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Asignatura: “Espacio urbano, economiay financiacion del urbanismo”.

Lectura de los procesos de crecimiento y transformacion de los sistemas urbanos
desde la clave econdmica.

Factores que inciden en la oferta y en la demanda de los diversos mercados
inmobiliarios.

Recursos publicos y privados para la ejecucidon del urbanismo.

Mecanismos de dimensionado, gestion, financiaciobn y programacion de las
actuaciones urbanisticas.

(Asignatura gue integraria las anteriores asignaturas de “Macroeconomia urbana”, “Mercado inmobiliario
y financiacion del urbanismo” y la monografia sobre “Patrones espaciales de las actividades
productivas”).
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JUEGOS OLIMPICOS 1986-1992
Y FORUM 1993-2004- 2009

PROYECTOS URBANOS PARA
TRANSFORMAR LA CIUDAD-

CAPACIDAD ECONOMICA E
INMOBILIARIA DE LAS CIUDADES
PARA TRANSFORMARSE



0 05 1=
——

OLYMPIC OPERATIONS 1986-1992

VV VV VV.ITIUTI CIUIDU. VUL -



PROYECTOS URBANOS

TEMAS BASICOS DESDE LA ECONOMIA:
GESTION DE “RECURSOS ESCASOS”

QUE ???? WHAT?

POR QUE ???? WHY?

CUANTO ???? WORTH? HOW MUCH?
QUIEN - COMO???? WHO? HOW?

CUANDO ???? WHEN?

www.murclusa.cat



PLA GENERAL METROPOLITA DE BARCELONA 1976
+2.500 MODIFICACIONES EN 32 ANOS
NO PREVEIA NI LOS JJOO, NI EL 22@....




“GEOGRAFIA” DEL TERRITORIO

AREA METROPOLITANA DE BARCELONA
MERCADO DE TRABAJO Y DE VIVIENDA
LA “CIUDAD REAL”

Region Metropolitana: 4,8 mhab.- 3.300 km2
Barcelona- municipio: 1,6 mhab.- 100 km2
Area Central (“Rondes”): 2,7 mhab- 200 km2
“Pla General Metropolita”: 3,0 mhab.- 700 km2 (=MADRID)
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¢ES LA “POBLACION RESIDENTE” LA PRINCIPAL
REFERENCIA DE DIMENSION DE LA CIUDAD?

“REFERENCIA” O “VARIABLE CAUSAL”: INSUFICIENTE

EMPLEO LOCALIZADO: EN BARCELONA “ENTRAN” CADA DiA MAS DE
300.000 EMPLEOS Y SALEN 150.000

LOS GRANDES CENTROS COMERCIALES APORTAN INGRESOS SIN
REFERENCIA A POBLACION

MUNICIPIOS TURISTICOS: MAS BASE TRIBUTARIA Y MAS GASTO DE
MANTENIMIENTO EN “PUNTAS” SEMANALES O MENSUALES

“VOTAR CON LOS PIES”: LOS PROCESOS DE DESECENTRALIZACION
METROPOLITANA DE RESIDENTES Y ACTIVIDADES

EL CATASTRO URBANO POR SUPERFICIES EDIFICADAS: EL PRAT, LA SEGUNDA
CIUDAD DE CATALUNYA



Regio Metropolitana de Barcelona / CATALUNYA

METROPOLITAN
REGION
3.300 km2

DISPERSED

(1.400 inhabitants / Km2
- 15%residents in 55% residential
land-)

AND COMPACT

(Ring Road Area: 4.500 inhab./km2
- “Central Triangle”: 3.500
inhab./km2)

(Greater London:

1.500 Km2 — 7,3 m.inhab.

4.900 inhab. /Km2
>>“Barcelona Ring Road Area”

GEOGRAFIA MUNICIPAL:
170 “REINOS” EN LA REGION METROPOLITANA
1.000 EN CATALUNYA

“TODOS QUEREMOS TENER DE TODO”
LA SUMA DEL “ORDEN MUNICIPAL”, DESORDEN?

Mur & Clusa As. 10
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CIUDAD METROPOLITANA
Y SISTEMAS URBANO- METROPOLITANOS:
LAS ZONAS TARIFARIAS DEL TRANSPORTE PUBLICO

Vikl PIOS 4e Ias O EILE I

Mur & Clusa As. 12



0 05 1=
——

OLYMPIC OPERATIONS 1986-1992

VV VV VV.ITIUTI CIUIDU. VUL Lo



el T CaTIE THe CFanghs Dle w

Baynud Beumg 1n 2{108

Vo SRwormelae, St ety Baiog caliey Jey e CNvemnde ool s



PROYECTOS URBANOS

TEMAS BASICOS DESDE LA ECONOMIA:
GESTION DE “RECURSOS ESCASOS”

QUE ???? WHAT?

POR QUE ???? WHY?

