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L’ENCÀRREC:
- Model de ciutat  
- Relacions entre les persones que hi viuen
- La pau

Configuració dels espais-
- Actituds, hàbits i maneres de relacionar-nos amb l’entorn

Estructura urbana- Actituds de violència? 

L’urbanisme, l’economia i la política,
Co-responsables

Sistemes polítics diferents 
poden produir els mateixos territoris problemàtics

Un creixement econòmic massa ràpid 
pot generar un creixement incontrolat de les ciutats

Models de ciutat sostenibles, 
econòmicament, socialment i mediambientalment



CONCLUSIONS-1
• ELS PRIMERS INDICADORS ECONÒMICS DE LA QUALITAT DE LES NOSTRES 

CIUTATS SÓN ELS NIVELLS DE RENTA , OCUPACIÓ, HABITATGE  I SERVEIS 
SOCIALS

– INGRESSOS MÍNIMS ADEQUATS, ESTABLES  I SENSE DIFERÈNCIES PUNYENTS

– TREBALL PER A TOTHOM  I ESTABILITAT EN EL TEMPS

– HABITATGE DIGNE I ACCESSIBLE 

– SERVEIS SOCIALS (ENSENYAMENT, SANITAT…) DE QUALITAT

• QUAN ES CONSTRUEIX NOVA CIUTAT O ES TRANSFORMA L’EXISTENT 
(“URBANISME”) CAL GARANTIR:

– LA QUALITAT DE ENTORN  (HABITATGE, ESPAIS LLIURES, EQUIPAMENTS…)

– LES NECESSITATS DE L’ACTIVITAT ECONÒMICA EN LOCALITZACIÓ I USOS

– ELS DESPLAÇAMENTS DE LES PERSONES (AL TREBALL, A L’ESCOLA, ALS SERVEIS…)

– EL DESPLAÇAMENT DE LES MERCADERIES  EN EL TERRITORI “PETIT” I EN EL “GRAN” (MÓN)

– LA CONVIVÈNCIA ENTRE PERSONES I GRUPS ( SEGURETAT I ESTABILITAT SOCIAL)



CONCLUSIONS-2

• LES LLEIS D’URBANISME DE CATALUNYA ENS DIUEN QUIN SÓN ELS 
OBJECTIUS DE LA CIUTAT I EL TERRITORI

– “ECONÒMICAMENT VIABLE,  COMPETITIU I SOSTENIBLE”  (TERRITORI ATRACTIU PER A LES 
ACTIVITATS ECONÒMIQUES)

– “FUNCIONALMENT EFICIENT” (PER A L’ACTIVITAT ECONÒMICA, ELS SERVEIS I ELS 
DESPLAÇAMENTS)

– “SOCIALMENT COHESIONADA” (“MIXTURA” SOCIAL EN EL TERRITORI) 

• INSTRUMENTS
– INFRAESTRUCTURES (EN QUANTITAT I QUALITAT- DES DE L’AIGUA I EL SANEJAMENT FINS ALS 

AEROPORTS)
– POLÍTICA DE L’HABITATGE PROTEGIT ( A MENYS PREU QUE EL MERCAT- DE LA MEITAT A UNA 

TERCERA PART- DE 3.500 I 4000 €/M2 A 2.300- 2.600 EN ELS PLANS D’URBANISME I AMB 
PAGAMENTS <35% RENDA I AMB AJUDES PÚBLIQUES)

– PLANS D’URBANISME A  LA CIUTAT CONSTRUIDA (RENOVACIÓ), A LA CIUTAT DISPERSA I A 
L’EXTENSIÓ DE LES CIUTATS

• RISCOS  ECONÒMICS  ACTUALS:
– ATUR FINS EL 14% (MENYS PRODUCCIÓ,MENYS RENDA)
– HEM REBUT 1,5 IMMIGRANTS I ARA NO ELS HI PODEM MANTENIR EL TREBALL (TREBALLADORS 

AL TREBALL O TREBALL ALS TREBALLADORS- SOLUCIONS D’EMPRESES AVUI- SOLUCIONS 
D’ESTAT ABANS)

