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OBJECTIUS, CONTINGUT |
METODOLOGIA

Art.61 del DL 1/2005: I'avaluacio economica de la promocio i
I’estudi i justificacio de la seva viabilitat, el pressupost de les
obres i el pla d’etapes
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El present document es redacta per donar compliment al contingut economic i financer del
Pla Parcial, que estableix I'article 61 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de Juliol, pel qual
s’aprova el Text refos de la Llei d’Urbanisme de Catalunya de 2004.

Es la continuacié de 'Agenda - Estudi Econdmic i Memoria Social de la Modificacié de
P.O.U.M. i té com a objectiu principal assegurar el desenvolupament efectiu de I'operacid,
posant de relleu els impactes economics -financers de I'operaciod i la necessitat que el nou
desenvolupament financi les infraestructures locals i les complementaries de ciutat que son
necessaries per absorbir déficits acumulats de Parets del Valles. Aquestes infraestructures son
també les que fan possible I'operacié i li donen valor immobiliari.

| al mateix es tracta dargumentar la viabilitat economica en el sentit que el nou
desenvolupament urba acompleixi I'objectiu social d’oferir habitatge amb proteccié publica,
en proporcioé suficient, als demandants que queden exclosos pels alts preus immobiliaris del
mercat lliure.

L’article 61 del DL 1/2005 estableix que els Plans Parcials urbanistics contindran els seguents
documents:

a) La memoria, i els estudis justificatius i complementaris.

b) Els planols d’'informacio, d’ordenacio, de projecte i, si s’escau, de detall de la urbanitzacié.

c) Les normes reguladores dels parametres d’Us i d’edificacioé del sol.

d) L’avaluacié economica de la promocid, i I'estudi i la justificacié de la seva viabilitat.

e) El pressupost de les obres i els serveis,

f) El pla d’etapes

g) La divisio poligonal, si escau.

h) La justificacié que es compleixen les determinacions del planejament urbanistic general sobre mobilitat sostenible.
i) La documentacié mediambiental pertinent i, com a minim, I'informe mediambiental.

j) La justificacié que s’adequa al programa d’actuacié urbanistica municipal, si s’escau.

El present document presenta i justifica els apartats referits a I”avaluacié economica de la
promocio i I'estudi de la seva viabilitat” (d), “el pressupost de les obres i els serveis” (e) i “el pla
d’etapes” (f), en concordancia i com a complement de la resta de documents del Pla Parcial.

El document justifica també que eventuals Convenis Urbanistics poden instrumentar la
generaci6 i distribucio de les plusvalues, que estableix I'article 4 del Text refés, com a
resultat de la modificacié de planejament i que produeix una distribucié raonable de
carregues i beneficis entre els tres operadors principals de la ciutat, dins dels marges que
permeten la nova edificabilitat i els preus immobiliaris:



- I'’Ajuntament, com a representant dels interessos publics, pel
foment de I'habitatge amb regim de proteccié publica i la
millora de les infraestructures urbanes,

- la propietat (sol, edificacions i arrendataris actuals i activitats
existents), i

- la promocié immobiliaria, que inverteix els recursos que fan
possible la urbanitzacié i les noves edificacions, i que ha de
rebre els nivells de rendibilitats mitjanes del mercat.

Les carregues urbanistiques en Sistemes locals i de connexié expressen I'aplicacié de les
plusvalues generades per l'edificabilitat atorgada pel POUM i per l'escreix derivat de la
Modificacié aprovada del POUM, i constitueixen el finangament de la “ciutat publica” (sol public
i infraestructures) per part de la “ciutat privada” (aprofitament lucratiu). L’habitatge de
proteccid publica, a preu per sota del de mercat lliure, ha de considerar-se un benefici social
atribuit als futurs adjudicataris dels habitatges (i equivalent al diferencial de preus) que sense
aquesta qualificacié quedarien fora del mercat lliure en funcié de la seva capacitat de compra.
Les cessions normatives d’aprofitament a I’Ajuntament i la gestié del Patrimoni Municipal del sol
completen 'aportacié del nou desenvolupament al finangament de la produccié de nova ciutat i
a la cobertura dels déficits.

La cultura del Conveni Urbanistic s’esta imposant com a instrument generalitzat en les
operacions de totes dimensions on es produeixen canvis d’edificabilitat i substitucié d’'usos en
llocs de maxima centralitat urbana, i per tant d’augment de l'aprofitament i de rendibilitat
immobiliaria com a resultat de les decisions publiques d’aprovacié del planejament, i pels quals
I'aplicacié del minims de la normativa urbanistica podria deixar sense finangament algunes
infrastructures que a curt termini no tenen cobertura en els pressupostos publics.

La justificacié de viabilitat economica ha de posar de relleu que I'aprofitament de les “zones”
(edificabilitat lucrativa) al valor actual i previsible de mercat immobiliari poden finangar
adequadament els “sistemes” assignats (sol per a usos publics, infraestructures,
indemnitzacions, urbanitzacié i, si escau, dotacions de caracter col-lectiu) i les carregues
d’habitatge protegit, assegurant un valor residual del sél a la propietat que, com a minim, sigui
el valor cadastral i que dona una rendibilitat per a la promocié que inverteix equivalent a la
mitjana del mercat. Es tracta d’assegurar I'existéncia d’un “diferencial urbanistic positiu” en
el sentit indicat a “La practica de la gestié urbanistica” (Coll, J.I., Guarner, V. | Hosta, LI.
(1992), Generalitat de Catalunya, pag. 46)

El valor de I'aprofitament que determina els preus immobiliaris i que expressen “la intensitat
dels usos, la rigidesa de la demanda de cadascun, llur localitzacio i la repercussié admissible
del valor de la urbanitzacio” a que es refereix I'article 37.b del Text refds, justifiquen en ultima
instancia, el nivell de carregues que pot assolir 'operacid, com a compromisos assumits per
les parts, amb independéncia de les obligacions minimes de la normativa urbanistica general, i
que satisfa el principi de “repartiment equitatiu de beneficis i carregues” de l'article 7.



Els arguments economics justifiquen doncs el “quant”, el “com” i el “quan” de l'operacio i
s’ha de situar en el context dels objectius generals de la normativa urbanistica catalana
d’articular una realitat territorial “ambientalment sostenible”, “funcionalment eficient”,
“econOmicament competitiva” i “socialment cohesionada”, promovent per a les
generacions presents i venidores “un model d'urbanitzacio que es caracteritzi per la compacitat
dels assentaments, la diversitat de llurs funcions i el caracter socialment integrat de llur
poblacio”.

Implicitament serveixen també per justificar que el planejament urbanistic és “econdomicament
sostenible” per tal d’adequar els “objectius” als “mitjans econdmics disponibles” en el temps i en
el territori, i possibilitar el manteniment adequat dels serveis municipals que necessitara
I'operacio.

La tradicional limitacié de recursos per a inversié dels Ajuntaments condiciona també que
el desenvolupament urba internalitzi i financi les necessitats de Sistemes Generals derivats del
creixement i millora de la ciutat. Les inversions directes de les Administracions publiques
completen el finangament de les infraestructures publiques necessaries.

Els arguments de viabilitat econdomica es concreten en els seguents continguts:

- dinamica socio- economica de Parets en relacié a la poblacio
resident, l'ocupacié, la mobilitat obligada i la produccio
d’habitatges (capitol 1)

- justificacié de la proporcié d’habitatge protegit- Memoria social
de la modificacié del POUM(capitol 2)

- mercat immobiliari de Catalunya i Parets (capitol 3)

- referencies de carregues urbanistiques (capitol 4)

- dimensions i impactes socio-economics del planejament
(capitol 5)

- avaluaci6 economica: costos i pressupost de les obres
d’urbanitzacio (capitol 6)

- viabilitat economica i justificacio del pla d’etapes (capitol 7)

Els valors actualitzats de la Ponéncia de Valors Cadastrals sén els principals referents del
valor residual del sol abans d'urbanitzar per el reconeixement del contingut economic
adequat, i maxim, a la propietat del sol, sense incorporar I'expectativa de la nova operacio,
que pertany basicament per a 'administracié actuant que la fa possible.
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DINAMICA SOCIO-
ECONOMICA DE PARETS

(D):

POBLACIO RESIDENT

POBLACIO TENDENCIAL DE PARETS DE 17.965 RESIDENTS, EL 2010, | DE 22.087,
EL 2020, EN UNA POBLACIO DE CATALUNYA DE 7,8 i 10,0 mhab., respectivament
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POBLACIO RESIDENT-EMPADRONADA 2001- 2005:

De 14.917 a 16.202 residents, en els ultims 5 anys(+2,1% per any)

10.960 residents, el 1991, i 7.485, el 1975 (+2,4 per any en 30 anys)
Creixement del 2,1% anual (mitjana de la prov. Barcelona 2,4% -inferior al de Catalunya-)
Creix meés que Granollers i menys que Mollet
2010- Tendencial: 18.000 residents

POBLACIO EMPADRONADA

% 2010
2001 2002 2003 2004 2005|Creix.Anual |Tendencial
Parets del Valles 14.917 15.323 15.752 15.912 16.202 2,1% 17.965
Mollet del Valles 46.897 50.001 50.691 50.218 51.218 2,2%) 57.183
Granollers 53.681 54.624 55.913 56.456 57.796 1,9% 63.386
Barcelona-munic. 1.505.325 1.527.190 1.582.738 1.578.546 1.593.075 1,4% 1.709.990
Barcelona-Prov. 4.804.606 4.906.117 5.052.688 5.117.885 5.226.354 2,1%) 5.805.975
Girona 579.650 598.112 619.692 636.198 664.506 3,5%) 788.252
Lleida 365.023 371.055 377.639 385.092 399.435 2,3%) 447.047
Tarragona 612.086 631.156 654.149 674.144 704.907 3,6% 840.971
Catalunya 6.356.889 6.528.794 6.651.557 6.801.112 6.995.202 2,4% 7.883.967

—s—Parets del Vallés —s—Mollet del Valles Granollers
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DINAMICA SOCIO-
ECONOMICA DE PARETS

(1):

OCUPACIO

10.700 llocs de treball localitzats a Parets, estimats pel 2005, al corregir I’efecte “centrals
d’empreses a Barcelona, 41% en el sector terciari (22 pp per sota de la mitjana provincial-
infradotaci6 de serveis privats) i una terciaritzacio d’1,5 pp per any

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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OCUPACIO 2001- 2006 (SEGURETAT SOCIAL):
PARETS, MOLLET, GRANOLLERS, BARCELONA | CATALUNYA:

Afiliaci6 a la Seguretat Social. Regim General i Regim d'Autonoms

N° de persones
31 de Mar¢ de cada any

2001

Parets 7.770
Mollet del Valles 14.021
Granollers 26.226
Barcelona 943.594
Catalunya 2.757.615

8.900 llocs de treball, el 2005

Dinamica economica “alta” (12% quinquennal)

Sistema urba amb Mollet i Granollers, “dinamic” (7-16% quinquennal)
Terciaritzacio (51%) d’ 1,5 pp anuals

“Falten” 1.823 llocs de treball “domiciliats” a la Seguretat Social (Cens 2001:10.693): empreses

2005
8.586
14.499
29.576
994.902
3.044.994

amb central a Barcelona

2006 2001 - 2006 .
8.670 12% S %
14.993 %
30.446 16% SIS
1.035.316 10%
3.179.116 15% =

Font: Generalitat de Catalunya- Departament de Treball

2001 - 2006 CANVI EN L'ESTRUCTURA DE L'OCUPACIO

S.PRIMARI

Parets

Mollet del Vallés
Granollers
Barcelona
Catalunya

INDUSTRIA
0% -4%
0% -4%
0% -6%
0% -3%
0% -5%

CONSTRUCCIO SERVEIS

-1% 6%
2% 2%
0% 6%
0% 3%
1% 4%

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.

ESTRUCTURA DE L'OCUPACIO. 2001- 2006. MUNICIPIS | CATALUNYA

@IND2001 ®IND2006 OCONS2001 OCONS2006 ®mSERV2001 @ SERV2006

82%
79%




DINAMICA SOCIO-
ECONOMICA DE PARETS

(111):

MOBILITAT OBLIGADA PER
TREBALL

Parets del Valles és un municipi molt obert a la Regio Metropolitana (més del 50% d’entrades i
de sortides a la vegada), integrat a Barcelona, per primers fluxos diaris, i a Mollet i Granollers,
per segons i tercers fluxos, respectivament.