CUANTO ???? WORTH? HOW MUCH?
QUIEN - COMO???? WHO? HOW?

CUANDO ???? WHEN?

www.murclusa.cat
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UN AVANCE METODOLOGICO NECESARIO:

CIUDAD- PROYECTOS:
“SISTEMAS” Y/O “ZONAS”

*“ZONAS":
*“USOS PRIVADOS” CON MERCADO INMOBILIARIO

*“ SISTEMAS”:

«“USOS PUBLICOS”- INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES
PUBLICAS- SISTEMAS GENERALES Y SISTEMAS LOCALES

EXCEPCIONES: “SISTEMAS” CON APROVECHAMIENTOS INMOBILIARIOS
(GOLFS, PARQUES TEMATICOS...) Y “ZONAS” DE INICIATIVA PUBLICA (CON
O SIN SUBVENCION)



Los Juegos Olimpicos como “excusa” para
concentrar inversion...

e 1975-1980: crisis econdmica y altas
tasas de desempleo. PIB por persona:
85% de la UE (1980)

e 1979: Primeras elecciones
municipales democraticas

* Importante déficit de infraestructu ra‘s
metropolitanas (4,2 millones

hab./3,300 km?) (Barcelona: 1,5
mhab.- 100 Km2) (Catalufia : 6 mhab.)

* Primeras gestiones: 1978-80

www.murclusa.cat

La inversion en
INFRAESTRUCTURA,

Instrumento para
solucionar estos
problemas

17



Gasto asociado a los Juegos Olimpicos y
Proyectos

e Total: = 1,1 billones de pesetas
e JJOO per se: 192.000 MPTA (17%)

* Programa de infraestructuras acordado:
940.000 MPTA (83%).

e Lista “acordada” para beneficios fiscales
(deduccion inversiones, IVA, amortiz.acelerada)

e Comparaciones: Tokios4 (1,9 BPTA), MONTREAL66 (0,5 BPTA),
LOS ANGELES84 (0,100 BPTA), SEOULSS (0,5 BPTA)

* Proyectos: 4 villas olimpicas (6.000 viviendas), 70 Km de Rondas
urbanas, 3 espacios olimpicos, 3 nuevas centralidades
urbanas...necesarioscony sin Juegos?

www.murclusa.cat 18



“Origen”y “gestion” de los recursos

Origen
e Sector Publico

—47% de la inversion en
infraestructuras

e Sector Privado

—53% de la inversion en
infraestructuras

Gestion- Aplicacion
e Sector Publico: =
60%

e Sector Privado:
40%

U

www.murclusa.cat 19



LA CIUDAD “INACABADA”:
Situacion en diciembre 1998

www.murclusa.cat
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FORUM 2004 IN THE BARCELONA NEW PROJECTS
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DESPUES DE LOS JJO01992: “TERMINACION” DE LA CIUDAD
DOS AYUNTAMIENTOS EN LA GESTION\:
BARCELONA (1,5 m hab.) — SANT ADRIA (35.000 habitantes)
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WHY?
PLANNING PRINCIPLES OF THE FORUM
URBAN DEVELOPMENT OPERATION

v CRITICAL MASS OF PUBLIC INVESTMENT TO INDUCE AUTONOMOUS
PRIVATE INVESTMENT

v TO GENERATE ECONOMIC  ACTIVITY  SUSTAINING FUTURE
DEVELOPMENT

v TO INCORPORATE SUSTAINABLE URBAN CRITERIA FOR THE EXISTING
INFRASTRUCTURE AND FOR THE ACTUAL RESIDENTS OF THE MARGINAL
NEIGHBOURHOOD OF LA MINA

www.murclusa.cat 23



INVERSION TOTAL

INVERSIO TOTAL
Milions €
Origen Etapa Forum Post-Forum Total (%)
Inversio Publica 1.155,8 228,0 1.383,8 42,4%
Inversio Privada 819,2 1.057,0 1.876,2 57,6%
TOTAL INVERSIO 1.975,0 1.285,0 3.260,0 100,0%

INVERSION TOTAL: 3.260 M€ (K 2004) — 542.000 MPTA

POST FORUM: 39%

v' CIFRAS COMPARATIVAS

v'2% OF THE REGIONAL GDP

v'45% OF THE 1986- 1992 OLYMPIC GAMES INVESTMENTS

www.murclusa.cat
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TIPOS DE INVERSION

