm

ercats.
2291101D

F2729A
01

45
1994

6 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

01
20

1994
192 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.
2291101D

F2729A
01

22
1994

123 m
²

3
H

otel
S

ense residència. R
estaurants.

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
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 Planta Segon Pis: 

  
Font: Elaboració pròpia a partir de les dades cadastrals. 
  

 

P
arcela catastral

P
lanta

P
uerta

A
ño de ant S

uperficie 
total del 
local a 
efectos de 
catastro

 Q
ualitat 

D
estí

Ú
s

2291101D
F2729A

02
A

8
1994

26 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
02

04
1994

18 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
02

05
1994

18 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
02

B
8

1994
44 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

02
20

1994
27 m

²
3

C
om

erç
C

om
erços en E

difici m
ixt. G

aleries com
ercials

2291101D
F2729A

02
B

5
1994

6 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
02

10
1994

12 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
02

12A
1994

15 m
²

3
C

om
erç

C
om

erços en E
difici m

ixt. G
aleries com

ercials
2291101D

F2729A
02

A
9

1994
42 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

10A
1994

178 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
11

1994
45 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

12
1994

33 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
13

1994
4 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

14
1994

4 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
15A

1994
26 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

00
1994

53 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
01

1994
53 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

02
1994

16 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
03

1994
22 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

C
8

1994
70 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

09
1994

34 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
10

1994
68 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

11
1994

34 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
12

1994
70 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

13
1994

44 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
14

1994
81 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

15
1994

71 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
16

1994
114 m

²
3

H
otel

S
ense residència. B

ars i cafeteries. 
2291101D

F2729A
02

17
1994

66 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
A

4
1994

16 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
B

4
1994

15 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
D

4
1994

126 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
E

4
1994

15 m
²

3
H

otel
S

ense residència. B
ars i cafeteries. 

2291101D
F2729A

02
20

1994
278 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.
2291101D

F2729A
02

06
1994

24 m
²

3
H

otel
S

ense residència. R
estaurants.

2291101D
F2729A

02
07

1994
69 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.
2291101D

F2729A
02

A
8

1994
104 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.
2291101D

F2729A
02

18
1994

51 m
²

3
H

otel
S

ense residència. R
estaurants.

2291101D
F2729A

02
19

1994
58 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.
2291101D

F2729A
02

A
1

1994
136 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.
2291101D

F2729A
02

B
2

1994
370 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.
2291101D

F2729A
02

M
4

1994
531 m

²
3

H
otel

S
ense residència. R

estaurants.

Diligència: Diligència - Aprovació INCIAL 07 02 VOLUM II PLE 06
28-05-2025 Punt 07 Urbanisme
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Im
atges de l’edificació de l’antic Centre Com

ercial Llobregat, la m
asia de Can Trabal, i el seu entorn 

im
m

ediat: 
 FO

TO
GRAFIES ÀM

BIT – M
ARÇ 2024  

 

  
  

 
 

  
  

 
 

  
  

 
Font: Equip redactor - M
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ESTU
DI DE M

ERCAT I DETERM
IN

ACIÓ
 DELS VALO

RS DE SÒ
L 

 
Estudi de m

ercat dels diferents usos 

El planejam
ent objecte del present estudi proposa un nou àm

bit m
ixt, am

b usos residencials i terciaris, 
i on es potencia la creació d’un espai lliure central dinàm

ic i vinculat a la xarxa d’espais lliures 
supram

unicipal.  
 Distribució dels sostres de càlcul que s’han considerat, a efectes del present estudi econòm

ic i financer: 
 ACTIVITAT ECO

N
Ò

M
ICA  

Residencia estudiants 
 

4.966 m
²st 

Com
ercial 

 
 

11.000 m
²st 

Aparcam
ent soterrani 

 
29.830 m

²st 
 

 
SO

STRE RESIDEN
CIAL 

 
Habitatge lliure  

 
14.369 m

²st 
Habitatge HP RG

 venda 
 

4.790 m
²st 

Habitatge HP RG lloguer  
4.790 m

²st 
 

H
abitatge lliure plurifam

iliar 

6.1.1.
Dinàm

iques del m
ercat residencial 

 L’àm
bit objecte d’estudi s’em

plaça al lím
it del nucli històric del m

unicipi de Cornellà de Llobregat i 
estableix una continuïtat entre aquest teixit, i les im

plantacions residencials m
és recents al sud de la 

via del tren, barri de Fontsanta-Fatjó. D’altre banda, la seva bona com
unicació am

b Barcelona i el 
conjunt de l’àrea m

etropolitana m
itjançant transport públic i privat, dota el valor residencial de l’àm

bit 
d’una lògica m

etropolitana que supera els lím
its de la m

unicipalitat. A tals efectes, considerem
 que el 

seu valor tindrà relació tam
bé am

b el teixit urbà de Sant Joan Despí, especialm
ent aquell que es 

localitza al sud de la via del tren (que funciona com
 un lím

it urbà i econòm
ic en am

bdós m
unicipis).  

 A continuació s’analitza el m
ercat m

unicipal d’am
bdós m

unicipis, i especialm
ent, quan ha estat 

possible, de les àrees m
és com

parables.  
 En aquests últim

s 3 anys (2021-2024) els preus de m
ercat anunciats al portal im

m
obiliari Idealista pel 

barri de Fontsanta a Cornellà  de Llobregat s’han m
antingut entorn als 3.500 €/m

² (valors m
itjans que 

inclouen tant habitatge de segona m
à com

 d’obra nova).  
 

 
 

Cornellà de Llobregat  
 

 
 

     Sant Joan Despí 
Evolució del preu residencial m

ig d’obra nova i segona m
à  a Cornellà i St. Joan Despí en aquests últim

s 5 anys. Font: 
Idealista data. O

ctubre 2024. 
  Tal i com

 es pot observar en el plànol de valors m
itjans residencials que publica idealista, l’entorn de 

l’àm
bit objecte del present inform

e presenta valors de m
ercat superiors a altres localitzacions m

és 
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allunyades del nord del m
unicipi de Cornellà de Llobregat, i m

és sim
ilar a teixit residencial del sud del 

m
unicipi de Sant Joan Despí (que connecta am

b l’àm
bit a través de l’Avinguda de Can Corts i el Parc 

del Canal de la Infanta).  
 G

radient de preus de m
ercat dels anuncis d’idealista localitzats al territori. Localització estim

ativa.  
Es m

arca en el plànol el traç de la via del tren en línia discontinua.  
Font: Idealista m

aps. O
ctubre 2024.  

 El portal im
m

obiliari Fotocasa localitza 298 ofertes de segona m
à i 37 ofertes d’obra nova, el novem

bre 
de l’any 2024 en el teixit residencial del sud de la via del tren dels m

unicipis de Cornellà de Llobregat i 
Sant Juan Despí: 
 

 
Font: Fotocasa.  
  D’acord am

b l’eina “Índex de preus” del m
ateix portal im

m
obiliari, el preu m

ig del barri de Fontsanta 
– Fatjó és de 3.540 €/m

²st (350.000 €) i predom
inen les ofertes de 90 m

² i 3 habitacions en habitatge 
plurifam

iliar.  
Al barri centre de Cornellà de Llobregat els preus m

itjans són inferiors (provablem
ent per l’antiguitat 

del seu parc residencial) i presenten una m
itjana de 2.745 €/m

² (270.000 €). En aquesta zona 
predom

inen els habitatges de 100 m
² i 4 habitacions.  
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D’altre banda, a Sant Joan Despí, els preus m
itjans del barri “Centre” són de 3.203 €/m

² (330.000 €) 
per a pisos m

ajoritàriam
ent de 4 habitacions i 110-120 m

² de superfície. El barri de l’eixam
ple del 

m
ateix m

unicipi, tam
bé com

parable i am
b edificacions m

és recents, presenta un valor m
ig de 3.562 

€/m
² (280.000 €) per a pisos en oferta en la data consultada m

ajoritàriam
ent de 2 habitacions.  

 D’acord am
b el m

ateix portal im
m

obiliari els quatre barris analitzat tenen un m
ercat ràpid on els pisos 

es venen ràpidam
ent i es m

antenen durant poc tem
ps en oferta a la seva pàgina w

eb.  
 Per tant, considerem

 que el m
ercat de la zona pròxim

a a l’àm
bit és un m

ercat actiu, am
b una bona 

absorció 
de 

l’oferta, 
i 

am
b 

valors 
m

itjans 
predom

inantm
ent 

entre 
els 

3.200-3.600 
€/m

² 
(m

ajoritàriam
ent segona m

à). 
 6.1.2.

El m
ercat residencial d’obra nova 

 En el context del present Estudi Econòm
ic i Financer, s’ha pogut disposar d’un estudi publicat d’oferta 

de nova construcció a Catalunya l’any 2023 realitzat per l’Associació de Prom
otors de Catalunya 

(APCE). D’acord am
b aquest estudi, el preu m

itjà dels habitatges en venda d’obra nova al m
unicipi és 

de l’ordre de 320.000 € am
b una superfície m

itjana útil de 71 m
². 

 N
o s’especifica en aquest estudi quina part d’aquestes prom

ocions ja s’ha venut i està fora del m
ercat 

i quina part d’aquestes prom
ocions està pendent d’entrar-hi. Tanm

ateix sí que disposa de dades 
significatives de l’oferta: 
 Cornellà de Llobregat:  
19 prom

ocions i 151 habitatges nous d’habitatge plurifam
iliar d’obra nova en oferta actualm

ent, 
gairebé tota l’oferta en fase de construcció.  
  

PREU
 M

IG 
PREU

 M
ÀXIM

 
4.590 €/m

² útil 
3.442,50 €/m

² construïts 1 
6.327 €/m

² útil 
4.745,25 €/m

² construïts 1 

 Addicionalm
ent adjuntem

 les dades corresponents a m
unicipis de l’entorn proper. 

 Sant Joan D
espí:  

5 prom
ocions i 77 habitatges nous d’habitatge plurifam

iliar d’obra nova en oferta actualm
ent, gairebé 

tota l’oferta en fase de construcció.  
PREU

 M
IG 

PREU
 M

ÀXIM
 

5.194 €/m
² útil 

3.895 €/m
² construïts 1 

6.634 €/m
² útil 

4.975 €/m
² construïts 1 

 Per tant, d’acord am
b l’estudi del grem

i de prom
otors sobre l’oferta existent, en el global dels 

m
unicipis estudiats i les diverses prom

ocions plurifam
iliars els preus m

itjans es troben entorn als 3.400 
– 4.000€/m

² construïts i presenten ocasionalm
ent valors  de l’ordre de 4.700 – 5000€/ m

² en les m
illors 

localitzacions i tipologies.  
  6.1.3.

Dem
anda d’obra nova 

 L’àm
bit objecte d’estudi gaudeix d’una situació privilegiada dins de l’àrea m

etropolitana de Barcelona, 
i de m

olt la bona com
unicació tant am

b els altres m
unicipis m

etropolitans com
 am

b la capital tant am
b 

transport públic com
 privat (parades de m

etro, tren i tram
baix al perím

etre de l’àm
bit). A tals efectes 

considerem
 

que 
la 

dem
anda 

residencial 
que 

absorbiran 
els 

nous 
habitatges 

edificats 
serà 
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supram
unicipal, i a m

és a m
és de la dinàm

ica interna del m
unicipi de Cornellà de Llobregat, s’ha de 

tenir en consideració la dinàm
ica global dels m

unicipis de l’entorn.   
  

 
Estadístiques d’habitatges acabats a Cornellà de Llobregat, l’Hospitalet de Llobregat, Esplugues de Llobregat i Sant 
Joan Despí entre 1990 i 2023, i sum

atori total dels habitatges acabats dels quatre m
unicipis.  

Font: Elaboració pròpia a partir de dades de la G
eneralitat de Catalunya - 2024.  

 S’observa en la taula anterior l’evolució del m
ercat residencial a l’oest de Barcelona des de l’any 1990 

a l’any 2023. S’observa un creixem
ent global constant entre 1990 i 2009 que es frena sobtadam

ent al 
llarg de 5 anys a causa de la crisis im

m
obiliària que afectà el sector. Des de l’any 2015 i fins a l’any 2021 

s’observa un increm
ent anual constant dels habitatges acabats en el conjunt dels quatre m

unicipis. 
Aquests últim

s tres anys la dinàm
ica global s’ha m

antingut i es preveu un increm
ent de la producció 

im
m

obiliària en l’àm
bit m

etropolità.  
 A Cornellà de Llobregat la producció m

és elevada d’habitatges acabats fou l’any 2002 am
b 520 

habitatges acabats, m
entre que l’any de m

enor producció fou l’any 2017. Si bé la producció m
itjana 

dels últim
s 5 anys al m

unicipi ha estat de 170 habitatges anuals (tal i com
 s’observa en la taula inferior), 

els últim
s 3 anys la producció ha estat de 199 habitatges anuals.  

 

 
Font: Elaboració pròpia a partir de dades de la G

eneralitat de Catalunya - 2024. 
 La dinàm

ica residencial i de preus actual de la ciutat de Barcelona, ocasiona que la dem
anda es desplaci 

a d’altres m
unicipis de l’àrea m

etropolitana, especialm
ent aquells que gaudeixen de m

illor 
com

unicació i un continu urbà am
b la ciutat com

tal com
 és el cas de Cornellà de Llobregat.  

 D’altre banda, considerem
 que la localització de l’àm

bit objecte d’estudi en relació a la xarxa de 
com

unicacions públiques i privades és excepcional i un valor afegit que influirà a l’hora de captar 
dem

anda, passant per davant d’altre prom
ocions m

enys ben localitzades en l’arc m
etropolità.  

 

anualitats:
Hab. acabats 
totals

Hab. acabats 
anuals

Hab. acabats 
totals

Hab. acabats 
anuals

1990-1993
573

143
2.686

671,5
1994-1998

1.967
393

5.437
1.087

1999-2003
1.955

391
7.291

1.458
2004-2008

1.383
277

5.554
1.111

2009-2013
1.022

204
4.048

810
2014-2018

577
115

1.765
353

2019-2023
838

168
4.842

968

C
ornellà de Llobregat

S
um

atori 4 m
unicipis
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La present m
odificació proposa la creació de l’ordre de 300 habitatges, 140-150 dels quals de règim

 
lliure. En aquest sentit, considerem

 que en el context actual es podrien absorbir els habitatges que 
resultaran de la present transform

ació urbanística en un term
ini de l’ordre de 2-4 anys. 

 6.1.4.
El preu residencial d’obra nova a l’àm

bit objecte d’estudi 
 Per tant, tal i com

 es desprèn dels anàlisis anteriors, el m
ercat residencial a l’àm

bit objecte d’estudi és 
dinàm

ic i am
b dem

anda residencial suficient per absorbir els nous habitatges proposats en una 
tem

poralitat coherent am
b el m

unicipi i la proposta urbanística.  
 A efectes de determ

inar el preu de m
ercat dels nous im

m
obles en l’àm

bit de Can Trabal, es realitza un 
estudi de m

ercat detallat de l’oferta d’obra nova com
parable de l’entorn.  

 Aquestes inform
acions dels diversos especialistes im

m
obiliaris engloben la totalitat dels m

unicipis o 
àm

bits m
olt am

plis i s’han contrastat am
b un estudi de m

ercat realitzat in situ que perm
et obtenir un 

grau m
és adequat de detall de l’entorn de l’àm

bit objecte de la present m
odificació de planejam

ent. 
En aquest sentit, s’ha analitzat l’oferta m

és representativa de m
ostres de m

ercat. 
 De l’estudi de m

ercat dut a term
e hem

 seleccionat 10 operacions representatives, descartant 
tipologies singulars quan ha estat possible (plantes baixes, àtics, dúplex) i valors extrem

s que es 
desvien  significativam

ent de la tendència general de les m
ostres (“outliers”).  

 En el plànol següent adjuntem
 la localització espacial de les 10 prom

ocions d’obra nova estudiades. 
Com

 es pot observar les 8 prim
eres prom

ocions estan al propi m
unicipi de Cornellà de Llobregat i les 

dues últim
es són a localitzacions com

parables de Sant Joan Despí. Es m
arca tam

bé en verm
ell l’àrea 

de l’àm
bit de “Can Trabal” analitzat.  

 

 
Localització de les prom

ocions residencials d’obra nova estudiades.  
Font: elaboració pròpia.  
      

Diligència: Diligència - Aprovació INCIAL 07 02 VOLUM II PLE 06
28-05-2025 Punt 07 Urbanisme

Codi per a validació: P9MFO-WNH9Y-YH187
Data d'emissió: 1 de Juliol de 2025 a les 12:20:53
Pàgina 14 de 138

1.- Secretària General de l'AJUNTAMENT DE CORNELLÀ DE LLOBREGAT. Dono fe i prenc raó Art. 3.2 RD 128/2018
29/05/2025 13:06

SIGNAT
29/05/2025 13:06

A
qu

es
ta

 é
s 

un
a 

cò
pi

a 
im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

t e
le

ct
rò

ni
c 

(R
ef

.: 
85

30
74

3 
P

9M
F

O
-W

N
H

9Y
-Y

H
18

7 
E

69
B

49
62

E
8C

E
B

55
8B

A
E

D
30

A
9E

43
11

29
8B

95
28

B
8C

) 
ge

ne
ra

da
 a

m
b 

l'a
pl

ic
ac

ió
 in

fo
rm

àt
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 e

st
á 

S
IG

N
A

T
. M

itj
an

ça
nt

 e
l c

od
i d

e 
ve

rif
ic

ac
ió

po
t c

om
pr

ov
ar

 la
 v

al
id

es
a 

de
 la

 s
ig

na
tu

ra
 e

le
ct

rò
ni

ca
 d

el
s 

do
cu

m
en

ts
 s

ig
na

ts
 e

n 
l'a

dr
eç

a 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
eu

el
ec

tr
on

ic
a.

co
rn

el
la

.c
at

/p
or

ta
l/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do



DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

25

-
Com

parables al m
unicipi de Cornellà de Llobregat: 

O
p 1 

  
C/ Cinem

a Bel, 17-21 Centre  
Cornellà de Llobregat 

 O
p. 2 

 
C/Rubió i O

rs, 134 Centre 
Cornellà de Llobregat 

O
p. 3 

 
 

Ctra Sant Joan Despí, 101 
Cornellà de Llobregat 

O
p. 4 

 
C/ Josep Fiter, 40 El Pedró 
Cornellà de Llobregat 

O
p.  5 

 

 
C/ Vista Alegre, 26 
Cornellà de Llobregat 

O
p. 6 

 
C/ M

ossèn Jaum
e Sole, 32 

Cornellà de Llobregat 

O
p 7  

 
C/ Cam

pfaso, 21  
Cornellà de Llobregat 

O
p.  8 

 

 
Ctra. De l'Hospitalet, 78 Alm

eda 
Cornellà de Llobregat 
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-
Com

parables al m
unicipi de Sant Joan Despí: 

O
p. 9 

 
Av. Barcelona, 7-9 centre 
Sant Joan Despí 

O
p. 10 

 
 Av. Barcelona, 113 Les Planes 
Sant Joan Despí 

 M
itjançant el m

ètode de com
paració de m

ercat, les m
ostres anteriors s’han hom

ogeneïtzat d’acord 
am

b coeficients de localització, superfície, antiguitat/conservació, qualitat i tipologia am
b la finalitat 

d’obtenir el valor d’obra nova a l’àm
bit objecte d’estudi en la present m

odificació de planejam
ent. En 

aquest cas s’ha considerat que, d’acord am
b les característiques de la obra nova als m

unicipis 
analitzats,  la relació que hi ha entre l’oferta i la dem

anda i per tant entre el preu d’oferta i el valor 
final al que es tanquen les operacions de com

pravenda és d’un coeficient d’1.  
 