Municipi amb més activitat (poligons industrials) que residencia: superavit de 3.500 llocs de
treball localitzats en relacio a la poblacio ocupada resident (“llocs de treball de nit”),

SVC-Arqgtes. / Mur&Clusa Ass. 12



MOBILITAT OBLIGADA PER TREBALL(l) 1991- 2001
(“BALANC D’OCUPACIO”)

Més “activitat” que residéncia (“Parets, poligon industrial metropolita”)
“Superavit” de 3.500 llocs de treball (10.893 llocs de treball -LTL-1 7.323 residents
ocupats —POR-) segons el Cens del 2001
“Superavit” equivalent al 32% dels llocs de treball localitzats (LTL)
Industria: 17% dels LTL resideixen a Parets
Serveis i Construccio: 31% dels LTL resideixen a Parets

RESIDENTS A PARETS

BALANG D'OCUPACIO INDUS- ~ CONS-

SP TRIA TRUCCIO SERVEIS TOTAL
. 0 1991 36 1031 149 766 1.982
INDUS-— CONS-~ ) A’ IN- 1996 21 827 125 926  1.899
SP TRIA TRUCCIO SERVEIS TOTAL DUSTRIA 2001 38 979 176 1363 2.556
1991 18 2.786 136 690 3.630 7% %2001 s./
1996 9 | 1482 174 824 | 2489 60% LLTL 69% 7% 1% % 24%
2001 3 2632 - 11 783 3.407 77% BALANG D'OCUPACIO. LLOCS DE TREBALL LOCALITZATS- POBLACIO OCUPADA RESIDENT.
1991- 2001
% 1991 - @ SP ® INDUS-TRIA O CONS-TRUCCIO O SERVEIS
2001 -83% -6% ---- 13% -6% 4,000
%s./LTL 2500 w0
2001 5% 47% -2% 18% 32% 3000 783
E——
2500 1
% 2.000 + 824
g 1500 1 i
1.000 +
500
1991 1996 2001
-500
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MOBILITAT OBLIGADA PER TREBALL 1991-2001 (1)

(“ENTRADES” | “SORTIDES”)

65% dels residents ocupats treballen fora de Parets
76% del llocs de treball resideixen fora de Parets
=“Parets, municipi metropolita”

com d’entrades (75%, el 1991)

El creixement residencial i d’activitat produeix tant un augment de les sortides (55%, el 1991)

Entre 1991 i 2001, més atractiu residencial (creixement +64%) que en llocs de treball (+33%),

canviant el tipus de creixement dels anys 70 80 (“poligon industrial”)

POBLACIO OCUPADA RESIDENT

INDUS-  CONS- PROPI %
SP TRIA TRUCCIO SERVEIS TOTAL MUNCIPI %Autos. Sortides
1991 49 2.584 280 1.527 4.440 1.982 45% 55%
1996 37 2.607 262 2.290 5.196 1.899 37% 63%
2001 52 3.021 573 3.640 7.286 2.556 35% 65%
% 1991-
2001 6% 17% 105% 138% 64% 29%

LLOCS DE TREBALL LOCALITZATS

INDUS-  CONS- PROPI %
SP TRIA TRUCCIO SERVEIS TOTAL MUNCIPI %Autos. Entrades
1991 67 5.370 416 2.217 8.070 1.982 25% 75%
1996 46 4.089 436 3.114 7.685 1.899 25% 75%
2001 55 5.653 562 4.423 10.693 2.556 24% 76%
1991-2001 -18% 5% 35% 100% 33% 29%

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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MOBILITAT OBLIGADA PER TREBALL (111) 1991-2001
(ESTRUCTURA ECONOMICA: RESIDENTS | LLOCS DE TREBALL)

Importancia dels poligons industrials a Parets: 53% dels llocs de treball localitzats
IndUstria a la Regioé Metropolitana, sense Barcelona: 25% dels LTL
Terciaritzacié: 50% dels residents ocupats i 41% dels llocs de treball
(Regi6 Metropolitana, sense Barcelona-municipi: 63%de I'ocupacio)
Terciaritzacié anual: 1,6 punts percentuals dels residents ocupats i 1,4 pp dels llocs de treball localitzats
Parets, “infradotat” en Serveis metropolitans localitzats (-22 pp en relacié a la mitjana dels municipis
metropolitans, sense Barcelona)= dependencia supra-municipal de serveis especialitzats

POBLACIO OCUPADA RESIDENT (ESTRUCTURA) LLOCS DE TREBALL LOCALITZATS (ESTRUCTURA)

INDUS-  CONS- INDUS-  CONS-

S TRIA TRUCCIO SERVEIS TOTAL sP TRIA TRUCCIO SERVEIS TOTAL
1991 1% 58% 6% 34% 100% 1991 1% 67% 5% 27% 100%
1996 1% 50% 5% 44% 100% 1996 1% 53% 6% 41% 100%
2001 1% 41% 8% 50% 100% 2001 1% 53% 5% 41% 100%

16 14

OCUPACIO AFILIADA A LA SEGURETAT SOCIAL
BARCELONA | REGIO METROPOLITANA
DESEMBRE DE 2005

1.820
122.247

60.329
841.116
169

6.242
419.274
203.304

1.5689.533
441

4.422
297.027
142.975
748.417

272

1.025.681

POBLACIO OCUPADA RESIDENT 1992-2001

2.218.794

1.193.113

SVC-Arqgtes. / Mur&Clusa Ass.
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MOBILITAT OBLIGADA PER TREBALL (1V)
PARETS ALS SISTEMES URBANS DE MOLLET | DE
GRANOLLERS 2001

Parets integrat a I’Area Metropolitana de Barcelona per segon flux perqué pel primer no supera
el llindar del 15% de sortides amb Barcelona-municipi
Maxima relacié amb Llica de Vall (9%), després de Barcelona

PARETS A

Parets del Vallés
Barcelona

Llica de Vall

Granollers

Mollet del Valles

Llica d'Amunt

Santa Perpétua de Mogoda
Palau de Plegamans

Mateixa intensitat de sortides a Mollet més que a Granollers (7%), en 3r i 4r lloc

SP IND CONS SERV |[Total % % ¥ % Y
38 979 176  1.363] 2.556 38% 38%
2 162 52 523 739 11%
5 422 23 130 580 9%
196 24 246 466 7%
141 32 291 464 7%
158 8 44 210 3%
79 5 61 145 2%
79 1 49 129 2% 40% 78%
SVC-Arqgtes. / Mur&Clusa Ass. 16




MOBILITAT OBLIGADA PER TREBALL (1V)
PARETS ALS SISTEMES URBANS DE MOLLET I DE
GRANOLLERS 2001

Primer flux de residents a Barcelona (15% del llocs de treball localitzats)
Maxima relaci6 per entrades amb Mollet (13%), després de Barcelona

Granollers envia el tercer flux de LTL amb un 8%

Parets esta més integrat al Sistema Urba-metropolita de Mollet que de Granollers

Municipi desti

Parets del Valles

Municipi origen

Parets del Vallés
Barcelona

Mollet del Valles
Granollers

Badalona

Santa Coloma de Gramenet
Montmel6

Llica de Vall

Llica d'’Amunt

Montornés del Valles
Hospitalet de Llobregat, I'
Sabadell

SP |

w
[¢5)

O B O O O O N O B BB N

979
838
962
375
192
150
137
104
116
111
104

85

176
65
51
27
30
21

13
14

13

1.363
647
385
248
108,
107

88
104
82
80
76|

76

Total

2.556
1.552
1.399
651
330
280
234
221
212
198
186

174

%

24%
15%
13%
6%
3%
3%
2%
2%
2%
2%
2%
2%

% 2

24%

51%

% 2

75%)

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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MOBILITAT OBLIGADA PER TREBALL (V) 2001
PARETS AL SISTEMES URBA - METROPOLITA DE MOLLET

" Sistema Urba” de Mollet 2001: 166.000 residents “de nit”
Parets: 10% aprox. Del Sistema Urba de Mollet

Entrades diaries al “Sistema” per treball: 47% dels llocs de treball localitzats
Mobilitat per treball interna dels 20 municipis: 30.080 persones = 33% de la POR i 38% dels LTL

“Sistema Urba” de Mollet 2001: 84.826 persones ocupades residents / 90.145 Llocs de treball localitzats
Sortides diaries del “Sistema” per treball: 39% dels residents ocupats

Municipis molt “oberts” per fluxos supra-municipals en unSistema Urba molt integrat a I’Area
Metropolitana de Barcelona

Caldes de Llica Mollet del Parets del St. Feliu de f‘l ioskos Quirze |St. Maria de |St. Perpétual Vallro- [ Total [A%POR

Montbui Castellcir Granera Llagosta d"Amunt Llica de ValllMartorelles |Valles Montmeld Montorneés V. |Valles Polinya Codines les Safaja lles |de Mogoda manes [ Total Mollet |Rest Cat Total ML Sistema municipi
[Caldes de Montbui 3.432 2) 14 38 33 B 74 5] 16) 42 92 52 6| 144] 177] 2135 __2.016] _6.051 529] _ 6.680] _ 56%|Caldes de Montbui
Castellcir 10 82 10 5 2 2 1 1 113] 65 178 21 199]  46%]castellcir
Castelltergol 14 11 523 2) 1 1 2 5] 1 1 2] 563] 293 856 11 867] __61%|Castelltercol
Granera 1 9 1 114 24| 35 2 37| 26%|Granera
Llagosta, la 27 1 1.780) 19 62 47, 237] 28] 33 91 143] 35 2 437 13 z,gssl 2322 5277 332] 5609  34%|Llagosta, la
Lliga d'Amunt 59 35 1123 327 30 161 35] 52 212 44 3] 13 135] 16 2.245| 2377|4622 626] 5.248]  24%|Llica d'’Amunt
Llica de Vall 14 16 71 761 15 95 9 18] 221 13 16, 63] 5 1317] 1045 2362 218] 2580  32%|Llica de Vall
Martorelles 9 25 9 62 751 237 52 45) 54 11 156 12) 66, 2) 1.491] 560]  2.051 125] 2.176]  37%]Martorelles
Mollet del Valles 110 2 430 216 530 1.064] 7.242 250 289 1.399) 321 10 451 7] 976 39 4] 13340] 7.849] 21189  1.388] 22.577]  34%|Mollet del Valles
Montmel6 10 20 30 56 84 113 1.214) 437 234) 12 23] 2 62 5 6| 2.308] 1474 3782 278]  4.060]  32%[Montmelo
Montornes V 10 18 34 83 120 140 323 2.676) 198] 28] 2 32 2] 68) 5 29| 3768|1004 5672 510 6.182]  47%|Montornés v
Parets del Vallés 27 46, 210 580) 60 464 79) 87| 2556 55] 1 39 145] 12 2361 2391 6752 534]  7.286]  38%|Parets del Valles
Polinya 20 9 1 23 3 13 2 3] 15| 1.124] 3] 130) 68 1414 775] _ 2.189 220]  2.409]  51%]Polinya
St. Feliu de Codines 170] 1 7| 6 15 10 20| 5 1 9 23, 951 1 35 27, 1 1.282) 652] 1.934 154 2.088 49%|St. Feliu de Codines
St. Fost de C; 3 27 3 26 235] 290) 14) 54 67 16 3] 669 7 61 1 1476] 1394 2.870 255]  3.125]  23%|st. Fost de C:
St. Quirze Safaja 7 1 12 1 6| 91 1 119 o7 216 8 224 42%]st. Quirze Safaja
Sta. Maria de Martorelles 1 3| 2 2 37| 26 6 1 9 1 20, 42 10 160 124 284 26 310 15%]Sta. Maria de Martorelles
Sta. Perpétua de Mogoda 64 2 234 22 65 54 252 17 44 99) 423 4 40 3.428 67 1| a816] 4.128] 8944 679] 0.623]  38%]sta. Perpétua de Mogoda
Sentmenat 91 4 4 6, 17 6| 3] 101 2 3] 56 1.396 1.689 939 2.628 210] 2.838] _ 53%|Sentmenat
Vallromanes 7 14 19 22 5] 3| 5] 230 305] 424) 729 39 768] _ 32%]Vvallromanes
[Total Mollet 2,078 96 559) o] 2667] 1804] 2634 2508] 9.398] _ 2.059 3.786| 5216|2411 1039  1.508) 93 74] 5825 1833 271 47.868] 30.853| 78.721 _ 6.165] 84.886 610 Total Mollet
Rest. Cat 1.299 24 139 0 1942 1481 2367 1536 ___ 5831 1432 3746 5477 4870 162 702 22 34 9544 1547 122]_42.277]
Total 5.377] 120] 698] of 4.609] 3285] 5.001] 4.044] 15229] 3.491]  7.532[ 10.693] 7.281] 1.201] 2.210] 115] 108] 15.369]  3.380] 393] 90,143'
A%LTL-municipi 64%|  66%|  75%| 100,0%] _ 39%| _ 34%| _ 15%| _ 19%| _ 48%| 35%] 36%|  24%| _ 15%| _ 79%] _ 30%| _ 79%| _ 39%] _ 22%| 41%| _ 59% 53%]

Total JA%L.T.L JA%POR

[Municipal | IR 82 523 9 1780 1.123 761 751 7.242___ 1214 2676 2556 1.124 951 669 91 423428 1.396 230]_30.080] __ 33%| _ 38%
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DINAMICA SOCIO-
ECONOMICA DE PARETS
(1V):

PRODUCCIO D')HABITATGES:
LLIURES | PROTEGITS

Produ ual mitjana 2001-2005: 252 iniciats i 131 acabats, amb un 3% protegits

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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PRODUCCIO D’HABITATGES 2001-2005 A PARETS:

1.259 Habitatges iniciats (aprovats) = 252 habitatges iniciats / any
653 habitatges acabats= 131 habitatges acabats / any

Problema estadistic: Habitatges Acabats=60% Iniciats-Aprovats ??:
606 habitatges en construccio??