INVESTMENTS IN “ SUSTAINABILITY” (INFRASTRUCTURE) : 40%

INVESTMENT IN NEW ECONOMIC ACTIVITY AND HOUSING: 35%

56% OF THE PRIVATE INVESTMENT ARE RELATED WITH SUSTAINABILITY

www.murclusa.cat

DISTRIBUCIO DE LA INVERSIO EXECUTADA EN ETAPA FORUM
Milions €

FINALITAT PGblics Coig‘ézgo'ns Total (%)
Sostenibilitat 326,1 456,2 782,3 39,6%
Millora de 'accessibilitat 272,6 29,6 302,2 15,3%
Recuperacio del litoral per a Us public 188,7 2,6 191,3 9,7%
Nova activitat: economica, residencial i d'equipaments 368,4 330,8 699,2 35,4%
TOTAL INVERSIO EN ETAPA FORUM 1.155,8 819,2 | 1.975,0 | 100,0%
TOTAL INVERSIO EXECUTADA EN ETAPA FORUM (%) 58,5% 41,5%

25




QUIEN- COMO: “PARTNERSHIP”

INVERSIO TOTAL
Milions €
Origen Etapa Forum Post-Forum Total (%)
Inversié Publica 1.155,8 228,0 1.383,8 42,4%
Inversié Privada 819,2 1.057,0 1.876,2 57,6%
TOTAL INVERSIO 1.975,0 1.285,0 3.260,0 100,0%

INVERSION PRIVADA: 58%

INVERSION PUBLICA: 42%

www.murclusa.cat
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INVERSION PUBLICA

INVERSIO PUBLICA
Milions €
Fons % executat
Origen Inversio Directa Total en etapa
Europeus R
Forum
Ajuntament de Barcelona 787,5 32,9 820,4 91%
Diputaci 42,0 42,0 4%
(Al Consorci de la Mina: 12 M€)
Generalitat 262,3 262,3 90%
(Al Consorci de la Mina: 30)
Estat 29,1 115,5 144,6 96%
(Al Consorci de la Mina: 6)
Universitat / Generalitat 82,0 82,0
Equipaments publics (no adscrits) 32,5 325 11%
TOTAL INVERSIO PUBLICA 1.2354 148,4 1.383,8 84%

- BARCELONA MUNICIPALITY: FINANCIAL “ENGINE” OF THE OPERATION

- 25% OF THE TOTAL INVESTMENT

- 59% OF THE PUBLIC INVESTMENT

www.murclusa.cat
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INFRASTRUCTURE PROVISION

e CUANDO????

= PRIORIDADES

SCARCE RESOURCES FORCE PRIORITY DECISIONS ON TIME

THE G.D.P. INCREASE ALLOWS TO ADVANCE FUTURE PROJECTS

INFRASTRUCTURE PROJECTS NEED 5-10 YEAR PERIOD TO BE IMPLEMENTED

www.murclusa.cat
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CALENDARIO: 2001

- 2010

DIFERENTE CALENDARIO EN DOS MUNICIPIOS: DIFERENTES IMPACTOS FISCALES:

1.390.000 m2 c.

|CALENDARIS D'OBRA | CALENDARIS FISCALS EN M2 DE SOSTRE

2001 2002 2003 2004 2005 2006
SANT ADRIA
A2. Port 84.000 m2 st
C4. Universitat 171.000| m2 st

C.3. Llull- Taulat

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014|

929.000 m2 st

B. La Min:

Renovacié urbana

338.000 m2 st

207.000 m2 st

Rehabilitacié d'Habitatges

131.000 m2 st

D. La Catalana

153.000 m2 st

Central Eléctrica 40.000
Altres 33,000

m2 st
m2 st

[Aparcaments sota rasant

110.000 m2 st

BARCELONA

|AL. Zoo i platges 49.000 m2 st

C1. Forum i 312.000 m2 st
Altres Sistemes

C2. Residencial/ Geriatric
85.000 m2 st

|Aparcaments 18.000 m2 st

: Escala: 40.000 m2 st

464.000 m2 st

1.393.000 m2 st
CALENDARI D'OBRES

CALENDARI DINCORPORMEIA/DINGHESDS BiscAla T

SANT ADRIA
60% DESPUES 2004

BARCELONA:
95% HASTA 2004

29



INVERSION DESPUES DEL 2004: 39%
(LA MINA, LA CATALANA)

INVERSIO TOTAL
Milions €
Origen Etapa Forum Post-Forum Total (%)
Inversio Publica 1.155,8 228,0 1.383,8 42,4%
Inversio Privada 819,2 1.057,0 1.876,2 57,6%
TOTAL INVERSIO 1.975,0 1.285,0 3.260,0 100,0%

www.murclusa.cat
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There is a “back yard” in the Forum operation, in
positive terms

Less than 500 m from here......

One of the poorest neighbourhoods of the Barcelona
Metropolitan Area of near 3000 old local council dwellings
(“La Mina”),

Built up in the late fifties, is being rehabilitated in a ten year
programme.

A renewal operation in the nearby obsolete industrial estate,
with a private share of 48% of the land ownership, will
produce not only the social integration of the area in the city
but also the economic integration in the real estate market.

