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El preu de 
l’habitatge, 

el cost de la 
construcció i 

el valor del sòl
En els darrers anys els preus dels immobles 
han experimentat uns canvis de tendència 
molt acusats. De fet, aquella frase que es 
deia col·loquialment  -“el totxo mai baixa”- 
ha perdut validesa i s’ha de relativitzar 
per als darrers vint anys, a partir de la 
gran crisi immobiliària de 2008.

En aquest article analitzem, amb dades contrastades, les variacions de preus que ha tingut 
l’habitatge a l’entorn metropolità de Barcelona en els darrers 21 anys (des de l’any 2000 
fins al 2021) i demostrem que els costos de construcció han mantingut en aquest període un 
comportament en certa manera aliè als alts i baixos dels preus de l’habitatge.

Des d’una perspectiva conjuntural, el “boom” immobiliari (i de l’habitatge), que s’inicia a 
finals dels anys 90, presenta una tendència d’increments de preus molt alta fins a mitjans 
de 2007. Per a algunes de les fonts emprades en aquest estudi, en diversos anys d’aquest 
període els increments anuals dels preus de l’habitatge se situen entre el 15 i el 20%. 
Tanmateix, la profunda crisi econòmica, que s’inicia el segon semestre de 2007, afecta 
de ple al sector immobiliari i els preus dels habitatges mostren una important reducció. 
Aquesta tendència a la baixa es desaccelera el 2014, i no serà fins a l’any 2016 quan canviï 
la corba i els preus presentin increments, tot i que menors, respecte dels anys anteriors.

Ara bé, aquests increments dels preus de l’habitatge, ¿s’han traslladat també a tots els 
factors que conformen el preu? Si ens centrem en el component més mesurable, el cost de la 
construcció, ¿s’ha vist afectat per aquestes alteracions de preus?  ¿El cost de la construcció 
pujava molt quan ho feien els preus dels habitatges nous?  ¿Baixaven quan la tendència 
era negativa?

Per donar resposta a aquestes preguntes, analitzarem, en primer lloc, els components del 
valor dels immobles. En segon lloc, estudiarem el cost de la construcció, els seus components, 
les fonts d’informació i la variació dels costos per una qualitat mitjana des de l’any 2000 
fins al 2021. En tercer lloc, quantificarem les despeses de la promoció, per tot seguit veure 
com afecta el valor del sòl, aplicant el mètode residual. 

Finalment, llistarem els preus de l’obra nova dels municipis més grans de l’entorn de Barcelona, 
relacionant-los amb els costos de construcció i analitzant el comportament d’aquests dos 
factors, juntament amb les despeses de promoció i el benefici del promotor. 
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En les valoracions immobiliàries el preu dels immobles s’acostuma a desglossar en els 
diversos elements que el configuren, que sumats donen el valor de l’immoble1. Així, el valor 
d’un immoble (o valor de venda) és la suma del valor del sòl, més el cost de la construcció, 
les despeses del promotor i el benefici de la promoció. És a dir, el valor d’un immoble (Vi) 
respon a la formulació:

Per determinar el cost de la construcció per metre quadrat d’un habitatge cal en primer lloc 
posar-nos d’acord en alguns conceptes i, en segon lloc, determinar la incidència que tenen 
en el preu les qualitats i acabats dels diferents components de la construcció. Comencem 
pels conceptes. Quan ens referim al “cost de la construcció”, és necessari distingir entre tres 
definicions: el cost (o pressupost) d’execució material, el cost de construcció i el cost final.

El pressupost d’execució material (PEM, o també anomenat cost de execució material) 
és el concepte que inclou el cost directe (format per la suma de les despeses directes, com 
ma d’obra i materials, més les despeses auxiliars, que són les partides que afecten al conjunt 
d’una construcció: el cap d’obra, l’encarregat, les instal·lacions, la maquinària…).

Si al pressupost de execució material li afegim les despeses generals i el benefici del 
contractista (conceptes que configuren el “marge del contractista”) que quantitativament se 
situa sobre el 20%, del PEM2, s’obté el Cost de construcció (Cc) o cost de contracta. És de 
ressaltar que aquests dos conceptes (despeses i benefici del contractista) són inseparables 
del concepte “cost de construcció”, i no s’ha de confondre amb les despeses i benefici del 
promotor.

Finalment, el tercer concepte, que algunes fonts denominen cost final, és el resultat de 
sumar al cost de construcció altres components: els honoraris facultatius dels tècnics que 
intervenen en el projecte, direcció i control de l’obra (arquitecte, aparellador i altres), les taxes 
i impostos que graven la construcció (llicència d’obres, impost de construccions, instal·lacions

1.    La denominada “tècnica additiva”, que desenvolupa el mètode del cost de reposició i el mètode residual, parteix 
      d’aquest concepte.
2.    L’article 131 del Reglamento de la Ley de contratos de las administraciones públicas, fixa aquests percentatges del 
      13 al 17% pel que fa a les despeses generals del constructor, i 6% pel benefici.

On:
Vs: 	 valor del sòl
Cc:	 cost de la construcció
Dp:	 despeses de la promoció
Bp:	 benefici de la promoció

A la vista d’aquesta formulació, cal preguntar-se si aquests components han tingut els 
mateixos increments o decrements que els del producte final, en el nostre cas el preu de 
l’habitatge (Vi).

Analitzarem en primer lloc cadascun dels components, deixant per al final el valor del sòl, 
que com és habitual en valoracions immobiliàries, l’obtindrem mitjançant el mètode residual, 
és a dir, deduint del valor de l’immoble la resta de components.

Vi = Vs + Cc + Dp + Bp

Els components del valor dels immobles

El cost de la construcció
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i obres, tanques...), o els costos de l’estudi de seguretat i salut. No obstant, aquest cost final 
pot incloure també altres conceptes, como els estudis geotècnics, el control de les obres, els 
honoraris dels tècnics de telecomunicacions, les assegurances, despeses jurídiques (notaria, 
registre de la propietat)… Per evitar duplicitat de conceptes, el més clar és considerar totes 
les despeses enumerades com a part de les despeses de la promoció, deixant el concepte 
de cost de la construcció como el PEM més les despeses i beneficis del constructor.

Per tant, la resta de despeses necessàries en una promoció (honoraris tècnics, llicències, 
despeses jurídiques...) les considerem com a despeses del promotor, ja que segons l’article 9 
de la Llei d’Ordenació de l’Edificació (LOE), s’entén que aquestes despeses van a càrrec 
del promotor, i no del contractista.