 
 De l’estudi de m

ercat portat a term
e podem

 deduir els valors de m
ercat d’habitatge en funció de les 

diferents localitzacions. A partir de l’estudi de l’estudi dels testim
onis com

parables i les prom
ocions 

d’obra nova en diverses localitzacions del territori, deduïm
 el valor probable de venda de la zona 

objecte d’estudi. 
 S’ha tingut en consideració a l’hora de determ

inar el valor que: 
 -

La localització objecte d’estudi gaudeix d’una localització òptim
a am

b l’àrea m
etropolitana i 

Barcelona, m
illor que la m

ajoria de m
ostres analitzades.  

 -
Les noves prom

ocions form
aran part d’una transform

ació urbana de gran dim
ensió, am

b nous 
edificis residencials on s’haurà pogut optim

itzar el producte im
m

obiliari i nous espais públics 
de qualitat. 

O
P

ADREÇA 
FO

N
T 

Bany
H

ab.
SU

P. m
²

PREU
 

 PREU
 € / m

² 
coef. 
of./

dem
an

PREU
 

€/m
²

coef. 
Local

coef 
superf.

coef. 
qual.

coef. 
Tipolog

ia

V
A

LO
R / m

² 
V

EN
D

A

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREGAT

1
Carrer Cinem

a Bel, 17-21 Centre
DURAN

 CARRASCO
 

2
3

107
430.000 €
 

4.019 €
  

1
4.019 €

  
1

1
1,1

1
4.421 €

          
Carrer Cinem

a Bel, 17-21 Centre
APRO

PIERTES 
2

3
91

405.000 €
 

4.451 €
  

1
4.451 €

  
1

1
1,1

0,9
4.406 €

          
Carrer Cinem

a Bel, 17-21 Centre
2

3
90

400.000 €
 

4.444 €
  

1
4.444 €

  
1

1
1,1

0,9
4.400 €

          
2

Carrer Rubió i O
rs, 134 Centre

DETN
O

VIM
O

, SL
2

3
88

330.000 €
 

3.750 €
  

1
3.750 €

  
1

1
1,15

1
4.313 €

          
Carrer Rubió i O

rs, 134 Centre
2

3
88

325.000 €
 

3.693 €
  

1
3.693 €

  
1

1
1,15

1
4.247 €

          
3

Ctra. De St. Joan Despí, 101 Fontsanta-Fatjó
RESIDEN

CIAL PRIO
RAT 

1
2

66
329.000 €
 

4.985 €
  

1
4.985 €

  
1

1
1

1
4.985 €

          
Ctra. De St. Joan Despí, 101 Fontsanta-Fatjó

2
3

90
411.000 €
 

4.567 €
  

1
4.567 €

  
1

1
1

1
4.567 €

          
4

Carrer Josep Fiter, 40 El Pedró 
GRO

HABITAT
1

2
65

254.000 €
 

3.908 €
  

1
3.908 €

  
1,1

1
1,1

1
4.728 €

          
Carrer Josep Fiter, 40 El Pedró 

1
2

64
248.000 €
 

3.875 €
  

1
3.875 €

  
1,1

1
1,1

1
4.689 €

          
5

Carrer Vista Alegre,  26 La Gavarra 
M

EGADO
CAR IN

VERSIO
N

ES 
1

2
63

270.000 €
 

4.286 €
  

1
4.286 €

  
1,1

1
1

1
4.714 €

          
Carrer Vista Alegre,  26 La Gavarra 

2
4

93
380.000 €
 

4.086 €
  

1
4.086 €

  
1,1

1
1

1
4.495 €

          
6

Carrer M
ossen Jaum

e Sole, 32
GUIM

AR 
2

2
89

325.000 €
 

3.652 €
  

1
3.652 €

  
1,1

1
1,1

1
4.419 €

          
7

Carrer Cam
pfaso, 21 La Gavarra

AIN
CAT VILADECAN

S 
2

3
67

269.000 €
 

4.015 €
  

1
4.015 €

  
1,1

1
1

1
4.416 €

          
Carrer Cam

pfaso, 21 La Gavarra
2

3
67

269.000 €
 

4.015 €
  

1
4.015 €

  
1,1

1
1,1

1
4.858 €

          
8

Ctra. De l'Hospitalet, 78 Alm
eda

ADEQ
UA 

2
2

69
305.000 €
 

4.420 €
  

1
4.420 €

  
1,15

1
1

1
5.083 €

          
Ctra. De l'Hospitalet, 78 Alm

eda
2

3
102

430.000 €
 

4.216 €
  

1
4.216 €

  
1,15

1
1

1
4.848 €

          
SAN

T JO
AN

 DESPÍ
9

Av. Barcelona, 7-9 centre 
DURAN

 CARRASCO
 

2
3

98
512.000 €
 

5.224 €
  

1
5.224 €

  
1

1
1

1
5.224 €

          
Av. Barcelona, 7-9 centre 

2
3

101
519.000 €
 

5.139 €
  

1
5.139 €

  
1

1
1

1
5.139 €

          
10

Av. Barcelona, 113 Les Planes
LES TERRASSES DE ST. JO

AN
2

3
82

388.000 €
 

4.732 €
  

1
4.732 €

  
1,1

1
1

1
5.205 €

          
Av. Barcelona, 113 Les Planes

2
3

82
375.000 €
 

4.573 €
  

1
4.573 €

  
1,1

1
1

1
5.030 €

          
Av. Barcelona, 113 Les Planes

2
3

82
364.500 €
 

4.445 €
  

1
4.445 €

  
1,1

1
1

1
4.890 €

          4.718 €
      

Diligència: Diligència - Aprovació INCIAL 07 02 VOLUM II PLE 06
28-05-2025 Punt 07 Urbanisme

Codi per a validació: P9MFO-WNH9Y-YH187
Data d'emissió: 1 de Juliol de 2025 a les 12:20:53
Pàgina 15 de 138

1.- Secretària General de l'AJUNTAMENT DE CORNELLÀ DE LLOBREGAT. Dono fe i prenc raó Art. 3.2 RD 128/2018
29/05/2025 13:06

SIGNAT
29/05/2025 13:06

A
qu

es
ta

 é
s 

un
a 

cò
pi

a 
im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

t e
le

ct
rò

ni
c 

(R
ef

.: 
85

30
74

3 
P

9M
F

O
-W

N
H

9Y
-Y

H
18

7 
E

69
B

49
62

E
8C

E
B

55
8B

A
E

D
30

A
9E

43
11

29
8B

95
28

B
8C

) 
ge

ne
ra

da
 a

m
b 

l'a
pl

ic
ac

ió
 in

fo
rm

àt
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 e

st
á 

S
IG

N
A

T
. M

itj
an

ça
nt

 e
l c

od
i d

e 
ve

rif
ic

ac
ió

po
t c

om
pr

ov
ar

 la
 v

al
id

es
a 

de
 la

 s
ig

na
tu

ra
 e

le
ct

rò
ni

ca
 d

el
s 

do
cu

m
en

ts
 s

ig
na

ts
 e

n 
l'a

dr
eç

a 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
eu

el
ec

tr
on

ic
a.

co
rn

el
la

.c
at

/p
or

ta
l/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do



DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

27

-
El nou sostre residencial quedarà im

m
ediatam

ent integrat a la tram
a urbana existent i 

form
arà part del centre del m

unicipi un cop edificat.  
 

 
Escenari de possible im

plantació del nou sostre residencial.  
Font: Batlleiroig 
  Valor estim

at Parc de Can Trabal:     
 

 
 

      4.500 €/m
²st – 5.000 €/m

²st 
  Valor de venda d’habitatge lliure  adoptat:  

 
 

4.700 €/m
²st 

  
El m

ercat de locals com
ercials de gran form

at 

Prenent en consideració la bona localització de l’àm
bit objecte d’estudi, així com

 la densitat residencial 
de l’entorn i la seva tipologia com

ercial, considerem
 que l’ús m

és rendible en planta baixa en la nova 
transform

ació urbana que es proposa és un ús de local com
ercial de gran form

at. 

 
Escenari de possible im

plantació del nou sostre com
ercial de gran form

at sota les edificacions residencials.  
Font: Batlleiroig 
  D’acord am

b la im
m

obiliària especialitzada Savills el m
ercat Retail de Parcs Com

ercials a Espanya l’any 
2023 presentava rendes m

itjanes de l’ordre de 9-10 €/m
² m

es i una rendibilitat prim
e del 5,5%

 que ha 
estat augm

entant des de l’any 2018. 
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M

ercat de retail KPI’s 
Font: Sotlight Savills Research. Retail a España. Juliol 2023. 
 

 
Evolució de les rendibilitats. La pujada de tipus im

pacta les rendibilitats.  
Font: Sotlight Savills Research. Retail a España. Juliol 2023. 
 Addicionalm

ent, l’inform
e del m

ercat Retail a España (quart trim
estre de 2023) de l’em

presa 
especialitzada Jones Lang LaSalle situa la rendibilitat prim

e m
itja de l’estat en parcs com

ercials i de 
m

itjanes en el 6,05%
. 

 U
n altre inform

ació significativa és l’estudi de locals com
ercials de Cushm

an &
 W

akefield de desem
bre 

de 2019, i que aporta m
ostres de lloguers com

ercials que en general oscil·len entre 7 – 11 €/m
². 
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Font: Cushm

an &
 W

akefield, desem
bre de 2019 

 S’ha disposat tam
bé inform

acions de lloguer de naus com
ercials de l’ordre de 1.000 m

², en un centre 
com

ercial de Lleida. Els preus de lloguer oscil·len entre 8-11 €/m
² (any 2023):  

 

 

LO
CAL JYSK  

Superfície: 1.037,57 m
² (superfície bruta arrendable)  

Term
ini contracte : 20 anys  

Renda: 8.667 €/ m
es  

Renda unitària: 8,35 €/m
²/m

es  (m
és una bonificació 

anual en funció de la facturació). 

LO
CAL SPRIN

TER  
Superfície: 829,88 m

² (superfície bruta arrendable)  
Term

ini contracte : 20 anys  
Renda: 7.881 €/m

es  
Renda unitària: 9,5 €/m

²/m
es 

 A efectes de valoració, considerem
  un lloguer de l’ordre de 9-10 €/m

² i una rendibilitat del 6%
  és 

ajustada a la ubicació que s’analitza. 
 Per a obtenir el valor de venda del sostre nou sostre com

ercial, s’ha utilitzat un escenari de càlcul 
d’acord am

b el que s’obté un lloguer de 9 €/m
² i una rendibilitat del 6%

.  Am
b aquest escenari, s’obté 

un valor de venda del sostre com
ercial a l’àm

bit de l’ordre de 1.530 €/m
²st.  

 Lloguer = 9 €/m
²/m

es x 12 m
esos = 108 €/m

² renda bruta 
Renda neta:  108 x 0,85 = 91,80 €/m

² renda neta 
Rendibilitat = 6%

 
Actualització de rendim

ents = 91,80 €/m
²/0,06 = 1.530 € /m

²st 
  Valor de venda d’ús com

ercial de gran form
at adoptat: 

 
 

1.500 €/m
²st 
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Aquest valor és coherent am
b testim

onis de transaccions realitzades l’any 2023 que recull l’inform
e 

de Jones Lang La Salle on es relacionen les principals operacions d’inversió Retail a España l’any 2023 
(taula adjunta a continuació). D’acord am

b aquesta inform
ació, la com

pravenda de sis hiperm
ercats 

Carrefour en diverses localitzacions de la península fou aproxim
adam

ent de 1.140 €/m
²st (adquisició 

conjunta i superfície m
itjana de 17.500 m

², superior a la proposta del present planejam
ent). D’altre 

banda, les transaccions en parcs com
ercials presentaren valors de l’ordre de 1.800, 1.300 i 2.155 

€/m
²st respectivam

ent. 
 

  
Principals operacions d’inversió retail a España l’any 2023. 
Font: JLL (Jones Lang LaSalle) 
 

El m
ercat dels usos terciaris residencials 

A efectes de determ
inar el valor dels usos terciaris proposats en la m

odificació de planejam
ent, s’ha 

considerat l’ús terciari residencial de residència d’estudiants.  
 El m

ercat terciari destinat a residencies d’estudiants a Barcelona i entorn es caracteritza per un elevat 
volum

 de dem
anda m

olt superior a la oferta residencial existent. D’acord am
b valors calculats per 

Jones Lang LaSalle, a l’any 2023 hi havia 13 estudiants a Barcelona per a cada llit disponible.  
 

 
Font: Jones Lang LaSalle IP, Inc. Inform

e Residencias de estudiantes España. 
 El m

ercat de venda terciari residencial per a usos de residencia d’estudiants és m
olt opac, a tals 

efectes, s’ha obtingut el valor de venda d’aquest ús en el nou sostre proposat pel planejam
ent 

m
itjançant l’anàlisi econòm

ic d’un m
odel tipus. 

 D’acord l’estudi realitzat per JLL Research durant el Curs 2020-2021 del m
ercat de residències 

d’estudiants de Barcelona, el preu m
ig de les residencies d’estudiants gestionades per operadors 

privats en funció del seu subm
ercat oscil·la entorn als 800-900 €/m

es al centre de Barcelona i 
Sarrià/Sant G

ervasi, 737 €/m
es a la perifèria de Barcelona, 718 €/m

es a la Zona U
niversitària i 550 

€/m
es a la zona de Bellaterra. (preus m

itjans per habitacions incloent despeses i excloent m
anutenció 

i el 10%
 d’IVA). 

 

Diligència: Diligència - Aprovació INCIAL 07 02 VOLUM II PLE 06
28-05-2025 Punt 07 Urbanisme

Codi per a validació: P9MFO-WNH9Y-YH187
Data d'emissió: 1 de Juliol de 2025 a les 12:20:53
Pàgina 17 de 138

1.- Secretària General de l'AJUNTAMENT DE CORNELLÀ DE LLOBREGAT. Dono fe i prenc raó Art. 3.2 RD 128/2018
29/05/2025 13:06

SIGNAT
29/05/2025 13:06

A
qu

es
ta

 é
s 

un
a 

cò
pi

a 
im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

t e
le

ct
rò

ni
c 

(R
ef

.: 
85

30
74

3 
P

9M
F

O
-W

N
H

9Y
-Y

H
18

7 
E

69
B

49
62

E
8C

E
B

55
8B

A
E

D
30

A
9E

43
11

29
8B

95
28

B
8C

) 
ge

ne
ra

da
 a

m
b 

l'a
pl

ic
ac

ió
 in

fo
rm

àt
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 e

st
á 

S
IG

N
A

T
. M

itj
an

ça
nt

 e
l c

od
i d

e 
ve

rif
ic

ac
ió

po
t c

om
pr

ov
ar

 la
 v

al
id

es
a 

de
 la

 s
ig

na
tu

ra
 e

le
ct

rò
ni

ca
 d

el
s 

do
cu

m
en

ts
 s

ig
na

ts
 e

n 
l'a

dr
eç

a 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
eu

el
ec

tr
on

ic
a.

co
rn

el
la

.c
at

/p
or

ta
l/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do



DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

31

 
Font: JLL Research. Curso 2020-2021. Inform

e Residencias de estudiantes Esapaña. 
 Q

uant a rendibilitat d’aquest ús terciari, la im
m

obiliària especialista Jones Lang LaSalle estableix una 
rendibilitat m

itja del 5%
 a Barcelona l’any 2023. Com

plem
entàriam

ent, la im
m

obiliària especialista 
CBRE estableix en el seu inform

e “Living-España” del quart trim
estre de 2023 una rendibilitat m

itja en 
els usos de residència d’estudiants del 5,2%

, havent increm
entat 0,6 punts percentuals respecte l’any 

anterior.  
 En base a les característiques del sostre proposat i la tessitura actual del m

ercat, es dedueix el següent 
m

odel de càlcul analitzat: 
-

4.966 m
² de sostre terciari residencial 

-
Estim

ació de 200 places 
-

Preu plaça estim
ada: 700 €/habitació 

-
Costos anuals: 35%

 
-

Taxa d’actualització del 5%
. 