The Forum operation has produced an increase in the real
estate value of the dwellings, as it is clearly perceived by the
residents.

www.murclusa.cat
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10.000 RESIDENTS — 48%0 UNEMPLOYED

LA MINA :

| |

DADES GENERALS

L]

T

POBLACIO 10.0000 hab.
— P. activa 4150
TAXA D'ATUR : 48% P. ocup. 2200
P. en atur 2020
¥ |Num. Habitatges actuals 2727
17,50% no saben llegir ni escriure
27,30% Primaria incomplerta
32,90% Primaria o EGB 1r. Cicle
Nivell d'instruccio 4,80% FP1
. 1,90% FP2
0,50% Grau mig
0,22% Grau superior
o | 400 regim especial }
1097 habitatges nous |330 régim lliure
S 367 régim lliure .




NEW PLAN 2003- 2010:
An important social component of the Forum Project:
40%0 of low cost new housing

New activity and new housing pay urban infrastructure

— . |
. . i
D |oteﬁ\ p— - |

pmissaria

Sup. AMBIT LA MINA : 212127 m2

LA MINA - UA1

Superficie (m2) 140.460
Activitat potencial (m2/st) 57.000
. . lliure 697

Num. Habitatges
protegit 400

www.murclusa.cat
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BARCELONA: LA ESTACION
CENTRAL DE LA SAGRERA

NUEVA ESTACION DEL AVE/ INTERCAMBIADOR DE
TRANSPORTE - OPERACION URBANISTICA — FINANCIACION
DE LA ESTACION (no infraestructura ferroviaria) Y DE
SISTEMAS DE CIUDAD
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Diferentes soluciones técnicas y de calidad en el disefio de la Estacion

36
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REFERENT DE FINANGCAMENT | IMPACTE URBA:

’ESTACIO CENTRAL DE LA SAGRERA

VALORACION Y FINANCIACION PROYECTO DE SAGRERA
(MILLONES DE Euros)

COSTE FINANCIACION
3
5]
2l . 2 £
= 1<
2 ] s | 88| = £ s k|
£ d : 38l 8l 2] & | ¢
A) ESTACION 329,8 134 50,5 145,3 329,8)(1)
1. Estructura 207 4]
2. Vestibulo superior 27,7 (1) APROVECHAMIENTOS PARA LA ESTACION
3. Vestibulo interme dio 25,3
4. Zona de andenes 44,9 m2 Euros/m2 Meuros PTA/m2 MPTA
5. Equipo aparcamientos 24,5 Terciacio en estacion 180.000 699,0 125,8] 116.304 20.935
\Vivienda libre Entorno Estacién 22.232] 876.2 19.5] 145.787 3.241
B) FERROCARRIL 89,2 89,2 89,2 Total disponible 145,3] 119.545 24.176
6. Estacionamiento 18,8
9. Plataforma y via 70,4
Tallers SV, (2) APROVECHAMIENTOS PARA COSTES DE CIUDAD
Estacion S. Andreu SV,
Zona de lavado SV, Suelo disponible enajenable (Renfe + municipal + Generalitat)
C) METRO 104,9, 104,9] 104,9 Valor total Aportacion Total
8. Total 104,9| comprometida disponible |
m2 Euros/m2 |  Meuro Meuro Meuros
E) DEPOSITO PLUVIAL 17,9 17,9 17,9 Colorantes 91.501 789 72,2 72,2
14. Total 17,9 Talleres Renfe 87.291 723 63,1 63,1
Defensa Renfe 46.926| 831 39,0 39,0
F) COSTES DE CIUDAD 359,8 359,8 359,8](2) |Entomo Sagrera 226.866 685 155,4 -19,5[ A estacion 135,9
Galeria de servicios 4,0 Prim 5.230 797 4,2 4,2
Losas y muros de cobertura 1645 Triangulo 80.000 735 58,8 -12 0|l E quipamiento 46,8
Viario segregado 64,7 537.814 392,7 -31,5| 361,2]
Reposiciones 7,2]
Urbanizacion fuera sectores 56,1
Sector | Colorantes 9,0|
Sector Renfe Talleres 7,2]
Sector |l Defensa Renfe 1,8]
Sector Entorno Sagrera 21,3
Sector Triangle Ferroviari 24]
TOTAL (Meuros) 901 ,6] 223,2| 50,5 104,9J 17,9J 505, 1] 901,6
MPTA 150.014 37.137  8.402 17.454 2.978 84.042
25% 6% 12% 2% 56%

www.murclusa.cat

60.097
MPTA
111.744
PTA/m2 st
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HOY (ANTEAYER) SE NECESITARIAN MENOS EDIFICABILIDAD
O PODRIA SOPORTAR MAS CARGAS URBANISTICAS Y VIVIENDA PROTEGIDA

www.murclusa.cat
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VIVIENDA PROTEGIDA
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POBLENOU 22@: IMPACTOS
ECONOMICOS