Així, el cost de construcció Cc = PEM x 1,20

Una vegada descrits els conceptes que intervenen i concretat què entendrem per cost de 
construcció (Cc), el segon aspecte a considerar és la incidència que tenen en el cost la 
qualitat en l’execució de l’obra, els materials i els acabats. Considerant sempre una correcta 
execució de l’obra, la variació de preu vindrà determinada per la qualitat dels materials i la 
major o menor dificultat de la seva posada en obra. Aquí sí que és necessari diferenciar, al 
menys, tres nivells de qualitat: senzilla, normal –o estàndard–, i alta.

En valoracions immobiliàries és habitual utilitzar el cost agregat o unitari (també anomenat 
mètode sintètic), per metre quadrat d’edificació. Però, ¿on podem obtenir aquests costos? 
No existeix cap font oficial específica de costos de construcció, però sí que hi ha fonts 
privades i organismes que permeten obtenir-los, amb major o menor precisió.

Aquestes fonts són: 
•	 Les revistes de costos de la construcció: Construc, Boletín Económico de la 

Construcción (BEC) i Emedos.
•	 Els pressuposts de referència dels Col·legis d’Arquitectes, en especial del Col·legi de 

Catalunya (COAC).
•	 Els Pressupostos tipus de l’Institut de Tecnologia de la Construcció de Catalunya 

(ITeC). 
•	 La metodologia de valoració cadastral (Reial Decret 1.020/1993).
•	 Algunes aplicacions informàtiques.

Imatge de les revistes de costos Construc, Boletín Económico de la Construcción (BEC) i Emedos.
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Algunes d’aquestes fonts són de periodicitat trimestral, com les revistes de costos, que 
inclouen diferents edificis tipus, on cada trimestre es van actualitzant els costos per capítols 
d’obra. Altres són anuals (como les del col·legi d’arquitectes o l’ITeC, que actualitzen el 
mòdul o el cost cada any), i altres, com el cadastre, modifiquen periòdicament (però no 
regularment) el seu mòdul bàsic de la construcció.

La informació d’aquestes fonts presenta algunes heterogeneïtats: centrant-nos en l’ús 
residencial i habitatges col·lectius, veiem que en alguns casos els edificis tipus tenen construcció 
sota rasant, mentre que altres no, la qual cosa comporta que el cost per metre quadrat de 
ambdues situacions no sigui totalment comparable. Tampoc és homogeni l‘àmbit territorial 
al què es refereixen les diferents fonts, ja que en alguns casos són àmbits municipals, altres 
provincials i en alguns casos de comunitats autònomes o àmbits encara superiors. Respecte 
a les qualitats constructives, no sempre són coincidents els conceptes de qualitats senzilla, 
mitjana i alta. Hi ha que inclouen la gestió de residus o els estudis de seguretat i salut dins 
del PEM, d’altres no. Finalment, algunes fonts proporcionen el cost d’execució material, 
altres el cost de construcció i algunes també el cost final. 

El següent quadre sintetitza la comparació de les fonts analitzades:
Quadre 1. Característiques i denominació dels nivells de qualitat segons les diferents fonts:

Font Superfície 
(1)

Àmbit 
Territorial

Qualitat 
senzilla

Qualitat 
normal

Qualitat 
alta

Construc (2) no cita Provincial 
(Barcelona)

“Edifici aïllat        
29 habitatges.”

“Edifici entre mitgeres 
23 hab”

“Edifici entre 
mitgeres 21 hab”    

B.E.C. no cita Provincial 
(Barcelona)

“Casa de renda  
tipus social”

“Casa de renda 
normal”

“Casa de renda    
de luxe”

Emedos 75 m2 Catalunya “Qualitat 
senzilla”

“Qualitat mitjana” “Qualitat alta”

Emedos 105 m2 Catalunya “Qualitat 
senzilla” (3)

“Qualitat mitjana”     
(3)

“Qualitat alta”      
(3)

Emedos 210 m2 Catalunya - “Qualitat mitjana”     
(3)

“Qualitat alta”      
(3)

COAC 100-150 m2 BCN-Àrea 
comarques

Nivell inferior a 
l’estàndard

equipam. i acabats 
estàndard

Nivell superior a 
l’estàndard

ITeC no cita no cita - “Qualitat mitjana”
(3)

-

Cadastre
Q. norma 20

- MBC-1
MBC-2

categories
6, 7, 8, 9

categories
3, 4, 5

categories
1, 2, 1A, 1B, 1C 

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)

NOTES al quadre 1
(1)   En les revistes Construc i BEC no s’indica la superfície de l’habitatge. En Emedos no s’especifica si la superfície es útil o 

construïda. Pels dibuixos de les plantes es dedueix que és la construïda, sense elements comuns. 
(2)  La revista no especifica que es tracti de diferents nivells de qualitat, sinó que són, en el cas dels habitatges plurifa

miliars, quatre projectes amb un cost per a cadascun. En aquest cas considerem els costos de tres dels projectes d’edificis 
plurifamiliars, associant-los als nivells de qualitat senzilla, normal i alta, tot sabent que es tracta d’una simplificació 
discutible, però amb la única finalitat de presentar els resultats de manera comparable amb la resta de les fonts.

(3)   Inclou un soterrani.

Una vegada vistes les diferències de cadascuna de les fonts, podem comparar els costos 
que s’obtenen en cada cas per als tres nivells de qualitat definits. Diferenciem entre els 
conceptes “Pressupost d’execució material”, “Cost de construcció” (o cost de contracta) i el 
“Cost final”, que incorpora altres conceptes (com els honoraris professionals i els tributs que 
graven la construcció, o l’estudi de seguretat i salut). 
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El quadre 2 agrupa aquestes dades, referides al quart trimestre de 2020 per a les tres 
revistes, i per a l‘any 2021 per al COAC, ITeC, i els costos del quadre de la normativa 
cadastral de valoració, considerant per a cada concepte tres nivells de qualitat: senzilla, 
normal i alta:

Quadre 2. Característiques i denominació dels nivells de qualitat segons les diferents fonts:

 
Font

 

Pres. execució material Cost construcció (1) Cost final (2)
Senzilla

 
Normal

 
Alta

 
Senzilla

 
Normal

 
Alta

 
Senzilla

 
Normal

 
Alta

 
Construc (3) 642,89 713,18 805,48 771,47 855,82 966,58 860,19 954,23 1.077,73

 
B.E.C.