 

 
 

 
  

 
 

  Valor de venda adoptat Terciari -Residència al Parc de Can Trabal: 
2.550 €/m

²st 
 IN

G
R

ES
S

O
S

superfície
4.966

m
2

places
200

preu/habitació
700

€/hab
ocupació 

90%
126.000,00 €

D
ES

P
ES

ES
%

 s / V
Despeses fixes

8,4%
10.527,49 €

Vigilancia
3,1%

3.904,74 €
M

antenim
ent i reparacions

2,8%
3.572,96 €

Im
postos locals

5,2%
6.507,90 €

Altres despeses /contractes
2,2%

2.738,93 €

Despeses variables
Neteja

4,5%
5.670,81 €

Subm
inistram

ents - com
unicacions

5,7%
7.176,30 €

Bugaderia
1,8%

2.211,15 €

Despeses gestió /adm
in. (5%

 cost)
1,7%

2.079,08 €

TO
TA

L D
ES

P
ES

ES
35,2%

44.389,36 €
IN

G
R

ES
S

O
S

 - D
ES

P
ES

ES
81.610,64 €

Im
post de Societats (25%

)
20.402,66 €

R
EN

D
A

 IM
P

U
TA

B
LE A

 L'IM
M

O
B

LE
61.207,98 €

         
C

À
LC

U
L D

EL V
A

LO
R

 D
' A

C
TU

A
LITZA

C
IÓ

 D
E R

EN
D

ES

Renta neta (Ing - despeses)
61.207,98 €

v.sòl
3.525.000,00 €

taxa d'actualització   i= 
5%

n (anys)
35

Renda ACTUALIZADA
12.026.776,48 €

V.REVERSIÓ
 ACTUALITZAT

639.048,26 €

V
A

LO
R

 D
' A

C
TU

A
LITZA

C
IÓ

12.665.824,74 €
V

alor de venda obtingut
2.550,51 €

/m
²st
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El m
ercat de venda d’aparcam

ents 

En el present aparcat es realitza una prospecció al m
ercat de venda d’aparcam

ents privats a l’entorn 
de l’àm

bit objecte d’estudi a efectes de determ
inar el valor de m

ercat del sostre del planejam
ent sota 

rasant que es preveu que es pugui destinar a aquest ús.   
 S’ha aplicat el m

ètode de com
paració de m

ercat per a la selecció i anàlisi de les m
ostres com

parables. 
S’han hom

ogeneïtzat les m
ostres seleccionades utilitzant coeficients de localització, superfície, 

antiguitat/conservació, tipologia i qualitat. S’ha aplicat un coeficient de relació entre preu d’oferta i 
preu real de transacció d’1 per considerar que és el que s’ajusta m

és a la dinàm
ica actual d’aquest 

segm
ent del m

ercat im
m

obiliari.  
 O

peracions com
parables analitzades: 

 

 
*S’ha considerat una superfície m

itjana construïda am
b elem

ents com
uns de 25m

²st, ajustada a la tipologia dels 
aparcam

ents.  
 De l’estudi de m

ercat realitzat i la posterior hom
ogeneïtzació dels testim

onis com
parables es dedueix 

un valor de venda del sostre d’aparcam
ent soterrani d’obra nova entre 900 i 1.300 €/m

². A efectes de 
càlcul de la viabilitat econòm

ica del planejam
ent s’adopta un valor m

ig prudent de 1.040 €/m
²st. 

 Valor de venda d’aparcam
ent adoptat: 

1.040 €/m
²st 

   

 

PRO
M

O
CIÓ

 
O

P
SITU

A
C

IÓ
FO

N
T

 PR
EU

 
 Superfície eecc 

 PR
EU

 /m
² 

SC
 ec 

coef.
of./dem

coef.
Local

.

coef
super

f.

coef.
antig
/cons.

coef.
qual.

coef.
Tipol
ogia

VA
LO

R
 / m

² 
VEN

D
A

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREGAT - VEN

DA
FO

N
TSA

N
TA

 - FA
TJÓ

1
C/Ernest Lluch 13

G
rup CASO

BI
30.000 €

       
25 m

²
1200 €/m

²
1

1
1

1,05
1

1
1.260,00 €

     

2
C/ Ernest Lluch

urban grup
21.100 €

       
25 m

²
844 €/m

²
1

1
1

1,05
1

1
886,20 €

        

3
C/M

ª Aurelia Cam
pm

any,Particular
20.500 €

       
25 m

²
820 €/m

²
1

1
1

1,05
1

1
861,00 €

        

4
C/ de Rubió i O

rs, 1
Particular

22.000 €
       

25 m
²

880 €/m
²

1
1

1
1,05

1
1

924,00 €
        

CEN
TRE V

ILA
5

Centre
At H

om
e Fincas

26.315 €
       

25 m
²

1053 €/m
²

1
1

1
1,05

1
1

1.105,23 €
     

6
C/ G

eneral Prim
, 8

Particular
23.000 €

       
25 m

²
920 €/m

²
1

1
1

1,05
1

1
966,00 €

        

7
C/ Josep Cuixart i Cases, Particular

28.000 €
       

25 m
²

1120 €/m
²

1
1

1
1,05

1
1

1.176,00 €
     

8
C/ Josep Cuixart i Cases, Particular

30.000 €
       

25 m
²

1200 €/m
²

1
1

1
1,05

1
1

1.260,00 €
     

N
O

RD
 ESTA

CIÓ
9

Av. Salvador Allende
Fincas Picasso

21.500 €
       

25 m
²

860 €/m
²

1
1

1
1,05

1
1

903,00 €
        

10
Av. Salvador Allende

Fincas Picasso
25.500 €

       
25 m

²
1020 €/m

²
1

1
1

1,05
1

1
1.071,00 €

     

24.792 €
    

1.041 €
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Resum
 dels valors de venda obtinguts am

b l’Estudi de M
ercat 

 Valor de Venda obtinguts am
b l’Estudi de M

ercat: 
 VV st Habitatge Plurifam

iliar obra nova: 
 

VV =  
4.700 €/m

² 
 VV st Com

ercial de gran form
at:  

 
VV =  

1.530 €/m
² 

 VV st Terciari – Residencia: 
 

 
VV =  

2.550 €/m
² 

 VV st Terciari - aparcam
ent: 

 
 

VV =  
1.040 €/m

² 
   

 

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

34

VIABILITAT ECO
N

Ò
M

ICA 

 
M

etodologia de l’estudi de viabilitat econòm
ica 

M
etodologia 

El present inform
e té per objecte realitzar un estudi d’avaluació de la viabilitat econòm

ica de la 
M

odificació puntual de PGM
 de Barcelona en l’entorn de la m

asia de Can Trabal, al m
unicipi de 

Cornellà de Llobregat. 
 L’estudi pretén determ

inar la viabilitat econòm
ica per a l’aprovació de la m

odificació puntual 
analitzant els diferents valors de cadascun dels usos del sòl que atorga el planejam

ent. L’avaluació es 
basa en la situació del m

ercat im
m

obiliari actual i perspectives a curt o m
ig term

ini, tenint en com
pte 

uns  term
inis d’execució prou am

plis per perm
etre l’absorció dels diferents usos proposats. 

 L’objectiu de l’estudi de viabilitat econòm
ica és determ

inar la rendibilitat de l’operació de 
transform

ació urbanística. En aquest cas, serà necessari com
provar si els ingressos derivats de la 

prom
oció podran com

pensar les càrregues de transform
ació  urbanística així com

 obtenir el benefici 
necessari per fer atractiva l’actuació pels operadors urbanístics. 
 En aquest context entenem

 que l’operació serà viable econòm
icam

ent si els ingressos previstos per la 
venda del producte im

m
obiliari  poden com

pensar la quantia de les càrregues urbanístiques i el m
arge 

de benefici que s’exigeix a una  prom
oció. L’estudi s’ha portat a term

e considerant que la prom
oció 

consisteix en la transform
ació urbanística del sector i la venda dels solars urbanitzats atribuïbles a la 

propietat. 
 El càlcul de viabilitat del sector s’ha portat a term

e m
itjançant el m

ètode residual dinàm
ic i en dos 

fases de càlcul: 
 1r. Càlcul del valor del sòl urbanitzat (m

itjançant el M
ètode residual estàtic) 

N
o existeix un m

ercat suficient de parcel·les en venda per a prom
oció residencial i terciària i per tant, 

és necessari em
prar el m

ètode residual estàtic per a obtenir el valor de repercussió de diferents usos 
proposats pel planejam

ent. Per obtenir el valor de venda dels diferents usos, necessari per aplicar el 
m

ètode residual,  s’ha em
prat el m

ètode de com
paració de m

ercat. 
 2n. Càlcul del valor actual del sòl (abans d’urbanitzar):  
U

n cop obtingut el valor del sòl urbanitzat, es calcula el valor actual del sòl (abans d’urbanitzar) 
m

itjançant l’aplicació del m
ètode residual dinàm

ic. 
 

M
ètode residual dinàm

ic: Determ
inació del valor de sòl abans d’urbanitzar. Càlcul del VAN

.  

El càlcul de la viabilitat de la prom
oció s’ha portat a term

e analitzant  els ingressos i despeses de la 
prom

oció de transform
ació urbanística m

itjançant el m
ètode residual dinàm

ic. A efectes de càlcul s’ha 
fixat una taxa de rendibilitat de l’operació calculant el valor actual de sòl (VAN

); aquest valor ha de ser 
superior a l’actual valor del sòl per tal de que econòm

icam
ent perm

eti i incentivi  portar a term
e la 

prom
oció. 

 Els ingressos esperats de la prom
oció s’han estim

at a partir de valors de m
ercat de sòl urbanitzat, 

considerant, am
b prudència valorativa, que l’evolució dels valors en els propers anys serà sim

ilar a 
l’IPC dels darrers anys.  Per a determ

inar el valor del sòl urbanitzat s’ha realitzat un estudi de m
ercat 

utilitzant el m
ètode de m

ercat, i posteriorm
ent s’ha utilitzat en m

ètode residual estàtic per obtenir el 
valor del sòl. 
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El càlcul de la viabilitat econòm
ica s’ha portat a term

e calculant pel sector, el valor del sòl actual (VAN
). 

El càlcul s’ha realitzat fixant la taxa de rendibilitat interna de la prom
oció, i calculant el valor actual net 

(VAN
): 

  
t

TIR
C

t
C

o
V

A
N

)
1(

 
  Sent,  
 Co= inversió del m

om
ent inicial (adquisició dels im

m
obles de la totalitat del sector) 

Ct= Saldo anual previst segons pla d’etapes 
TIR= taxa interna de rendibilitat del projecte estudiat que resultaria un VAN

 = 0 
  7.2.1.

Determ
inació del valor de sòl urbanitzat.  

 Per poder portar a term
e l’anàlisi de viabilitat econòm

ica s’han calculat prèviam
ent els ingressos en el 

supòsit de venda dels terrenys urbanitzats, d’acord als diferents usos que defineix el planejam
ent. El 

valor dels terrenys urbanitzats s’ha calculat m
itjançant el m

ètode residual estàtic per a cadascun dels 
usos definits. 
 Per calcular el valor de sòl urbanitzat dels diferents usos de l’àm

bit, s’ha em
prat el M

ètode residual 
estàtic. 
 Aquest m

ètode de valoració consisteix en obtenir el valor del sòl deduint del valor de m
ercat d’un 

im
m

oble sim
ilar de nova planta, els costos de prom

oció, despeses i beneficis necessaris per a la seva 
prom

oció: 
 V. Repercussió de sòl = Valor Venda – Cost Construcció – Desp. Prom

oció – Beneficis Prom
oció 

 El M
ètode Residual Estàtic parteix del valor del producte im

m
obiliari acabat descom

ptant, per una 
banda, el m

arge de benefici net del prom
otor, i per altra banda, cadascun dels costos necessaris 

(costos de construcció per contracta inclòs benefici industrial, costos de llicències i taxes de 
construcció, honoraris tècnics, despeses d’adm

inistració de la prom
oció, publicitat, im

postos i aranzels 
no recuperables) fins obtenir el valor residual, és a dir, el valor del sòl. 
 A efectes de càlcul hem

 utilitzat la form
ulació definida a l’art. 21 del Reglam

ent de Valoracions de la 
Llei del Sòl (Real Decreto 1492/2011, de 24 d’ octubre). 
  

Vc
K Vv

VRS
 

 Sent, 
 VRS = Valor de repercussió de sòl de l’ús considerat 
 Vv= Valor en venda de l’ús considerat del producte im

m
obiliari acabat. 

 Vc = Valor de la construcció de l'ús considerat. Serà el resultat de sum
ar els costos d'execució m

aterial 
de l'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'im

port dels tributs que graven 
la construcció, els honoraris professionals per projectes i direcció de les obres i altres despeses 
necessàries per a la construcció de l'im

m
oble. 
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 K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finançam
ent, gestió i 

prom
oció, així com

 el benefici em
presarial norm

al de l’activitat im
m

obiliària. Aquest coeficient K, que 
tindrà am

b caràcter general un valor d’1,40, podrà ser reduït o augm
entat entre 1,2 i 1,5 d’acord am

b 
els següents criteris: 
 • 

Podrà reduir-se fins un m
ínim

 d’1,20 en el cas de terrenys en situació d'urbanitzat destinats a 
la construcció d'habitatges unifam

iliars en m
unicipis am

b escassa dinàm
ica im

m
obiliària, habitatges 

subjectes a un règim
 de protecció que fixi valors m

àxim
s de venda que s'apartin de m

anera substancial 
dels valors m

itjans del m
ercat residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a 

explotacions econòm
iques, per raó de factors objectius que justifiquin la reducció del com

ponent de 
despeses generals com

 són la qualitat i la tipologia edificatòria, així com
 una m

enor dinàm
ica del 

m
ercat im

m
obiliari a la zona. 

 • 
Es pot augm

entar fins a un m
àxim

 d’1,50 en el cas de terrenys en situació d'urbanitzat 
destinats a prom

ocions que en raó de factors objectius com
 ara, l'extraordinària localització, la forta 

dinàm
ica im

m
obiliària, l'alta qualitat de la tipologia edificatòria, el term

ini previst de com
ercialització, 

el risc previsible, o altres característiques de la prom
oció, justifiquin l'aplicació d'un m

ajor com
ponent 

de despeses generals. 
 Per obtenir el valor de venda d’obra nova s’ha portat a term

e un estudi de m
ercat m

itjançant el 
m

ètode de com
paració de m

ercat , que bàsicam
ent consisteix en: 

 - 
Determ

inar les qualitats i característiques de l’im
m

oble a taxar que influeixin en el  seu valor. 
   - 

Analitzar el segm
ent de m

ercat im
m

obiliari de com
parables i, basant-se en inform

acions 
concretes sobre transaccions reals i ofertes ferm

es apropiadam
ent corregides en el seu cas, obtenir 

preus actuals de com
pravenda al com

ptat d’aquests im
m

obles. 
      - 

Seleccionar entre els preus obtinguts, una m
ostra representativa, a la que s’aplica el 

procedim
ent d’hom

ogeneïtzació necessari. ( A la selecció indicada caldrà, prèviam
ent, contrastar 

aquells preus que resultin anorm
als a fi d’identificar i elim

inar tant els procedents de transaccions i 
ofertes que no com

pleixin las condicions exigides a la definició de valor de m
ercat dels bens afectats 

com
 els que poden incloure elem

ents especulatius. ) 
       - 

Realitzar la hom
ogeneïtzació de com

parables am
b els criteris, coeficients i/o ponderacions 

que resultin adequats pels im
m

obles de que es tracti. 
       - 

Assignar el valor de l’im
m

oble,  en funció dels preus hom
ogeneïtzats, prèvia deducció de les 

servituds i lim
itacions de dom

ini que recaiguin sobre aquell i que no s’hagin tingut en com
pte a 

l’aplicació de las regles precedents. 
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Càlcul del balanç econòm
ic de la transform

ació 

M
itjançant el m

ètode residual dinàm
ic es calcula el balanç econòm

ic final de la transform
ació 

urbanística.  
 Per a obtenir el valor residual m

itjançant aquesta m
etodologia, es defineixen els ingressos i inversions 

necessàries per a la transform
ació, s’estim

a un calendari teòric de transform
ació del sòl, i es fixa una 

TIR de prom
oció de l’ordre del 10%

 que es considera ajustada a les característiques d’aquest 
planejam

ent.  
 Com

 a resultat final s’obté el valor del sòl abans d’urbanitzar o Valor Actual N
et (VAN

) que deriva de 
la operació urbanística proposada, que per a que el planejam

ent sigui viable ha de ser: 
-

Positiu. Els ingressos han de ser superiors als costos de transform
ació.  

-
G

enerar un m
arge de benefici suficient per a que la transform

ació resulti atractiva a un 
prom

otor privat.  

 
Càlcul del valor del sòl urbanitzat en el nou desenvolupam

ent 

Els presents càlculs de viabilitat econòm
ica es basen en l’estudi d’una prom

oció de sòl urbanitzat.  
 La determ

inació dels valors de venda de sòl urbanitzat que serviran de base per al càlcul dels ingressos 
de la prom

oció, es realitzen a partir dels estudis de m
ercat detallats que s’inclouen en el capítol 

d’estudis de m
ercat. 

 Per obtenir el valor de repercussió del sòl dels diferents usos utilitzem
 el m

ètode residual estàtic, 
aplicant l’expressió del Reglam

ent de Valoracions de la Llei del Sòl (RDL 1492/2011, de 24 d’ octubre). 
 

-
Valor de venda: d’acord als estudis de m

ercat realitzats. 
 

-
Cost de construcció: BEC del 3r trim

estre de 2024 (núm
. 339). A efectes de càlcul s’ha 

considerat el cost d’un edifici plurifam
iliar per l’habitatge lliure, i el cost d’una tipologia m

és 
econòm

ica pels habitatges protegits.  
 

-
Despeses de prom

oció (honoraris, llicències i taxes, seguretat i salut, assegurança desenal): 
s’ha considerat uns valors de l’ordre del 10-13%

.  
 

-
Benefici Prom

oció: El coeficient K en tots els casos s’ha considerat el valor estàndard d’1,4 a 
excepció dels usos d’habitatge protegit i residència d’estudiants, on s’ha aplicat un coeficient 
d’1,2. 