Con 2 m2/m2 no se pagaban las indemnizaciones de la actividad
existente

Con 2,7 m2/m2 (0,2 por urbanizacion y 0,5 por actividades @) se pagan
las indemnizaciones + 0,03 m2/m2 de cesion (+10%) para vivienda
protegida

3.500.000 m2 de actividad econdmica para oficinas direccionales y nueva
actividad de tecnologia avanzada

110- 130.000 empleos (30.000, hoy)- 950.000 empleos en el municipio
15-20 afios de demanda de oficinas

Orientado a re-centralizar el proceso metropolitano con actividad



CIUDAD PUBLICA Y CIUDAD
PRIVADA:
METODOLOGIA DE LOS ESTUDIOS DE
VIABILIDAD ECONOMICA



PROYECTOS URBANOS

TEMAS BASICOS DESDE LA ECONOMIA:
GESTION DE “RECURSOS ESCASOS”

QUE ??2?? WHAT?

POR QUE ???? WHY?

CUANTO ???? WORTH? HOW MUCH?
QUIEN - COMO???? WHO? HOW?

CUANDO ???? WHEN?

www.murclusa.cat
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CIUDAD- PROYECTOS:
“SISTEMAS” Y/O “ZONAS”

*“ZONAS":
*“USOS PRIVADOS” CON MERCADO INMOBILIARIO

*“ SISTEMAS”:

«“USOS PUBLICOS”- INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES
PUBLICAS- SISTEMAS GENERALES Y SISTEMAS LOCALES

EXCEPCIONES: “SISTEMAS” CON APROVECHAMIENTOS INMOBILIARIOS
(GOLFS, PARQUES TEMATICOS...) Y “ZONAS” DE INICIATIVA PUBLICA (CON
O SIN SUBVENCION)



ZONAS - USOS =

PRECIOS INMOBILIARIOS
COMPONENTES EMPRESARIALES Y COMPONENTES
“REGULABLES” DESDE EL URBANISMO PUBLICO:

* BENEFICIO DE LA PROMOCION
*GESTION CONSTRUCCION Y VENTA
¢ CONSTRUCCION (Industria de la construccién)

*SOLAR URBANIZADO:
* BENEFICIO DE LA URBANIZACION
* GESTION DEL SUELO
* GESTION DE LA URBANIZACION
* URBANIZACION LOCAL: “VIABILIDAD”
* URBANIZACION GENERAL: “VIABILIDAD”
* SUELO “BRUTO”: “VIABILIDAD”
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LOS PRECIOS INMOBILIARIOS DELIMITAN LAS AREAS METROPOLITANAS Y LOS NIVELES DE RENTA
500.000 KM2 / 40 m. hab./ 17 REGIONES AUTONOMAS / 8000 MUNICIPIOS — 30/60 km2 de sup.media



Un ejercicio comparativo de precios
iInmobiliarios?

Latinoamérica

Barcelona

Madrid....

Precios de viviendas o de alquileres
Costes de construccion

Las ecuaciones basicas de construccidon y urbanizacion (2 etapas de 2-4
afnos)

PV = SU + C+ GC + BC (Solar, Construccidn, Gestion, Beneficio)

SU=SB + U + GU + BU (Suelo en bruto, Urbanizacidn, Gestion, Beneficio)
GC= 15% (SU+ CG) // BC = 20% (SU+CG +GC)

GU= 15% (SB+ U) // BU = 20% (SB+ U +GU)

SU=1/1,40PV-C

SB=1/1,40SU-U



COMPONENTS OF THE DEVELOPMENT TURNOVER (in MEuros 2005)

= LAND BEFORE TRANSFORMATION = INDUSTRIALIST COMPENSATIONS = INFRASTRUCTURE (LOCAL+CITY LEVEL)
B LAND TRANSFORMATION MANAGEMENTE TRANSFORMATION PROFITS E CONSTRUCTION
 CONSTRUCTION MANAGEMENT [ SELLING PROFITS

** DEVELOPER TURNOVER = 2.420 M€
** MUNICIPALITY TURNOVER (IF ACTING AS A DEVELOPER)= 269 M€

ELLING PROFITS (16%)

ONSTRUCTION COSTS AND MANAGEMENT (40%)

TRANSFORMATION PROFITS AND LAND MANAGEMENT (11%)

NFRASTRUCTURE (Local+Citylevel) (5%)

INDUSTRIALIST CONPENSATIONS (9 %)