HABITATGES INICIATS | ACABATS A PARETS DEL VALLES

TOTAL
2001-
2001 2002 2003 2004 2005]2005
Habitatges Iniciats 127 135 346 508 143 1.259
Habitatges/1000 hab./any 9 9 22 32 9 78 -
Habitatges acabats 167 96 126 71 193 653 Parets del Valles 52%
Mollet del Vallés 87%
Granollers 70%
Habitatges/1000 hab./any 11 6 8 4 12 40 Barcelona-munic. 86%
Barcelona-Prov. 79%
Girona 1%
Lleida 62%
Tarragona 94%
Catalunya 80%
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PRODUCCIO D'’HABITATGES DE PARETS DEL VALLES EN EL
CONTEXT DE CATALUNYA2001-2005

16 habitatges iniciats / 1000 hab./any (Catalunya =13)
8 habitatges acabats / 1000 hab. / any (Catalunya = 10)
Supera a Granollers i Mollet: 5 habitatges acabats / 1000 hab./ any (minim sense immigracio)

HABITATGES/1000 HAB./AN'

2001 2002 2003 2004

Parets del Valles 167 96 126 71 193 653 8
Mollet del Valles 341 315 101 156 433 1.346 5
Granollers 497 261 319 157 236 1.470 5
Barcelona-munic. 4.790 4.910 4.191 4.641 3.591 22.123 3
Barcelona-Prov. 38.790 35.852 36.943 36.120 35.104 182.809 7
Girona 9.435 9.793 9.959 10.601 11.942 51.730 16
Lleida 2.994 3.880 4.325 4.605 5.937 21.741 11
Tarragona 14.337 16.013 17.571 19.775 25.420 93.116 26
Catalunya 65.556 65.538 68.798 71.101 78.403 349.396 10
HABITATGES ACABATS PER 1000 RESIDENTS EMPADRONATS | ANY. 2001-2005

: : B : SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass. 21
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HABITATGE PROTEGIT A PARETS | CATALUNYA 2001-2005:

44 Habitatges amb Qualificacio Provisional
3% del Habitatges “aprovats”
Catalunya: 7%

HABITATGE PROTEGIT
HABITATGES INICIATS 2001 - 2005 (QUALIFICACIONS PROVISIONALS)

2001 2002 2003 2004 2005 TOTAL % S./ TOTAL
Parets del Vallés - - - - 44 44 3%
Mollet del Vallés 176 - - 18 102 296 19%
Granollers - - 15 28 162 205 10%
Barcelona-munic. 871 927 1.207 855 1.221 5.081 20%
Barcelona-Prov. 3.238 4.484 3.386 4.149 4.693 19.950 9%
Girona 800 631 325 329 550 2.635 4%
Lleida 621 512 359 736 367 2.595 7%
Tarragona 1.078 722 1.055 823 1.000 4.678 5%
Catalunya 5.737 6.349 5.125 6.037 6.610 29.858 7%

HABITATGE PROTEGIT
HABITATGES ACABATS 2001 - 2005 (QUALIFICACIONS DEFINITIVES)

2.001 2.002 2.003 2.004 2.005 TOTAL

Parets del Valles - - - - - - 0%
Mollet del Vallés - - 176 - 18 194 13%
Granollers - - - 15 - 15 0%
Barcelona-munic. 642 868 582 1.546 724 4.362

Barcelona-Prov. 3.278 2.464 3.005 3.966 3.317 16.030 31%
Girona 782 517 515 325 281 2.420 11%
Lleida 578 591 403 467 280 2.319 2%
Tarragona 746 971 663 704 814 3.898 1%
Catalunya 5.384 4.543 4.586 5.462 4.692 24.667 7%
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MERCAT IMMOBILIARI
DE CATALUNYA:
PREUS

Preu mitja a la 22 Corona metropolitana: 3.317 €/ m2c (551.900 PTA/m2c.) |
creixement de preus al’entorn del 20% durant el 2005 (Informe de la
DGAH 2005)

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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PREU DE L'HABITATGE NOU A CATALUNYA 2005 (I)

€/m2 construit. Valors constants de 2005

22 Corona: 3.317 €/m2c. (551.900 PTA) - Barcelona: 5.002 €/m2c.(832.000 PTA)
Creixements a I'entorn del 20% durant 2005

“Rendibilitat immobiliaria” del 12,5% a la 22 Corona i del 11,7% a Barcelona en
els dltims 18 anys

PREUS DEL'HABITATGENOU A CATALUNYA PER CORONES. 1987- 2005.
€ M2 C. VALORS CORRENTS

Resta Catalunya

6.000
5.000
4.000
I 3.000
2.000

1.000

1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
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PREU DE L'HABITATGE NOU A CATALUNYA 1987-2005(II)
€/m2 construit. Valors constants de 2005

Cicles 1986-1992 (“Boom de preus””)/ 1993-1997 (“Disminucié de preus”)” / 1998- 2005 (“Boom de preus i de produccio”)

Creixements mitjans anuals =l 8,3% a la 22 Coronai 7,6% a BCN en els ultims 18 anys, sense inflacio
- més que doblant el creixement del PIB

Creixements del 13-17% reals en el 2005

PREU DE L'HABITATGE NOU A CATALUNYA. 1987-2005. €/m 2 construit
VALORS CONSTANTS DE 2005. PER CORONES

Barcelona Conurbacié-12Corona 23Corona Resta Catalunya

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
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500

PREU DE L’'HABITATGE NOU A CATALUNYA 1987-2005 (l11)
€/m2 construit. Valors constants de 2005
1987- 2005=x 4,6 ala 22 Corona/ x 4,1 a Barcelona

DES DE 1997= X 2,8 a BCN i 22 Corona

PREU DE L'HABITATGE NOU A CATALUNYA PER CORONES. 1987-2005.
VALORS CONSTANTS DE 2005.
BASE 100= 1987

Barcelona Conurbacié-12Corona 23Corona Resta Catalunya

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
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PREU MITJA DELS HABITATGES NOUS A CATALUNYA - 2006 /04
MOLLET: 3.334 €/m2 c. (555.000 PTA/m2 c.) - GRANOLLERS: 3.316 €/m2 c. (552.000 PTA/m2 c.)
MOLLET > GRANOLLERS, AVUI

REPERCUSSIONS DE SOLAR: 1.800 € PER m2 construit (299.500 PTA)
Font: DGAH-Generalitat de Catalunya- Estadistiques d’Habitatge

PREU MITJA DELS HABITATGES NOUS A CATALUNYA (€uros/m2 construit) / 1987 - 2006
VALORS MONETARIS DE CADA ANY

5% 166,386 14
2006-4 2006-4 Constr.  ssi6 Solar  ssi6 Solar

Municipi 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 (estim.) (est.)PTA PTA/m2c. PTA/m2c. €/m2c.

Barcelona 617 881 1.148 1.222 1.268 1.373 1.406 1.385 1.474 1433 1.457 1.568 1.913 2.165 2500 2.931 3.476 4.193 5.082 5336 887.852  140.000 494.180 2970
Badalona 366 452 714 799 764 857 896 894 880 956 980 1.109 1.286 1.610 1.906 2.130 2373 2.922 3.501 3.676 611643  130.000 306.888 1.844
Castelldefels - -~ - - -~ - - -~ - -~ - - - 1.892 2,033 2233 2567 3.163 3.927 4.123 686.068  130.000 360.048 2.164
Cerdanyola del Vallés 357 501 634 842 860 884 928 901 902 836 922 1.193 1.284 1.538 1.655 2.042 2270 3.563 3.059 3212 534.424  130.000 251.731 1513
Cornella de Llobregat - - - - - - - - - - - - - 1.823 2.060 2.144 2422 3.067 3.891 4.086 679.778  130.000 355.556 2.137
Gava - - - - - - - - 1.061 o71 1.015 1.187 1.278 1.486 1.962 2.054 2.268 2.861 3.640 3.822 635927 130.000 324234 1.949
Hospitalet de Llobregat, I' 348 555 872 916 853 1.021 1.077 1.051 1.081 1.076 1.149 1.279 1.507 1.798 2.101 2.299 2.858 3.304 3.759 3.947 656.717  130.000 339.084 2,038
Montcada i Reixac = = = = = = = = = = = = = 1.466 1.465 1.591 1.705 2,602 3.134 3.291 547.526  130.000 261.090 1569
Prat de Llogregat, El = = = = = = = = = = = = = 1.524 1.652 2,093 2420 2.731 3.066 3219 535646 130.000 252.605 1518
Ripollet - -~ - - - - - -~ 719 824 893 979 1.159 1.240 1426 1.661 2.000 1918 2784 2.923 486.380  130.000 217.414 1307
Sant Boi de Llobregat - -~ - - -~ - - -~ - -~ - - - 1.570 1.730 1.851 2.135 2713 3.463 3.636 605004  130.000 302.146 1816
Sant Cugat del Vallés 470 645 932 1.339 1272 1.332 1.307 1.258 1.245 1.231 1.252 1.402 1.625 1.916 2476 2719 3.054 3.555 4.439 4.661 775517 130.000 423.941 2,548
Sant Feliu de Llobregat - - - - - - - - - - - - - 1.602 1.574 2.028 2567 2.981 3.473 3.647 606.752  130.000 303.394 1.823
Sant Joan Despi - - - - - - - - - - - - - 1.894 2.055 2.251 2.831 3.084 4.059 4.262 709.129  130.000 376,521 2.263
Sant Just Desvern 13 868 1.348 1.651 1.416 1.314 1.429 1.337 1.305 1119 1.158 1.914 1.886 1.718 2766 2473 2.949 5.499 4.531 4.758 791590  130.000 435421 2,617
Santa Coloma de Gramenet - - - - - - - - - - - - - 1.665 1.755 2,052 2.091 2.890 3.050 3.203 532.851  130.000 250.608 1506
Viladecans = = = = = = = = = = = = = 1.455 1.698 1.895 2.167 2.838 3.464 3.637 605179 130.000 302.271 1817
Barcelona i conurbacié 544 812 1.050 1152 1180 1.287 1326 1.299 1.304 1271 1.295 1.500 1687 1.870 2171 2.472 2863  3.170 3.666  3.849  640.470 135.000  322.478 1.938
Conurbaci6 (*) 12 corona 400 578 818 1.036 982 1128 1124 1.083 1071 1.032 1.063 1.229 1.397 1653 1.860 2,072 2500  3.080 3.705  3.890 647.283 130.000  332.345 1.997
Granollers 337 426 551 704 733 817 908 941 880 864 868 984 1.084 1.238 1587 1.709 2080 2771 3.158 3316 551.719 120.000 274.085 1.647
Martorell - - - - 629 644 716 666 637 630 709 807 980 1.145 1.421 1.627 1.725 2547 2,605 2.735 455107 120.000 205.077 1233
Masnou. el - - - - = - - - 913 856 1.004 1.239 1.561 1.599 1.916 1.992 2780 2.981 3.992 4.192 697.424  120.000 378.160 2.273
Matar6 366 353 652 710 804 830 835 847 798 794 828 989 1.135 1.440 1.698 1.797 2301 2.930 3646 3.828 636.976  120.000 334.983 2,013
Mollet del Valles — — — — — — — — — — — — - 1333 1536 1809 2082 2662 3.175 3.334 554.689 120.000 276.207 1.660
Rubf - - - - - - - - - - - - - 1.338 1.559 1.630 1.975 2503 2783 2.922 486.205  120.000 227.289 1.366
Sabadell 352 483 651 756 820 886 935 914 938 925 935 1.029 1.125 1.419 1.504 1.810 2228 2.789 3.409 3579 595570 120.000 305.407 1836
Sitges = - = = - = = - = - = = = 1.873 2.130 2.828 3.337 4.229 4.556 4.784 795957  120.000 448541 2.696
Terrassa 371 425 581 571 686 738 767 775 770 784 823 918 1.065 1.244 1.405 1.652 2,015 2505 3.110 3.266 543333 120.000 268.095 1611
Vilafranca del Penedés - -~ - - 581 667 662 676 639 695 731 743 791 973 1.179 1.287 1.728 2.445 2,688 2.822 469.608  120.000 215.434 1.295
Vilanova i la Geltra 305 360 569 765 751 785 821 734 743 724 762 803 976 1.206 1.472 1.558 2.163 2.890 3.367 3535 588.233  120.000 300.166 1.804
22 corona 353 422 602 687 728 790 832 813 796 794 824 914 1.062 1301 1534 1774 2133 2841  3.317 3483 579.529 120.000  293.949 1.767
Balaguer - - - - - 420 461 467 499 583 559 603 558 813 789 788 1.007 1.315 1.631 1.713 284944 110.000 93532 562
Banyoles - - - - - 688 818 684 675 667 797 704 992 930 973 1113 1.537 1.865 2324 2.440 406015 110.000 180.011 1.082
Berga - - - - 517 530 603 602 589 615 646 761 775 887 937 965 1.148 1,642 2.028 2.129 354302 110.000 143.073 860
Figueres 337 395 480 586 559 595 650 586 610 633 633 670 790 832 960 1104 1.326 1.879 3.927 4.123 686.068  110.000 380.048 2.284
Girona 389 443 562 645 685 735 720 727 737 809 814 865 1.017 1.094 1.263 1.463 1.808 2.352 3.092 3.247 540.189  110.000 275.849 1.658
Igualada - - - - 593 682 693 626 636 677 690 714 837 931 1.042 1.107 1542 2,041 2553 2.681 446,023 110.000 208.588 1254
Lleida 334 384 443 558 573 654 674 623 670 682 703 720 863 968 1.065 1.356 1.584 1.901 2.151 2.259 375791 110.000 158.422 952
Manresa 336 463 532 631 620 690 719 705 713 674 795 833 916 970 1.095 1211 1.520 1.804 2.343 2.460 409.335  110.000 182.382 1.096
Olot 337 458 494 499 561 556 566 619 652 683 747 746 828 882 946 1.106 1.367 1.893 2.441 2.563 426456 110.000 194,611 1170
Reus 306 373 493 627 603 614 592 616 618 603 712 711 770 864 961 1.054 1.205 1.918 2260 2373 394834 110.000 172.024 1.034
Salt - - - - - 582 603 627 651 632 649 662 733 856 852 941 1.346 1.822 2218 2.329 387.496  110.000 166.783 1.002
Tarragona 346 457 654 695 659 675 678 689 675 77 738 798 1.013 1.042 1.193 1311 1.497 2,095 2733 2.870 477.470  110.000 231.050 1389
Tarrega - - - - -~ 497 545 516 527 532 627 734 645 698 755 876 1.018 1.355 1.390 1.460 242840  110.000 63457 381
Tortosa 311 368 405 514 494 539 550 536 533 513 608 568 723 741 907 1.032 1.023 1.163 1.609 1.689 281.101  110.000 90.786 546
Valls 327 361 401 456 607 541 628 570 573 598 685 690 669 874 904 1.050 1.163 1.315 1.674 1.758 292457 110.000 98.898 594
Vic - - - - 614 655 715 722 675 712 727 827 941 1.016 1.090 1.090 1.552 1.857 2.264 2.377 395533 110.000 172,523 1.037
Resta Catalunya 337 414 508 596 605 633 655 636 651 665 711 765 875 946 1.045 1181 1423 1764 2290 2404  400.053 110.000  175.752 1.056
CAT sense BCN 350 441 589 709 714 779 789 757 766 773 822 899 1.026 1224 1421 1.654 1.884 3104 3259 542289 120.000  267.349 1.607
CAT sense BCN i Conurbacio 342 17 542 628 657 696 721 701 709 713 765 834 956 1.103 1.286 1.473 1727 2632 2764  459.879 110.000  218.485 1.313
CAT sense BCN i Conurbaci6 427 574 769 885 895 981 1.004 979 998 981 1014 1119 1312 1516 1735 1.989 2383 3599 3778  628.680 125.000  324.057 1.948
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MERCAT IMMOBILIARI
DE PARETS: OFERTES,
PREUS | COSTOS
DE CONSTRUCCIO