 Valors de venda calculats: Habitatge de protecció oficial 
 El preu de venda de l’habitatge protegit s’ha obtingut a partir del valor m

àxim
 de venda per a m

² útil 
estipulat en el Decret llei 50/2020, de 9 de desem

bre de 2020, que m
odifica els preus establerts pel 

Decret 75/2014, de 27 de m
aig. S’han utilitzat els valors actualitzats en el portal w

eb oficial de la 
G

eneralitat de Catalunya en data 13/03/2024.  
Cornellà de Llobregat es localitza a la Zona A. 
 VV HP venda = 2.759,33 €/m

² útil x 0,75 = 2.069,50 €/m
² 

 VV HP lloguer = 10,36 €/m
² útil x 0,75 = 7,77 €/m

² x 0,8 x 12 m
esos / 0,04 = 1.864,80 €/m

²  
Renda neta/renda bruta = 0,8 
Capitalització = 4%
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Valors de venda obtinguts en el capítol d’estudi de m
ercat 

 VV st Habitatge Plurifam
iliar obra nova: 

 
VV =  

4.700 €/m
² 

 VV st Com
ercial de gran form

at:  
 

VV =  
1.530 €/m

² 
 VV st Terciari – Residencia: 

 
 

VV =  
2.550 €/m

² 
 VV st Terciari -Aparcam

ent: 
 

 
VV =  

1.040 €/m
² 

  8.1.1.
Valors de venda del sòl urbanitzat 

 A partir dels valors de venda estim
ats a partir de l’estudi de m

ercat, calculem
 el valor de repercussió 

de cadascun dels usos m
itjançant la m

etodologia residual estàtica definida al RD 1492/2011: 

Vc
K Vv

VRS
 

 

 
  8.1.2.

Ingressos. Càlcul del valor del sòl urbanitzat. 
 D’acord als càlculs realitzats a l’apartat anterior adoptem

 a efectes de càlcul els valors de repercussió 
calculats am

b el m
ètode de com

paració de m
ercat i m

ètode residual estàtic. 
 Dels ingressos generats pel sostre de la proposta, s’ha restat el percentatge de cessió obligatòria de 
l’aprofitam

ent, a fi de calcular la viabilitat econòm
ica del planejam

ent en base a l’aprofitam
ent que 

obtindrien els propietaris prom
otors del desenvolupam

ent. La cessió obligatòria d’aprofitam
ent 

urbanístic del nou àm
bit de planejam

ent és del 15%
. 

   
 

V
alor de venda  (€/m

2 c)
1.040

2.550
1.530

4.700
2.069,50

1.864,80

C
ost de C

onstrucció C
ontracta

574,85
1250,00

748,52
1530,42

1167,54
1.167,54

D
espeses prom

oció
74,73

13%
162,50

13%
74,85

10%
198,95

13%
151,78

13%
210,16

18%

C
ost de C

onstr. + D
espeses

649,58
1.412,50

823,37
1.729,37

1.319,32
1.377,70

C
oeficient  'K

'
1,4

1,2
1,4

1,4
1,2

1,2

V
alor de repercussió  (€/m

2 st)
93,28

712,50
269,49

1.627,77
405,26

176,30

TER
C

IA
R

I  
A

P
A

R
C

A
M

EN
T

TER
C

IA
R

I 
R

ES
ID

EN
C

IA
C

O
M

ER
C

IA
L

H
B

TG
E P

lurif.  
LLIU

R
E

H
P

P
 venda

H
P

P
 lloguer

Ingressos
%

 A
M

 
0,850000

sòl/sostre
VR €/m

²st
Ingressos 100%

Ingressos 85%

ACTIVITAT ECONÒM
ICA

Residencia estudiants
4.966 m

²st
713 m

²st
3.540.758 €

3.009.644 €
Comercial en PB

11.000 m
²st

269 m
²st

2.959.000 €
2.515.150 €

Aparcament soterrani
29.830 m

²st
93 m

²st
2.774.190 €

2.358.062 €

SOSTRE RESIDENCIAL
Habitatge lliure

14.369 m
²st

1.628 m
²st

23.392.732 €
19.883.822 €

Habitatge HP RG venda
4.790 m

²st
405 m

²st
1.939.950 €

1.648.958 €
Habitatge HP RG lloguer

4.790 m
²st

176 m
²st

843.040 €
716.584 €

TOTAL
39.915 m

²st
35.449.670 €

30.132.220 €
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  Aprofitam
ent propietat:  

 
       85%

 
 IN

GRESSO
S PRO

PIETAT:  
 

30.132.220 € 
   

D
espeses d’urbanització, gestió i indem

nitzacions 

Pel que fa a les despeses de transform
ació urbanística cal tenir en com

pte: 
- Les despeses de l'obra urbanitzadora interna del sistem

a viari i els espais lliures.  
- La contribució a les actuacions externes im

putades al sector. 
- Les indem

nitzacions de les activitats incom
patibles am

b el planejam
ent. 

- Les indem
nitzacions dels vols incom

patibles am
b el planejam

ent. 
- Les altres despeses d'urbanització corresponents a enderrocs, honoraris tècnics, despeses de gestió, 
així com

 les despeses notarials i registrals. 
 A efectes del present estudi econòm

ic i financer s’ha treballat am
b els costos de transform

ació 
proporcionat per l’equip redactor del projecte urbanístic de transform

ació.  
 Costos d’urbanització interna: 
 

-
S’estim

a un m
òdul de l’ordre de 210 €/m

²s per a la urbanització del sòl de sistem
es del nou 

planejam
ent.  

-
S’han inclòs en aquesta partida altres despeses vinculades als subm

inistres del planejam
ent, 

com
 per exem

ple la taxa requerida per l’Agència Catalana de l’Aigua. Aquests costos s’estim
en 

en de l’ordre de 400.000 €. 
 Càrregues externes: 
A efectes de m

illorar la integració del nou planejam
ent am

b l’estructura urbana del seu entorn, 
s’assignen com

 a càrregues externes a l’àm
bit de la M

PGM
, les m

odificacions necessàries per adaptar 
el sistem

a viari del perím
etre de la nova ordenació (3.593 m

²s). 
 Incom

patibilitats: 
Actualm

ent ja no hi ha activitat en el centre com
ercial objecte de la transform

ació, i les construccions 
existents han quedat obsoletes en relació a la dem

anda i el m
ercat terciari com

ercial. Addicionalm
ent, 

és la propietat privada de l’im
m

oble la im
pulsora del present desenvolupam

ent.  
A tals efectes es considera que no s’han de com

ptabilitzar les indem
nitzacions d’activitat o 

construccions incom
patibles am

b el nou planejam
ent.  

 Enderrocs: 
S’ha calculat l’enderroc de les edificacions incom

patibles m
itjançant m

òduls de cost de l’ordre de 30, 
50 i 65 €/m

² en funció de la naturalesa de les construccions existents actualm
ent. Inclou tant el sostre 

sobrerasant com
 el sostre sotarasant a enderrocar.  

 Altres costos de prom
oció del sòl: 

Per com
pletar el càlcul econòm

ic, es tenen en consideració les despeses de gestió del planejam
ent (de 

l’ordre del 8%
 de la inversió), així com

 un m
arge prudent del 2%

 de les despeses considerant possibles 
im

previstos que puguin sortir al llarg del procés de transform
ació urbanística. Es considera tam

bé de 
l’ordre del 3%

 en concepte de despeses de com
ercialització del sòl urbanitzat que resulta de l’operació.  

  En el quadre següent resum
im

 les inversions previstes en el planejam
ent: 
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 Despeses totals:  

 
 

 TO
TALS:  

 
 

12.650.373 € 
   

Calendari de la prom
oció 

El present estudi de viabilitat econòm
ica analitza una prom

oció de sòl urbanitzat.  
 S’ha definit un escenari de transform

ació del sòl de quatre anys. S’ha considerat que els prim
ers anys 

es destinen a la gestió del planejam
ent, les incom

patibilitats i a iniciar la urbanització dels sistem
es 

públics. Tot i que com
ença a produir-se alguna venda sim

ultània a partir del segon any, el volum
 

principal de vendes es localitza en els anys tercer i quart, m
entre es finalitzen els treballs d’urbanització 

i les últim
es fases de gestió.  

 S’adjunta a continuació el calendari de prom
oció de sòl estim

at: 
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Estim
ació del valor de sòl brut am

b el m
ètode residual dinàm

ic - Càlcul del VAN
 

El càlcul de la viabilitat econòm
ica s’ha portat a term

e calculant, m
itjançant el m

ètode residual dinàm
ic 

el valor del sòl actual (VAN
), considerant una taxa de rendibilitat interna de la prom

oció TIR= 10 %
, per 

entendre que és la rendibilitat que actualm
ent s’ajusta m

illor a una prom
oció im

m
obiliària d’aquest 

tipus. Com
plem

entàriam
ent, a efectes de com

provar la sensibilitat de l’estudi, hem
 calculat el valor de 

sòl inicial variant la TIR entre 10-12%
. 

Adjuntem
 a continuació el quadre d’ingressos i despeses i càlcul del VAN

 m
itjançant el m

ètode 
residual dinàm

ic: 
 

-
Càlcul del VAN

: 
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   Resultats VAN

 (TIR=10%
): 

 
 

 
Valor del sòl abans d’urbanitzar:  

 
 

 
520-570 €/m

²s 
 

 
 

 
 

 
 

 
11.674.920 € 

  
 

%
 TIR

V
A

N / sòl brut
V

A
N

10%
567 €/m

²s
11.674.920 €

11%
545 €/m

²s
11.223.645 €

12%
524 €/m

²s
10.791.264 €
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Viabilitat econòm
ica del planejam

ent 

L’operació de transform
ació urbanística serà viable econòm

icam
ent quan el valor el sòl abans 

d’urbanitzar resultant del càlcul econòm
ic: 

-
Sigui positiu i per tant, els ingressos de la transform

ació superin els costos de desenvolupar.  
-

El valor obtingut sigui suficientm
ent atractiu per a que un prom

otor privat dugui a term
e la 

transform
ació.  

 En l’apartat anterior s’ha com
provat que es dona com

plim
ent al prim

er factor de viabilitat, el valor del 
sòl és PO

SITIU
:  

-
S’han analitzat els ingressos i costos de la transform

ació urbanística proposada, així com
 el 

calendari estim
at de com

ercialització del sòl urbanitzat. M
itjançant el m

ètode residual 
dinàm

ic i una TIR de prom
oció ajustada a les característiques del planejam

ent s’ha obtingut 
el valor del sòl abans d’urbanitzar de  11.679.838 €  (567 €/m

²s). 
 

Per a que el valor del sòl abans de transform
ar resulti atractiu per a un prom

otor privat m
ig, hi ha 

d’haver un benefici de prom
oció raonable, i un diferencial urbanístic suficient en relació al valor actual 

dels sòls inclosos en el planejam
ent. A tals efectes, s’analitza a continuació el valor de m

ercat actual 
de l’im

m
oble: 

 Valor de m
ercat del sòl en el planejam

ent vigent 
 Superfície de sòl com

ercialitzable:  
20.596 m

²s 
Ú

s:  
 

 
 

 
terciari com

ercial 
Sostre edificable sobre rasant:  

 
39.915 m

²st 
Sostre edificable sotarasant: 

 
41.192 m

²st (escenari de dues plantes sotarasant). 
 

Considerem
 que les construccions del Centre Com

ercial Llobregat difícilm
ent es podran com

ercialitzar 
en el m

ercat im
m

obiliari actual per a ús de centre com
ercial: 

-
Les construccions, les instal·lacions, la distribució interior i els espais estan obsolets i no 
s’ajusten a la dem

anda actual.  
-

L’abundància i diversitat de l’oferta territorial actual (Splau, Hipercor, Viladecans outlet,...) 
dificulta substancialm

ent la im
plantació d’un nou centre com

ercial com
petitiu en aquesta 

localització.  
 A tals efectes, estim

em
 que l’actuació m

és rendible en el m
arc del planejam

ent vigent, és l’enderroc 
de les construccions existents, a fi d’edificar nous usos terciaris lligats a altres m

odels econòm
ics. Per 

exem
ple, locals com

ercials de gran form
at com

 pot ser un superm
ercat, un establim

ent de gran 
superfície...  
 Valor de m

ercat del sòl urbanitzat d’ús com
ercial sense edificacions: 

VR Com
ercial = 269 €/m

²st 
VR Aparcam

ent = 93 €/m
²st 

Sostre edificable com
ercial: 

 
39.915 m

²st x 269 €/m
²st =  

10.737.135 € 
Sostre edificable sotarasant: 

 
41.192 m

²st t x 93 €/m
²st = 

3.830.856 € 
Cost d’enderroc de les edificacions (segons càlculs estudi viabilitat) =  

- 4.720.815 € 
Valor actual del sòl:  

10.737.135 € +  3.830.856 €  - 4.720.815 € =       
9.847.176 €; 478 €/m

²st 
 El valor del sòl actual és inferior al valor del sòl abans d’urbanitzar que resulta de la transform

ació 
urbanística proposada (11.679.838 €) am

b un m
arge diferencial suficient com

 per a que la operació 
urbanística pugui resultar atractiva per a un operador privat m

ig.  
 Per tant, el planejam

ent urbanístic és VIABLE ECO
N

Ò
M

ICAM
EN

T.  
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Conclusions viabilitat econòm
ica 

La present M
odificació Puntual del PG

M
 a l’entorn de Can Trabal, proposa transform

ar l’espai de la 
ciutat anteriorm

ent ocupat pel Centre Com
ercial Llobregat en una nova centralitat d’usos m

ixtes 
caracteritzada pels am

plis espais públics i m
illorant la connectivitat del territori.  

 Aquesta operació urbanística ha de perm
etre m

illorar la xarxa d’espais lliures i equipam
ents existent 

actualm
ent al m

unicipi, i la vinculació del teixit urbà del centre de Cornellà de Llobregat am
b els 

desenvolupam
ent m

és nous de l’oest (en direcció a Sant Joan Despí). L’im
pacte d’aquesta actuació té 

abast supram
unicipal, i el nou sostre residencial que s’hi proposa resulta atractiu a una dem

anda 
d’abast m

etropolità.  
 En el present estudi econòm

ic s’ha analitzat la viabilitat econòm
ica del projecte de transform

ació 
urbanística m

itjançant l’anàlisi dels valors de m
ercat dels diferents usos, i els beneficis i càrregues de 

la transform
ació urbanística proposada am

b la m
odificació de planejam

ent, per garantir que la 
operació urbanística és rendible i suficientm

ent atractiva per a un prom
otor privat per duar a term

e el 
seu desenvolupam

ent.  
 S’ha utilitzat el m

ètode residual dinàm
ic per obtenir el valor del sòl abans d’urbanitzar derivat de la 

transform
ació urbanística. Per a obtenir aquest resultat s’ha aplicat una TIR estim

ada del 10%
 (que 

considerem
 adequat per aquest tipus de prom

oció) i s’ha estim
at un calendari de prom

oció de 4 anys. 
 Es considera que la operació de transform

ació serà viable si aquest valor residual obtingut és positiu i 
superior al valor actual del sòl de l’àm

bit.  
 Valor estim

at del sòl abans de transform
ar (VAN

) de la transform
ació proposada: 

 VAN
 = 

11.674.920 €;  
520-570 €/m

²s 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

De l’estudi es desprèn que la proposta de transform
ació és viable econòm

icam
ent i resulta en una 

proporció adequada entre les inversions necessàries i els ingressos derivats de la transform
ació. 

 Addicionalm
ent, s’ha com

provat que el valor de sòl que resulta de la transform
ació és superior al valor 

actual del sòl, i per tant, el planejam
ent proposat presenta un valor de sòl suficient per a que un 

prom
otor privat tingui interès en el seu desenvolupam

ent.  
 En conclusió, considerem

 que els valors de sòl obtinguts són suficients per garantir la viabilitat 
econòm

ica del planejam
ent i incentivar la seva transform

ació urbanística. Per tant, la M
odificació de 

Puntal de PG
M

 a l’entorn de Can Trabal és VIABLE ECO
N

Ò
M

ICAM
EN

T. 
   G

irona, 10 de m
arç de 2025 

     Jordi Duatis Puigdollers – Arquitecte 
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AN
N

EX - IN
FO

RM
E DE SO

STEN
IBILITAT ECO

N
Ò

M
ICA 
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Inform
e de sostenibilitat econòm

ica.  M
arc jurídic 

El Text refós de la Llei d’urbanism
e estableix que la m

odificació de qualsevol dels elem
ents d’una figura 

del planejam
ent urbanístic es subjecta a les m

ateixes disposicions que en regeixen la form
ació (art. 

96). Pel que fa a l’estudi econòm
ic de l’operació, form

en part de la docum
entació del planejam

ent 
l’avaluació econòm

ica i financera i l’inform
e de sostenibilitat econòm

ica. 
 L’article 59 especifica la necessitat d’incloure a la docum

entació dels plans generals els següents 
docum

ents de contingut econòm
ic. Concretam

ent especifica: 
 Art. 59 1.e) L’agenda i l’avaluació econòm

ica i financera de les actuacions a desenvolupar. 
Art. 59 3.d) L’inform

e de sostenibilitat econòm
ica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i adequació del sòl 

destinat a usos productius, i la ponderació de l’im
pacte de les actuacions previstes en les finances públiques de les 

adm
inistracions responsables de la im

plantació i el m
antenim

ent de les infraestructures i de la im
plantació i prestació 

dels serveis necessaris. 
 Per tant, el present treball inclou l’estudi de la sostenibilitat econòm

ica del sector definit, d’acord als 
docum

ents exigits a les m
odificacions puntuals de planejam

ent general. 
 D’altra banda, el Text refós de la Llei de sòl i Rehabilitació U

rbana, RDL 7/2015, de 30 d’octubre, 
estableix en el seu art. 22 la docum

entació de les actuacions d’urbanització referent a sostenibilitat 
econòm

ica: 
 Artículo 22.  Evaluación y seguim

iento de la sostenibilidad del desarrollo urbano y garantía de la viabilidad técnica y 
económ

ica de las actuaciones sobre el m
edio urbano. 

 4. La docum
entación de los instrum

entos de ordenación de las actuaciones de transform
ación urbanística deberá incluir 

un inform
e o m

em
oria de sostenibilidad económ

ica, en el que se ponderará, en particular, el im
pacto de la actuación en 

las H
aciendas Públicas afectadas por la im

plantación y el m
antenim

iento de las infraestructuras necesarias o la puesta 
en m

archa y la prestación de los servicios resultantes, así com
o la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos 

productivos. 
 5. La ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el m

edio urbano, sean o no de transform
ación urbanística, 

requerirá la elaboración de una m
em

oria que asegure su viabilidad económ
ica, en térm

inos de rentabilidad, de 
adecuación a los lím

ites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas 
derivados de la m

ism
a, para los propietarios incluidos en su ám

bito de actuación. 
 El Reglam

ent de Valoracions de la Llei del Sòl, concreta les determ
inacions establertes a la Llei. Els 

continguts venen definits per l’article 3.1 del Reglam
ent: 

 Artículo 3. Evaluación y seguim
iento de la sostenibilidad económ

ica y am
biental. 