 
-

 
-

 
-

889,28
909,66

 
1.183,96

 
1.684,68

991,55
1.014,27

 
1.320,12

 
1.878,42

Emedos  
626,39

 
655,33

 
784,83

 
751,67

 
786,40

 
941,80

 
838,11

 
876,83

 
1.050,1075 m2

Emedos
105 m2

 
663,62

 
799,41

 
864,32

 
796,34

 
959,29

 
1.037,18

 
887,92

 
1.069,61

 
1.156,46

Emedos
210 m2

 
-

 
916,05

 
1.014,71

 
-

 
1.099,26

 
1.217,65

 
-

 
1.225,67

 
1.357,68

 
COAC (4)

 
654,08

 
817,60

 
981,12

 
784,90

 
981,12

 
1.177,34

 
875,16

 
1.093,95

 
1.312,74

 
ITeC (5)

 
 

 
719,04

 
 

 
 

 
855,65

 
 

 
 

 
954,05

 
 

Cadastre
Norma 20
MBC-1 (6)

 
-

 

 
-

 

 
-

 

490,00
 

350,00

805,00
700,00
630,00

1.120,00
 

945,00

490,00
 

350,00

805,00
700,00
630,00

1.120,00
 

945,00

Cadastre
Norma 20
MBC-2 (6)

 
-

 

 
-

 

 
-

 

455,00
 

325,00

747,50
650,00
585,00

1.040,00
 

877,50

455,00
 

325,00

747,50
650,00
585,00

1.040,00
 

877,50

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)

NOTES al quadre 2
1. Quan la font no especifica el cost de construcció (Cc) l’estimem en un 20% sobre el Pressupost d’execució material, indicant-se 
el valor obtingut en cursiva per tal de diferenciar-lo dels casos en que s’indica explícitament.
2. Una de les fonts utilitzades (BEC) afegeix al cost un percentatge corresponent a l’estudi de seguretat i salut (on es considera 
un 2% sobre el cost de contracta) i els honoraris i permisos d’obra, avaluant-los en un 9,5% per als habitatges plurifamiliars. Per 
tal de fer comparables les diferents fonts, considerarem aquests conceptes com a cost final, afegint a la resta de fonts un 11,5% en 
el concepte de “cost final”, indicant-lo en cursiva.
3. La font no especifica que siguin tres nivells de qualitat diferents, sinó que es tracta de quatre projectes amb un cost per a 
cadascun. En aquest quadre associem els costos des tres dels projectes d’edificis plurifamiliars a un nivell de qualitat, tot i que es 
tracta, com hem dit en el quadre anterior, d’una simplificació.
4. Cal tenir en compte que l’any 2012 va canviar la metodologia dels preus de visat del COAC, i per tant el que s’obté no és el 
pressupost d’execució material, sinó els “valors de referència” per a obtenir el preu del visat. Per la similitud amb la metodologia 
anterior, continuem utilitzant aquests valors de referència com a PEM. Aquest valor, referit a l’any 2021, s’obté considerant:
                                        Valor referència =  Mb • Cg • Ct • Cq • Cu• S , és a dir:
                                        Valor referència =  511,00 x 1,00 x 1,00 x 1,60 x 1m2 = 817,60 €/m2

S’admet una dispersió màxima del 20% en més o en menys, de manera que el cost d’execució material es situaria entre 654,08 i 
981,12 €/m2 (tot i que en ús residencial no s’accepta, a efectes de visat, el cost inferior a l’estàndard).
5. El cost de construcció material de l’ITeC inclou un 2% de gestió de residus, i una planta soterrani. Qualitat mitjana. 
6. El mòdul M és l’aprovat l’any 2005, de 1.000 €/m2, segons el nou redactat del punt 2 de la norma 16 del RD 1020/93, de 
valoració cadastral, modificat per la Disposició addicional primera del R.D. 1464/2007, de 2 de novembre, de valoració cadastral 
dels béns immobles de característiques especials. El cost de construcció s’obté multiplicant l’import del Módulo Básico de la 
Construcción (MBC) pels coeficients del quadre de la norma 20 del RD 1020/1993. En aquest quadre considerem els mòduls MBC 
1, de 700 €/m2, i MBC2, de 650 €/m2 i les categories 1 a 9, considerant per la qualitat mitjana (categoria 4) el cost de 700 i 650 
€/m2. (Aquests imports han canviat l’any 2022).
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Si ens centrem en els costos obtinguts com a Cost de construcció (Cc):
Quadre 3. Costos de construcció (Cc) segons les diferents fonts. €/m2.

Si no considerem els costos de la normativa de valoració cadastral, força desfasats, ja que 
des de l’any 2007 no s’han modificat4, la mitjana i mediana queden:

Veiem que per al quart trimestre de l’any 2020 (segons les revistes de costos)  i per a 
l’any 2021 (COAC i ITeC), la mitjana i la mediana del Cost de construcció (Cc) per 
metre quadrat de les fonts considerades per a edificis d’habitatges plurifamiliars (pisos), de 
qualitat mitjana, és de 960/m2.

Si prenem una sèrie prou llarga, podrem analitzar l’evolució mitjana dels Costos de 
construcció al llarg dels anys. Per a tal fi recopilem els costos de construcció de qualitat 
mitjana de les fons estudiades des de l’any 2000 fins a 2021.

Els costos de les tres revistes (Construc, BEC i Emedos) corresponen al darrer trimestre 
de l’any anterior al que indiquem; així, els costos de l’any 2000 són els del 4rt trimestre 
de 1999, i els de l’any 2021 corresponen al 4rt trimestre de 2020. En canvi, els del COAC i 
ITeC són els corresponents a l’any. D’aquesta manera les comparacions són temporalment 
assimilables.

Optem per no incloure els costos de la normativa cadastral, ja que s’han mantingut 
invariables des de l’any 2005 fins al 2021, sense actualitzar-los en aquest llarg període. 

Font
Cost de construcció (Cc)

Senzilla Normal Alta
Construc 771,47 855,82 966,58

BEC 909,66 1.183,96 1.684,68

Emedos 75 m2 751,67 786,40 941,80

Emedos 105 m2 796,34 959,29 1.037,18

Emedos 210 m2 - 1.099,26 1.217,65

COAC 784,90 981,12 1.177,34

ITeC - 855,65 -

Cadastre MBC1 -(3) 700,00 -(3)

Cadastre MBC2 -(3) 650,00 -(3)

Mitjana 802,81 896,83 1.170,87

Mediana 784,90 855,82 1.107,28

Mitjana 802,81 960,21 1.170,87

Mediana 784,90 959,29 1.107,28

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)

3. No considerem els costos de les qualitats senzilla i alta per tenir uns recorreguts molt 
       amplis, amb costos massa baixos (i massa alts) en relació al cost de qualitat mitjana.
4.    Els imports dels mòduls MBC1 i MBC2 s’han incrementat per a l’any 2022.
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A les files inferiors hem inclòs la mitjana i la mediana dels costos de construcció de cada 
any, per tal de facilitar la comparació:

Quadre 4a. Costos de construcció segons les diferents fonts. Qualitat mitjana. Període 2000 – 2010 
(Euros corrents per m2)

Si analitzem la sèrie en una gràfica:

Quadre 4b. Costos de construcció segons les diferents fonts. Qualitat mitjana. Període 2011 – 2021 (cont.)
(Euros corrents per m2)

Gràfica 1a. Evolució del cost de la construcció, qualitat mitjana, període 2000 – 2021, en euros corrents/m2 i 
de l’IPC interanual

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat) a partir dels costos de construcció i de www.ine.es: Cálculo de variaciones del Índice general 
de Cataluña de Precios de Consumo (sistema IPC base 2021). 