– HABITATGE FINS 8 I SALARIS ANUALS O 50-70% DE LA RENDA FAMILIAR MENSUAL

– PROFESSOR FONT (10 PUNTS): TRANSPORT PÚBLIC, MIXTURA D’USOS,CENTRALITATS, MIXTURA 
DE GRUPS ALS BARRIS, USOS PER A LA DIVERSITAT CULTURAL, CONSUM DE SÒL, DE CIUTAT 
DISPERSA A COMPACTE, REHABILITACIÓ DEL PARC EXISTENT, CONSTRUIR  SEGONS 
NECESSITATS FAMILIARS, VERTEBRAR ENLLOC D’EXPLOTAR EL TERRITORI



CONCLUSIONS-3
• L’urbanisme, l’economia i la política. Co‐responsables, molt cert, i en diferents proporcions en cada situació i Estat

• Sistemes polítics diferents  poden produir els mateixos territoris problemàtics: Gairebé no podem parlar de sistemes 
polítics diferents sino de “solucions econòmiques a països diferents‐ tenim avui un capitalisme més “ajudat” i “més 
controlat” després de l’esclat de la crisi‐ les fonts d’energia tenen interessos “estatals”‐ Rússia‐, Xina té com objectiu 
constitucional l’assoliment de nivells de renda comparables als païssos occidentals en 40 anys el 1979, i en 10 anys avui)

• Un creixement econòmic massa ràpid pot generar un creixement incontrolat de les ciutats. Depen de l’urbanisme, 
l’economia i la política (cas  positiu de Xina amb extensions de les ciutats sense construcció incontrolada) 

• URBANISME PLANIFICAT O POLÍTICA DE MERCAT?

L’URBANISME ARREU TÉ COMPONENTS DE CADA COSA: PLANIFICACIÓ I MERCAT

LES CIUTATS SEMPRE S’HAN DE PLANIFICAR- PLANEJAR EN RELACIÓ AL FUTUR
• LES INFRAESTRUCTURES PÚBLIQUES DE TOTA MENA NECESSITEN SÒL I NO ES POT OCUPAR INDISCRIMINADAMENT
• NO TOTS ELS USOS SÓN COMPATIBLES- “EXTERNALITATS ECONÒMIQUES NEGATIVES”
• HI HA USOS QUE HAN D’ESTAR PRÒXIMS – “EXTERNALITATS ECONÒMIQUES POSITIVES”

L’URBANISME HA DE RESPONDRE AL MERCAT IMMOBILIARI DE LA DEMANDA D’USOS RESIDENCIALS I D’ACTIVITAT

URBANISME PLANIFICAT PER A LES INFRAESTRUCTURES I MERCAT PER A LES INICIATIVES PÚBLIQUES O PRIVADES DE 
DESENVOLUPAMENT- PLANS D’URBANISME SENSE “REGALAR” USOS I EDIFICABILITATS AL PRINCIPI (“EXPECTATIVES”)

NEGOCIACIÓ DE LES CÀRREGUES D’URBANITZACIÓ- TRANSPOR PÚBLIC I DE LA PROPORCIÓ D’HABITATGE PROTEGIT A CADA 
DESENVOLUPAMENT “QUE ES JUTGA PELS SEUS PROPIS MÈRITS”, SENSE GARANTIR PREUS DEL SÒL BRUT ABANS 
D’URBANITZAR (“DRET ROMÀ DE LA PROPIETAT”)-- PLANS GENERALS SENSE “ATRIBUCIÓ” D’USOS I 
“EDIFICABILITATS” PLANNING GAINS BRITÀNICS

ESPANYA I CATALUNYA SÓN EXEMPLES D’URBANISME MOLT PLANIFICAT I UK I XINA SÓN EXEMPLES 
D’URBANISME MOLT DE MERCAT



EXEMPLES A SANT CUGAT

• ST.CUGAT CENTRE- RONDES INICIALMENT BEN PLANEJADES I 
FINANÇADES- TÚNELS DE VALLVIDRERA I DESENVOLUPAMENTS - QUIN 
TRANSPORT PÚBLIC- TÉ MASSA CRÍTICA PER TRAMVIA O TREN?- EL 
CAMPUS VEÍ D’ESADE DEPEN DEL TRANSPORT PRIVAT- SANT CUGAT DELS 
150.000 HABITANTS DEL PGM 1976- A PUNT –ARA AMB HABITATGES SENSE 
VENDRE

• VALLDOREIX – BAIXA DENSITAT AMB ESTACIÓ FFCC- ÉS UN ÚS EFICIENT DE 
L’OFERTA DE TRANSPORT PÚBLIC?
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PROJECTES URBANS 

TEMES BÀSICS DES DE L’ ECONOMIA:
GESTIÓ DELS “RECURSOS LIMITATS”

• QUÈ ????   