Justificacio d’habitge lliure de 3.000 €/m2 c. (500.000 PTA) i
repercussio de solar de 1.335 €/m2 c. (222.135 PTA) a Can

Fradera, un 10% inferiors als preus mitjans de Mollet i Granollers
de 2005
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PARETS DEL VALLES:
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Avgda.Catalunya _
Pau Casals
(Abril 2006)

290.000 € (iva
exclos)

48,3 MPTA

(sense Parking-
17.000€-obligatori)
75 m2 atils- 92 m2c.

3.094€/ m2c. =
515.000 PTA/m2 c.

Repercussio de
solar (estimacio):

1.459 €/ m2c.
243.000 PTA/ m2 c.




PREU DE VENDA (Abril 2006):
264.500 € (iva exclos)

44,0 MPTA

(sense Parking- 18.000€ -obligatori)

80 m2 utils — 97 m2 c.
2.700 €/ m2 c. =454.000 PTA/m2c.

Repercussio de solar (estimacio):
1.205 €/ m2c.

201.000 PTA/ m2 c.

PROMOCIO VENUDA

Referencia: Solva SA (93 562 0504)

SVC-Arqgtes. / Mur&Clusa Ass. 31



ok =it SR T & fespr

Avgda, Lluis Companys 2-6
(prop Guardia Urbana)

PREU DE VENDA: ‘] UI— IOI— 2006

248.000 € (iva exclos)
41,2 MPTA
(Parking exclos)

45 m2 utils ((17+11+6+7+4)+14,5 terrassa)
—55m2 c. (2 habitacions)

4.509 €/ m2 c. =749.100 PTA/m2 c.
3.936 €/ m2 c. = 653.900 PTA/m2 c. (1/2 terrassa)

Repercussi6 de solar (estimacio):

2.401 €/ m2c.-400.100 PTA/ m2 c.(sense terrassa)
1.996 €/m2 c. -332.100 PTA/m2 c. (1/2 terrassa)

Avgda, Lluis Companys 2-6

(prop Guardia Urbana) AB R”_ 2006
PREU DE VENDA:

230.000 € (iva exclos)

38 MPTA

(Parking exclos — 2,6 MPTA)

47 m2 utils — 57 m2 c. (2 habitacions)

4.035€/ m2 c. =667.000 PTA/m2c.

Repercussi6 de solar (estimacio):

2.052€/m2c.-341.400 PTA/ m2c.

Ageéncia Immobiliari
Montorneés
93 568 6156
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“TESTIMONIS” DE MERCAT IMMOBILIARI DE PARETS DEL VALLES:
PREUS | AGENCIES IMMOBILIARIES

ABRIL- JULIOL 2006:

INPUTS 1,22 166,386 14 10%
Preu (iva Repercu- Repercu-
Nou / Sup.Cons- Preu (iva exc.) Preu Preu PTA/ C.Construc-  ssi6 Solar  ssi6 Solar

PROMOCIO TELEFON LOCALITZACIO 22 Ma Sup. Util truida exc.) Euros MPTA Euros /m2c. m2c. ci6 PTA/m2c. PTA/m2c. Eurosm2c. Observacions
www.diagonal-devoloper.es 93 562 1400 Avgda. Catalunya / Avgda.Pau Casals Pis nou 73 89 290.000 48,3 3.266 543.429 135.000 253.164 1.522 Eixample /Ent. Sept.-"Passant"(Exc.Terr.)
Solva SA-Promocié i gesti6 de sol 93 562 0504 Plaga del Cementiri -tot venut (preus 2005) Pis nou 75 92 264.500 44,0 2.891 480.974 135.000 208.553 1.253 Semicéntric- Tot venut-1* Promocié
Montornés- Agencia (Abril 2006) 93 568 6165 Plaga del Cementiri (2 habitacions) (A2006) Pis nou 47 57 230.000 38,3 4.011 667.401 135.000 341.715 Semicéntrica - 22 Promocio
Montornés- Agencia (Juliol 2006) 94 568 6165 Plaga del Cementiri (2 habitacions) (J2006) Pis nou 46 56 248.000 41,3 4.468 743.357 135.000 395.969 Semicéntrica - 22 Promocio (Exc.Terrassa)
Ferrovial Inmobiliaria -Don Piso 93 573 7880 Avda. Catalunya / Avgda.Pau Casals Pis nou v 94 294.496 49,0 3.135 521.610 135.000 237.578 1.428 Centre-Eixample/Entrega 2007
IPARETS - HABITATGE NOU VALORS MITJANS PONDERATS 63 77 270.152 44,9 3.428 570.406 135.000 272.433 1.637

DonPiso- Avgda.Catalunya 94 573 7880 Barri de La Linera (parking inclos) Pis 22 ma 80 98 288.486 48,0 2.956 491.803 120.000 231.288 1.390 Seminou:6- 12 anys=Preu Nou?
Brioaafincas - Avgda.Catalunya 164 93 562 2000 "Piso esquinero-Vistas campo"-Ref. 33.72 Pis 22 ma 70 85 252.500 42,0 2.957 491.949 115.000 236.392 1.421 Més de 10 anys

Brioaafincas - Avgda.Catalunya 164 94 562 2000 "Atico 100 m2 -Finca 3 vientos"- Ref.38-24 Pis 22 ma 100 122 357.600 59,5 2.931 487.702 115.000 233.359 1.403 Menys de 10 anys
IPARETS - HABITATGE 22 MA VALORS MITJANS PONDERATS 83 102 306.055 50,9 2.946 490.204 116.600 233.545 1.404
IPARETS - HABITATGE NOU | 22 MA VALORS MITJANS SENSE PONDERAR 73 90 288.104 48 3.187 530.305 125.800 252.989 1.520

www.diagonal-devoloper.es 93 562 1400 Parking nou Nou 22 17.000 2,8 773 128.571 65.000 26.836 161 Sense repercussié de sol
Brioaafincas - Avgda.Catalunya 164 93 562 2000 Parking 22 ma 22 Ma 22 13.000 22 591 98.319 50.000 20.228 122 Sense repercussio de sol
Montornés- Agencia (Juliol 2006) 94 568 6165 Parking nou Nou 22 15.626 26 710 118.182 50.001 34.415 207 Sense repercussi6 de sol
IPARETS - PARKINGS VALORS MITJANS PONDERATS 22 15.000 2 682 113.445 57.500 23.532 141

GRANOLLERS 2005 DGAH-GENCAT  GRANOLLERS 2005 - PREU MITJA - DGAH Pis nou 7 94 311.704 51,9 3.316 551.736 135.000 259.097 1.557 3 habitacions-Estimacio

MOLLET 2005 DGAH-GENCAT  MOLLET 2005 - PREU MITJA - DGAH Pis nou 76 93 310.062 51,6 3.334 554.731 135.000 261.236 1.570 3 habitacions-Estimacié
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COSTOS DE CONSTRUCCIO 2005

HABITATGE “TIPUS SOCIAL” (530 €/m2c.-88.185 PTA) |
“NORMAL” (700 €/m2c.- 116.470 PTA)

CASA DE RENTA TIFO SOCIAL CON ESTRUCTURA DE HORMIGON ARMADO . MAI
Y FORIADO RETIC R . CASA DE RENTA NOR :

Valor en € par m* edificado, incluide 20 % b industial y g gencralos

Mowimianto da feriss L. L L 4,53 Forsarss . ... ... ..o 1,56
Clmantacién ¥ riures sitana . .. 2147 Fonbaneda . . . ... ... .. 19,94 Mowimiento de Serras L. L L, &40 Porsianas ..o .. ... ... . 4,64
Estrustura .. .. ... ... L. @haR Materisl sanilaro v grferia . L L. 1204 Clmerfacion y muras a6ians ., PEIM Forfanena . .. ... ....... 28,41
Saresnients Marizantal v vertical . 857 Elsinicidad . . . _ .. ... C 75 A5 Esbrischrrt . . - . . e 87,40 Mataral sanitaric y grileda . . . L. 18,61
Albafiladin grupsa L ] Caledmscitn . .. .. ... ] Sancamiento fronzoral y veetical) . 10,34 Blactriowdad . . 0. ... ... 32,35
= BEOleas eimpermeab. . 90005 Iretdaciones especiakes .. . . L, 050 Abafilergnessa . 0L 116,72 Calafacclén . ... .. ... .... 24,24
~  acabados defachada - . 9876 Fumisted . . ... o ... .. o 261 »  ozoheas e impermess, . 1553 Instalacianns pspociakes . . o L. 1452
= aolpdoe . . C e e o600 Aspensares . ... ... ... s 9,24 - acaharios de fachads | . a5 55 Fumistara y mustles de coora . . 1870
- AcHsadas interiones . . 205 Waddera ..o Lo L L Lo 3,54 = moladas . ... ... . A%.74 BHCRNSOMS . . . - . . .oo. ..
" = Fyudas a indusiiales . $ Pinfura y estuces. . . - . ., .. ., 5 «  aodnados interiomes . . . 30010 wddera . ... ... .
Yasenn y ciforramos L L L oL L 1 Total . .., N - udas a industiales . . 1835 Finhem y eshuons . . . .
Camajama . . ... ... ..., 343 Seguridad y salud. 2 % ““*-\-g'_“..—r' \'Ecﬂ':gc::}hrrams . S < - Total e e e |
Carpinterta amterior . . .. .., 13,14 Honorarks armuitsct o gk ¥ i Carvapra - ... ... - LEe &A2 Seguritad y said, 2 %
= imbriar ... 13,65 ) rqu: e Samjacar ¥ Carpimiena oxlenar 20,18 Y P i
PermiEgs e ok, B8 W L. . __ 389 o 3515 Honoraros angubecto, Spanjador ¥
Totsl €fmt . ... ... .. 510,00 = Meror ool ' permmisos de i, 8.5 % L 55,76
Toml @fm® ... ... ... T24,02
€/M2const. Ptas/M2const. €/M2const. Ptas/M2const.
Habitatge Protegit 530 88.185 Habitatge Mitja 700 116.470
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COSTOS DE CONSTRUCCIO 2005

HABITATGE DE LUXE:

CASA DE RENTA DE LUJO

Valor @n € por m® edificade, incuida 20 % b. industrial v 9. generlns

Moimiento de terras
Cinmertacn v muros s5tane - . . .
Ealruchra
Saneamienio fanzomal v wartical) .
Albafitera groesa,

s ayudss a industiaks |
Yasaria v cidomasos
Cerrajena
Carpintera catarior . .