Font 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Construc 838,36 831,54 829,88 829,31 827,95 834,86 835,42 840,84 841,27 845,30 855,82

B.E.C. 1.074,71 1.054,06 1.096,59 1.103,34 1.106,25 1.111,64 1.118,64 1.129,12 1.145,23 1.165,53 1.183,96

Emedos 75 m2 696,49 725,60 731,90 760,27 731,71 738,37 767,18 761,70 767,95 782,02 786,40

Emedos 105 m2 884,93 927,56 936,64 928,77 921,66 930,55 926,08 920,10 930,90 953,14 959,29

Emedos 210 m2 955,79 1.001,71 1.009,04 1.075,32 1.064,21 1.071,56 1.061,05 1.054,73 1.069,62 1.092,92 1.099,26

COAC 940,80 940,80 940,80 935,04 933,12 925,44 925,44 944,64 967,68 984,96 981,12

ITeC 786,42 782,36 771,25 766,45 768,93 774,19 804,21 813,82 827,67 840,74 855,65

mitjana Cc 882,50 894,81 902,30 914,07 907,69 912,37 919,72 923,56 935,76 952,09 960,21

mediana Cc 884,93 927,56 936,64 928,77 921,66 925,44 925,44 920,10 930,90 953,14 959,29

Font 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Construc 537,02 564,21 570,55 577,46 625,16 655,54 644,68 668,78 726,47 842,64 845,92

B.E.C. 507,95 528,24 546,65 566,34 590,96 625,32 676,50 774,22 816,41 1.021,90 1.039,97

Emedos 75 m2 434,27 449,22 462,03 480,58 506,86 515,57 541,32 577,91 641,51 663,30 680,63

Emedos 105 m2 568,50 587,65 613,86 639,26 666,77 682,19 725,58 774,00 815,36 850,19 862,75

Emedos 210 m2 628,33 650,26 680,69 705,42 737,14 725,58 793,43 844,98 875,45 915,42 933,44

COAC 513,50 571,20 582,74 595,20 608,64 608,64 714,24 748,80 854,40 931,20 931,20

ITeC                 622,50 735,05 740,41

mitjana Cc 531,60 558,46 576,09 594,04 622,59 635,47 682,62 731,45 764,59 851,39 862,05

mediana Cc 525,26 567,71 576,65 586,33 616,90 640,43 695,37 761,40 815,36 850,19 862,75

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)

http://www.ine.es


10

En aquesta gràfica comparem la mitjana dels costos de construcció (línia de color vermell) 
amb l’IPC interanual de Catalunya5 (en línia de color gris) i s’observa que els cost mitjà de 
la construcció fins a l’any 2005 té uns increments similars als de la inflació, mentre que a 
partir d’aquest any han evolucionat una mica per damunt de l’IPC.

Com és conegut, les gràfiques depenen molt de l’escala de referència. Com que un objectiu 
d’aquest article és relacionar els costos de construcció amb els preus dels habitatges, 
representem la gràfica anterior (amb els mateixos valors), però amb l’eix de les abscisses 
referit al màxim valor dels preus de venda en el període estudiat, a prop dels 6.000 €/m2 

en el municipi de Barcelona. La gràfica té una imatge ben diferent:
Gràfica 1b. Evolució del cost de la construcció, qualitat mitjana, període 2000 – 2021, en euros corrents/m2

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)

5. 	 INE: Cálculo de variaciones del Índice general de Cataluña de Precios de Consumo (sistema IPC base 2021)
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Les despeses inherents a tota promoció immobiliària són, generalment, a càrrec del promotor. 
Per a una promoció en concret les despeses poden quantificar-se amb precisió. Però en 
termes generals resulta complicat, ja que algun dels conceptes que conformen aquestes 
despeses estan en relació amb el pressupost d’execució material, altres depenen de la 
dimensió de la obra, o de l’ajuntament on s’ubica, o de les característiques del promotor...

Si desglossem els conceptes que conformen les despeses de la promoció, es comprova que la 
majoria són un percentatge variable sobre el pressupost d’execució material (PEM), essent 
pocs els que es basen en el valor del sòl (Vs) i en el valor en venda (Vi).

Cercant un criteri que ens permeti generalitzar, en el següent quadre s’estableixen 
aproximadament els percentatges màxims i mínims per a les diferents partides de les 
despeses de la promoció (Dp):

És a dir, les despeses de promoció poden oscil·lar aproximadament entre un 18,8 i un 48,6% 
del pressupost d’execució material (PEM), mentre que respecte del valor del sòl les despeses 
de promoció les formen el percentatge del finançament i despeses jurídiques; finalment, la 
comercialització acostuma a ser un percentatge del valor en venda.

Si els percentatges, dependents del PEM, els referim al cost de construcció (Cc), dividint-los 
per 1,20, obtenim un ventall que va del 15,67 al 40,50%. Si acotem la banda central dels 
percentatges obtinguts, podem generalitzar les despeses de promoció aproximadament 
entre un 25 i un 30% del cost de la construcció Cc.

Com dèiem, per a cada promoció es poden quantificar amb exactitud l’import de les 
despeses de promoció, però en termes generals aquests percentatges, que fem dependre 
del cost de la construcció, poden ser una bona aproximació per a casos genèrics.