 1. De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la docum
entación de los 

instrum
entos de ordenación de las actuaciones de urbanización debe incluir un inform

e o m
em

oria de sostenibilidad 
económ

ica, en el que se ponderará en particular el im
pacto de la actuación en las H

aciendas Públicas afectadas por la 
im

plantación y el m
antenim

iento de las infraestructuras necesarias o la puesta en m
archa y la prestación de los servicios 

resultantes, así com
o la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos. 

Específicam
ente y en relación con el im

pacto económ
ico para la H

acienda local, se cuantificarán los costes de 
m

antenim
iento por la puesta en m

archa y la prestación de los servicios públicos necesarios para atender el crecim
iento 

urbano previsto en el instrum
ento de ordenación, y se estim

ará el im
porte de los ingresos m

unicipales derivados de los 
principales tributos locales, en función de la edificación y población potencial previstas, evaluados en función de los 
escenarios socio-económ

icos previsibles hasta que se encuentren term
inadas las edificaciones que la actuación 

com
porta. 
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Justificació de la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius 

Per analitzar la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius cal tenir en com
pte que l’àm

bit 
de planejam

ent analitzat es localitza a l’entorn dels polígons industrials de l’Hospitalet de Llobregat i 
Cornellà de Llobregat. Addicionalm

ent la seva bona connectivitat en transport públic i la proxim
itat als 

principals eixos viaris de l’entorn de Barcelona ocasiona que el nou sostre residencial es situï a poca 
distància de la m

ajoria d’espais productius de l’àrea m
etropolitana de Barcelona.   

 

 
Plànol de la xarxa de transport públic que dona servei al m

unicipi. Es pot observar que tant Cornellà com
 l’Hospitalet 

disposen de m
etro, Renfe rodalies, ferrocarrils de la G

eneralitat i del Tram
 Baix. 

Font: G
oogle M

aps, m
apa 2024. Transport. 

 D’altre banda, a l’entorn im
m

ediat de l’àm
bit objecte de transform

ació s’hi localitzen diversos Polígons 
d’Activitat Econòm

ica, tal i com
 s’observa a la im

atge que adjunto a continuació: 
 

 
Localització de l’àm

bit en relació als Polígons d’Activitat Econòm
ica i la intensitat diària de trànsit (2019). 

Font: H
Iperm

apa. G
eneralitat de Catalunya.  

 Per tant, considerem
 que queda sobradam

ent dem
ostrada la suficiència i adequació del sòl destinat a 

usos productius. 
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Im
pacte en les finances de les adm

inistracions responsables de la im
plantació  

Es tracta d’un àm
bit,  viable econòm

icam
ent i autosuficient. A l’Estudi Econòm

ic Financer del present 
inform

e es posa de m
anifest que el diferencial urbanístic (ingressos – despeses) és positiu i, per tant, 

perm
et que es desenvolupi per part de la iniciativa privada sense afectar de m

anera negativa a les 
finances de l’adm

inistració.  
 És a dir, d’acord a les hipòtesis utilitzades en aquest estudi, els ingressos obtinguts per la venda de les 
parcel·les urbanitzades és superior a les despeses de transform

ació urbanística, fins i tot, tenint en 
com

pte el flux de caixa en què es produeixen tant ingressos com
 despeses. 

 Els principals objectius de la transform
ació urbanística per a l’adm

inistració pública son aconseguir una 
bona ordenació urbanística del sector, de m

anera que l’àm
bit financi els costos interns de 

transform
ació urbanística i alhora obtenir la cessió d’aprofitam

ent de l’àm
bit per destinar-la a 

habitatge protegit.  
 La present proposta de M

odificació Puntual del PG
M

 reorganitza els sistem
es públics i usos d’un àm

bit 
terciari per adaptar-los a tant a les necessitats de connectivitat del m

unicipi, com
 als nous 

requerim
ents d’un ús residencial.  

 Per tant, l’im
pacte del planejam

ent en les finances de l’adm
inistració pública és en tot cas positiu. 

S’assoleixen espais públics m
és ajustats a les necessitats del m

unicipi i nou sòl per a habitatge 
dotacional sense la necessitat d’inversió pública.  
  

Im
pacte econòm

ic en l’ingrés corrent del m
unicipi 

El desenvolupam
ent del planejam

ent com
porta, un cop en funcionam

ent, tant beneficis com
 despeses 

per a les finances públiques de l’Ajuntam
ent. L’objectiu de l’inform

e de sostenibilitat econòm
ica és 

estudiar l’autosuficiència del sector, és a dir, quines repercussions econòm
iques tindrà per a les 

despeses m
unicipals futures.  

 Per calcular l’im
pacte per a la Hisenda local s’han de quantificar els costos de m

antenim
ent dels serveis 

públics i, d’altre banda, s’han d’estim
ar els ingressos previsibles pels im

postos locals que es generaran 
en el nou sector, analitzant si són suficients per equilibrar les despeses de m

antenim
ent. 

 En aquest apartat es tracta d’analitzar la incidència que pot tenir a l’econom
ia m

unicipal els canvis 
proposats per la M

pPG
M

, és a dir, la càrrega que suposarà el m
antenim

ent del sector per part de 
l’Ajuntam

ent, estudiant la diferencia entre els costos de m
antenim

ent dels nous espais urbans (espais 
lliures i viari) i els ingressos fiscals que es derivin de la nova situació urbanística.  
 Per valorar l’im

pacte econòm
ic cal tenir en com

pte: 
 Ingressos fiscals de l’àm

bit 
Es consideren els ingressos constants en el tem

ps vinculats a l’ocupació del territori per part dels nous 
usuaris: l’Im

post de Bens Im
m

obles (IBI), l’Im
post directe sobre vehicles de tracció m

ecànica, l’Im
post 

directe sobre increm
ent del valor dels terrenys de naturalesa urbana, l’Im

post sobre Activitats 
Econòm

iques (IAE) i l’Im
post sobre construccions, instal·lacions i obres.  

 D
espeses de m

antenim
ent 

Es tracta d’avaluar les despeses de m
antenim

ent per part de l’adm
inistració de l’activitat urbana en el 

territori, en especial el m
antenim

ent dels nous vials i espais lliures. 
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Ingressos corrents generals pel funcionam
ent del teixit residencial i econòm

ic 

Pel que fa a l’increm
ent d’ingressos derivats de la nova situació urbanística cal estudiar la repercussió 

dels diferents im
postos m

unicipals (Im
post sobre vehicles de tracció m

ecànica, IBI, Im
post sobre 

activitats econòm
iques), especialm

ent els derivats de l’increm
ent de la recaptació de l’Im

post de Béns 
Im

m
obles (IBI). 

 En aquest cas, únicam
ent hem

 tingut en com
pte la repercussió econòm

ica de l’Im
post de Béns 

Im
m

obles, per considerar que és el m
és rellevant a efectes econòm

ics. El càlcul aproxim
at de la 

recaptació de l’IBI, s’ha portat a term
e a partir de les dades de la w

eb de la “Dirección General de 
Catastro”. 
 D’acord a les dades consultades, la quota líquida del m

unicipi de Cornellà de Llobregat l’any 2023 era 
de 27.260.264 €, per un total de 63.261 rebuts, és a dir que representa una m

itjana de 430,9174 € per 
rebut. Considerant una superfície m

itjana al m
unicipi de l’ordre de 90 m

² construïts inclòs elem
ents 

com
uns, resulta una quota de IBI unitària de l’ordre de 4,8 €/m

² en el conjunt del m
unicipi. 

 La present proposta de m
odificació proposa un sostre m

àxim
 residencial i d’activitat econòm

ica de 
39.915 m

²st sobrerasant, i 29.830 m
²st sota rasant (69.745 m

²st totals). Tanm
ateix, aquest sostre es 

correspondrà a edificacions d’obra nova, m
ajoritàriam

ent residencials, i per tant, estim
em

 que l’IBI 
m

ig recaptat per aquest sostre d’obra nova serà lleugeram
ent superior a la m

itjana del m
unicipi i per 

tant, de l’ordre de 5,5 €/m
²st. 

 D’acord am
b aquestes estim

acions de quota unitària anual d’IBI, calculem
 l’estim

ació dels ingressos 
generats per la recaptació de l’IBI de la nova edificació de la present m

odificació del planejam
ent. 

 Estim
ació de l’IBI recaptat per les noves edificacions del planejam

ent: 
Sostre edificable:  

69.745 m
²st x 5,5 €/m

² =  
383.598 € 

 Ingressos d’IBI generats per la transform
ació: 

 
383.598 € 

   
D

espeses de m
antenim

ent d’infraestructures i prestació de serveis 

Per calcular l’im
pacte per a les Hisendes local s’han de quantificar els costos de m

antenim
ent dels 

serveis públics. En aquest apartat hem
 quantificat els nous espais lliures i el sistem

a viari que es 
generen a la m

odificació de planejam
ent avaluant la incidència econòm

ica que pot significar el seu 
m

antenim
ent en la despesa m

unicipal. Tanm
ateix, tam

bé s’ha tingut en consideració que actualm
ent 

ja hi ha sistem
es públics en l’àm

bit objecte de m
odificació que requereixen m

antenim
ent.  

  Es consideren uns costos de m
antenim

ent de l’orde de 2,50 €/m
² per al m

antenim
ent de l’espai viari, 

i de l’ordre d’1,50 €/m
² pels espais lliures.  

 Estim
ació de costos generats pels nous sistem

es públics proposats: 
Espais lliures 

 
 

20.389 m
²s * 1,5 €/m

² = 10.510 € 
Vialitat  

 
 

4.204 m
²s * 2,5 €/m

² = 
31.034 € 

 
 

 
 

 
 

 
41.544 € 

 Costos de m
antenim

ent generats: 
 

 
41.544 € 
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Balanç de l’im
pacte del nou sector a l’adm

inistració m
unicipal 

Tal i com
 s’observa en el resum

 següent, tenint en com
pte únicam

ent els ingressos que generarà en 
un futur l’Im

post de Béns Im
m

obles per la transform
ació del barri, podem

 concloure que la recaptació 
generada és m

olt superior als costos de m
antenim

ent de l’espai públic i, per tant, es garanteix la 
sostenibilitat econòm

ica del m
antenim

ent de la nova ordenació urbanística. 
 Ingressos d’IBI generats per la transform

ació: 
 

 
+ 383.598 € 

Costos de m
antenim

ent previstos: 
 

 
 

- 41.544 €
 D’altre banda cal tenir en com

pte que no s’ha considerat en el càlcul dels ingressos altres fonts 
d’ingressos addicionals com

 són l’Im
post sobre Vehicles de tracció m

ecànica, l’Im
post sobre 

l’increm
ent del valor dels terrenys de naturalesa urbana... Per tant, l’ingrés real derivat del nou sector 

és superior al que hem
 considerat a efectes de càlcul i l’im

pacte econòm
ic en l’ingrés corrent del 

m
unicipi és positiu. 

 Es conclou doncs, que es tracta d’una actuació urbanística autosuficient econòm
icam

ent i que, d’altre 
banda, és sostenible perquè l’increm

ent dels costos de m
antenim

ent de l’espai públic es com
pensa 

am
b l’increm

ent que suposarà  la recaptació dels diferents im
postos, especialm

ent l’IBI. 
   G

irona, 10 de m
arç de 2025 

      Jordi Duatis Puigdollers – Arquitecte 
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AN
N

EX - CO
M

PLIM
EN

T DE L’ARTICLE 99.1.C DE L’RLLU
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L’article 99.1 

D’acord am
b l’article 99.1.c del Text Refós de la Llei d’U

rbanism
e, les m

odificacions de planejam
ent 

general que com
portin un increm

ent de sostre edificable, de la densitat de l’ús residencial o la 
transform

ació d’usos requereix: 
 “U

na avaluació econòm
ica de la rendibilitat de l’operació, en la qual s’ha de justificar en term

es 
com

paratius, el rendim
ent econòm

ic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova ordenació. 
Aquesta avaluació s’ha d’incloure en el docum

ent de l’avaluació econòm
ica i financera, com

 a 
separata”. 
 Es tracta de visualitzar la com

paració del rendim
ent econòm

ic de l’àm
bit d’acord al planejam

ent vigent 
am

b la M
odificació de planejam

ent proposada. Per portar a term
e la com

paració dels rendim
ents 

econòm
ics, hem

 calculat prèviam
ent el valor del sòl d’acord a la qualificació vigent. Per portar a term

e 
la com

paració dels rendim
ents econòm

ics, hem
 analitzat: 

 
Rendim

ent del planejam
ent vigent 

Rendim
ent de la nova M

pPGM
 

Com
parativa del rendim

ent econòm
ic de l’ordenació vigent i la nova ordenació. 

 Per a poder dur a term
e la com

parativa hem
 calculat prèviam

ent el rendim
ent vigent a l’apartat 

següent. 

Rendim
ent del planejam

ent vigent 

Valor de m
ercat del sòl en el planejam

ent vigent 
 Superfície de sòl com

ercialitzable:  
20.596 m

²s 
Ú

s:  
 

 
 

 
terciari com

ercial 
Sostre edificable sobre rasant:  

 
39.915 m

²st 
Sostre edificable sotarasant: 

 
41.192 m

²st (escenari de dues plantes sotarasant) 
 Considerem

 que les construccions del Centre Com
ercial Llobregat difícilm

ent es podran com
ercialitzar 

en el m
ercat im

m
obiliari actual per a ús de centre com

ercial: 
-

Les construccions, les instal·lacions, la distribució interior i els espais estan obsolets i no 
s’ajusten a la dem

anda actual.  
-

L’abundància i diversitat de l’oferta territorial actual (Splau, Hipercor, Viladecans outlet,...) 
dificulta substancialm

ent la im
plantació d’un nou centre com

ercial com
petitiu en aquesta 

localització.  
 A tals efectes, estim

em
 que l’actuació m

és rendible en el m
arc del planejam

ent vigent, és l’enderroc 
de les construccions existents, a fi d’edificar nous usos terciaris lligats a altres m

odels econòm
ics. Per 

exem
ple, locals com

ercials de gran form
at com

 pot ser un superm
ercat, un establim

ent de gran 
superfície...  
 Valor de m

ercat del sòl urbanitzat d’ús com
ercial sense edificacions: 

VR Com
ercial = 269 €/m

²st 
VR Aparcam

ent = 93 €/m
²st 

Sostre edificable com
ercial: 

 
39.915 m

²st x 269 €/m
²st =  

10.737.135 € 
Sostre edificable sotarasant: 

 
41.192 m

²st t x 93 €/m
²st = 

3.830.856 € 
Cost d’enderroc de les edificacions (segons càlculs estudi viabilitat) =  

- 4.720.815 € 
 Valor actual del sòl:  

10.737.135 € +  3.830.856 €  - 4.720.815 € =       
9.847.176€ (478 €/m

²s) 
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REN
DIM

EN
T PLAN

EJAM
EN

T VIGEN
T 

 
    

 
9.850.000 € 

 

Rendim
ent de la M

pPG
M

 proposada 

Atès que es tracta d’un edifici com
ercial obsolet, es proposa una M

pPG
M

 am
b usos residencials per 

tal d’aconseguir una m
illor integració a la tram

a urbana i una m
illor connectivitat entre el centre de 

Cornellà de Llobregat i el barri de Fontsanta-Fatjó. 
 El rendim

ent com
parable de la M

pPG
M

 és el resultant dels estudis de viabilitat del planejam
ent, 

considerant tant els beneficis obtinguts am
b la transform

ació urbanística, com
 les despeses 

necessàries per a fer-la efectiva, el calendari d’inversions i retorns, i el benefici de prom
oció necessari 

per fer viable l’operació.   
 

Càlcul del sòl abans d’urbanitzar (VAN
) resultant de la transform

ació: 
Valor calculat m

itjançant el m
ètode residual dinàm

ic en l’estudi econòm
ic al que es vincula el present annex.  

 Per una TIR del 10%
 que es considera que perm

et un benefici adequat per la prom
oció: 

Sòl com
putable inicial = 20.596 m

²  
Valor estim

at del sòl abans de transform
ar =  

 
 

 
 

11.674.920 € 
Valor unitari del sòl abans de transform

ar (VAN
) = 

  
 

 
567 €/m

²s  
 S’ha realitzat un anàlisi de sensibilitat de la prom

oció variant la TIR entre el 8%
 i el 12%

 i s’ha 
obtingut: 
 

 
 REN

DIM
EN

T PLAN
EJAM

EN
T PRO

PO
SAT  

 
 

10.800.000 € - 11.700.000 € 
   

Com
paració de planejam

ents 

Dels càlculs anteriors hem
 obtingut el valor del sòl de l’àm

bit d’acord am
b el planejam

ent vigent i el 
valor del sòl de l’àm

bit que deriva de la m
odificació de planejam

ent proposada.  

  REN
DIM

EN
T PLAN

EJAM
EN

T VIGEN
T 

 
 

9.850.000 € 
 REN

DIM
EN

T PLAN
EJAM

EN
T PRO

PO
SAT  

 
10.800.000 € - 11.700.000 € 

  El valor del planejam
ent proposat és lleugeram

ent superior al rendim
ent del planejam

ent vigent.  
  

 

%
 TIR

V
A

N / sòl brut
V

A
N

10%
567 €/m

²s
11.674.920 €

11%
545 €/m

²s
11.223.645 €

12%
524 €/m

²s
10.791.264 €
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Considerem
 que aquesta diferència d’aprofitam

ent és suficient per a generar interès en un prom
otor 

privat i facilitar la transform
ació urbanística del sector, tenint alhora en com

pte l’expressa voluntat 
de la propietat de realitzar el desenvolupam

ent i l’interès públic a transform
ar aquest àm

bit am
b 

l’objectiu de: 
 

-
O

btenir nous habitatges de protecció oficial pel m
unicipi.  

-
M

illorar la connectivitat del teixit urbà m
itjançant una xarxa d’espais públics ben relacionada 

i d’abast supram
unicipal.  

-
Resoldre el lím

it urbà que causava l’edificació terciària existent. 
 Per tant, es tracta d’un planejam

ent viable econòm
icam

ent, ajustat a les característiques de la 
transform

ació urbanística i am
b un diferencial suficient per a facilitar la seva la seva transform

ació.  
   G

irona, 10 de m
arç de 2025 

     Jordi Duatis Puigdollers – Arquitecte 
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AN
N

EX – ESTAT ACTU
AL DE L’ÀM

BIT 
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Im
atges de l’entorn : Font Google street view

 

 
Im

atges aèries de l’àm
bit d’actuació.  