- imberbar - . ... oL,

Habitatge Luxe

Parzianag e 16,04
Fantanaria e el
Matarial aanitarie ¥ ghiferss . _ . | . M1
Bectdcidad _ . . . ... ... .. 20,34
Calelaccion _ . . . _ . ... _ ... Myea
Inatalaciones especiales . . - . .. 18,34
Furnisteria y mushles de codna . . 2380
PEOREOME ... ... w10
Widrbeda ... oL L. ~Bld
Piurayestuces . . ... .. ... 23,55
== %
Segurdad ysaluf. 2% .. .. ..
Honorarins anqpuiitecio, apamagdar v
permisns daobia, B W ... L. .3
Totsd @t . . . ... . a927,06

€/M2const. Ptas/M2const.

820 136.437

PLAGENERAL DORDENACIOVIGENT

(820 €/m2c.-136.437 PTA)

PROPOSTA DE NODIFCACIO DEL PLA GENERAL

UPERFOE ST [T [ UPERECE SECTOR Qe [
CONDIC)
SUPEREE QUE GEERARORTHIENT 850 [ UBERFIOE QU GEVERAMRORTIENT S50 0
P60 AT P60 DR
IITENES: ondersorerecd  SUPERFICENNA ISSTEVES: onins o SUPERFICENRMA
(ate D601 Lol (e 040 154
(e 1601 G5 +Wosrho [ JIE]
(st 0601 Y (et 1601 130
P
b s e oS besunsote e )
DR BRITAMAX Iintt Ai0n  RITA A litntl S0
stsm 581 m Lmsm 8 ]
R
baieges SOSTRE HIBTATGES IDENSTAT  SOSTRE: SOSTRERESDBICAL  CONPLENENTARI  HABITATGES
ROARAEN hiselie 100 ROAROS corie] Omans | 2w |
M |00 e e i N[t L]
NERIS % st s i NGRS it S
lostepotgt 06780 m2g L] sseporgt] B850t 1
W W i | s i
€/M2const. Ptas/M2const.
Habitatge Unifamiliar 850 141.428
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CAN FRADERA - HABITATGE LLIURE
PREU DE VENDA DE 3.000 € /m2 c. (500.000 PTA/m2c.)
REPERCUSSIO DE SOLAR DE 1.335 € /m2c. (222.123 PTA/m2c.)

La repercussio mitjana a Parets del Valles de I'habitatge nou és:
1.637 €/ m2c.
272.433 PTA/m2 c.
5 testimonis
3 mateixa promocié- diferent grandaria i any venda

El "testimoni" de referéncia és la promoci6 de la Placa del Cementiri venuda el 2005
perqué son pisos de 92 m2, amb un increment de preus per actualitzacio del:

4% 274948 €-PV
45,7 MPTA -PV
3.005 €/M2.c.-PV

499.972 PTA/m2 c.-PV (amb arrodoniment a 500.000 PTA)
1.335 € - Repercussio de solar
222.123 MPTA - Repercussio de solar

Argument addicional de "Sistema Urba"

91% GRANOLLERS 2005
90% MOLLET 2005

Hipotesi conservadora de referencia per a Can Fradera

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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HABITATGE AMB PROTECCIO PUBLICA:
PREUS 2006 | 2007

€/m2 atil  €/m2 atil
2006 2007

*HABITATGE CONCERTAT

*Zona A1 2.378 2.490
«Zona A2 2.190 2.293
«Zona A3 2.002 2.097
«Zona 4 1.627 1.704
*Zona 5 1.439 1.507
«Zona 6 1.251 1.310

PARETS: GRUP B

%
2006 -
2007

5%
5%
5%
5%
5%
5%

€/m2

construit

2007

2.041
1.880
1.719
1.396
1.235
1.074

PTA /m2
construit
2007

339.520
312.715
285.911
232.303
205.499
178.695

*HABITATGE AMB PROTECCIO OFICIAL/ REGIM GENERAL

*Zona A 1.780 1.864
*Zona B 1.446 1.514
*Zona C 1.279 1.340
*Zona D 1.112 1.165

5%
5%
5%
5%

1.528
1.241
1.098

955

254.143
206.491
182.666
158.840

*HABITATGE DE PROTECCIO PUBLICA /REGIM ESPECIAL

Zona A 1.557 1.631
Zona B 1.265 1.325
*Zona C 1.119 1.172
Zona D 973 1.019

5%
5%
5%
5%

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.

1.337
1.086
961
835

222.375
180.680
159.832
138.985

Reper-
Cost de cussio de
Construccié Solar
PTA/m2 c. PTA/m2 c.
115.000 136.496
115.000 116.641
115.000 96.786
110.000 62.076
110.000 42.221
100.000 32.366
115.000 73.254
110.000 42.957
110.000 25.308
100.000 17.659
110.000 54.723
100.000 33.837
100.000 18.394
90.000 12.952

Reper-
cussio de
Solar
€/m2 c.

820
701
582
373
254
195

440
258
152
106

329
203
111

78
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MEMORIA SOCIAL:
NECESSITATS
D'’HABITATGE PROTEGIT
A PARETS DEL VALLES

El 40% d’habitatge protegit és un proporcio minima en funcié de la
capacitat de renda dels nous demandants i els preus de I’'habitatge amb
proteccio publica ala Prov.Barcelonai pot ser I'adequada per Parets del

Valles

SVC-Arqgtes. / Mur&Clusa Ass. 38



NECESSITATS D'HABITATGE PROTEGIT (1)

Conclusions al Garraf en base a un estudi finangat per 'Observatori de I'Habitatge de la Diputacié:

Exclusio del mercat per preu:
60% de la poblacio fins a 35 anys que busca primer habitatge

Podem estimar que actualment un 12 % de la poblacié major de 20 anys esta buscant
habitatge. D’aquesta demanda, un 30% correspon al primer accés a I’habitatge i un 56 %
a la millora d’aquest.

Aproximadament un 35% de la demanda interna d’habitatge queda exclosa del mercat i
aquest percentatge supera el 60% entre la poblacié jove, de menys de 35 anys, que
busca lI’accés al primer habitatge.

Aquesta situacié és doncs greu i no és pot pensar que el simple creixement de I'oferta, en un
mercat tensionat per 'arribada d’immigrants i de poblacié “expulsada” de la primera corona de
'area metropolitana, sigui suficient per a resoldre el problema. Caldra doncs que s’adoptin
mesures urgents per tal d’evitar situacions indesitjables.

Sense descartar actuacions de rehabilitacié i politiques d’intermediacié que permetin posar al
mercat habitatges protegits, aquests s’han de preveure i obtenir en la promocié dels nous
sectors, desenvolupats d’acord amb les mesures previstes en el Text refés de la Llei
d’'urbanisme. Sense creixement no hi haura habitatge protegit.

Font: Consell Comarcal del Garraf (2006), “Proposicions pel planejament territorial del Garraf. La
guestié de I'habitatge al Garraf” (mimeo)

SVC-Arqgtes. / Mur&Clusa Ass. 39



NECESSITATS D'HABITATGE PROTEGIT (I1):

El 60-70% de les families de la provincia de Barcelona estan qualificades per
accedir a I’habitatge amb algun tipus de proteccio publica

+ QUALIFICACIO D’ACCES (valors 2006)
 Regim Especial: fins 2,5 IPREM (14.064 € - 2,3 MPTA /any)

 Regim General: fins 5,5 IPREM (30.940 € - 5,2 MPTA / any)
 Régim Concertat: fins 6,5 IPREM (36.566€ - 6,1 mpta/ any)

- PREUS DE VENDA (PARETS DEL VALLES- 2005- Zona B)

 Regim Especial: 1.265 €/m2 atil / 1.037 €/ m2c.— 172542 PTA/ m2c.
 Regim General: 1.446 €/m2 util / 1.184 € /m2c.— 197.001 PTA/m2c.

 Régim Concertat: 1.627 €/m2 atil /1.331 €/ m2c. - 221.496 PTA/ m2 c.

. DISTRIBUCIO DE RENDES 2004 (prov.BCN)

.+ <2,3MPTA/any:

« 2,3-4,2MPTA/any: 20%
« 4,2-5,6 MPTA/any:

« >56 MPTA /any:

18% de les families
(acumulat: 38%)

29% (acumulat: 67%)
33% (acumulat: 100%)

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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REFERENCIES DE
CARREGUES
URBANISTIQUES A
GRANS OPERACIONS
METROPOLITANES

Operacio de Can Fradera amb costos d’'urbanitzacio i indemnizacions
de 291 €/m2c. (48.346 PTA/m2c )superior a la mitjana ponderada de
204 € /m2 c.(34.000 PTA) de les operacions de referencia
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4 GRANS OPERACIONS
560 HA - 4,5 MM2 SOSTRE
4 OPERACIONS MITJANES

80 HA - 590.000 M2 SOSTRE

COSTOS D’'URBANITZACIO | INDEMNITZACIONS>
> 204 € (34.000 PTA) / m2 st

NEGOCIACIO DE PLUSVALUES URBANISTIQUES
PREUS IMMOBILIARIS, CARREGUES URBANISTIQUES, RENDIBILITATS FINANCERES | VALORS RES

MUR & CLUSA ASSOCIATS ( Abril 2004 - Desembre 2006)

EDIFICA- SOSTRE Carregues Carregues
SUPER- BILITAT TOTAL m2 Urbanitz. Urbanitz.
FICIE (HA) m2s/m2st st PTA/m2st MPTA/HA

GRANS OPERACIONS - AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

BCN - LA MARINA DE LA ZF 51,3 2,31 1.184.657 53.000 1.224
CERDANYOLA- CENTRE DIRECCIONAL 340,4 0,56 1.910.512 22.800 128
EL PRAT- EIXAMPLE NORD 154,6 0,77 1.028.488 33.000 219
EL PRAT- LA SEDA-ESTACIO (Sol Urba) 12,2 1,45 177.685 39.762 529
TOTALS | VALORS MITJANS 558,5 0,77 4.301.342 34.257 264

ALTRES OPERACIONS DE REFERENCIA

POBLENOU - 22@ - SUBSECTOR 11 2,2 2,70 60.391 43.000 1.152
HUESCA - LAS HARINERAS 6,9 2,16 149.378 41.000 888
VIGO - TEIS-GUIXARD 13,5 1,70 228.930 38.000 644
STA.COLOMA - COLONIA GUELL 52,8 0,27 141.762 34.000 91
TOTALS | VALORS MITJANS 75,5 0,77 580.461 38.315 295
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CONCLUSIONS BASIQUES:

Costos d'urbanitzacio a lI'entorn de les 35.000 PTA /m2 st.

Valors residuals més baixos en sol urbanitzable (11.000- 32.000 PTA/m2 st) que en sol urba (88- 249.000 PTA/m2 sol)
Excepcio de Vigo= Valor residual de 25.000 PTA/m2 sol

Habitatge protegit superior al 30%

NEGOCIACIO DE PLUSVALUES URBANISTIQUES
PREUS IMMOBILIARIS, CARREGUES URBANISTIQUES, RENDIBILITATS FINANCERES | VALORS RESIDUALS

MUR & CLUSA ASSOCIATS ( Abril 2004 - Desembre 2006)

EDIFICA- SOSTRE Carregues Carregues  PreuVenda PreuSolar
SUPER- BILITAT TOTAL m2 Urbanitz. Urbanitz. PTA/m2 sostre PTA/m2 sostre PreuSolar VResidual % Resi - Calendari- Cessi6
FICIE (HA) m2s/m2st st PTA/m2st MPTA/HA (pnd.) (pnd.) PTA/m2 sol PTA/m2 s dencial % RProtegit Anys TIR% Adm.