DEVELOPER - Meuros MUNICIPALITY- MEuros (10%) TOTAL DEVELOPMENT - MEuros

NDVALUE (19%)
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COMPONENTES DEL PRECIO PRODUCTO FINAL

@ Suelo bruto antes de urbanizar @ Ihdemnizaciones O Costes Urbanizacion
O Gestion Urbanizacion m Beneficio Urbanizacién o Costes de Construccion
m Gestion Construccion O Beneficio Construccion
100%
C .
BENEFICIO CONSTRUCCION
90% 0 19% 16%
S
80% T -—Gmmm—
- [
V]
70% — o
C
60% '0 33% 31% CONSTRUCCION
50% N
43%
40%
U 39% BENEFICIO URBANIZACION
30% R GESTION URBANIZACION
/_B\ URBANIZACION
20% NI INDEMNIZACIONES
zZ
10% A
15%
8' 14% % SUELO
0% N T T
Barcelona Huesca-Harineras

PROYECTOS

www.murclusa.cat

21

50



SOCIOS FINANCIEROS

Propietarios Suelo

S,
Ueyp, br,
o

Promotores Inmob.

o

Ayuntamiento

ADJUDICACION DEL PRODUCTO

PROYECTO

) Aprovechamiento
URBANISTICO

Urbanizacion + Construccion

APROVECHAMIENTO

RECUPERACION DE PLUSVALIAS:

Sistemas de ciudad
% Vivienda Protegida

Transporte publico

Propietarios Suelo

Promotores Inmob.

Propietarios que invierten

v Pago en solares

Urbanizador

Ayuntamiento

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

www.murclusa.cat




CRITERIOS DE VIABILIDAD
“ZONAS”

- COBERTURA DE LA DEMANDA DE UN PERIODO
- COBERTURA DE LA DEMANDA POR GRUPOS DE RENDA (SUBVENCION VIVIENDA)

- CARGAS DE URBANIZACION “COMPATIBLES” CON EL PRECIO DE MERCADO EN
NUEVO SUELO URBANIZABLE

NEGOCIACION DE PLUSVALIAS CON LAS INVERSIONES
PRIVADAS
INFRAESTRUCTURAS DE CIUDAD Y VIVIENDA ASEQUIBLE

www.murclusa.cat 52



CRITERIOS DE VIABILIDAD :
“SISTEMAS”

* SISTEMAS FINANCIADOS POR PRESUPUESTOS PUBLICOS
(incluidos “peajes sombra”):
DISPONIBILIDAD DE INVERSION
* Administracion Central (PGE), Comunidad
Auténoma y Diputacion: Prioridad
sectorial y territorial. Inversiones directas y
subvenciones
* Ayuntamientos:Capacidad de ahorro y

endeudamiento. Contribuciones Especiales.
Subvenciones

* SISTEMAS FINANCIADOS POR RECURSOS GENERADOS
(Aeropuerto, Puerto, Autopistas peaje...):
TASA INTERNA DE RENTABILIDAD 5-13%

* CARGAS URBANISTICAS EN DESARROLLOS URBANOS: TASA
INTERNA DE RENTABILIDAD 6-15%
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PARAMETROS Y ESTANDARES DE M&C:

- LA TIR DE LA INVERSION EN URBANIZACION Y PROMOCION DEBE SITUARSE ENTRE EL 12%
Y EL 14% ANUAL, SIGUIENDO SIEMPRE LAS TASAS INDICATIVAS DE LA NORMATIVA
HIPOTECARIA PARA USOS RESIDENCIALES,;

- EL VALOR RESIDUAL DEL SUELO DEBE OSCILAR EL 8-15% DEL PRECIO INMOBILIARIO
FINAL, SEGUN SU POSICION URBANA Y AJUSTADO AL VALOR CATASTRAL ACTUALIZADO.

- LOS COSTES DE URBANIZACION MINIMOS DEBEN SITUARSE, EN UNOS 150-200-300 EUROS
EL METRO CUADRADO (NO LOS CINCUENTA O SETENTA EUROS QUE SE ESTAN DANDO
ACTUALMENTE EN MUCHOS DESARROLLOS);,

- LA INVERSION EN SISTEMAS DE CIUDAD Y TRANSPORTE NO DEBE SER INFERIOR AL 10%
DEL PRECIO DE LA VIVIENDA;

- LOS VALORES RESIDUALES NO DEBEN SER SUPERIORES A LA APORTACION EN “CIUDAD
PUBLICA”

- ENTRE EL 40% Y 60% DE LA VIVIENDA CONSTRUIDA DEBE SER PROTEGIDA, AL MENOS
PARA 3 NIVELES DE CAPACIDAD DE DEMANDA;

- EL 55-65% DEL SUELO DEBE CEDERSE PARA INFRAESTRUCTURAS, EQUIPAMIENTOS

MUNICIPALES Y “PASILLOS ECOLOGICOS”, CON EDIFICABILIDADES MAYORES DE 0,5-0,7
M2T/M2S;
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SECTOR DE SUELO URBANIZABLE CON CARGAS VARIABLES DE SUELO
PUBLICO Y URBANIZACION- USO “ATRIBUIDO” POR EL PLANEAMIENTO