Cal tenir en compte que, segons quina formulació considerem, aquesta quantificació és 
diferent. Per exemple, en la formulació del Centre de Política de Sòl i Valoracions (CPSV), 

Les despeses de la promoció (Dp)

Quadre 5. Estimació del % de despeses de promoció (Dp)

  Vsòl PEM Vi
concepte % min % max % min % max % min % max

honoraris arquitecte, projecte i direcció     5,40 15,60    
honoraris aparellador direcció d’obra     1,90 5,50    

Altres honoraris téc. (telecom, geotècnic…)     1,00 1,50    
Control tècnic d’obres     0,50 1,00    

Taxes (llicència d’obres, tancaments. grues…)     1,00 5,00    
ICIO     2,00 4,00    

Seguretat i salut     1,50 2,00    
Escomeses d’obra     1,00 2,50    

Assegurances     1,00 2,00    
Despeses jurídiques (notari, registre...) 0,03 0,60 0,50 1,50    

Despeses financeres (del 80% Vi habitatge) depèn 3,00 8,00    
Comercialització         1,00 3,00

depèn 18,80 48,60 1,00 3,00
Pas de Cc a PEM (dividim PEM per 1,20) 1,20 1,20

Percentatge sobre Cc     15,67 40,50
Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)
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institució d’investigació de l’Escola Superior d’Arquitectura de Barcelona (ETSAB), dirigit 
per Josep Roca Cladera, les despeses de promoció es quantifiquen com un 15% del valor del 
sòl i del cost de la construcció, és a dir:

Dp = (Vs + Cc) x 0,15
En la normativa cadastral, les despeses de promoció i el benefici del promotor s’engloben 
conjuntament en el concepte GB (“gastos y beneficios”), d’import genèric d’1,406, coeficient 
que es pot modular amb el “factor de localización FL”.

Per analitzar la relació que hi ha entre les variacions del valor dels habitatges (increments 
i decrements) i la resta de components del valor (construcció, sòl, despeses i beneficis), 
partirem de la mitjana anual dels preus d’obra nova i dels costos de construcció, i obtindrem 
el valor del sòl pel mètode residual.

Partint de la formulació que plantejàvem a l’inici  Vi = Vs + Cc + Dp + Bp

El valor de repercussió del sòl serà:     Vs = Vi - Cc - Dp - Bp

D’aquesta senzilla equació podem conèixer els preus, per informació de mercat i els costos 
de construcció segons les fonts abans indicades. És a dir, coneixem Vi i Cc. Però per conèixer 
les despeses Dp i el benefici Bp haurem de plantejar algunes hipòtesis.

En la bibliografia de valoracions immobiliàries trobem diverses formulacions del mètode 
residual7. Ens centrem en les tres més utilitzades: la de la normativa hipotecària8, la del 
CPSV i la de la normativa cadastral9: 

NORMATIVA HIPOTECÀRIA:
El valor de repercussió del sòl és:       F = Vs = Vi (1 – b) - ∑ costos

b = Marge o benefici net del promotor en tant per u. Aquests percentatges, diferents per 
cada ús dels immobles, es concreten en la disposició addicional sisena de la normativa, 
fixant-lo en el 18% (0,18) en el cas d’habitatges de primera residència.

El sumatori de costos el formen la construcció (Cc) més les despeses de la promoció (Dp), 
que com hem vist en el punt anterior poden quantificar-se com un percentatge del cost de 
construcció Cc (entre 25 i 30%). És a dir, Dp = Cc x 0,25 a 0,30.

FORMULACIÓ DEL CPSV - ETSAB
Es parteix de la hipòtesi:

Despeses de promoció: 	 Dp = 15% (Vs + Cc)
Benefici de la promoció: 	Bp = 20% (Vs + Cc + Dp)

Substituint aquets percentatges en la formulació genèrica Vi=Vs + Cc + Dp + Bp, arribem a:

El valor del sòl: aplicació del mètode residual

6      En la normativa cadastral la formulació és Vi = (Vs + Cc) x 1,40 x FL, molt similar a la del CPSV. El “Factor de localización” 
     FL permet modificar l’import del coeficient 1,40 (denominat “gastos y beneficios”), que va des de 1,00 a 1,60 en funció del 
     valor del sòl.

7.        Podeu trobar un resum de les diferents formulacions a Bernat, Jordi: «Análisis bibliográfico de las valoraciones inmobiliarias» 
     Revista Catastro, núm. 27, enero de 1996, páginas 21 a 38. 

8.   Ordre ECO/805/2003, de 27 de març, sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados 
     derechos para ciertas finalidades financieras, modificada parcialment per l’ordre EHA/3011/2007, de 4 d’octubre.

9.      Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoración y el cuadro marco de 
     valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.
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Vi = (Vs + Cc) x 1,38       i d’aquí podem obtenir el valor del sòl:
Vs = (Vi / 1,38 ) - Cc

NORMATIVA CATASTRAL
La norma 16 del RD1020/1993 planteja la formulació:  Vi = 1,40 (Vs + Cc) · FL
D’aquí es dedueix:   
Vs = (Vi / 1,40 FL) - Cc        (El “factor de localización” FL pot prendre valors entre 1,00 a 
1,60)

Per tal de poder comparar l’evolució dels costos de construcció amb la dels preus de 
l’habitatge, analitzarem els preus de venda dels habitatges nous dels municipis de l’àmbit 
metropolità de Barcelona, en el mateix període, des de l’any 2000 fins al 2021.

En els quadres 5a i 5b es relacionen les mitjanes dels preus de venda d’obra nova (preus 
per metre quadrat construït) dels municipis indicats. En les dues darreres fileres consten 
la mitjana dels preus dels habitatges de tots els municipis (Vi) i els costos de construcció 
(Cc) mitjans d’habitatges, de qualitat normal, relacionats en els quadres 4a i 4b. D’aquesta 
manera es pot comparar l’evolució la mitjana tant dels preus com dels costos.

A diferència de l’anterior sèrie dels costos de construcció (quadres 4a i 4b), en aquest cas 
es produeixen increments i davallades molt acusades en el període estudiat anys (2000 – 
2021),  quadres 6a i 6b següents:

Els preus de venda d’obra nova. Àrea metropolitana de 
Barcelona

  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Badalona 1.610,2 1.906,2 2.130,0 2.373,0 2.922,0 3.501,0 4.218,0 4.189,0 3.891,9 3.490,3 3.798,4

Barcelona 2.165,3 2.499,7 2.931,0 3.476,0 4.193,0 5.082,0 5.791,0 5.952,0 5.645,7 5.115,5 5.065,4

Castelldefels 1.892,4 2.033,3 2.233,0 2.567,0 3.136,0 3.927,0 4.427,0 4.866,0 3.756,6 4.297,7 4.112,9

Cerdanyola del Vallès 1.538,5 1.655,3 2.042,0 2.270,0 3.563,0 3.059,0 4.011,0 4.200,0 3.950,6 3.596,3 3.387,6

Cornellà de Llobregat 1.822,6 2.060,2 2.144,0 2.422,0 3.067,0 3.891,0 4.300,0 4.316,0 3.680,9 3.573,0 3.483,8