• PER QUÈ ????     

• QUANT ????             

• QUI - COM????             

• QUAN ???? 

ELS ECONOMISTES FEM DE COMPTABLES I UNA MICA D’AUDITORS 
DE LES TRANSFORMACIONS DE LA CIUTAT



Feasibility

Consultation

Preparation for the 
market

Procurement

Evaluation

Negotiation

Implementation
PROCÈS DELS “PLANNING
GAINS” BRITÀNICS
AMB LLUM, TAQUÍGRAF I ACTES



We are urban planners……

We try to create places that feel good 
and work well

Places that are sustainable

In an integrated way

Economic terms

Social terms

Environmental terms
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HOUSING UNITS LICENSED. 1960 - 2007
SPAIN - BARCELONA  -MADRID

2007: Lineal estimation to the 6 first months available

SPAIN BARCELONA‐PROV. MADRID‐PROV. Polinómica (SPAIN)

2007?
2005:
18 viv./1000hab.

1996

ESPAÑA- CICLOS ECONÓMICOS E INMOBILIARIOS EN 45 AÑOS (1960-2006):
(PIB per cápita a valores actuales pasa de 5.000$ a 26.000 $)

1959 (Plan de Estabilización) – 1975 (Crisis de petróleo- Fin Dictadura política)
1986 (Integración Europea) – 1992 (Crisis Mundial) – 1996 (Tipos de Interés)

2006: Precios = 41% de la Renta Familiar media (2003:31%) =5 Salarios/año
Hipotecas al 3,60% (1990-92: +- 10%; 1985-89: +-15%)
Viviendas acabadas = 65-75% de las viviendas “visadas”
Importancia de la demanda en zonas turísticas fuera de Madrid y Barcelona en todas las fases

VIVIENDAS VISADAS. ESPAÑA-BARCELONA PROV.-MADRID-PROV.. 1960 - 2005
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MOLTS O POCS HABITATGES A CATALUNYA I ESPANYA?

• HABITATGES INICIATS (LLICÈNCIES) 2004- 2005-2006- 2007 – 2008/1S
• 96.000 – 108.000 – 127.000 – 86.000 – 36.000 (!!- mig any!)

• HABITATGES ACABATS  2004- 2005-2006- 2007 – 2008/1S
• 71.000 – 75.000 – 77.000 – 80.000 – 39.000 (!!- mig any!)

Per fer efectiu aquest dret cal la disposició del sòl residencial necessari per fer 
compliment de la Llei d’urbanisme, genera l’aprovació del planejament urbanístic, 
constitueixen una eina essencial per atendre, a mitjà o a llarg termini, aquesta 
demanda. En aquests moments, però, a Catalunya, els estudis duts a terme per a la 
redacció de la proposta del Pacte nacional per a l’habitatge, han detectat una deman- 
da anual de formació de 40.000 noves llars, en els a deu anys del període 2007-2016,
de les quals s’estima que un 60% necessitaran algun tipus de protección pública. Aquests 
càlculs permeten quantificar un volum d’intervencions publiques per a 240.000 llars, que 
s’afegeixen a les 200.000 avui acumulades, per donar un total estimat de 440.000 llars que 
requeririen ser benficiàries de la política d’habitatge en l’esmentat horitzó de 10 
anys.                                      

DECRET LLEI 1/2007 DE MESURES URGENTS

44.000 HABITATGES PROTEGITS CADA ANY (AVUI +-15.000 PER ANY /8-10% DEL TOTAL)
+ 16.000 HABITATGES LLIURES = 60.000 /ANY 

N’HEM PRODUÏT MASSA I DELS QUE NO TOCAVEN!



Els britànics no entenen massa 
de llengües diferents de l’angles.

I menys d’estats federals 
o del dret d’autodeterminació
….cal disculpar-los?
(17 hollywoods…?)



QUÈ SÓN ELS PLANS D’URBANISME MUNICIPALS (1.000 A 
CATALUNYA!- MILLOR PER “COMARQUES”?- MILLOR PER 

“MUNICIPALIES-SISTEMES URBANS”?

TOT EL TERRITORI ES DIVIDEIX EN:
• “SISTEMES”- INFRAESTRUCTURES PÚBLIQUES
• “ZONES”- USOS PRIVATS

• “REGALEN” USOS I EDIFICABILITATS NOMÉS A UNS TERRENYS

• ELS HABITATGES NO SÓN CARS PERQUÈ HO SIGUI L’HABITATGE

• EL SÒL ÉS CAR PERQUÈ HO ÉS EL QUE S’HI PERMET CONSTRUIR A SOBRE!!