Font: G
oogle, Im

atges 2008. 
 

 
 

Font: G
oogle, Im

atges 2018. 
 

  
Im

atge  de l’entorn de l’àm
bit objecte d’estudi. S’observa l’oferta com

ercial i lúdica que representava per Cornellà.   
Font: G

oogle M
aps, im

atge del 2.008 
 

  
 

Font: Street view
,  juliol 2024 

 
         Font: Street view

,  juliol 2024 
 

  
 

 
 

 Font: Street view
,  juliol 2024 

 
         Font: Street view

, juliol  2024. 
 

 
Font: Street view

, juliol  2024 
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Im
atges de l’entorn – Font : Equip Redactor  
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ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
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odificació P
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G
M
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an Trabal. 

C
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AN
N

EX - ESTU
DI DE M

ERCAT  
 

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 
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H
abitatge plurifam

iliar lliure 

Font: 
FO

TO
CASA –  aProperties 

TESTIM
O

N
I 

1 
Adreça: 

Carrer   Del Cinem
a Bel 

 
Localitat: 

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREG

AT – Centre 
 

Superfície: 
107 m

²  
 

Preu venda: 
430.000 €/ 405.000 € / 400.000 € 

 
Preu: 

4.018€/m
²/ 4.450 €/m

²  /4.444 €/m
² 
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ESTATSIGNATURES
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E
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G
M
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an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 
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E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

62

Font: 
IDEALISTA – DETN

O
VIM

O
, SL  

TESTIM
O

N
I 

02 
Adreça: 

Carrer Rubió i O
rs, 134  

 
Localitat: 

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREG

AT 
 

Superfície: 
88 m

² / 88 m
² 

 
Preu venda: 

330.000 € / 325.000€  
 

Preu: 
3.750€/m

²/  3.693 €/m
² 
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DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

63

Font: 
IDEALISTA – RESIDEN

CIAL PRIO
RITAT  

TESTIM
O

N
I 

03 
Adreça: 

Carretera de St. Joan Despí, 101 
 

Localitat: 
CO

RN
ELLÀ DE LLO

BREG
AT – FO

N
TSAN

TA – FATJÓ
 

 
Superfície: 

66 m
² / 90 m

² 
 

Preu venda: 
329.000 € / 411.000€  

 
Preu: 

4.984€/m
²/  4.566 €/m

² 
 

 

 
 

 
 

  

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

64

Font: 
IDEALISTA   GIRO

HABITAT  
TESTIM

O
N

I 
04 

Adreça: 
Carrer  Josep Fiter, 40  

 
Localitat: 

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREG

AT – El Pedró 
 

Superfície: 
65 m

² /64 m
² 

 
Preu venda: 

254.000 €/ 248.000 €  
 

Preu: 
3.908€/m

²/ 3.875 €/m
² 
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DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

65

Font: 
FO

TO
CASA –  M

EGADO
CAR  

TESTIM
O

N
I 

05 
Adreça: 

Carrer  Vista Alegre, 26 
 

Localitat: 
CO

RN
ELLÀ DE LLO

BREG
AT – La Gavarra  

 
Superfície: 

63 m
² / 93 m

² 
 

Preu venda: 
270.000 € / 380.000€  

 
Preu: 

4.285€/m
²/  4.086 €/m

² 
 

 

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

66

Font: 
IDEALISTA – G

U
IM

AR 
TESTIM

O
N

I 
06 

Adreça: 
Carrer  Jaum

e Solé, 32 
 

Localitat: 
CO

RN
ELLÀ DE LLO

BREGAT – La Gavarra 
 

Superfície: 
89 m

²  
 

Preu venda: 
325.000 €  

 
Preu: 

3.652€/m
² 
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DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

67

Font: 
FO

TO
CASA – AIN

CAT  
TESTIM

O
N

I 
07 

Adreça: 
Carrer  Cam

pfasso, 21 
 

Localitat: 
CO

RN
ELLÀ DE LLO

BREG
AT – La Gavarra  

 
Superfície: 

67 m
² / 67 m

² 
 

Preu venda: 
269.000 € / 269.000€ 

 
Preu: 

4.015 €/m
²/  4.015 €/m

² 
 

 

 

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

68

Font: 
FO

TO
CASA – ADEQ

U
A  

TESTIM
O

N
I 

08 
Adreça: 

Ctra. de l’Hospitalet,78  
 

Localitat: 
CO

RN
ELLÀ DE LLO

BREG
AT – ALM

EDA  
 

Superfície: 
69 m

² / 102 m
² 

 
Preu venda: 

305.000 € / 430.000 € 
 

Preu: 
4.420€/m

²/  4.216 €/m
² 
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DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

69

Font: 
IDEALISTA – DU

RAN
 CARASSO

  
TESTIM

O
N

I 
9 

Adreça: 
Av. Barcelona, 7-9 

 
Localitat: 

SAN
T JO

AN
 DESPI 

 
Superfície: 

98 m
² / 101 m

² 
 

Preu venda: 
512.000 € / 519.000€  

 
Preu: 

5.224€/m
²/  5.138 €/m

² 
   

 
 

       

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

70

Font: 
Les Terrasses de Sant Joan   

TESTIM
O

N
I 

10 
Adreça: 

Av. Barcelona, 113  
 

Localitat: 
SAN

T JO
AN

 DESPÍ– Les Planes  
 

Superfície: 
82 m

² / 82 m
²/ 82 m

²/ 
 

Preu venda: 
388.000 € / 375.000€ / 364.500 € 

 
Preu: 

4.732€/m
²/  4.573 €/m

²/  4.445 €/m
² 
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DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 

                                   

71

Aparcam
ents  

Font: 
HABITACLIA – GRU

P CASO
BI  

TESTIM
O

N
I 

01 
Adreça: 

Fontsanta – Fatjó  
 

Localitat: 
CO

RN
ELLÀ DE LLO

BREG
AT  

 
Superfície: 

21 m
²  

 
Preu venda: 

35.000 €  - 5.000€ de traster  
 

Preu: 
1.200  €/m

² 
 

 

 

Font: 
HABITACLIA –  U

RBAN
 GRU

P IM
M

O
BILIÀRIA   

TESTIM
O

N
I 

02 
Adreça: 

c/ Ernest Lluch, 13 Cornellà – Fontsanta Fatló 
 

Localitat: 
CO

RN
ELLÀ DE LLO

BREG
AT  

 
Superfície: 

26 m
²  

 
Preu venda: 

21.100 €  
 

Preu: 
844  €/m

² 
 

 

 
 

 

E
studi E

conòm
ic i Financer de la M

odificació P
untual del P

G
M

 a l’entorn de C
an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 
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Font: 
HABITACLIA –  PARTICU

LAR  
TESTIM

O
N

I 
03 

Adreça: 
c/  M

a. A. Capm
any, 8 Cornellà – Fontsanta Fatló 

 
Localitat: 

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREG

AT  
 

Superfície: 
12 m

²  
 

Preu venda: 
20.500 €  

 
Preu: 

820  €/m
² 

 

 

 
 

Font: 
HABITACLIA – IBERHO

GAR 
TESTIM

O
N

I 
04 

Adreça: 
Fontsanta – Fatjó  

 
Localitat: 

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREG

AT  
 

Superfície: 
11 m

²  
 

Preu venda: 
22.000 €  

 
Preu: 

880  €/m
² 
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C
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Font: 
HABITACLIA – AT HO

M
E FIN

CAS 
TESTIM

O
N

I 
05 

Adreça: 
Centre 

 
Localitat: 

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREG

AT  
 

Superfície: 
15 m

²  
 

Preu venda: 
26.315  €  

 
Preu: 

1.053   €/m
² 

 

 

 

 

Font: 
IDEALISTA – PARTICU

LAR  
TESTIM

O
N

I 
06 

Adreça: 
Carrer G

eneral Prim
 8 

 
Localitat: 

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREG

AT  
 

Superfície: 
15  m

²  
 

Preu venda: 
23.000  €  

 
Preu: 

920   €/m
² 
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G
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an Trabal. 

C
ornellà de Llobregat. 
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Font: 
IDEALISTA – PARTICU

LAR  
TESTIM

O
N

I 
07 

Adreça: 
Carrer Josep Cuxart i Cases, 53 

 
Localitat: 

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREG

AT  
 

Superfície: 
12  m

²  
 

Preu venda: 
28.000  €  

 
Preu: 

1.120   €/m
² 

 

 

Font: 
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TESTIM

O
N

I 
08 

Adreça: 
Carrer Josep Cuxart i Cases, 53 

 
Localitat: 

CO
RN

ELLÀ DE LLO
BREG

AT  
 

Superfície: 
10  m

²  
 

Preu venda: 
30.000  €  

 
Preu: 

1.200   €/m
² 
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Font: 
IDEALISTA – FIN

CAS PICASSO
  

TESTIM
O

N
I 

09 
Adreça: 

Av. Salvador Allende  
 

Localitat: 
CO

RN
ELLÀ DE LLO

BREG
AT  

 
Superfície: 

11  m
²  

 
Preu venda: 

21.500  €  
 

Preu: 
860   €/m

² 
  

Font: 
IDEALISTA – FIN

CAS PICASSO
  

TESTIM
O

N
I 

10 
Adreça: 

Av. Salvador Allende  
 

Localitat: 
CO

RN
ELLÀ DE LLO

BREG
AT  

 
Superfície: 

11  m
²  

 
Preu venda: 

25.500  €  
 

Preu: 
1.020   €/m

² 
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C

T
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 D
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T
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D
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jecte d
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o
n
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càrre

c p
ro
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ssio

n
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ciat a l’elab
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ració
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e l’e
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i d
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o

b
ilitat g

en
erad

a d
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od
ificació puntual d
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la G

eneral M
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e C
an T

rab
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ornellà d

e Llob
regat. 

L’àm
b

it d
e

 l’M
P

G
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ls p

rivats i p
úb
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 el carrer d
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lt N

eg
re
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g

ud
a d
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C

an
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o
rts, la carretera d

’E
sp

lug
ue

s i la carre
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an
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an
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í d
el m

un
icip

i d
e C

o
rn

ellà d
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Llo
b

re
g

at, am
b
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ció

 d
e la b

en
zin

era situad
a a la can

to
n

ad
a d

el carre
r d

el R
evo

lt N
eg

re i la 
carre

tera d
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an
t Jo

an
 D

esp
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b
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o
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 d

el cen
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 d
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o
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er la carretera
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sp

lug
u
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e

st d
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erro

carril. G
eo

g
ràficam

e
n
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 la p

lan
a d
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el riu 

Llo
b

re
g
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 p

artir d
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ia d
el F
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lan
a co

m
en

ça a p
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ar a les e
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n
s d
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o

llsero
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art d

e l’àm
b

it està o
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at p
er l’ed
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el cen

tre co
m
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tre el cen
tre co

m
ercial i la 

carre
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sp

lug
u

es h
i h

a un
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laça p
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en

t i o
n 

se
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an
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sp
í to

t el sò
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p

úb
lic i està o

cup
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el carre
r d
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o

m
p

eu F
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ra, els accesso
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arcam

en
t d

el cen
tre co

m
ercial i 

esp
ais en
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in

ats. L’ap
arcam

en
t en

 so
terran

i d
el cen

tre
 co

m
ercial o

cup
a l’e

sp
ai so
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ifici i ta

l i co
m

 
s’h

a d
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art d
e
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sp
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n

tre el cen
tre co

m
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lug
ue

s, aq
ue

st últim
 en
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n

cessió
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À
m

b
it d

’e
stud

i 

H
i h

a un
a d

iferen
cia d

’un
a p

lan
ta d

’alçad
a en

tre l’avin
g

ud
a d

e C
an

 C
o

rts i l’esp
lan

ad
a d

e C
an

 T
rab

al q
ue

 
es re

so
l m

itjan
çan

t un
a g

rad
a i un

a p
latafo

rm
a su

p
erio

r q
ue

 alb
erg

a el fin
al d

el tún
e

l d
e la lín

ia 5
 d

el 
m

etro
. 

La M
P

G
M

 té co
m

 o
b

jecte: 

•
 

L’o
b

ten
ció

 d
e

 sup
erfície

 im
p

o
rtan

t d
e

 sò
l p

úb
lic p

er a zo
n

e
s verd

es en
 un

 in
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 d
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ò
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G
M

 resp
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a m
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al d
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o
m
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b
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e

n
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o

n
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t m
o

lt d
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p
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m
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erq

u
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an
s d

el C
arre
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ur, 

el sup
e
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ercat p

rin
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al d
el cen

tre
 era l'E

ro
ski), el Llo

b
re

g
at C

en
tre

 va 
o

b
rir les seves p

o
rtes l'an

y 19
9

4
, co

n
vertin

t-se
 en

 el p
rim

er cen
tre
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m
ercial d

e la ciu
tat, i le

s tan
cà d

efin
itivam

en
t el g

en
er d

el 2
0

2
3

. 

E
l n

o
vem

b
re

 d
e

 2
0

11 e
s va red

actar l’Estud
i d

’A
valuació d

e la M
ob

ilitat 
G

enerad
a per canvi d

’activitat al centre com
ercial Llob

regat C
entre, a 

C
ornella d

e Llob
regat (IN

T
R

A
, S

.L.), asso
ciat al tan

cam
e

n
t d

e le
s sales 

d
e cin

em
a i a l’o

b
ertura e

n
 el seu llo

c d
’un

 e
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t co
m

ercial (2
.8

0
5

 
m

2 se
 st.) i d
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p
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b
 ap

ro
xim

ad
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e
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0
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0
5
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s d
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t (1.5
8

0
 d

e co
txe i 2

5
 d

e
 

m
o

to
s) i p

re
sen

ta
va un

a o
ferta co

m
b

in
ad

a d
e co

m
e

rç i o
ci re

p
artid

es en
 

tres p
lan

te
s, un

a d
’elles d

ed
icad

a exclu
sivam

en
t a l’o

ci i a la restauració
. 

R
esp

ecte a la p
re

sen
t M

P
G

M
 en

 e
stud

i, e
l co

n
sisto

ri se
m

p
re

 h
a co

n
sid

erat q
ue el fu

tur p
lan

ejam
en

t d
e 

la zo
n

a h
a d

e ten
ir la fin

alitat d
e refo

rçar l’eix d
e

 cen
tralitat i p

resen
tar un

 m
o

d
el d

’actuació
 eq

uilib
rat 

q
ue refo

rci el secto
r d

e
 co

n
vivèn

cia q
ue

 re
p

resen
ta, o

n
 co

n
visq

uin
 d

iferen
ts uso

s q
u

e
 g

aran
teixin

 u
n

 
d

esen
vo

lup
am

en
t h

arm
o

n
itzat i el b

en
estar d

e la ciutad
an

ia. P
rio

ritzan
t to

t aq
ue

st se
cto

r co
m

 a un
a 

zo
n

a b
en

eficio
sa p

er al co
n

jun
t d

e
 la ciutad

an
ia d

es d
’un

a p
ersp

e
ctiva àm

p
lia i tran

sversal, to
t g

ara
n

tin
t: 

la c
re

ac
ió

 d
’u

n
a àre

a c
e

n
tral d

e
 zo

n
e

s v
e

rd
e

s, l’am
p

liac
ió

 d
e

ls e
q

u
ip

am
e

n
ts i se

rv
e

is
, així co

m
 

l’e
xistè

n
cia d

’o
fe

rta
 d

’h
a

b
itatg

e
 p

ú
b

lic
 (4

0
%

), d
es d

’un
a p

ersp
ectiva urb

an
ística eq

uilib
rad

a, to
t ten

in
t 

en
 co

m
p

te q
u

e e
s tro

b
a en

 un
 e

sp
ai d

’accé
s a les g

ran
s in

fraestru
ctures d

e m
o

b
ilitat am

b
 tran

sp
o

rt 
p

úb
lic. 

    

1.2
. O

b
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c
tiu

s i c
rite

ris g
e

n
e

ra
ls d

e
 P

la
 

L’o
b

jectiu d
e la M

o
d

ificació
 p

un
tual d

el P
la G

en
eral M

e
tro

p
o

lità és p
erm

etre el d
e

sen
vo

lup
am

e
n

t 
d

’aq
uesta p

e
ça en

 co
h

erè
n

cia am
b

 el co
n

text urb
à i les n

e
ce

ssitats actuals d
el m

un
icip

i. 

D
esp

rè
s d

e
 3

0
 an

ys, s’h
a co

m
p

ro
vat q

u
e el m

o
d

el co
m

ercial d
els an

ys 9
0

 h
a q

ued
at o

b
so

le
t i q

u
e un

a 
tran

sfo
rm

ació
 d

els sò
ls p

erm
etria els o

b
jectius d

e rellig
ar la tram

a urb
an

a d
e C

o
rn

ellà
 i re

d
uir la p

etjad
a 

i l’im
p

acte
 en

 l’en
to

rn
 d

e l’ed
ificació

 existen
t. A

q
uests o

b
jectius s’estructure

n
 am

b
 els tre

s eixo
s 

seg
ü

en
ts: 

a) C
re

ar el n
o

u
 p

arc
 d

e
 C

an
 T

rab
al, q

ue
 h

a d
e

 co
n

n
ectar l’estació

, el b
arri d

el cen
tre, p

er un
a b

an
d

a, i 
el P

arc d
el C

an
al d

e
 la In

fan
ta i el b

arri d
e

 C
an

 F
atjó

, p
er l’altra, co

m
p

letan
t la in

fraestru
ctura verd

a d
e

 
C

o
rn

ellà N
atura. 

 

b
) C

o
m

p
le

tar el siste
m

a d
’e

q
u

ip
am

e
n

ts p
ú

b
lic
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t d
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 d
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 d
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d
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 d
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t d
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l d
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m

a viari. 