Esplugues de Llobregat  - -  -  -  -  -  -  -  3.969,0 4.549,0 4.046,0

Gavà 1.486,4 1.962,0 2.054,0 2.268,0 2.861,0 3.640,0 3.944,0 3.968,0 3.330,2 3.381,9 3.088,4

Hospitalet de Llobregat, l’ 1.798,2 2.100,6 2.299,0 2.858,0 3.304,0 3.759,0 4.659,0 4.733,0 4.022,5 3.594,2 3.573,4

Montcada i Reixac 1.466,2 1.464,7 1.591,0 1.705,0 2.602,0 3.134,0 3.447,0 3.309,0 3.168,0 3.083,1 2.941,4

Molins de Rei  - -  -  -  -  -  -  -  3.217,0 3.358,0 3.258,0

Prat de Llobregat, el 1.524,1 1.651,7 2.093,0 2.420,0 2.731,0 3.066,0 3.489,0 3.621,0 3.456,9 3.568,7 3.117,9

Ripollet 1.240,1 1.425,8 1.661,0 2.000,0 2.664,0 2.784,0 3.287,0 3.144,0 2.877,9 2.810,0 2.750,1

Sant Adrià de Besòs  - -  -  -  -  -  -  -  4.187,0 3.392,0 3.337,0

Sant Boi de Llobregat 1.570,5 1.730,0 1.851,0 2.135,0 2.713,0 3.463,0 4.004,0 3.560,0 3.037,2 3.052,8 3.045,5

Sant Cugat del Vallès 1.916,0 2.476,3 2.719,0 3.054,0 3.555,0 4.439,0 4.865,0 4.685,0 4.435,3 4.032,4 3.979,2

Sant Feliu de Llobregat 1.602,1 1.574,0 2.028,0 2.567,0 2.981,0 3.473,0 4.521,0 4.441,0 3.880,1 3.573,9 3.355,6

Sant Joan Despí 1.893,7 2.055,4 2.251,0 2.831,0 3.084,0 4.059,0 4.804,0 4.944,0 4.269,8 3.822,9 3.637,9

Sant Just Desvern 1.717,6 2.766,0 2.473,0 2.949,0 4.599,0 4.531,0 5.694,0 5.882,0 5.105,3 4.109,5 3.773,6

Santa Coloma Gramenet 1.665,1 1.755,4 2.052,0 2.091,0 2.890,0 3.050,0 3.722,0 3.897,0 3.512,4 3.175,2 3.403,7

Viladecans 1.454,7 1.697,5 1.895,0 2.167,0 2.838,0 3.464,0 3.779,0 3.821,0 3.407,1 3.313,3 2.951,6

mitjana Preus (Vi) 1.668,5 1.930,2 2.143,9 2.479,6 3.159,0 3.666,0 4.291,9 4.325,2 3.840,1 3.644,5 3.505,4

mitjana Cost const. Cc 531,6 558,5 576,1 594,0 622,6 635,5 682,6 731,4 764,6 851,4 862,0

Quadre 6a. Preus de venda d’obra nova. Municipis de l’entorn metropolità de Barcelona. Període 2000 – 2010 Euros corrents/m2
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  2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Badalona 3.254,0 3.020,0 2.016,2 2.632,2 2.008,4 2.089,4 2.250,1 2.254,1 2.640,8 2.771,6 2.802,4

Barcelona 4.584,0 4.252,0 3.197,5 3.116,2 3.237,0 3.850,0 4.048,3 4.415,9 4.674,6 4.952,8 4.368,5

Castelldefels 3.541,0 2.974,0 -  -  4.420,9 3.673,7 3.399,9 3.112,1 3.981,8 3.967,2 4.076,5

Cerdanyola del Vallès 3.240,0 2.906,0 2.154,1 1.913,7 1.856,1 2.171,1 2.969,3 2.161,0 2.722,3 2.695,7 2.757,2

Cornellà de Llobregat 3.400,0 2.866,0  -  -  -  - 3.363,0 2.691,1 3.138,7 -  3.433,7

Esplugues de Llobregat 3.770,0 3.238,0 2.794,3 2.774,7 2.214,9 3.434,1 2.647,9 3.585,6 4.097,4 6.542,3 5.184,7

Gavà 2.825,0 2.561,0 2.425,2 2.650,2 2.105,7 2.097,8 2.309,0 2.722,6 3.178,9 3.135,3 2.928,3

Hospitalet de Llobregat, l’ 3.233,0 2.760,0 2.235,8 2.165,8 1.995,4 2.111,0 2.284,0 2.434,8 2.445,5 2.783,2 3.332,0

Montcada i Reixac 2.660,0 2.443,0 1.804,8 1.476,7 1.560,5 1.424,6 1.468,3 1.620,1 2.012,6 1.937,0 2.281,0

Molins de Rei 2.772,0 2.860,0 1.896,3 1.694,4 1.972,3 1.679,0 2.077,4 2.246,3 2.406,9 3.388,0 2.820,2

Prat de Llobregat, el 3.380,0 3.254,0 2.298,1 2.297,0 2.242,4 2.335,6 2.731,8 2.851,4 2.996,6 2.921,5 3.840,8

Ripollet 2.488,0 2.309,0 1.546,8 1.904,2 1.713,7 1.636,2 1.831,1 1.607,6 2.141,9 2.271,3 3.092,8

Sant Adrià de Besòs 3.235,0 3.270,0  -  -  -  - 2.375,6 2.576,1 3.013,6 3.250,2 3.531,4

Sant Boi de Llobregat 2.804,0 2.674,0 2.097,1 1.933,5 1.733,1 1.930,5 1.988,6 2.765,6 2.771,9 2.883,1 3.127,4

Sant Cugat del Vallès 3.465,0 3.189,0 2.727,9 2.470,9 2.387,3 2.624,9 3.215,8 3.410,5 3.762,7 3.665,3 4.260,5

Sant Feliu de Llobregat 3.116,0 2.672,0 2.191,5 2.198,3 2.139,5 2.369,0 2.444,3 2.703,2 2.892,5 3.066,9 3.259,7

Sant Joan Despí 3.732,0 3.372,0 2.535,5 2.132,2 2.207,7 2.288,0 2.468,8 3.041,2 2.666,0 3.007,6 2.975,7

Sant Just Desvern 3.271,0 4.622,0 2.981,9 2.821,5 2.245,9 2.509,1 3.852,7 2.226,0 3.243,6 3.813,2 3.817,1

Santa Coloma Gramenet 3.146,0 2.648,0 2.136,1 2.687,3  - 1.739,7 1.996,5 2.741,8 2.095,7 2.306,8 2.481,2

Viladecans 2.701,0 2.635,0 2.180,7 1.695,0 1.648,5 1.904,5  - 2.327,6 2.455,0 2.805,5 3.115,6

mitjana Preus (Vi) 3.230,9 3.026,3 2.307,0 2.268,5 2.217,0 2.326,0 2.617,0 2.674,7 2.967,0 3.271,8 3.374,3

mitjana Cost const. Cc 882,5 894,8 902,3 914,1 907,7 912,4 919,7 923,6 935,8 952,1 960,2

Quadre 6b. Preus de venda d’obra nova. Municipis de l’entorn metropolità de Barcelona. Període 2011 – 2021 Euros corrents/m2

Gràfica 2. Preus dels habitatges nous pels municipis grans de l’entorn metropolità de Barcelona. Període 2000 – 2021. 
Euros corrents per m2.