• SEMBLARIA MÉS LÒGIC FER-HO AL REVÈS: COMENÇAR A NEGOCIAR QUÈ NECESSITEM CONSTRUIR 
ABANS DE “REGALAR”

• O ESPERAR QUE SURTIN PROJECTES I ELS AJUNTAMENTS “NEGOCIAR” EL QUANT PÚBLIC I EL 
QUANT PRIVAT AMB SÒL RURAL

• = PLANNING GAINS BRITÀNICS

• ELS USOS PRIVATS HAURIEN DE PAGAR LES INFRAESTRUCTURES QUE GENEREN= ESPECIALMENT 
LES INDIRECTES I DE TRANSPORT PÚBLIC
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COMPONENTS DEL PREU IMMOBILIARI FINAL  

Benefici Co nstrucció Ges tió Construcció Cons trucció Gestió Urbanització Urbanització Indemni tzacions Sòl brut

INGRESSOS PER VENDA  (85%)=  439M€
INGRESSOS TOTALS  PER VENDA= 516 M€

INGRESSOS PER VENDA (10% APROF.)=  22 M€

VALOR DE REPERCUSSIÓ DE SOLAR= 792 €/m2st

VALOR RESIDUAL DEL SÒL= 204 €/m2s

Costos d’urbanització (=Qualitat de la ciutat), proporció massa limitada
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COMPONENTS DEL PREU IMMOBILIARI FINAL ( % )

Sòl brut Indemnitzacions Urbanització Local Urbanització General Gestió Urbanització

Benefici Urbanització Construcció Gestió Construcció Benefici Construcció

 ESTUDI DE VIABILITAT ECONÒMICA 

A.R.E.   CAN 
CREXELLS

DIMENSIONS
Sòl àmbit 26,45               Ha
Sòl parcel·les actuals 26,45               Ha
Sostre total 181.427           m2st sobre rasant
Edificabilitat bruta 0,686               m2st sobre rasant

USOS
Ús residencial 72%
Sostre HP 50,0% nou sostre residencial
Aparcaments 54.925             m2st

0,30                 m2aparc/m2st sobre rasant

PREUS DE VENDA I COSTOS DE CONSTRUCCIÓ
Preu venda habitatge Lliure 3.699               €/m2st sobre rasant
Reducció sobre preu 2007 4% (vendes anys 5-8 programa)
Cost construcció hab. Lliure 1.022               €/m2st sobre rasant
Preu venda mitjà 2.845               €/m2st sobre rasant
(amb aparcaments)
Cost construcció mitjà 1.081               €/m2st sobre rasant
(amb aparcaments)

CALENDARI
Calendari total 12 anys
Decalatge obres-cobrament vendes 2 anys

RENDIBILITAT
TIR (real) 9,02%

URBANITZACIÓ GENERAL
Urbanització total + Indemnitzacions 247                  €/m2st sobre rasant

1,44                 M€/Ha
Urbanització sector + complementàries sector 156                  €/m2st sobre rasant
Connexions 22                    €/m2st sobre rasant
Projectes singulars 23                    €/m2st sobre rasant
Dèficit transport 3                      €/m2st sobre rasant
Indemnitzacions 42                    €/m2st sobre rasant

GESTIÓ DE LA URBANITZACIÓ
Gestió de la urbanització 71                    €/m2st sobre rasant

29% % s/urbanització+indemnitzacions

VALORS RESIDUALS DE SOLAR I DE SÒL BRUT
Valor repercussió solar 792                  €/m2st sobre rasant

Valor residual sòl brut abans d'urbanitzar 204                  €/m2sòl parcel·la actual
349                  €/m2st sobre rasant

Valor residual sòl 44,1% s/repercussió solar
Costos urbanització+ Indemnitzacions 31,2% s/repercussió solar
Benefici + gestió 24,7% s/repercussió solar

NOTES:

Valor de referència sòl abans d'urbanitzar: 84-135 €/m2s 
Centre Direccional de Cerdanyola Projecte de 
taxació conjunta i Jurat d'Expropiació



COSTOS D'URBANITZACIÓ I VALOR RESIDUAL DEL SÒL D'OPERACIONS AVALUADES PER MUR/CLUSA A CATALUNYA

SÒL ‐ 
CLASSIFICACIÓ

URBANIT‐
ZACIÓ + 
INDEMNIT‐
ZACIONS

VALOR 
RESIDUAL DEL 
SÒL 

VALOR 
RESIDUAL DEL 
SÒL  ANY

Edifica‐
bilitat (*)

Valor residual/    
Urb.+Indemnitz.