•
 

E
q

uip
am

e
n

ts co
m

un
itaris d
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ò
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 rè
g
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 p
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l p
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l, p
erò

 ad
m

et e
n

 
el sub

so
l p

asso
s d
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 d
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a d
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 p
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 d
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 d
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n
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, d
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t p
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, d

’11.0
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s d
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2 d
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 d
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 d
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s d
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s d
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 p
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s p
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1.4
. M

a
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 n
o
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a

tiu
 

La M
P

G
M
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i e
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tm
esa a co

m
p

lir am
b

 les d
e

term
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acio
n

s d
el q

ue d
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3
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4
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0
0

6
, d

e
 19

 d
e se
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m

b
re

, d
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 d
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 d
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o
b
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en
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atèria d
e m

o
b

ilitat.  

L’article
 3

 d
el D

e
cret 3

4
4

/2
0

0
6

, d
e 19

 d
e sete

m
b

re
, d

e R
eg

ulació
 d

els estud
is d

’avaluació
 d

e la m
o

b
ilitat 

g
en

erad
a, co

n
sid

era q
ue

 els p
lan

ejam
en

ts urb
an

ístics q
ue

 tin
g

uin
 p

er o
b

jectiu la im
p

lan
tació

 d
’un

 n
o

u 
ús o

 activitat h
an

 d
’in

clo
u

re
 un

 E
stud

i d
’A

valua
ció

 d
e la M

o
b

ilitat G
en

erad
a. 

A
q

ue
sta n

o
va fig

ura d
e

 p
lan

ejam
e

n
t d

erivat im
p

lica d
iverse

s n
o

ve
tats d

e
 vital tran

scen
d

èn
cia p

er a la 
m

o
b

ilitat futura. E
l futur e

q
uip

am
e

n
t g

en
erarà un

a sèrie
 d

e
 d

e
sp

laçam
en

ts i un
a p

o
ten

cial d
em

an
d

a d
e 

serveis d
e tran

sp
o

rt a le
s q

uals cal d
o

n
ar re

sp
o

sta. E
l d

esen
vo

lup
am

en
t d

el secto
r i el se

u en
caix en

 el 
teixit existen

t h
a d

e ser estud
iat p

er tal d
’avaluar tan

t els efe
ctes q

ue
 p

u
g

uin
 d

erivar-se
 d

’aq
u

esta 
im

p
lan

tació
 co

m
 les n

e
ce

ssitats q
ue

 cal aten
d

re
 p

er aco
n

seg
uir un

 cre
ixem

en
t urb

à el m
é

s eq
uilib

rat i 
so

sten
ib

le p
o

ssib
le. 

D
e

c
re

t 3
4

4
/2

0
0

6
, d

e
 19

 d
e

 se
te

m
b

re
, d

e
 re

g
u

lac
ió

 d
e

ls e
stu

d
is d

’av
alu

ac
ió

 d
e

 la m
o

b
ilitat g

e
n

e
rad

a
 

E
l D

ecret 3
4

4
/2

0
0

6
 d

o
n

a les p
autes a seg

uir en
 els estud

is d
’avaluació

 d
e

 la m
o

b
ilitat g

en
erad

a. S
eg

o
n

s 
aq

uest D
e

cret (C
ap

íto
l 1, article

s 1 i 2
): 

A
rticle 1 

O
b

jecte 

L'ob
jecte d

'aq
uest D

ecret és d
eterm

inar els instrum
ents i projectes que han d

'incorporar un estud
i 

d
'avaluació d

e la m
ob

ilitat generad
a; estab

lir les d
irectrius p

er a l'elab
oració d

'aq
uests, el seu contingut 

i el proced
im

ent per a la seva tram
itació, així com

 concretar les ob
ligacions d

e finançam
ent d

e les 
persones prom

otores d
e les actuacions generad

ores d
e la nova m

ob
ilitat. 

A
rticle 2

 

Els estud
is d

'avaluació d
e la m

ob
ilitat generad

a 

2.1 Els estud
is d

'avaluació d
e la m

ob
ilitat generad

a avaluen l'increm
ent potencial d

e d
esplaçam

ents 
provocat p

er una nova p
lanificació o una nova im

plantació d
'activitats i la cap

acitat d
'ab

sorció d
els 

serveis viaris i d
els sistem

es d
e transport, incloent-hi els sistem

es d
e transport d

e b
aix o nul im

pacte, 
com

 els d
esplaçam

ents am
b

 b
icicleta o a peu. 

2.2 T
am

b
é valoren la viab

ilitat d
e les m

esures proposad
es en el propi estud

i per gestionar d
e m

anera 
sostenib

le la nova m
ob

ilitat i, especialm
ent, les fórm

ules d
e participació d

el prom
otor o prom

otora p
er 

col·lab
orar en la solució d

els prob
lem

es d
erivats d

'aq
uesta nova m

ob
ilitat generad

a. 

2.3
 L'ob

jectiu d
els estud

is d
'avaluació d

e la m
ob

ilitat generad
a és d

efinir les m
esures i actuacions 

necessàries per tal d
'assegurar que la nova m

ob
ilitat generad

a en l'àm
b

it d
'estud

i segueixi unes pautes 
caracteritzad

es p
er la prepond

erància d
els m

itjans d
e transport m

és sostenib
les, i així acom

plir am
b

 el 
canvi d

e m
od

el d
e m

ob
ilitat prom

ogut p
er la Llei 9

/20
0

3
, d

e 13
 d

e juny, d
e la m

ob
ilitat. 

1.5
. O

b
je

c
tiu

s 

L’o
b

jectiu
 

d
els 

e
stud

is 
d

’avaluació
 

d
e

 
la 

m
o

b
ilitat 

g
en

erad
a 

é
s 

d
efin

ir 
les 

m
e

sures 
i 

actuacio
n

s 
n

ece
ssàries p

er tal d
’asse

g
urar un

 can
vi en

 la m
o

b
ilitat g

en
erad

a en
 l’àm

b
it d

’estud
i, d

e m
an

era q
u

e e
s 

p
ro

d
ueixi un

 d
e

scen
s d

e l’ús d
el ve

h
icle

 p
rivat a favo

r d
el tran

sp
o

rt p
úb

lic i m
itjan

s n
o

 m
o

to
ritzats, tal i 

co
m

 estab
leix la Llei 9

/2
0

0
3

 d
e la M

o
b

ilitat. 

S
eg

uin
t aq

u
esta lín

ia d
e tre

b
all el p

rin
cip

al o
b

jectiu
 d

e l’estud
i és: 

D
efin

ir aq
uelles p

ro
p

o
ste

s in
frae

stru
cturals i d

e
 serveis q

u
e p

ug
uin

 ajud
ar a p

re
n

d
re

 d
e

cisio
n

s p
er 

m
illo

rar 
l’acce

ssib
ilitat 

i 
la 

m
o

b
ilitat 

a 
l’àm

b
it 

d
’estud

i, 
g

aran
tin

t 
un

a 
m

o
b

ilitat 
am

b
ien

talm
en

t 
i 

eco
n

ò
m

icam
en

t so
sten

ib
le, p

er tal d
’o

ferir als ciutad
an

s un
a q

ualitat d
e

 servei d
'aco

rd
 am

b
 un

s 
estàn

d
ard

s ad
eq

uats. 

E
ls o

b
jectiu

s m
é

s esp
ecífics d

el p
re

sen
t e

stud
i só

n
: 

•
 

C
o

n
èixe

r les característiq
ues d

e m
o

b
ilitat d

e l’àrea d
’in

fluèn
cia

 d
e la M

P
G

M
 d

e l’àrea d
e

 C
an

 
T

rab
al. 

•
 

A
n

alitzar la m
o

b
ilitat q

u
e g

en
era

ran
 le

s n
o

ves activitats p
reviste

s. 

•
 

Id
en

tificar els re
co

rre
g

u
ts d

’accé
s i d

e so
rtid

a a l’àrea q
u

e
 p

erm
etin

 o
p

tim
itzar la cap

acitat d
e

 la 
xarxa viària. 

•
 

V
alo

rar la d
istrib

u
ció

 m
o

d
al d

els viatg
e

s d
e

 les p
erso

n
es q

u
e

 e
s d

esp
lacin

 al se
cto

r d
e cara a un

a 
p

o
ssib

le im
p

licació
 d

e tran
sp

o
rt p

úb
lic. 

•
 

Id
en

tificar els p
un

ts crítics d
el sistem

a d
e m

o
b

ilitat d
’accés a l’àm

b
it i p

ro
p

o
sar les m

esure
s 

n
ece

ssàries p
er m

illo
rar-n

e le
s co

n
d

icio
n

s d
’acce

ssib
ilitat. 

•
 

E
stim

ar el fin
an

çam
en

t n
e

ce
ssari en

 el cas d
e

 q
u

e s’ap
liq

uin
 m

illo
re

s i/o
 m

o
d

ificacio
n

s en
 la xarxa 

d
e tran

sp
o

rt p
úb

lic, tal i co
m

 in
d

ica l’A
n

n
ex II d

el D
ecret 3

4
4

/2
0

0
6

. 

P
er asso

lir les fites en
un

ciad
es s’h

an
 co

n
sid

erat le
s d

ad
e

s a d
isp

o
sició

 i s’h
a d

ut a term
e

 un
 e

stud
i d

e
 

les co
n

d
icio

n
s actuals d

e
 la m

o
b

ilitat: d
esp

laçam
e

n
ts, re

p
artim

en
t m

o
d

al, o
ferta d

e tran
sp

o
rt p

úb
lic, 

etc. 
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ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
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T
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D
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A
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A
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O

B
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A
T

 G
E

N
E

R
A

D
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M
o

d
ific

ac
ió

 p
u

n
tu

al d
e

l P
la G

e
n

e
ral M

e
tro

p
o

lità a l’e
n

to
rn

 d
e

 C
an

 T
rab

al, a C
o

rn
ellà d

e
 Llo

b
re

g
at 

 

 
10

 

 

2
. 

D
E

T
E

R
M

IN
A

C
IÓ

 D
E

 LA
 M

O
B

ILIT
A

T
 G

E
N

E
R

A
D

A
 

D
es d

e g
en

er d
e

 2
0

2
3

 la p
arcel·la en

 e
stud

i ro
m

an
 tan

cad
a, m

o
tiu

 p
el q

ual el p
re

sen
t E

A
M

G
 avaluarà 

l’in
cre

m
en

t d
e m

o
b

ilitat g
en

erad
a p

el co
n

jun
t d

e
 n

o
ves activitats sen

se d
e

sco
m

p
tar m

o
b

ilitat existen
t. 

N
o

 o
b

stan
t això

, tal i co
m

 s’h
a p

o
sat d

e m
an

ifest e
n

 l’ap
artat d

’an
te

ced
en

ts (1.1), l’àm
b

it d
’e

stud
i h

avia 
g

en
erat d

e
s d

e 19
9

4
 un

a m
o

b
ilitat asso

ciad
a al ce

n
tre co

m
ercial Llo

b
re

g
at C

en
tre d

’un
a en

verg
ad

ura 
se

m
b

lan
t o

 en
 cap

 cas in
ferio

r a la d
els u

so
s p

revisto
s p

el n
o

u
 p

lan
ejam

en
t, q

u
e

 co
n

te
m

p
len

 un
a 

re
d

ucció
 d

e la sup
erfície co

m
ercial en

 b
en

efici d
e n

o
us uso

s q
ue g

en
eren

 u
n

es ràtio
s d

e m
o

b
ilitat m

o
lt 

m
é

s red
uïd

es q
ue

 la co
m

ercial (resid
en

cial, h
ab

itatg
e, zo

n
a verd

a, eq
uip

am
e

n
ts). 

2
.1. P

a
rà

m
e

tre
s d

e
l D

e
c

re
t 3

4
4

/2
0

0
6

 

E
n

 els e
stud

is d
’avaluació

 d
e

 la m
o

b
ilitat g

en
erad

a s’e
stim

arà el n
o

m
b

re
 d

e
 d

esp
laçam

en
ts q

ue
 g

en
erin 

les d
iferen

ts activitats i u
so

s d
el sò

l aten
en

t a le
s ràtio

s m
ín

im
e

s d
e

 viatg
es g

e
n

erats/d
ia, lle

vat d
’aq

uells 
sup

ò
sits en

 q
u

è es justifiq
ui l’ad

o
p

ció
 d

e valo
rs in

fe
rio

rs. 

G
en

eralm
en

t, p
er a l’e

stim
ació

 d
e

 la m
o

b
ilitat q

u
e g

en
ere

n
/atrau

en
 le

s n
o

ve
s activitats s’utilitza co

m
 a 

b
ase els p

aràm
etre

s d
e càlcul d

e
 la m

o
b

ilitat g
en

erad
a q

ue d
eterm

in
a el D

ecre
t 3

4
4

/2
0

0
6

 d
e re

g
ulació

 
d

els e
stud

is d
’avaluació

 d
e la m

o
b

ilitat g
en

erad
a. A

q
ueste

s ràtio
s só

n
 fixe

s i s’e
stab

leixen
 en

 fun
ció

 d
e

 
la sup

erfície
 d

el uso
s. 

Q
ualsevo

l m
o

d
ificació

 d
els valo

rs esp
ecificats p

er l’an
n

ex I d
el D

ecret 3
4

4
/2

0
0

6
 h

a d
’e

star d
eg

ud
am

en
t 

justificat. 

T
au

la 3
. 

A
n

n
e

x 1 – V
iatg

e
s g

e
n

e
rats/d

ia 

 

F
o

n
t: D

ecret 3
4

4
/200

6
 d

e regulació dels estud
is d

’avaluació d
e la m

ob
ilitat generada 

E
n

 el cas d
e l’ú

s co
m

ercial les aflu
èn

cies p
o

d
en

 ser m
o

lt d
ifere

n
ts seg

o
n

s l’activitat q
u

e
 e

s tracti. T
o

t i 
q

ue el D
ecret 3

4
4

/2
0

0
6

 assig
n

a un
a ràtio

 d
e

 5
0

 d
esp

laçam
en

ts p
er cad

a 10
0

 m
2 d

e so
stre (ú

s 
co

m
ercial), en

 g
ran

s eq
uip

am
e

n
ts co

m
ercials es re

co
m

an
a l’assig

n
ació

 d
e

 ràtio
s sup

e
rio

rs. 

A
 l’ap

artat q
u

e seg
ueix s’assen

yalen
 les ràtio

s re
co

m
an

ad
es p

el D
ocum

ent d
’Ind

icad
ors d

e M
ob

ilitat als 
G

rans Equipam
ents C

om
ercials, o

n
 s’in

d
iq

uen
 els p

aràm
e

tres a co
n

sid
erar en

 g
ran

s estab
lim

en
ts 

co
m

ercials (h
ip

erm
ercats, cen

tre
s co

m
ercials i sup

e
rfície

s esp
ecialitzad

e
s). 
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e
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2
.2

. P
a

rà
m

e
tre

s e
n

 g
ra

n
s e

q
u

ip
a

m
e

n
ts c

o
m

e
rc

ia
ls

 

La D
ire

cció
 G

en
eral d

e
 C

o
m

erç h
a elab

o
rat, co

n
ju

n
tam

en
t am

b
 la D

ire
cció

 G
en

eral d
e

 C
arretere

s, la 
D

ire
cció

 G
en

eral d
e T

ran
sp

o
rt i M

o
b

ilitat i l’A
uto

ritat d
e

 T
ran

sp
o

rt M
etro

p
o

lità d
e

 B
arcelo

n
a i l’A

uto
ritat 

T
errito

rial d
e la M

o
b

ilitat d
el C

am
p

 d
e T

arrag
o

n
a, un

 d
o

cum
en

t d
’in

d
icad

o
rs d

e m
o

b
ilitat als g

ran
s 

eq
uip

am
e

n
ts co

m
ercials, m

itjan
çan

t l’an
àlisi d

e
 le

s m
eto

d
o

lo
g

ies i els re
sultats d

e
 d

ifere
n

ts estud
is 

d
’avaluació

 d
e

 la m
o

b
ilitat g

en
erad

a i a p
artir d

e la reco
p

ilació
 d

e d
ad

e
s in

 situ, am
b

 l’o
b

jectiu
 d

’e
sta

b
lir 
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 D
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 d
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d
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 d
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 d
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vat d
els m

o
d

e
s 

so
sten

ib
les: tan

 so
ls el 3

3
,3

%
 d

e la 
se

va m
o

b
ilitat e

s fa en
 veh

icle
 p

rivat 
fro

n
t al 4

3
,2

%
 en

 el cas d
els h

o
m

e
s. 

E
ls 

p
rin

cip
als 

m
o

tiu
s 

p
er 

m
o

ure’s 
só

n
 

el 
treb

all, 
le

s 
co

m
p

re
s 

q
uo

tid
ian

es 
i 

aco
m

p
an

yar/ ten
ir cura d

e p
erso

n
es. E

l treb
all 

i 
l’o

ci 
asso

leixe
n

 
p

ercen
tatg

e
s 

sig
n

ificativam
en

t 
m

és 
elevats 

en
tre 

els 
h

o
m

e
s; les co

m
p

re
s i aco

m
p

an
yar/ ten

ir cura 
d

e p
erso

n
e

s, en
 can

vi, e
n

tre le
s d

o
n

es. Le
s 

d
o

n
es es d

e
sp

lacen
 m

é
s p

er m
o

tius p
e

rso
n

als 
q

ue els h
o

m
e

s. 