Font: Elaboració pròpia (J i S Bernat) a partir de: Generalitat de Catalunya, Habitatge. Compravendes d’habitatges registrades i 
el preu de venda a Catalunya (Treball de camp realitzat per TECNIGRAMA fins l’any 2007, per l’Instituto APOLDA entre 2008 
i 2011 i per BCF Consultors de 2012 a 2014. A partir de l’any 2015 la font de les dades correspon al “Colegio de Registradores de 
la Propiedad”. Dades contrastades amb l’estudi “Dades d’evolució del sector 2004-2016. L’habitatge a l’AMB”. Estudis Territorials. 
Direcció de serveis. Gich i Saladich, Oriol; Serrano i Martí, Montserrat; Velasco i Relats, Anna. Maig 2017.

Si analitzem la gràfica, són evidents els increments i decrements dels preus dels immobles:

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)
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Gràfica 3. Comparació preus dels habitatges nous i costos de construcció. Euros corrents/m2

Si atenem a la mitjana de tots els municipis (línia blava més gruixuda) observem que fins a 
l’any 2007 els preus dels habitatges d’obra nova tenen increments anuals molt alts, però a 
partir de 2008 els preus cauen acceleradament, i no es recuperen fins a l’any 2014.

Si comparem la mitjana de preus dels municipis estudiats, amb la gràfica 1b, de costos de 
construcció, el resultat és força eloqüent:

La gràfica mostra que mentre que els preus dels immobles pujaven fins a 2007, després 
baixen fins el 2015 i tornen a pujar a partir de 2016, en canvi els costos de construcció 
mantenen uns increments moderats, amb tendència a l’estabilitat.

En la gràfica hem marcat en vermell la part del valor de l’immoble corresponent al cost 
de la construcció, i en verd la que correspon al valor del sòl, les despeses i el benefici de la 
promoció. 

Per tant, l’increment de preus dels immobles cal atribuir-lo als factors valor del sòl, despeses 
de la promoció i benefici del promotor.

Per veure quina part teòrica correspon al valor del sòl, desglossem el preu de venda en 
aquests factors (sòl, costs de la construcció, despeses i benefici de la promoció) mitjançant el 
mètode residual, comentat anteriorment. Apliquem la formulació de la normativa hipotecària 
i la del CPSV (no incloem la cadastral, ja que els costos de construcció cadastrals no els 
hem considerat en les mitjanes emprades).

Per exemple, per a l’any 2020 la mitjana dels preus d’obra nova dels municipis estudiats és 
de 3.271,8 €/m2 i la mitjana dels costos de construcció, de qualitat normal, és de 952,1 €/
m2 (vegeu quadre 6b).

Aplicant la formulació de la normativa hipotecària:   F = Vsòl = Vi (1-b) - ∑ costos, considerant 
b= 0,18 i les despeses de promoció Dp = 30% Cc:

(Es parteix de la hipòtesi que el benefici del promotor és, en tots els casos, el 18% del preu 
de venda, i quantifiquem les despeses com un percentatge -30%- del cost de construcció).

La component de les depeses serà el 30% del cost de construcció:
Dp = 952,1 x 0,30 = 285,6 €/m2               Per tant, el valor del sòl serà:
F = Vsòl = [ 3.271,8 x (1,00 - 0,18) ] - 952,1 - 285,6 = 1.445,2 €/m2.
I el benefici serà Bp = 3.271,8 x 0,18 = 588,9 €/m2 
(o també:   3.271,8 - 1.445,2 - 952,1 - 285,6 = 588,9 €/m2)

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)
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Amb la formulació del CPSV:   Vs = (Vi / 1,38 ) - Cc
(En aquest cas la hipòtesi és que el benefici es quantifica com el 20% de tota la inversió, i 
les despeses com el 15% del valor del sòl i el cost de la construcció).

Vs = (3.271,8 / 1,38) - 952,1 = 1.418,8 €/m2

Dp = 0.15 (1.418,8 + 952,1) = 355,6 €/m2

Bp = 0,20 (1.418,8 + 952,1 + 355,6) = 545,3 €/m2

(o també:   3.271,8 - 1.418,8 - 952,1 - 355,6 = 545,3 €/m2)

Si passem les dades a un quadre i la gràfica corresponent:
Amb la formulació de la normativa hipotecària:

  2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Preu de venda 3.230,9 3.026,3 2.307,0 2.268,5 2.217,0 2.326,0 2.617,0 2.674,7 2.967,0 3.271,8 3.402,5

Valor del sòl 1.502,0 1.318,4 718,7 671,9 637,9 721,2 950,3 992,6 1.216,4 1.445,2 1.541,8

Cost de construcció 882,5 894,8 902,3 914,1 907,7 912,4 919,7 923,6 935,8 952,1 960,2

Despeses 264,8 268,4 270,7 274,2 272,3 273,7 275,9 277,1 280,7 285,6 288,1

Benefici 581,6 544,7 415,3 408,3 399,1 418,7 471,1 481,4 534,1 588,9 612,5

  En percentatges:                      

Preu de venda 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Valor del sòl 46,49 43,56 31,15 29,62 28,77 31,01 36,31 37,11 41,00 44,17 45,31

Cost de construcció 27,31 29,57 39,11 40,30 40,94 39,23 35,14 34,53 31,54 29,10 28,22

Despeses 8,20 8,87 11,73 12,09 12,28 11,77 10,54 10,36 9,46 8,73 8,47

Benefici 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00

  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Preu de venda 1.668,5 1.930,2 2.143,9 2.479,6 3.159,0 3.666,0 4.291,9 4.325,2 3.840,1 3.644,5 3.505,4

Valor del sòl 677,1 856,7 1.009,1 1.261,1 1.781,0 2.179,9 2.632,0 2.595,7 2.154,9 1.881,7 1.753,7

Cost de construcció 531,6 558,5 576,1 594,0 622,6 635,5 682,6 731,5 764,6 851,4 862,1

Despeses 159,5 167,6 172,8 178,2 186,8 190,7 204,8 219,5 229,4 255,4 258,6

Benefici 300,3 347,4 385,9 446,3 568,6 659,9 772,5 778,5 691,2 656,0 631,0

  En percentatges:                      

Preu de venda 100,00 99,99 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Valor del sòl 40,58 44,38 47,07 50,86 56,38 59,46 61,32 60,01 56,12 51,63 50,03

Cost de construcció 31,86 28,93 26,87 23,96 19,71 17,33 15,90 16,91 19,91 23,36 24,59

Despeses 9,56 8,68 8,06 7,19 5,91 5,20 4,77 5,07 5,97 7,01 7,38

Benefici 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00

Quadre 7a. Descomposició del valor dels immobles segons el mètode residual de la normativa hipotecària Euros corrents per m2.