GRANS OPERACIONS - AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

BCN - LA MARINA DE LA ZF 51,3 2,31 1.184.657 53.000 1.224 385.000 152.000 351.000 152.000 81% 48% 12 12% 10%
CERDANYOLA- CENTRE DIRECCIONAL 340,4 0,56 1.910.512 22.800 128 319.000 90.000 50.400 10.900 26% 33% 14 14% 10%
EL PRAT- EIXAMPLE NORD 154,6 0,77 1.028.488 33.000 219 346.000 131.000 101.000 32.000 36% 40% 16 15% 10%
EL PRAT- LA SEDA-ESTACIO (Sol Urba) 12,2 1,45 177.685 39.762 529 397.000 168.000 243.600 107.000 45% 30% 5 13% 10%
TOTALS | VALORS MITJANS 558,5 0,77 4.301.342 34.257 264 346.855 120.101 153.270 58.776 44% 39% 14 13% 10%

ALTRES OPERACIONS DE REFERENCIA

POBLENOU - 22@ - SUBSECTOR 11 2,2 2,70 60.391 43.000 1.152 500.000 167.000 450.900 249.000 0% 0% 5 17% 10%
HUESCA - LAS HARINERAS 6,9 2,16 149.378 41.000 888 387.440 167.000 362.000 88.000 84% 0% 6 12% 10%
VIGO - TEIS-GUIXARD 13,5 1,70 228.930 38.000 644 230.000 67.000 114.000 25.000 45% 40% 7 12% 10%
STA.COLOMA - COLONIA GUELL 52,8 0,27 141.762 34.000 91 325.000 105.000 28.000 16.000 81% 50% 8 1% 10%
TOTALS | VALORS MITJANS 75,5 0,77 580.461 38.315 295 321.808 112.419 191.869 62.320 59% 28% 7 12% 10%
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CONCLUSIONS BASIQUES:

Costos d'urbanitzacio a lI'entorn de les 35.000 PTA /m2 st.

Valors residuals més baixos en sol urbanitzable (11.000- 32.000 PTA/m2 st) que en sol urba (88- 249.000 PTA/m2 sol)
Excepci6 de Vigo= Valor residual de 25.000 PTA/m2 sol

Habitatge protegit superior al 30%

NOTES METODOL OGIQUES:

Els preus de venda i de repercussio de solars sén valors mitjans ponderats, inclosos els de I'habitatge protegit

Els costos d'urbanitzacié exclueixen les despeses de gestié perqué sén proporcions estandard (15% del valor del sol en brut més els costos d'urbanitzacio)

Costos d'urbanitzacio corresponen a la superficie neta de parcel-les en el sol urba actual

El valor residual del sol en brut es correspon al preu pagat a l'inici de cada operaci6 i/o de cada etapa del calendari, i no inclou els beneficis de la urbanitzacié

Barcelona- La Marina de la Zona Franca: les superficies de sol i I'edificabilitat son les netes de parcel-la actual, exclosos el sistemes (Sup.Bruta:72,5 Ha) (%Neta s./ Bruta: 71%)
El Prat- La Seda -Estacio: les superficies de sol i I'edificabilitat son les netes de parcel-la actual, exclosos el sistemes (Sup.Bruta: 14,9 Ha) (%Neta s./ Bruta: 82%)

Vigo- Teis: les superficies de sol i I'edificabilitat son les netes de parcel-la actual, exclosos el sistemes (Sup.Bruta:17,5 Ha) (%Neta s./ Bruta: 77%)

Huesca- Las Harineras: les superficies de sol i I'edificabilitat son les netes de parcel-la actual, exclosos el sistemes (Sup.Bruta:8,28 Ha) (%Neta s./ Bruta: 83%)

BCN- Poblenou 22@: les superficies de sol i I'edificabilitat son les netes de parcel-la actual, exclosos el sistemes (2 llles d'Eixample Cerda)

Cerdanyola-CD: 120.000 PTA/m2 st de solar pel model estatic (?7?7?)

BCN-Poblenou 22@: 163.000 PTA/m2 st de solar pel model estatic / Valor residual del sol abans de la recuperacié de les Indemnitzacions: 215.000 PTA/ m2 sol de parcel-la

Sta.Coloma de Cervellé- Colonia Gulell: els valors presentats corresponen al sector residencial.
Sta.Coloma de Cervello- Colonia Guell: El sector industrial, amb una valor residual de 3.000 PTA/m2 sol no té viabilitat econdmica
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PLANEJAMENT:
DIMENSIONS | IMPACTES
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MODIFICACIO PLA GENERAL

FITXA PLANEJAMENT P.G.

VIVIENDA UNIFAMILIAR SENCILLA DE 2 PLANTAS
ENTRE MEDIANERAS

I
LU

OBJECTE | OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO

Increment de I'edificabilitat bruta de 0,5 m2st/m2s a 0,58
m2st/m2s per tal de:

- Internalitzar totes les carregues de sistemes de ciutat
necessaries

- Posibilitar la construccié d’habitatge protegit
suficient, amb un minim del 40% del sostre
residencial

- Donar una major compacitat urbana (més densitat)

Valor en € por m' edificads, incluido 20 % b. industrial v . generales

Wovimlento de fleras
Cimentacidn ., . .........
Estructura {forjados y dinteles) | |
Saneamiento (horizontal y vertical)
Abefilenagresa . ... ... ..
= ocubleds ,,.,.....
= atabados de fachada | |
T BRI

s ayudas @ indusirales | |
Yesenaycislomases .. ......
Gl e e
Carpintarin exloior . .. ......
imtador . .......

5,18
16,64
8.4

474
28m
242
19.21
3545
2387

8%
2487

5,7
1547
15,50

Porsiands v iiiiiienn TR0 - Reduir les costos dels serveis municipals
oty o | 13
Bridl sanikano y pmena . .. . . . . .
R o 2165 per m2 construit respecte de la ciutat dispersa
Instalaciongs especiales . . . . . . 0.50
Fumisteria y muebles de cocing . . 1891
W L s s 312
Plrtura y estoces .., . ..., .. ekl
T e s
Seguridnd ysud, 2% ...... 10,60
Hanorarios amuitecto, apafxdor y
pormisos da obra, 12% . . . . . 6357
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COMPARATIU DE DIMENSIONS PG | MODIFICACIO

PLA GENERAL D'ORDENACIO VIGENT PROPOSTA DE MODIFICACIO DEL PLA GENERAL
[SUPERFICIE SECTOR

| 63.452,00 m2

SUPERFICIE SECTOR
[CONDICIONS ORDENACIO: hi ha 3000m2 d'espais lliures cedits pel Sector Horts del Rector que NO GENEREN APROFITAMENT URBANISTIC

| 63.452,00 m2
[CONDICIONS ORDENACIO: hi ha 3000m2 d'espais lliures cedits pel Sector Horts del Rector que NO GENEREN APROFITAMENT URBANISTIC

SUPERFICIE QUE GENERA APROFITAMENT 60.452,00 m2 SUPERFICIE QUE GENERA APROFITAMENT 60.452,00 m2
P.G.0. ACTUAL P.G.O. MODIFICAT
siSTEMES: condicions ordenacid ___ SUPERFICIE MINIMA sisTEMES: condicions ordenacio SUPERFICIE MINIMA
15.42% (sobre 60.452 m2) 932170 18.39% (sobre 60,452 m2) 14.534,00
espais llures dus piblic 10.07% (sobre 60.452 m2) 6087,52 + 3000 sector horts| 9.087.52 m2 espais llures dus pblic 17.39% (sobre_60.452 m2) 10.581,00] _inclou 3000 sector horts| 10.581,00 m2__(16,68% )
lequipaments pblics 33,04% (sobro 60.452 m2) 19973,34) 19.073,34 m2 equipaments publics 35.23% (sobro_60.452 m2) 21.300,94) 21.30094 m2__ (33.57%)
46.415,94
DENSITAT | SOSTRE: SOSTRE HABITATGES DENSITAT | SOSTRE: SOSTRE HABITATGES
EDIF. BRUTA MAX. 0,50 m2im2 30226,00 m2 EDIF. BRUTA MAX. 0,61 m2im2 36864,00 m2
DENSITAT 46 HAB / HA 278 DENSITAT 60 HAB / HA 362)
SOSTRE
N¢ habitages SOSTRE HABITATGES DENSITAT | SOSTRE: SOSTRE RESIDENCIAL __ COMPLEMENTARI __ HABITATGES
UP1 CAN FRADERA sostre lliure 21.158,20 m2 st 194 UP1 CAN FRADERA sostre lliure| 20.678,40 m2 st | 2.400,00 m2 st 204
278 habitatges H.P.0. 20% (sobre 60.452 m2) 6.045,20 m2 st 56| 362 habitatges HEOSCKIEe e e fiase20n2iet 120)
CONGERTATS 10% (sobre 60.452m2) 3.022,60 m2 st 23 [CONCERTATS 10% (sobre 34.464 m2 s) BB 3|
sostre protegit 9.067,80 m2 st 84 sostreprotegit]  13.785,6 m2 st 158|
TOTAL| 30.226,00 m2 st 278] TOTAL| 36.864 m2 st 362

Sostre total: 30.226 m2st Sostre total: 36.864 m2st

Proteqit: 9.068 m2st Protegit: 13.786 m2st
Liure™: 19.042 m2st Liure: 20.678 m2st
Comercial*: 2.116 m2st Comercial: 2.400 m2st

(*) Hipotesis (90% sostre lliure hgve!geqtds % NRIFECHAA Ass. 47



DIMENSIONS BASIQUES MPG

Total Sol Sol amb Aprof. Sostre
m2s m2s m2st
Total Residencial Lliure 20.678
Total Concertat 3.446
Total RG 10.339
Comercial 2.400
Parcel-les edificables 17.036
Vialitat* 14.534,00
Espais Lliures* 10.581,00
Equipaments publics 21.300,94
TOTAL 63.452 60.452 36.864

SOL : 6,05 Ha
SOSTRE TOTAL: 36.864 m2st
Residencial: 34.464 m2st (93,5%)
40% Protegit
Comercial:  2.400 m2st (6,5%)

HABITATGES: 362
43,6% Protegits

Incrementa el planejament vigent en 6.638 m2st:

4718 m2std
1.636 m2st d

"habitatge Proteqit
"habitatge Lliure

284 m2st comercial
84 habitatges més que al Pla General

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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RELACIO DE SUPERFICIES | PROPIETATS

ALTERNATIVES DE DESENVOLUPAMENT DEL PLA PARCIAL CAN FRADERA | DEL PLA DE L'HABITATGE

SUPOSIT DE REPARCEL-LACIO:

ES CONSIDERA QUE LA FINCA DE L'AJUNTAMENT DEL CAMP DE FUTBOL TE ELS LIMITS DE L'ESCRIPTURA | LA SUPERFICIE DE LA CARTOGRAFIA, RESTA DE FINQUES DADES CADASTRALS EXCEPTE

PROPTEC AMB DADES ESCRIPTURA.

PGO actual
- - DRETS DE
) ) SUPERFICIE  |SUPERFICIE .
UP-1 CAN FRADERA (Supefficies en m2) iﬁgigﬂiﬁ'ﬁs gxgigggﬁ:f SENSE AMB % DRETS INICIALS E%SQTUREES El'f\‘EQTUSEES’ mi’&’gﬁs
APROFITAMENT [APROFITAMENT s

Rof. Cadastal  [VIALS T CAMINS PUBLICS 377351 377351 377351 0.00% 5,00 5,00
6431720 AGENCIA CATALANA DE LAIGUA DEP. MEDI AMBIEN 129.00 129.20
6431719 AGENCIA CATALANA DE L'AIGUA DEP. MEDI AMBIEN 119.00 117.82
6431718 AGENCIA CATALANA DE L'AIGUA DEP. MEDI AMBIEN 342.00 322.00
6630403 AGENCIA CATALANA DE L'AIGUA DEP. MEDI AMBIEN 172.00 14838

SUMA AGENCIA CATALANA DE LUAIGUA 7i7.40 0.00 0.00% 0,00 0,00

6630402 INMUEBLES PROTEG S.L( sense figurar al cadastre) Z118.00 3.116.50 371650 7.44% 2.125.14 79.55
6629402 AJUNTAMENT DE PARETS 16.542.00 15.904.00
6629401 AJUNTAMENT DE PARETS 2.882.00 2.882.00

SUMA AJUNTAMENT DE PARETS 2.882.00 75.904.00 28.75% 821044 75.54

6431701 CASIMIRO POU VENTURA 763.00 763.22 763.22 1.38% 394.01 3,62
6431709 DOLORES ROCA BOTER 238.00 238.25
6431703 DOLORES ROCA BOTER 961.00 958.76

SUMA DOLORES ROCA BOTER T197.01 2.16% 617,96 5,69
6431708 EDIFICIOS CANALETAS, S.A. 219,00 217,45
6431704 EDIFICIOS CANALETAS. S.A. 197.00 196.62

SUMA EDIFICIOS CANALETAS, SA. 314,07 0.75% 213,76 197

6431713 EULALIA ROCABERT CIURANS 172.00 172,00 172.00 0.31% 88.79 0.82

6431717 GINES FLAQUER ARMADANS 510.00 510.00 510,00 0.92% 263.29 2.42
6430601 INDUSTRIA LINERA SA. 95.00 9514
6431715 INDUSTRIA LINERA, SA. 40,00 40.17