SG1. Sistema General
Internalizado
Con o sin urbanizacion

Superficie total del sector de suelo urbanizable: S+SL1..3+SG1+SG2

Edificabilidad neta: P/S m2/m2 (0,5-1,2)

Edificabilidad bruta: P/ (S+ SL1...3+SG1...2) m2/m2 (0,2-0,5)

(S/ (SL1...3)) > = 45%

Parcelas edificables
Potencial edificatorio: P
Superficie: S

SL1.Viales

Local

SL2. Zona Verde

SL3.
Equipamiento
Local

SG2. Sector Discontinuo-
Espacio abierto — Vial.......
No urbanizable

Con o sin Urbanizacion




EL MERCADO INMOBILIARIO
ANTE EL CAMBIO DE
COYUNTURA:

bajan las ventas, se contrae la demanda potencial, bajan los
precios....

USOS, DEMANDA- OFERTA
Y PRECIOS



LA COYUNTURA INMOBILIARIA INTERNACIONAL:

A MAS CRECIMIENTO DEL P.I.B. | A MAS P.I.B., MAYORES CRECIMIENTOS
CRECIMIENTO DE LOS PRECIOS= BUENA NOTICIA PARA LAS CIUDADES

450%

400%

———— THEECONOMIST' S HOUSEPRICEINDICATOR——

% CHANGE 1997- 2007 AND 2005-2006

ORDER=CHANGE 1997 -2007

350%

300%

250%

200%

150%

B % 1997-2007
B % Anual 1997-2007
%2005/3T-2006/3T

100%

50%

0% -

&
-5 Qf

-100%

A MAYOR PRECIO INMOBILIARIO
MAYORES POSIBILIDADES DE PLUSVALIAS
PARA LA CIUDAD

(

INFRAESTRUCTURAS Y VIVIENDA PROTEGIDA)

www.murclusa.cat

THE ECONOMIST'S HOUSE PRICE INDICATORS
% of change

% Anual 1997- % 2005/3T -

% 1997-2007 2007 2006/3T

South-Africa 393% 17%
Ireland 240% 13%
UK 213% 12%
Spain 190% 11%
Australia 159% 10%
Sweden 149% 10%
France 144% 9%
Belgique 131% 9%
Denmark 128% 9%
New Zeland 123% 8%
Netherlands 102% 7%
Italy 102% 7%
USA 102% 7%
Canada 78% 6%
Switzerland 19% 2%
Germany -3% -0,4%
Japan -32% -4%
Hong Kong -36% -4%
Singapore n.a.

China n.a.

Source: The Economist- December 8th 2007

Notes:

Correlation Quofient== % 1997-2007 / % 2005-2006
95%

Germany: information from 2005

Germany: 1997- 2005: -3% / Anual: - 0,4%

China: 2005-2006= 9,5%

14%
-3%
7%
5%
11%
2%
7%
6%
4%
13%
4%
5%
2%
6%
2%
-4%
-1%
11%
28%
10%

USA- Case Shiller ten-city index 1997-2007 165%
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1.200,00 -

1.000,00 -

800,00 A

600,00 -

400,00

200,00 A

€/m2/afio 0,00 A

Fuente : CB Richard Ellis
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ESPANA- CICLOS ECONOMICOS E INMOBILIARIOS EN 45 ANOS (1960-2006):
(PIB per céapita a valores actuales pasa de 5.000$% a 26.000 $)

1959 (Plan de Estabilizacion) - 1975 (Crisis de petrdleo- Fin Dictadura politica)
1986 (Integracion Europea) — 1992 (Crisis Mundial) - 1996 (Tipos de Interés)

2006: Precios =41% de la Renta Familiar media (2003:31%) =5 Salarios/afio

Hipotecas al 3,60% (1990-92: +- 10%; 1985-89: +-15%)

Viviendas acabadas = 65-75% de las viviendas “visadas”

Importancia de la demandaen zonas turisticas fuera de Madrid y Barcelona en todas las fases

VIVIENDAS VISADAS. ESPANA-BARCELONA PROV.-MADRID-PROV.. 1960 - 2005

|— espafia —barcelona madrid =——Polindmica (espaﬁa)l

900.000

20077?
2005:
18 viv./1000hab.