       

Diligència: Diligència - Aprovació INCIAL 07 02 VOLUM II PLE 06
28-05-2025 Punt 07 Urbanisme

Codi per a validació: P9MFO-WNH9Y-YH187
Data d'emissió: 1 de Juliol de 2025 a les 12:20:53
Pàgina 105 de 138

1.- Secretària General de l'AJUNTAMENT DE CORNELLÀ DE LLOBREGAT. Dono fe i prenc raó Art. 3.2 RD 128/2018
29/05/2025 13:06

SIGNAT
29/05/2025 13:06

A
qu

es
ta

 é
s 

un
a 

cò
pi

a 
im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

t e
le

ct
rò

ni
c 

(R
ef

.: 
85

30
74

3 
P

9M
F

O
-W

N
H

9Y
-Y

H
18

7 
E

69
B

49
62

E
8C

E
B

55
8B

A
E

D
30

A
9E

43
11

29
8B

95
28

B
8C

) 
ge

ne
ra

da
 a

m
b 

l'a
pl

ic
ac

ió
 in

fo
rm

àt
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 e

st
á 

S
IG

N
A

T
. M

itj
an

ça
nt

 e
l c

od
i d

e 
ve

rif
ic

ac
ió

po
t c

om
pr

ov
ar

 la
 v

al
id

es
a 

de
 la

 s
ig

na
tu

ra
 e

le
ct

rò
ni

ca
 d

el
s 

do
cu

m
en

ts
 s

ig
na

ts
 e

n 
l'a

dr
eç

a 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
eu

el
ec

tr
on

ic
a.

co
rn

el
la

.c
at

/p
or

ta
l/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do



DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
S

T
U

D
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V

A
LU

A
C

IÓ
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E
 LA
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O

B
ILIT

A
T
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E

N
E

R
A

D
A

 

M
o

d
ific

ac
ió

 p
u

n
tu

al d
e

l P
la G

e
n

e
ral M

e
tro

p
o

lità a l’e
n

to
rn

 d
e

 C
an

 T
rab

al, a C
o

rn
ellà d

e
 Llo

b
re

g
at 

 

 
6

5
 

 T
au

la 2
3

. 
M

o
tiu

 d
e

 d
e

sp
laçam

e
n

t se
g

o
n

s g
è

n
e

re
 al S

iste
m

a In
te

g
rat d

e
 M

o
b

ilitat M
e

tro
p

o
litan

a d
e

 B
arce

lo
n

a 
(S

IM
M

B
) 

 
F

o
n

t: EM
EF 20

20
 

C
am

in
ar és la m

an
era m

é
s h

ab
itual d

e
 m

o
ure

’s p
er les p

erso
n

e
s re

sid
en

ts al S
IM

M
B

 (5
1,2

 %
), seg

uit d
el 

co
txe

 (2
9

,8
 %

). Les d
o

n
e

s es d
e

sp
lacen

 en
 m

ajo
r p

ro
p

o
rció

 q
ue els h

o
m

es cam
in

an
t (5

5
,7 %

 i 4
6

,7 %
, 

re
sp

e
ctivam

en
t) i en

 tran
sp

o
rt p

úb
lic (14

,3
 %

 en
fro

n
t d

el 8
,4

 %
). E

n
 can

vi, els h
o

m
e

s h
o

 fan
 en

 m
ajo

r 
m

e
sura en

 veh
icle p

rivat (4
1,5

 %
 en

fro
n

t d
el 2

8
,5

 %
). 

T
au

la 2
4

. 
M

o
d

e
 d

e
 tran

sp
o

rt u
tilitzat se

g
o

n
s g

è
ne

re
 al S

IM
M

B
 

 
F

o
n

t: EM
EF 20

20 

M
é

s d
el 70

%
 d

els d
e

sp
laçam

en
ts re

alitzats p
er le

s p
erso

n
es re

sid
en

ts a l’àm
b

it S
IM

M
B

 en
 d

ia fein
er 

ten
en

 l’o
rig

en
 i la d

estin
ació

 en
 un

 m
ateix m

un
icip

i, m
en

tre q
ue

 el 2
6

,2
%

 re
stan

t só
n

 d
e

sp
laçam

en
ts 

in
term

un
icip

als. Les d
o

n
es fan

 p
ro

p
o

rcio
n

alm
en

t m
é

s d
e

sp
laçam

en
ts in

tram
un

icip
als q

u
e els h

o
m

e
s, 

p
er a q

ualse
vo

l àm
b

it resid
en

cial. 

T
au

la 2
5

. 
F

lu
xo

s seg
o

n
s àm

b
it te

rrito
rial i g

è
n

e
re

 al S
IM

M
B

 

 

F
o

n
t: EM

EF 20
20 

T
au

la 2
6

. 
M

o
b

ilitat p
e

r e
d

at i p
e

r g
è

n
ere

 al S
IM

M
B

 

 

F
o

n
t: EM

EF 20
20 
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DOCUMENT IDENTIFICADORS

ESTATSIGNATURES
ALTRES DADES

E
S

T
U

D
I D

’A
V

A
LU

A
C

IÓ
 D

E
 LA

 M
O

B
ILIT

A
T

 G
E

N
E

R
A

D
A

 

M
o

d
ific

ac
ió

 p
u

n
tu

al d
e

l P
la G

e
n

e
ral M

e
tro

p
o

lità a l’e
n

to
rn

 d
e

 C
an

 T
rab

al, a C
o

rn
ellà d

e
 Llo

b
re

g
at 

 

 
6

6
 

 4
.6

.2
. C

o
n

sid
e

ra
c

io
n

s re
fe

rid
e

s a
l se

c
to

r e
n

 e
stu

d
i 

P
el q

u
e fa a l’àm

b
it co

n
cret d

e l’urb
an

ism
e i d

e
 la m

o
b

ilitat i am
b

 el p
ro

p
ò

sit p
re

cisam
en

t d
e

 re
d

uir le
s 

d
esig

ualtats existen
ts p

e
r m

o
tiu d

e g
èn

ere
 e

s p
ro

p
o

sa q
u

e
 e

l p
ro

je
c

te
 e

n
 e

stu
d

i ate
n

g
u

i a c
rite

ris 
u

rb
an

ístic
s am

b
 p

e
rsp

e
c

tiv
a d

e
 g

è
n

e
re

. E
s re

c
o

m
an

a ate
n

d
re

 la “G
u

ia p
er a la in

teg
ració d

e la 
p

ersp
ectiva d

e g
èn

ere als p
lan

s d
e m

ob
ilitat u

rb
an

a sosten
ib

le (P
M

U
S

)”. L'o
b

jectiu d
'aq

ue
sta g

uia é
s 

o
ferir un

a ein
a d

e treb
all p

er in
teg

rar la p
ersp

ectiva d
e g

èn
ere co

m
 a eix tran

sversal als P
lan

s d
e 

M
o

b
ilitat U

rb
an

a S
o

sten
ib

le (P
M

U
S

) i q
ue tam

b
é p

ug
ui ser útil en

 la in
co

rp
o

ració
 a altres fig

ure
s d

e 
p

lan
ificació

 d
e la m

o
b

ilitat (E
A

M
G

, P
D

E
). F

in
alm

en
t, aq

u
esta g

uia s'em
m

arca en
 treb

alls d
esen

vo
lup

ats 
p

rè
viam

e
n

t d
es d

e l'A
T

M
 p

er in
teg

rar la p
ersp

e
ctiva d

e g
èn

ere a la m
o

b
ilitat. E

stà fo
n

am
e

n
tad

a en
 

l’an
àlisi am

b
 p

ersp
ectiva d

e g
èn

ere
 d

e
 lE

M
E

F
 i q

u
e refle

cteix la m
o

b
ilitat d

ifere
n

ciad
a en

tre
 d

o
n

es i 
h

o
m

e
s; d

el P
D

M
 2

0
2

0
-2

0
2

5
 i P

D
I 2

0
2

1-2
0

3
0

, q
u

e p
er p

rim
era veg

ad
a in

co
rp

o
re

n
 la p

ersp
ectiva d

e 
g

èn
ere

 co
m

 a o
b

jectiu, i d
el P

la d
e M

esure
s co

n
tra l'asse

tjam
e

n
t sexual al tran

sp
o

rt p
úb

lic 2
0

2
2

, q
u

e
 

in
sta a ab

o
rd

ar le
s vio

lèn
cies m

ascliste
s i sexuals en

 la m
o

b
ilitat.  

A
ltern

ativam
en

t e
s re

co
m

an
a la “G

u
ia p

ràctica p
er a la in

teg
ració d

e la p
ersp

ectiva d
e g

èn
ere als p

lans 
i p

rojectes d
e la ciu

tat d
e B

arcelon
a (2

0
2

0
)”, la q

ual ap
lica criteris i reco

m
an

acio
n

s d
e

 q
ualitat en

 fun
ció

 
d

e le
s p

articularitats d
e

 l’esp
ai físic i d

e d
e

 le
s activitats i le

s fun
cio

n
s d

e l’e
sp

ai a d
e

sen
vo

lup
ar. 

 

L’E
A

M
G

 in
cid

eix en
 la n

ecessitat d
e q

u
e l’ap

arcam
e

n
t d

el secto
r en

 estud
i d

isp
o

si, a b
an

d
a d

e le
s p

lace
s 

d
e turism

e co
n

ven
cio

n
als, d

e p
lace

s re
servad

e
s p

e
r a P

M
R

, p
lace

s ad
ap

tad
e

s am
b

 re
càrre

g
a elèctrica, 

p
laces d

e
 m

o
to

 i p
lace

s am
b

 b
icicle

te
s i p

atin
ets. A

ixí co
m

 la n
ecessitat d

’o
ferir als u

suaris d
e

 le
s 

activitats co
m

ercials, d
’in

fo
rm

ació
 re

lativa a l’o
ferta d

e tran
sp

o
rt p

úb
lic d

’accé
s, tan

t d
es d

e la p
àg

in
a 

w
eb

 co
m

 m
itjan

çan
t tríp

tics p
er tal d

’in
cen

tivar els d
esp

laçam
en

t en
 m

itjan
s d

e tran
sp

o
rt p

úb
lic, o

 les 
m

illo
re

s p
ro

p
o

sad
es a la xarxa n

o
 m

o
to

ritzad
a, am

b
 la co

n
strucció

 d
e

 n
o

us p
asso

s d
e

 vian
an

ts. 

   

4
.7

. In
c

id
è

n
c

ia
 d

e
 le

s e
m

issio
n

s d
e

l se
c

to
r tra

n
sp

o
rt 

 E
n

 la d
isp

o
sició

 tran
sitò

ria q
uarta d

el D
ecret 3

4
4

/2
0

0
6

 s’estab
leix la n

e
ce

ssitat d
’avaluar la in

cid
èn

cia 
d

e la m
o

b
ilitat so

b
re

 la co
n

tam
in

ació
 atm

o
sfèrica:  

“Els estud
ia d

’avaluació d
e la m

ob
ilitat g

enerad
a d

e planejam
ent urb

anístic o d
’im

plantacions singulars 
d

e m
unicipis d

eclarats p
el govern com

 a Z
ona d

e P
rotecció Especial d

e l’am
b

ient  atm
osfèric, han 

d
’incorporar les d

ad
es n

ecessàries p
er avalu

ar la in
cid

èn
cia d

e la m
ob

ilitat sob
re la con

tam
in

ació 
atm

osfèrica”. 

C
o

rn
ellà d

e Llo
b

re
g

at s’e
m

m
arca en

 el co
n

jun
t d

e m
un

icip
is d

e
clarats zo

n
e

s d
e p

ro
te

cció
 esp

e
cial d

e 
l'am

b
ien

t atm
o

sfèric, seg
o

n
s el D

e
cre

t 2
2

6
/2

0
0

6
 i q

ued
a sub

je
cte

 al P
la d

'actuació
 (h

o
ritzó

 2
0

15
) p

er a 
la m

illo
ra d

e la q
ualitat d

e l'aire
 als m

un
icip

is q
u

e
 van

 ser d
e

clarats z
o

n
es d

e p
ro

te
cció

 e
sp

e
cial d

e
 

l'am
b

ien
t atm

o
sfèric.  

C
o

rn
ellà d

e Llo
b

re
g

at se
 situa d

in
s d

e la zo
n

a 1, q
ue s’estab

leix d
’e

sp
e

cial p
ro

tecció
 p

el q
u

e fa als 
co

n
tam

in
an

ts d
iò

xid
 d

e n
itro

g
en

 (N
O

2
) i p

artícule
s en

 su
sp

en
sió

 d
e

 d
iàm

e
tre

 in
ferio

r a 10
 m

icre
s (P

M
10

). 

E
n

 aq
uest sen

tit, la q
ualitat m

ed
iam

b
ien

tal asso
ciad

a al n
o

u eq
uip

am
e

n
t e

starà ín
tim

am
en

t re
lacio

n
ad

a 
am

b
 el vo

lu
m

 d
e

 viatg
es en

 co
txe

 i, p
er tan

t, am
b

 les facilitats q
u

e
 e

s d
o

n
i p

er a un
 b

o
n

 accés e
n 

tran
sp

o
rt p

úb
lic. C

al reco
rd

ar q
ue el tran

sp
o

rt p
er carre

tera és, a n
ivell g

lo
b

al d
e la so

cietat, e
l 

re
sp

o
n

sab
le d

el 75
%

 d
e

 les em
issio

n
s d

e
 co

n
tam

in
an

ts a l’atm
o

sfera. L’em
issió

 d
e g

aso
s d

’e
fe

cte 
h

ivern
acle p

ro
ced

en
ts d

e
l tran

sp
o

rt e
stan

 aug
m

en
tat d

e
 fo

rm
a co

n
stan

t p
erq

uè
 la d

e
m

an
d

a cre
ix m

é
s 

ràp
id

a q
ue l’eficièn

cia en
e

rg
ètica d

els d
ifere

n
ts m

itjan
s d

e tran
sp

o
rt. 

N
o

 o
b

stan
t, s’e

sp
era q

u
e

 a m
ig

 term
in

i, el p
e

s relatiu d
el n

o
m

b
re

 d
e

 veh
icles q

u
e fun

cio
n

aran
 am

b
 

co
m

b
ustib

les fò
ssils so

b
re

 la to
talitat d

e la flo
ta d

e
 turism

es, taxis i auto
b

u
so

s s’h
aurà red

uït d
e fo

rm
a 

co
n

sid
erab

le en
 b

en
efici d

’altres co
m

b
ustib

le
s m

é
s n

e
ts i e

co
lò

g
ics.  

La caracterització
 d

el co
n

sum
 d

e co
m

b
ustib

le d
els veh

icle
s i le

s em
issio

n
s d

erivad
es d

e la m
o

b
ilitat 

g
en

erad
a s’h

a realitzat am
b

 el sup
o

rt d
e la ein

a A
M

B
IM

O
B

-U
, d

el D
ep

artam
e

n
t d

e M
ed

i A
m

b
ien

t i 
H

ab
itatg

e
.  

S
’h

a d
e

 co
n

sid
erar q

u
e

 l’àm
b

it d
’estud

i n
o

 e
stà d

elim
itat p

er un
es fro

n
teres físiq

ues. P
er tal d

’avaluar el 
co

n
sum

 d
e co

m
b

u
stib

le i les em
issio

n
s d

erivad
es d

e la n
o

va m
o

b
ilitat g

en
erad

a, es sim
ula l’àm

b
it co

m
 

un
a en

titat tan
cad

a, to
t i q

ue se
m

p
re

 h
i h

aurà fluxo
s am

b
 l’exterio

r.  

P
er calcular els co

n
su

m
s d

e co
m

b
u

stib
les i le

s e
m

issio
n

s d
e n

o
va g

en
eració

 a l’àrea d
’e

stud
i es tip

ifiq
ue

n
 

alg
un

s d
els p

aràm
etre

s q
ue in

tervin
d

ran
 en

 aq
ue

st càlcul: 

•
 

E
s re

alitzen
 els càlculs en

 b
ase

 als d
ies lab

o
rab

les i d
e cap

 d
e

 setm
an

a. 

•
 

P
er als d

e
sp

laçam
en

ts e
n

 turism
e la d

istàn
cia m

itjan
a re

co
rre

g
ud

a s’e
stim

a en
 10

 km
 (in

clo
u
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 d
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s d
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m
b
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o
b
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b
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7
1 to

n
e

s 
d
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q

u
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n

t p
e
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y
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re

s te
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o
lò

g
iq

ues en
 els veh

icle
s q

ue e
s p

ug
uin

 p
re

veure en
 un

 
h

o
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 a m
ig

 term
in

i, p
o

d
en

 sup
o

sar un
a d

ism
in

u
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el co

n
sum

 d
e
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m

b
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/an
y) en

 te
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es 
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E
ls turism
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o

n
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 d
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n
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m
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e
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m
b

u
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n
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o
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n
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e

s d
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’e

fe
c
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e
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e
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 d
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m
e
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g
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o

n
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les d
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3
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 d
e les 

em
issio

n
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e
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E
H
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F
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u
ra 2

3
. 

C
o

n
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m
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n
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è
tic to
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p
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u
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m
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n

s d
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E
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E
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n
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 d
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g
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n
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T
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l p
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 d
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m
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ta d
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b
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u
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e fo
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n
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s m
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s d
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n
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6
 

A
n

y
 +

12
  

G
aso

lin
a 

0
 

7
1

1 
3

3
2 

D
ie

se
l 

0
 

1
.2

0
4 

1
.3

7
2 

G
N
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íb
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s d
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n
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n
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p
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ue

 am
o
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o
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n
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b
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b
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to
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n
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o
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n
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b

o
n
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o
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n

n
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n
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b
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etro
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b
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R
A

M
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o

d
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p

art d
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o
b
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o
rt p
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n
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 d
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m
b
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m
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n

s.  

•
 

A
q
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s 
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n
d
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n
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n
tam
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t 
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b

 
l’ap
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d
e

 
b

o
n

es 
p
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u

es 
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e
cte 

a 
l’estalvi 

i 
eficièn

cia en
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è
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n
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 n
o

u
 e
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rat p

o
d
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cid
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d
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o
b

ilitat en
 la co

n
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ació
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o
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É
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p
o
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d
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b

ien
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o
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E
l tran
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o
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úb
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n
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m
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t en
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è
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en
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Les d
iferen

ts xarxes d
e m

o
b
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am
en
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ap

tad
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so
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o
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o

b
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u
e 

g
en

eraran
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o
ve

s activitats p
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o
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b
stan
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n
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e

c
e
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d
u
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e

su
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p

e
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o
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n
c
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e
sp
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e
n
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e

u
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n
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P
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ú
b
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, d

e cara a p
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o
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m
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, d
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n
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ç
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i d
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ilitat generad
a ha d

'incorporar una p
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an
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t d
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d
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en
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en
t d
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ob

ilitat d
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u
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ació 
d
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es p
rop
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anística, d
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executar la urb
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n
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e b
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t d
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 d
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 d
es d

'on estiguin urb
anitzad

es fins a la 
im

plantació singular. C
om

 a m
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a a l'accés d
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cció d

'u
n

a n
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, el cost d
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ra civil i d
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ent d
els accessos am
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ob

ilitat red
uïd
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e les persones prom

otores d
e la 

im
plantació singular, en els term

es previstos per la legislació urb
anística. 
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t d
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cia q
uan

 s'e
stab

liran
 les reserves co

n
crete

s d
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 d

e
 la reserva d

e p
laces d

e
 ve

h
icle
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c d
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 p
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s d
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