SUMA INDUSTRIA LINERA, SA. 135,31 0.24% 59,85 0,64

6431714 INMOBILIARIA MOLETENSE, S A, 17.119.00 16.896.97 16.896.97 30.55% 8.723.06 80.25

6431712 INMUEBLES PROTEC S.L. 204.00 205.76 205.76 0.37% 106.22 0.98
6431716 JOAN FRADERA PLANAS 499.00 499.21
6431711 JOAN FRADERA PLANAS 73.00 7317
6431710 JOAN FRADERA PLANAS 129.00 129.22
6431706 JOAN FRADERA PLANAS 71.884.00 T1.884.41
6431705 JOAN FRADERA PLANAS 1.635.00 1.634.20

SUMA JOAN FRADERA PLANAS 14.220.21 25.71% 734,18 67,54

6431702 JUAN CORS RAMON 313,00 312.73 312.73 0.57% 16145 149

6431721 MARIA BADIA TINTO 48.00 4761 4761 0.09% 24,58 0.23

6631601 MARIA SORS CIURANS 324.00 524.26 524.26 0.41% 1577 107

6431707 PERE NINOU RELATS 193.00 789.60 169.60 0.34% 9788 0.90

[Superiicies | drets finques Imorals 1oals T 6350351] 52.682.10] 7372.07] 55.300.0] T.00] 78.553.40] 753

FONT: AJUNTAMENT DE PARETS
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COSTOS
D’'URBANITZACIO:
SISTEMES LOCALS |
GENERALS
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COSTOS D’ URBANITZACIO | EQUIPAMENTS

Moduls unitaris d’urbanitzacio interior: 2,59 M€ (430 MPTA), equivalents a 0,4 M€/Ha (68 MPTA/Ha)
Vialitat: 134 €/m2 (22.322 PTA/m2)
Espais Liures i Zonas Verdas: 10.000 PTA/m2

Urbanitzaci6 Complementaria segons anteprojecte: 6,7 M€ (1.122 MPTA)

Equipaments, estimacié edificabilitat mitjana: 0,4 m2st/m2s
Costos de construccio: 480 €/ m2st (80.000 PTA/m2st)

Total Sol Sol amb Aprof. Sostre Habitatges Cost Ur. Local Cost Ur. Local | Constr. Equip.
m2s m2s m2st Ne° PTA/m2 MPTA MPTA
Total Residencial Lliure 20.678 204
Total Concertat 3.446 38
Total RG 10.339 120
Comercial 2.400
Parcel-les edificables 17.036
Vialitat* 14.534,00 22.322 324
Espais Lliures* 10.581,00 10.000 106
Equipaments publics 21.300,94 682
TOTAL 63.452 60.452 36.864 362 430 682

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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COSTOS DE L’ URBANITZACIO COMPLEMENTARIA DEL
SECTOR “CAN FRADERA”

2. ESTIMACIO INFRAESTRUCTURA EXTERNA AL SECTOR "CAN FRADERA"

2.1

Estimacio pressupostaria Pont sobre larierade Tenes (xifres en euros)

Estructures Pont sobre la riera fins 120 m de longitud i 16 m d’ample, format per

format per 3 vanols, inclos estrepts, piles, fonamentacions i acabats 1.728.000
Adequacié llera amb escollera, proteccié d’estreps i piles 200.000
Serveis afectats 150.000
Urbanitzaci6 de la connexié Pont-Vialitat existents a ambdds costats 144.000
Imprevistos (10%) 200.000
Seguretat i Salut 44.000
Control de Qualitat 33.000
P.E.M. 2.499.000
GG i Bf° (19%) 474.810
P.E.C. 2.973.810
IVA (16%) 475.810
Pressupost de Licitacié 3.449.620
Possible afeccié a Torre Electrica d’Alta Tensié que discérre paral.lela a la llera 300.000

2.2.

Estimacio pressupostaria Pas inferior sota C. Verge de Montserrat | rotonda Av. Catalunya (xifres en euros)

Demolicié Mur de separacio entre Av. Catalunya i C.Verge Montserrat i demolicio

dels ferms i voreres a I'ambit de l'actuacioé 80.200
Excavacions del pas inferior 18.600
Estructures. Dos pantalles laterals, dos nous murs de separacié entre C. Montserrat|

i Av. Catalunya, pas superior C. Montserrat i obra de drenatge transversal pel pas

del canal d'aigua 918.500
Serveis afectats 200.000
Urbanitzacié de superficie 975.000
Imprevistos (10%) 250.000
Seguretat i salut 40.000
Control de qualitat 30.000
|P-EM. 2.512.300
|P.E.C. 3.467.979

Cost d’'urbanitzacio
complementaria del sector

(P.E.C. sense IVA):
6,7 ME/ 1.122 MPTA
1M€/Ha (169 MPTA/Ha)
172 €/m2st (28.582 PTA/m2st)

PONT: 3,3 m€ (545 MPTA)
PAS INFERIOR: 3,4 M€ (577 MPTA)
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CONTINGUT MAXIM DE LA
PROPIETAT DEL SOL: ELS
VALORS CADASTRALS
ACTUALITZATS
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4. VALOR DE REFERENCIA DEL SOL ABANS D’ URBANITZAR

PONENCIA

VALORES

- PARETS DEL VALLES

s Mgkt o Cabmavercl Catshra-orsaon
pol  |tmmonzene . s m-d-'ﬁmla Valar che IEEETUSkIN Walor uniarka
wrEEn prediminarin normsa 18 &m’ &
Mac | Win [ VARG | WRB | VRO | VUG | WUB | VUG
| T min, | e L]
-1 Eteam-Fp Aonda | EA1 | Resgencsl 208 | 154 | 508,38 ) 50846 | 406,11
25 |Eicam-PyMarcer | EA1 | Rdiscinl 23 | 158 | 57051 | 50836 | 336,35
2 |Can Fradea SUP | Angidencisl ool. | A1
25 |Can Fragdera EAZ |Reosdengalool. | 182 | Q74 | «00,17( «00,17) 122,79
27 | Fl Bensua HUP | Aesidencial ool LI
7 El Bosouit | EAZ |Fesdescalcol. | 182 | OF4 | 4408 | &0.57 | 18279
M| Cementr ey — L]
| Cemenin EA2 |Rosdescialod. | 1,82 | 074 | 4485 | 857 | 120
20| Com Ve | SUP | Ansidoncial b
M| G e | EAZ-Y | Ansidencial 122 | 074 | 4408 | 24857 | 122,78 N
M| i el 1) EUF | Fosioncial 36
30 Cim Valimsd 11 EAZ-3 | Residoncial 182 | T4 | s0d | s4057 ] 1827
el Cal Jardingr 5UF | Asskaencial col, ; 74
k1l Cal Jordisgr EfZ2 |Roskdnncal ool 18 | 074 | ameEd| amezi| el
32| Mord Bt BUF | Inshistrial ]
an LTRSS S Y 1 .:IM-u'rill Fan 0 My
POLIGOMNO OGS ¥ 8 EC 7.0 RE &
Piane 0 - —
ANEXD Escaly 20 Ainies o
O o
Ll

TOTAL

s

¥ Haserda 0 Saosions
4 Caiad

SVC-Arqgtes. / Mur&Clusa Ass.

54



VALOR MAXIM DEL SOL ABANS D'URBANITZAR SEGONS LA
PONENCIA CADASTRAL DE 2003

=169 €/ m2 s (28.125 PTA)
CAN FRADERA (SUP)= 41 € / M2 sdl (Valor Unitari) (6.822 PTA/m2 s)

SOLS URBANITZABLES PROGRAMATS (SUP)= VALORS UNITARIS ENTRE 19 | 74 €/ms segons Us i
localitzacio (3.161-12.312 PTA / m2s)

ZONA CENTRAL EA2 (PE-UA)=
Valor Unitari maxim: 174€ /m2s (28.951 PTA)
Valor Unitari minim= 93€ /m2s (15.474 PTA)
Valor Unitari Mitja= 127 € /m2s (21.131 PTA)

Actualitzacio dels valors cadastrals de 2003 a 2006= 10% anual

CRITERI= el valor reconegut a la propietat del sol és el que serveix als efectes de valoracié cadastral perqué és
la referéncia a efectes expropiatoris i el que mesura I'aportacié de la propietat a 'Hisenda municipal.

Valors de referencia per a Can Fradera:

e Valor minim=54,6 €/ m2 s (9.080 PTA) (valoraci6é cadastral actualitzada)

e Valor maxim= 169 € / m2 s (28.125 PTA) (Valoracio mitjana
actualitzada de I'ambit de UA/PE Zona Central)

e Valor maxim / Valor minim = 3,1
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VIABILITAT ECONOMICA
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1. METODOLOGIA

La viabilitat econdmica del present Pla Parcial s’argumenta a partir de I'objecte i dels objectius
del Pla Parcial, utilitzant un model estatic d’analisi de rendibilitat, quina metodologia és la
seguent:

- s’aplica al conjunt de I'operacié que calcula el valor residual que es pot
pagar per el sol abans d’urbanitzar, a partir dels preus de mercat del
producte immobiliari final.

- Les condicions de viabilitat son, d’'una part el valor maxim que es reconeix a la
propietat del sol i, d’'un altra la rendibilitat de l'operacié per la promocio,
expressada en percentatge de benefici sobre tots els costos de l'operacié,
inclos el valor residual del sol.

- El percentatge de benefici de I'urbanitzacio i la promocié es fixa en un
22% respecte de les inversions en urbanitzacio, sol i construccio, seguint la
normativa hipotecaria i les recomanacions de la Societat Professional ATASA.

- El coeficient de gestié i beneficis en relacio a les inversions en sol i
urbanitzacié és del 40%, (coeficients d’1,4 per la urbanitzacié i la promocio)
que en el cas d'operacions de menys de 5 anys dona valors semblants al
model dinamic.
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2. DIMENSIONS FISIQUES | ECONOMIQUES DE
L'ESCENARI PROPOSAT

6,05 Ha sol amb aprofitament / 36.864 m2st potencial de sostre edificat / 40 % sostre
residencial protegit

Propietat actual de I’Ajuntament: 28,8% sol amb aprofitament

CAN FRADERA - PARETS DEL VALLES
SVC- Arquitectes / MUR&CLUSA Associats

DIMENSIONS BASIQUES URBANITZACIO | INFRAESTRUCTURA EXTERIOR
Sol 6,35 Ha (Sup. Cadastral) Urbanitzacio Local (iva exclos) 68 MPTA/Ha
Sol amb aprofitament 6,05 Ha
Sostre 36.864 m2 st 430 MPTA
Edificabilitat 0,58 m2 st/ m2 sol 0,61 parcel-la Indemnitzacions 230 MPTA
Sostre residencial 34.464 m2st
% Habitatge Protegit 40,0% s./Sostre Residencial Repercussié Urbanitz.Local 17.910 PTA/m2 st
Regim General RG 10.339 m2st
Reégim Especial RE - m2 st Infraestructura exterior (sense IVA) 1.122 MPTA
Preu Concertat PC 3.446 m2st
Repercussio Infr.Exterior 30.436 PTA/m2 st
Proietat actual Ajuntament, sol amb aprofitament 29% Drets inicials |Repercussio total Urbanitz. 48.346  PTA/m2 st
(sense gestid)

INDEMNITZACIONS: 1,38 M€ (230 MPTA)
6 VIVENDES A 20 MPTANIV.: 0,72 M€ (120 MPTA)
1 MASIA: 0,24 M€ (40 MPTA)
1.000 M2 INDUSTRIA A 70.000 PTA/M2: 0,42 M€ (70 MPTA)
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3. PREUS I COSTOS IMMOBILIARIS PER USOS (1)

ESTUDI IMMOBILIARI DE PARETS

PREUS DE VENDA DE PRODUCTE FINAL | COSTOS DE CONSTRUCCIO PER USOS

Preu de Venda

Cost de construccio

USQOS
€/m2st PTA/m2st €/m2st PTA/m2st
Habitatge Lliure 3.005 500.000 811 135.000
Habitatge Protegit RG 1.239 206.177 661 110.000
Habitatge Protegit RE 1.084 180.405 601 100.000
Habitatge Preu Concertat 1.394 231.949 661 110.000
Comercial 2.404 400.000 601 100.000
HIPOTESIS BASIQUES

Coeficient HP-Promocié 1,35 PTAE 166,386

Coeficient HLLiure-Promocio 1,4

Coeficient (Gesté+Benefici) d'Urbanitzacié 1,4

Coeficient de Gestidé d'Urbanitzacio

Cessio d'aprofitament a I'Ajuntament

15%

s./Sol Brut+Urbanitzacio

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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4. VALOR DE REPERCUSSIO DE SOLAR | VALOR
RESIDUAL DEL SOL ABANS D'URBANITZAR (1)

(Amb carregues d’urbanitzacio local unicament. Abans de I’ urbanitzacio
complementaria)

Repercussié Repercussié Ingressos Ingressos

USsos Sostre S Solar Solar solars solars

m2st n° m2st/hab. €/m2st PTA/m2st M€ MPTA
HABITATGE LLIURE 20.678 204 101 1.335 222143 28 4.594
HABITATGE PROTEGIT RG 10.339 119 87 257 42.724 3 442