€/m2st €/m2 st €/m2 sòl brut m2st/m2s %

La Marina de la ZF  Urbà 320               458                950                2005 2,30           1,43                
La Verneda Urbà 584                 696                  1.487              2008 2,38             1,19                  
La Seda Urbà 270               655                845                2008 1,43           2,43                

Valors mitjans (no ponderats) Urbà 391               603                1.094             2,04           1,54                

Cerdanyola Urbanitzable 127                 125                  65                   2005 0,56             0,98                  
St Joan Despí Urbanitzable 254               346                210                2008 0,69           1,36                
Puigcerdà Urbanitzable 268                 365                  183                 2008 0,59             1,36                  
Vallbona Urbanitzable 282               523                320                2008 0,72           1,85                
Tarragona Urbanitzable 209                 338                  143                 2008 0,47             1,62                  

Valors mitjans (no ponderats) Urbanitzable 228                 339                  184                 0,61             1,49                  

(*) Sobre superfície computable

Els plans es tanquen des de l’economia als contenciosos administratius….
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Propietarios Suelo

Promotores Inmob.

Propietarios que invierten

Ayuntamiento

Propietarios Suelo

Promotores Inmob.

Ayuntamiento

PROYECTO 

URBANÍSTICO

Urbanización + Construcción

Suelo bruto

Capital

SOCIOS FINANCIEROS ADJUDICACIÓN DEL PRODUCTO

Valor residual suelo

Aprovechamiento

90%

Aprovechamiento
10%Capital

APROVECHAMIENTO

RECUPERACIÓN DE PLUSVALIAS:

Sistemas de ciudad

%  Vivienda Protegida

Transporte público

Urbanizador

Pago en solares

LOS NUEVOS DESARROLLOS IMPONEN UNOS COSTES DE MOVILIDAD QUE NO ASUMEN 
Y DEBERÍAN CONTRIBUIR A FINANCAR EN PARTE MEDIANTE CANONES DE MOVILIDAD 

16

“ESTRATEGIA‐JUEGO” DE SUMA CERO ‐ SI UN SOCIO GANA MÁS, LOS OTROS GANAN MENOS

“EMPRESA INVERSORA”= RENTABILIDAD DE MERCADO (8‐12% T.I.R.)
“PROPIEDAD” = VALOR CATASTRAL ACTUAL (IMPUESTOS PAGADOS)

“CIUDAD”= ECONÓMICAMENTE COMPETITIVA, FUNCIONALMENTE EQUILIBRADA, COHESIONADA SOCIALMENTE
LA MEJOR CALIDAD POSIBLE, COMPENSANDO DÉFICITS DE S.G. Y TRANSPORTE PÚBLICO
CON VIVIENDA DE PRECIO “ACCESIBLE”

WWW.MURCLUSA.CAT



STOCK VALORAT DE CARRETERES SUPERIOR A BARCELONA QUE A MADRID
¿EFECTE DEL SISTEMA URBÀ I DE LES VIES LOCALS-COMARCALS?

El stock de Infraestructura Viaria de Barcelona de 2004 era de 9.850 M€ (sobre 
un total de 20.481 M€) , mientras que el de Madrid era de 8.333 M€ (sobre un
total de 28.829 M€), según la segunda edición del trabajo del BBVA-IVIE del stock 
de capital sobre esta importante serie que se inicia en 1964 y que aparentemente
se trata de resultados poco reconocibles. Una parte del diferencial es el resultado
del importante avance inversor de Madrid desde 1964 especialmente en los
Cinturones de Circunvalación, a punto de culminar gran parte del el sexto, pero
seguramente el grueso de la explicación está en la importante oferta de vías
comarcales y locales en Barcelona (en dimensiones semejantes de gestión para la 
DIBA y la Generalitat) que sirve a un sistema urbano más complejo con más 
centralidades de diferente jerarquía. 
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Barcelona: 4.035 Km
Madrid:3.390 Km
Anuario MFOM 2007



www.murclusa.cat 18

1956‐ 1994: CREIXEMENT TERRITORIAL DE “BARCELONA” (Font, Llop i Vilanova, 1999)

 

• 1956‐ 1972: Creixement per “agregació”. “Barris d’autoconstrucció”.  