Gràfica 4. Distribució del valor del sòl, despeses, benefici i cost de la construcció; mètode 
residual de la normativa hipotecària. Euros corrents per m2.

Quadre 7b. Descomposició del valor dels immobles segons mètode residual de la normativa hipotecària (cont.). Euros corrents per m2.

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)
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En aquesta formulació, les despeses les hem considerat com a funció del cost de la construcció. 

El benefici és fix (un 18%, segons la disposició addicional 6a de la normativa hipotecària, 
ECO/805/2003) i depèn directament del valor de venda: a més valor, més benefici i a 
l’inrevés.

El valor del sòl oscil·la entre el 27,14 i el 60,69%.

Amb la formulació del CPSV:

En una gràfica:

Quadre 8a. Descomposició del valor dels immobles segons el mètode residual del CPSV. Euros corrents per m2 

Quadre 8b. Descomposició del valor dels immobles segons el mètode residual del CPSV (continuació).
Euros corrents per m2 

  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Preu de venda 1.668,5 1.930,2 2.143,9 2.479,6 3.159,0 3.666,0 4.291,9 4.325,2 3.840,1 3.644,5 3.505,4

Valor del sòl 677,5 840,2 977,5 1.202,8 1.666,5 2.021,0 2.427,5 2.402,7 2.018,1 1.789,5 1.678,0

Cost de construcció 531,6 558,5 576,1 594,0 622,6 635,5 682,6 731,5 764,6 851,4 862,1

Despeses 181,4 209,8 233,0 269,5 343,4 398,5 466,5 470,1 417,4 396,1 381,0

Benefici 278,1 321,7 357,3 413,3 526,5 611,0 715,3 720,9 640,0 607,4 584,2

 En percentatges:                      

Preu de venda 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Valor del sòl 40,61 43,53 45,59 48,51 52,75 55,13 56,56 55,55 52,55 49,10 47,87

Cost de construcció 31,86 28,93 26,87 23,96 19,71 17,33 15,90 16,91 19,91 23,36 24,59

Despeses 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87

Benefici 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67

  2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Preu de venda 3.230,9 3.026,3 2.307,0 2.268,5 2.217,0 2.326,0 2.617,0 2.674,7 2.967,0 3.271,8 3.402,5

Valor del sòl 1.458,7 1.298,2 769,4 729,7 698,8 773,1 976,7 1.014,6 1.214,2 1.418,8 1.505,4

Cost de construcció 882,5 894,8 902,3 914,1 907,7 912,4 919,7 923,6 935,8 952,1 960,2

Despeses 351,2 329,0 250,8 246,6 241,0 252,8 284,5 290,7 322,5 355,6 369,8

Benefici 538,5 504,4 384,5 378,1 369,5 387,7 436,2 445,8 494,5 545,3 567,1

 En percentatges:                      

Preu de venda 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Valor del sòl 45,15 42,90 33,35 32,17 31,52 33,24 37,32 37,93 40,92 43,36 44,24

Cost de construcció 27,31 29,57 39,11 40,30 40,94 39,23 35,14 34,53 31,54 29,10 28,22

Despeses 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87 10,87

Benefici 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67 16,67

Font: elaboració pròpia (J. i S. Bernat)

Gràfica 5. Distribució del valor del sòl, despeses, benefici i cost de la construcció; mètode residual 
de CPSV. Euros corrents per m2
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En aquest cas les despeses són un percentatge constant (el 15%) del valor del sòl i de la 
construcció, i representen un 10,87% del preu de venda.

El benefici és també un percentatge constant; el 20% del valor del sòl, del cost de la 
construcció i de les despeses. És a dir, un 16,67% del preu de venda. El valor del sòl representa 
entre un 31,5 i un 56,5% del valor de venda, i el percentatge de participació augmenta (i 
disminueix) quan ho fa el preu de venda.

Hem vist com els preus dels habitatges han patit en els darrers anys notables canvis de 
tendència, amb fortes pujades i baixades. En canvi els costos de construcció presenten una 
major estabilitat, i en línies generals es mantenen aliens als canvis observats en els preus 
dels habitatges.

Si dividim en tres parts aquests 21 anys que van des del 2000 fins al 2021, trobem que en 
el primer terç, de 2000 a 2007, els preus dels habitatges han augmentat molt. En el terç 
central (de 2007 a 2014) els preus baixen considerablement. I en el darrer terç, també de 
7 anys (de 2014 a 2021), els preus pugen moderadament. Tot això mentre els costos de la 
construcció s’han mantingut en certa manera estables.

Pel que fa a les despeses de la promoció, segons la formulació de la normativa hipotecària 
depenen del cost de la construcció (les hem considerat un 30% del cost de la construcció, 
tot i que és un percentatge que depèn de cada promoció), mentre que en la formulació del 
CPSV, en fer-les dependre del valor del sòl i de la construcció, són un percentatge fix del 
preu de venda. 

Respecte del benefici (sempre seran hipòtesis, impossibles de contrastar), en tots els casos 
depenen del preu final de l’habitatge: un 18% en la normativa hipotecària, un 20% del total 
de la inversió realitzada (sòl, cost de construcció i despeses), o el que és el mateix, un 16,67% 
del preu de venda en la hipòtesi del CPSV.

El sòl, per tant, és el factor que absorbeix les pujades i baixades dels preus. O dit d’una altra 
manera, el preu del sòl no depèn del cost de la construcció, sinó del preu de venda del que 
es pot construir. El preu del sòl depèn del preu de venda dels habitatges, i no a l’inrevés.

Conclusions

Nota dels autors: Part del capítol corresponent al cost de la construcció parteix dels estudis “Mercat immobiliari de Catalunya” de 
diversos anys, de l’Agència Tributària de Catalunya.
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