HABITATGE PROTEGIT RE - - - -

HABITATGE P. PREU CONCERTA 3.446 40 87 372 61.814 1 213
SOSTRE COMPLEMENTARI 2.400 1.116 185.714 3 446
TOTAL 36.864 363 928 154.461 30 5.694

SOL BRUT ABANS D'URBANITZAR (SENSE URBANITZACIO EXTERIOR):
3.066 MPTA 50.722 PTA/m2s
(Formula "INCASOL" - Només amb Urbanitzacio Local)

(= Formula cadastral aplicada des de la repercussié de solar)

Repercussio mitjana de solar:
928 €/m2st / 154.461 PTA/m2st
Valor residual del sol abans d’urbanitzar (sense carregues de sistemes complementaris):

304 €/m2s /50.722 PTA/m2s
SVC-Arqgtes. / Mur&Clusa Ass. 61



ESCANDALLS DE DISTRIBUCIO DE BENEFICIS |
CARREGUES DE L’ ESCENARI PROPOSAT

Benefici per la promocio: 22% s/tots els costos de I'operacio, sol inclos
Propietaris de sol: 206 €/m2s (34.300 PTA/m2s) abans d’urbanitzar

Alternativament, es podria reconeixer a la propietat els 169 €/m2s (28.125 PTA/m2s),
que incrementaria els beneficis de la promocio al 36% o permetria augmentar en 2,4 M€
(400 MPTA) les infraestructures de ciutat o I’habitatge protegit fins el 50%

PROPIETAT 61%|AJUNTAMENT 29%|AJUNTAMENT 10%| TOTAL OPERACIO
PTA/m2 PTA/m2

MPTA PTA/m2c. PTA/m2 sol MPTA c. PTA/m2 sol MPTA c. PTA/m2 sol MPTA PTA/m2 c. PTA/m2 sol
SOL BRUT ABANS D'URBANITZAR 1.405 62.497 34.300 668 62.497 34.300 2.074 56.247 34.300
URBANITZACIO LOCAL 262 11.671 6.405 125 11.671 6.405 43 11.671 430 11.671 7.117
INDEMNITZACIONS 140 6.239 3.424 67 6.239 3.424 23 6.239 230 6.239 3.805
URBANITZACIO EXTERIOR 684 30.436 16.704 325 30.436 16.704 112 30.436 1.122 30.436 18.560
GESTIO 353 15.691 8.611 168 15.691 8.611 23 6.316 544 14.753 8.997
BENEFICI 628 27.927 15.327 299 27.927 15.327 368  99.798 1.294 35.114 21.413
INGRESSOS SOLARS 3.473 154.461 84.772 1.651 154.461 84.772 569 154.461 5.694 154.461 94.191
Distribucié sostre 22.487 m2st 10.691 ma2st 3.686 m2st 36.864 m2st
Distribucio sol 40.973 m2s 19.479 m2s 0 m2s 60.452 m2s

L’Ajuntament de Parets com propietari actual del 29% del sol amb aprofitament pot obtenir 4
M€ (668 MPTA) abans d’urbanitzar i, si inverteix, obté un benefici de 1,78 M€ (299 MPTA).

Per el 10% d’aprofitament, després del financament del 10% de les carregues d’urbanitzacio,
I’Ajuntament rebra 2,2 M€ (368 MPTA).
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POSIBILITATS DE FINANCIACIO DE L’'INFRAESTRUCTURA
COMPLEMENTARIA NECESSARIA

URBANITZACIO: 6,7 M€/ 1.122 MPTA

Valor de referéncia del sol abans d’urbanitzar: 169 €/ m2s  (28.125 PTA/m2s)

Valor residual del sol amb les carregues de la proposta de planejament:
206 €/m2s (34.300 PTA/m2s)

El valor de referencia permet assumir les carregues addicionals

d’'infraestructura complementaria amb un marge de 2,4 M€ (400 MPTA)

per urbanitzaci6 i despeses addicionals de gestio.
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5. ESCANDALLS DE DISTRIBUCIO DE BENEFICIS |
CARREGUES

ESCENARI PROPOSAT:
Valor Residual del Sol abans d’urbanitzar de 206 €/ m2s (34.300 PTA)

PROMOCIO 10% AJUNTAMENT TOTAL

SOL BRUT ABANS D'URBANITZAR 2.074 - 2.074
URBANITZACIO LOCAL 387 43 430
INDEMNITZACIONS 207 23 230
URBANITZACIO EXTERIOR 1.010 112 1.122
GESTIO 521 23 544
BENEFICI 927 368 1.294
REPERCUSSIO SOLAR 5.125 569 5.694

Si la propietat inverteix en urbanitzacio obté un benefici addicional de 92 €/m2s (15.327 PTA/m2s)

Amb el valor de referéncia del sol abans d’urbanitzar (169 €/m2s / 28.125 PTA/m2s), “Marge” de 2,4
M€ (400 MPTA) per Infraestructura Complementaria i gestio / fins el 50% Habitatge Protegit

Benefici promocio:

22 % sltots els costos de I'operacio, sol inclés, d’acord amb la normativa hipotecaria

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass. 64



MPTA(2006)

COMPONENTS DEL VALOR DE REPERCUSSIO DE SOLAR

(Valor Residual del Sol abans d’urbanitzar = 206 €/m2s / 34.300 PTA/m2s)
COMPONENTS DEL VALOR DE REPERCUSSIO DE SOLAR

O SOL BRUT ABANS D'URBANITZAR B URBANITZACIO LOCAL OINDEMNITZACIONS OURBANITZACIO EXTERIOR BGESTIO @BENEFICI

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

28.125 PTA/m2s 40.000 PTA/m2s
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COMPONENTS DEL VALOR DE REPERCUSSIO DE SOLAR (%)
(Valor Residual del Sol abans d’urbanitzar = 206 €/m2s / 34.300 PTA/m2s)
COMPONENTS DEL VALOR DE REPERCUSSIO DE SOLAR

O SOL BRUT ABANS D'URBANITZAR BURBANITZACIO LOCAL OINDEMNITZACIONS OURBANITZACIO EXTERIOR BGESTIO EBENEFICI

120%

100%

80%

60%

40%

20%

0% 8%
PROMOCIO 10% AJUNTAMENT TOTAL
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6. ANALISI DE SENSIBILITAT

1. Si es reconeix a la propietat un valor del sol abans d’urbanitzar de 240 €/m2s /
40.000 PTA/m2s (amb “expectatives urbanistiques”) el benefici de la promocid
es redueix fins el 11,5%. Alternativament, I' Ajuntament hauria de renunciar a
un 35% de les infraestructures complementaries que unicament podrien ser de
(4,4 M€/ 729 MPTA) i no els 6,74 m€ (1.122 MPTA) que fan falta per
I'operacio.

1. Unincrement del 5% en els preus de venda de I'habitatge lliure i I'Us comercial
suposa, alternativament:

- Incrementar els beneficis de la promocid fins el 30,7% o,
- Pagar 231 €/m2s (38.500 PTA) per el sol abans d’urbanitzar, o
- Incrementar un 60% les infraestructures complementaries, o

- Incrementar I'habitatge protegit fins el 55,7%
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VIABILITAT DE MERCAT IMMOBILIARI
L’OPERACIO DE CAN FRADERA AL MERCAT IMMOBILIARI DE
PARETS DE 349 HABITATGES (179 PROTEGITS -51%)
MINIM DE 2 ANYS | MAXIM DE 5 ANYS

TENDENCIES DE DEMANDA — ABSORCIO = 252 HABITATGES INICIATS /ANY — 131
HABITATGES ACABATS/ANY

QUOTA DE MERCAT DE CAN FRADERA AMB HIPOTESI DEL 50% DELS HABITATGES
INICIATS = ABSORCIO EN 3 ANYS

QUOTA DE MERCAT DE CAN FRADERA AMB HIPOTESI DEL 50% DELS HABITATGES
ACABATS = ABSORCIO EN 5 ANYS

QUOTA DE MERCAT DE CAN FRADERA AMB HIPOTESI DEL 70% DELS HABITATGES
INICIATS = ABSORCIO EN 2 ANYS

QUOTA DE MERCAT DE CAN FRADERA AMB HIPOTESI DEL 70% DELS HABITATGES
ACABATS = ABSORCIO EN 4 ANYS

PREVISIO MITJANA:

- HABITATGE LLIURE: 3 ANYS
- HABITATGE PROTEGIT: 2 ANYS

SVC-Argtes. / Mur&Clusa Ass.
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CONCLUSIONS
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La proposta de Modificacié del P.O.U.M., és viable en termes immobiliaris i economics i
presenta una proporcionalitat adequada entre els beneficis i els costos per les seglents
justificacions i arguments:

1.- L'operacié del Sector de Can Fradera (362 habitatges) és viable des de el punt de vista del
mercat immobiliari perqué la demanda d’habitatge podra absorbir I'oferta d’habitatge de Can
Fradera en un minim de 2 anys i un maxim de 5 anys. Al mateix temps, la proporcié d’habitatge
protegit del 40% del sostre residencial (179 habitatges equivalent al 43,6% del total
d’habitatges), com a minim, permet atendre el sector de nous demandant de rendes qualificades
i més baixes.

2. L’operacioé de Can Fradera és viable en termes econdmics:

- L’edificabilitat atribuida pel Pla General a Can Fradera (0,50 m2st/m2s) era
insuficient per finangar, a la vegada, tots els costos d’urbanitzacié (inclosa
l'urbanitzacié complementaria del pont i el pas subterrani), les indemnitzacions i la
carrega d’habitatge protegit del 40% del sostre residencial, carrega que es tradueix
en una minoracié del preu mitja del producte immobiliari final i, en consequiencia, del
valor mitja de repercussio de solar.

- La modificacié del Pla General amb els objectius d’obtenir major compacitat, una
proporcié d’habitatge protegit del 40% del sostre residencial (43,6% dels habitatges)
i linternalitzaci6 de totes les carregues d'infraestructura necessaria, suposa I’
increment de l'edificabilitat bruta de 0,5 m2st/m2s fins els 0,58 m2st/m2s.
Aquesta edificabilitat permet encara un marge de “seguretat” d'uns 2,4 M€ / 400
MPTA per possibles ajustos de costos i per negociacio, en I'escenari proposat.

- Lapromocio6 urbanistica - immobiliaria obté uns beneficis entorn del 22,5% del
total de la inversio, tant en la fase d’urbanitzacié com en la construccid, benefici més
que raonable per una operacio de 2 anys d’urbanitzacio i 3-4 de construccié i venda,
no més de 6 anys en total, i pel fet que I'estudi de viabilitat és conservador perqué no
ha considerat increments dels preus immobiliaris, en termes reals, en els anys que
es desenvolupara 'operacio, ni ha atribuit aprofitament lucratiu a I'edificabilitat del
subsol dels aparcaments..

- Assegura a la propietat del sol un valor mitja maxim pel conjunt de I’ambit,
abans d’urbanitzar, de 206 €/m2s (34.300 PTA/m2s), un 22% per sobre del valor
de referéncia de 169 €/m2s (28.125 PTA/m2s).
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- Sila remuneracio de la propietat, a I'inici de I'operacio, per el sol abans d’urbanitzar
s’ajusta al valor de referéncia de 206 €/m2s, s’obtindria un marge addicional de 2,4
M€ (400 MPTA) per infraestructures i dotacions de ciutat. Alternativament, es podria
incrementar fins el 50% el percentatge d’habitatge protegit, proporcié que es situa en
el nivell de les operacions recents de I’ Ajuntament de Barcelona (La Marina de la
Zona Franca amb un 47,5% o el que es planteja per La Verneda del 50%).

- L’Ajuntament rebra el 10% del sostre total, en termes de sostre homogeneitzat
(unitats d’aprofitament equivalents), el que suposa un marge estimat, després del
finangcament del 10% de les carregues d’'urbanitzacié, de uns 2,2 M€ (368 MPTA.),
exclosos els costos de finangament.

- L’Ajuntament, com propietari actual del 29% de sol amb aprofitament, rebra 4,0
M€ (668 MPTA) al principi de I'operacid, que es poden incrementar amb un
benefici (abans de finangament) de entre 1,8 M€ (299 MPTA ) si assumeix les
carregues d’'urbanitzacié corresponents.

- Un increment de preus immobiliaris del 5% (habitatge lliure i sostre comercial)
suposa, alternativament: un increment de beneficis de la promocié en 8,6 punts
percentuals, o pagar fins 231,4 €m2s (38.500 PTA/m2s) per el sol abans
d’'urbanitzar, o incrementar en un 60% les infrastructures complementaries, o
augmentar I’habitatge protegit fins el 55,7%.

El Pla Parcial de Can Fradera contribuira a millorar la compacitat urbana i a reduir els costos
unitaris dels serveis municipals de la ciutat dispersa i el deficit de Sistemes Generals de ciutat de
Parets, en el context dels objectius generals de la normativa urbanistica catalana d’articular una
realitat territorial “ambientalment sostenible”, “funcionalment eficient”, “econdmicament
competitiva i viable” i “socialment cohesionada”.
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