• 1972‐1984:  Creixement  per  “dispersió”.  L’ocupació  salvatge  del  territori  per  les

“urbanitzacions”‐segones residències després del  “desarrollo”. Començament de  la 

descentralització residencial de residència permanent. 

1984‐ 1994: Creixement per “polarització”.  

CIUDAD Y TERRITORIO 4/ 1975 (33 anys!), pàgs. 45-56
 
“EL CONSUMO DEL ESPACIO EN LAS URBANIZACIONES DE SEGUNDA
RESIDENCIA EN CATALUNYA”- M.HERCE 
 
Àrea- Regió Metropolitana, sense les urbanitzacions de costa i les de la 
“Comarca de Barcelona” (Pla Comarcal 1953) “perquè tenen ja una alta 
proporció de primera residència”. 
 
1972= 19.276 Ha ocupades per “urbanitzacions” amb un potencial de 350.000 Ha-
16% de parcel·les ocupades 
30.000 Ha amb les iniciatives presentades als Ajuntaments, amb un potencial
aproximat de 500.000 habitatges 
 
((s./ les +-40.000 Ha de sòl urbà de 1999 (+-50%): “el 55% del sòl residencial  és 
de baixa densitat i localitza el 15% dels residents censats) 
 
Barba i Mercadé ens donen 29.688 Ha a la província de Barcelona.  
 
De les 19.276 Ha, 13.672 (71%!!!) entre 1965 i 1972 
En el take-off econòmic embojit del desarrolismo...Que ara hem deixat petit amb 
la dècada virtuosa de 1996- 2007... 
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HOUSING UNITS LICENSED. 1960 - 2007
SPAIN - BARCELONA  -MADRID

2007: Lineal estimation to the 6 first months available

SPAIN BARCELONA‐PROV. MADRID‐PROV. Polinómica (SPAIN)

1999-2007:
+5,5 milions d’immigrants a Espanya
+ 1,1 milions a Catalunya

EL PROBLEMA ECONÒMIC DE LA BAIXA DENSITAT



CUTAT COMPACTE I BAIXA DENSITAT I :
CARACTERÍSTIQUES URBANÍSTIQUES DIFERENCIALS

Edificabilitats brutes de 0,30 I 1,00 m2st/m2sòl, 40-60% de sistemes, habitatges de 150 (amb aparcament) i 100 m2st,

3,3 vegades més edificabilitat / 4,5 vegades més Cadastre (aparcaments i equipaments) 
/ 5 vegades més residents / 69 i 61 m2st per resident 
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COSTOS I BENEFICIS FISCALS MUNICIPALS DE LA BAIXA DENSITAT

SÒL BRUT 1 HA

BAIXA 
DENSITAT

ZONA 
COMPACTE

RELACIÓ 
COMPACTE 
/BAIXA 
DENSITAT

EDIFICABILITAT BRUTA (m2st/m2s) 0,30                1,00               3,33          
% SISTEMES 40% 60% 1,50          

SOSTRE RESIDENCIAL 3.000              10.000           3,33           sense activitat econòmica‐ per simpplificar
APARCAMENTS  inclòs al sostre  38% 3.750             n.s. 1,5 places (25 m2 c) per habitatge 25 1,5

VIALS ‐ SÒL 20% 2.000              20% 2.000             1,0            
ZONES VERDES ‐ SÒL 14% 1.400              20% 2.000             1,4             5% ALTERNATIVES EQUIPAMENT
EQUIPAMENTS‐ SÒL 6% 600                  20% 2.000             3,3             20% sostre d'habitatge 600 500

SISTEMES‐ TOTAL ‐SÒL 4.000              6.000             1,5            
600    2.000   

EQUIPAMENTS‐ SOSTRE 300                  1.000             3,3             0,50             m2st/m2sòl

CADASTRE‐ m2 sostre (amb Equip.) 3.300              14.750           4,5             menor proporció que l'edificabilitat

HABITATGES (m2 c per habitatge) 150                  100                0,7            
HABITATGES (Nº) 20                    100                5,0            
RESIDENTS (persones /habitatge) 2,40                2,40               1,0            
RESIDENTS (Nº)‐POTENCIALS 48                    240                5,0             serveis personals de cost diferencial??
% OCUPACIÓ HABITATGE PRINCIPAL 100% 100%

m2 espai públic per resident 83                    25                   0,3             molt més espai públic per resident
m2 sostre Cadastre / resident 69                    61                   0,9             semblança en sostre privat per resident
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BALANÇ FISCAL MUNICIPAL DE LA CIUTAT COMPACTE I LA BAIXA DENSITAT (III)
DESPESES EN FUNCIÓ DE L’ESTÀNDARD MITJÀ D’ESPAI PÚBLIC

(HIPÒTESI MÀXIMA)

DESPESES DE MANTENIMENT PER ESTÀNDARD D'ESPAI PÚBLIC DE BARCELONA

ADMINISTRACIÓ GENERAL 17% 7.260            32.450      PER SOSTRE EDIFICAT
SERVEIS PERSONALS 34% 15.216          76.080      PER RESIDENTS
RESTA DE SERVEIS 84% 191.660          225.482      PER ESPAI PÚBLIC

214.136          334.012     

BALANÇ FISCAL "SOSTENIBLE" ‐157.244  ‐63.202  SENSE CONSIDERAR MÉS INGRESSOS PER AUGMENT
DE VALOR IMMOBILIARI

‐276% ‐23%
BALANÇ FISCAL TOTAL ‐108.944  158.173      AMB ELS INGRESSOS PUNTUALS DE LA CONSTRUCCIÓ
(DURANT LA CONSTRUCCIÓ) ‐104% 32% LA CIUTAT COMPACTE PAGA ELS SERVEIS DE TERRITORI 

AMB L'ESTÀNDARD D'ESPAI PÚBLIC

BALANÇ FISCAL MUNICIPAL "NORMAL" ‐149.999  ‐29.996  LA CIUTAT COMPACTE PODRIA GAIREBÉ PAGAR
(15% DE TRANSACCIONS) ‐234% ‐10% ELS ESTÀNDARS DELS SERVEIS DE TERRITORI PER ESPAI PÚBLIC

Els estàndars de serveis reals són un entremig en relació a la població resident, el sostre edificat i l’espai públic

Àdhuc en el supòsit extrem de 1 m2st/ms (inferior a  la mitjana de Barcelona -121 mm2st- 85 km2 de SUC =1,3) 
la ciutat compacta gairebé “paga” l’estàndard màxim de serveis

CONCLUSIONS:
La baixa densitat és “cara” pels Ajuntaments perquè és poc rendible fiscalment, comparativament a la ciutat compacte

La ciutat compacte permet generar excedents fiscals per a inversió molt superiors a la baixa densitat 
amb la mateixa extensió de sòl que la ciutat dispersa 

La ciutat compacte permet donar serveis de més qualitat “al mateix preu” (pressió fiscal municipal) que la baixa densitat



BAIXA DENSITAT- DIAGNÒSTIC 
ECONÒMIC I ALGUNES PROPOSTES

• La baixa densitat és “cara” pels Ajuntaments perquè és poc rendible fiscalment, 
comparativament a la ciutat compacte

• La ciutat compacte permet generar excedents fiscals per a inversió molt superiors a la 
baixa densitat amb la mateixa extensió de sòl que la ciutat dispersa 

• La ciutat compacte permet donar serveis de més qualitat “al mateix preu” (pressió fiscal 
municipal) que la baixa densitat

• La baixa densitat es beneficia i depen de la xarxa de carreteres locals, “sense pagar”

• La baixa densitat hauria de pagar part de la millora de la xarxa de vies locals, el seu 
manteniment i la millora de la xarxa de  transport públic

• Laciutat dispersa  s’ha de densificar especialment la que està prop de les estacions de ffcc 
i  de les vies locals de més accessibilitat

• La densificació pot (ha de) portar plusvàlues urbanístiques importants pels Ajuntaments

• Cap plusvàlua justifica un mal projecte
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INFRASTRUCTURE PLANNING, 
PROGRAMMING, PACKAGING AND 
PROCUREMENT
SHENYANG- “CIUTAT MITJANA” de 7 mhab en 1.500 Km2-
A la província de Liaoning- Manxúria- Nordest Xina- de 42 mhab en 190.000 Km2



OPERACIONS DE 2000- 3000 HABITATGES DINS CIUTAT EN ILLES
DE 350X 350 M



ALTRES PROMOCIONS DE LA MATEIXA EMPRESA AL MATEIX DISTRICTE-
ABANS EL “BILBAO” DEL NORDEST DE LA XINA- 5 ANYS DE PROCÈS







OPERACIONS URBANÍSTIQUES AL DISTRICTE DE TIE XI ‐ SHENYANG, AL COSTAT DE "CASA"
166,386

SÒL BRUT 65.000 m2 sòl PREU APARTAMENT DE  63,19 m2st útils
SOSTRE 240.000 m2 st 5.350          Yuans /m2 útil
ILLA DE  400 m llarg- estimació 45% 338.067    Yuans

160 m ample-estimació 3 6.900        residents‐estimació 40.008        €
64.000 2.300 HABITATGES 3.105        actius‐ estimació 6,7               MPTA

114 LOCALS 8,5 m amplada 1 €
EDIFICABILITAT 3,69                m2s/m2st 23 est.m2 fundària 8,45 Yuans

2 plantes
HABITATGES DE  63,19              m2st a 140 m2st est.mitjana 85 m2st per habitatge 25% acabats

50 8,3               MPTA
195.500   m2st Habitatge 81% 131.681    PTA/m2 útil
44.574      m2st Activitat 19% 891           llocs treball‐estimació 791             €/m2 útil

240.074    m2st total- estimació ‐2.214  dèficit llocs treball
70% VENGUT
30% EN VENDA

POBLENOU 22@ 3,00                 m2st/m2s a illes de  10.000    m2 sòl EDIFICIS ALTS (25 P.) 5.350         Yuans /m2 útil
5 illes 12.000      m2 sòl als efectes del'edificabilitat EDIFICI BAIX (PB+5) 5.980           Yuans /m2 útil

50.000            m2 sòl  180.000  m2 st total (sense ascensor!!)
carrers i aceres‐
estimació 12.800     
SÒL BRUT 62.800   

Edificabilitat bruta en 5 illes‐ BCN 22 @ 2,87         

RELACIÓ TIE XI ‐SHENYANG / BCN 22 @ 29% MÉS D'EDIFICABILITAT
La inclusió d'una part de carrers a Tiexi permetria una comparació més homogènia amb el 22@ ‐ EDIFICABILITAT SEMBLANTS !!!

espais lliures privats‐estimació 35%
sòl edificis 22.750                      
sostre 240.000
Altura mitjana 11                              

DÈFICITS DE LLOCS DE TREBALL
DÈFICIT D'ESPAIS PÚBLICS
DÈFICIT D'HABITATGE ASSEQUIBLE



ASPECTES D’INSOSTANIBILITAT I 
SOSTANIBILITAT A XINA

• Sense habitatge protegit (Affordable Housing- com a tema de discussió des de fa 3 anys)
• Contaminació “perceptible”
• Metro retrassat (Shenyang amb 7 milions de residents el tindrà en una any en un esquema 

“lògic” de creu Nord-Sud / Est-Oest
• Carrils bici que es redueixen i comparteixen amb els vianants (Els clàssic dos carrils per 

banda a més a més dels 3+3 ó 4+4 carrils centrals de les avingudes principals) 
• Cases noves cares en relació als salaris (10 sous anuals d’un metge-practicant en la 

sanitat privada- 8 anys amb 2 ingressos) (Beijing i Shanghai tenen poc Metro- després dels 
JJOO a Beijing, més)

• Aigua d’eixeta que cal bullir abans de veure
• La motorització creixent (150 vehicles per 1000 habitants el 2003, amb creixements del 12% 

anual del parc de vehicles)
• Espai públic insuficient i privatitzat a les noves urbanitzacions dins ciutat- Privatització de 

l’espai públic en “urbanitzacions dins ciutat” (amb vigilància-tots els nivells econòmics)
• Equipaments públics insuficients

• Es manté el respecte a la bicicleta (“si un cotxe m’axafa quin problema que tindrà”!)
• L’augment del nivell de vida
• Cultura de “dir i fet” o del “fet i dit”. Renovació del districte de Tiexi en 5 anys (pla 

estratègic, planejament, enderroc, urbanització –mínima addicional- construcció , venda i 
ocupació dels nous edificis residencials)

• XINA VOL LA PAU MUNDIAL



CIUTATS I PAU- ES UN PROBLEMA D’ECONOMÍA? – ESPANYA MALAMENT



Però seguim al capdavant de la Lliga Monetària de Fútbol…
Si encara siguessim els primers…!!!



Ajudes al Tercer Món:
Ben situats però encara hauriem de fer més esforç 