800.000

700.000

600.000

500.000

400.000

N° VIVIENDAS VISADAS

300.000

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

2007: Lineal estimation to the 6 first months available

200.000

100.000
—SPAIN ——BARCELONA-PROV. ——MADRID-PROV. — Polinémica(SPAIN)

> &
& PSS
DN

o

O O P U P R R ® PO F P s
CHECHECHEC I I RC T AICOIC R R AR

y=-0,0025)¢ +0,3376x" - 18,358x" + 566,46x - 10958x> + 109255x + 31756
R?= 0,8883 ™
™

2007: CAMBIO DE CICLO

“ANUNCIADO” DESDE 2004

1960
1963
1964
1965
1966
1967
1968
1969
1970
1971
1972
1973
1974
1975
1976
1977
1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
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LA COYUNTURA INMOBILIARIA ESPANOLA:
A MAS CRECIMIENTO DEL P.I.B. | A MAS P.I.B., MAYORES CRECIMIENTOS

CRECIMIENTO DE LOS PRECIOS= BUENA NOTICIA PARA LAS CIUDADES

HOUSING PRICES AND FAMILY INCOME (IN €) BY SPANISH REGIONS
2005 AT CURRENTPRICES

= HOUSING PRICE PER UNIT (AVERAGE) IN € = FAMILY INCOMEIN €

HOUSING PRICES/ INCOME

250.632
232713

188289 152308

MADRID, BASQUE COUNTRY = 10 TIMES
CATALUNYA, BALEARS, CANTABRIA =9 TIMES
EXTREMADURA =5 TIMES

SPAIN= 8 TIMES

155682 149553
143919 143.667

137.664 135495 334318 131175

125.280
118890 195398 115.101

164.187

80.892

% ANNUAL MORTGAGE PAYMENT IN RESPECT TO 2005 FAMILY INCOME

™% ANNUAL MORTGAGE PAYMENT IN RESPECT TO 2005 FAMILY INCOME

50
a7
a5
a3
a a
39
37
36 36 35 "
33 2 n
30 30

2
D & & 2 o & & d il - & 2 & @ ' N
Fo& ¢ F & $ © & ¥ & F &P
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v > &" f
N
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= 1987

Base 100:

800

700

600

500

300

200

100

Preus Habitatge

450

400

350

300

250

PREUS DE L'HABITATGE NOU A LA REGIO METROPOLITANA | DEL PIB A ESPANYA 1987-2002
VALORES CORRENTS Y VALORS CONSTANS - BASE 100=1987

——PIB C. 100= 1987

—&— PIB K. 100= 1987

Preu C.1987=100 —< Preu K.1987=100

1.987

1.988

1997-03

see—] 1986-91 [ 549

1.989 1.990 1.991 1.992 1.993

P.1.B. PREUS DE L'HABITATGE. BASE 100:1987

1.994

1.995

1.996

1.997 1.998 1.999 2.000 2.001 2.002

L’evolucid del cicle del grafic adjunt, en base als valors presentats en el grafic anterior
posa de relleu que els preus immobiliaris creixen més que el PIB en les fase expansives i
que es situen per sota el creixment del PIB en les fases recessives. El record del 1992 hi
és present en quansevol cas.

REVISTA ECONOMICA DE CATALUNYA
49-50/2004
El mercat immobiliari catala i espanyol: globalitzacié i final del cicle

alcista?

Joaquim Clusa, Rafael Moneo Abreu i Sara Mur Estada
Novembre 2004
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80,00

70,00

60,00

50,00

40,00

30,00

20,00

10,00

INTEREST RATES AND ECONOMIC EFFORTS IN HOUSING PURCHASES
SPAIN 1990 - 2006

7 512

46,0
,7 J29 41,7

LOS TIPOS HIPOTECARIOS,
DETERMINANTES DEL
BOOM INMOBILIARIO = BURBUJA

— INTEREST RATES %
LOS PRECIOS EXCEDEN DEL
- %3 —— % AVERAGE MORGAGE PAYMENT / FAMILY
52 INCOME %
e 30% DE LA RENTA FAMILIAR
W
13,17
T
. 52 s 3,78
HOUSING PRICES AND FAMILY INCOME IN €
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
SPAIN 1990 - 2006
B AVERAGE HOUSING PRICEPERUNIT € B FAMILY INCOME PERYEAR €
HOUSING PRICES / FAMILYINCOME
1990=5,1 172.128
1996=4,3 158480
2002 = 5,0
2006 = 9,0
139.140
118.467
100719
87.021
79.218
72963
67.770
64.053
60.039 59220 sg9es 59400 61470 62307
52515
. 7760 8252 [ds.720 [M9.88
0217 [Hosgo |17 [H2ses [Mates [Maze1 [Masze [Rasrs [s211 [Rssso (5017 [H6469 7.104
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
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CICLOS EN ESPANA 1987-91 // 1992- 1995 // 1996- 2007
= CATALUNYA / BARCELONA

HOUSING PRICES IN SPAIN 1987-2007 IN SELECTED REGIONS
In €/m2 built. Current Values

Source:Ministry of Housing Statistic- Old series 1987-1994-New series1995-2007

3500
Barcelona, Basc Country,Aragén=10% anual
Madrid, Valenda= 9% anual
3000 ain, Galicia= 8%anu;
2500
e Aragén
2000 o Barcelona PREU DE L'HABITATGE NOU A CATALUNYA. 1987-2006. €/m2 construit
——Valencia VALORS CONSTANTS DE 2006. PER CORONES
1664 e Galicia
1500 i — e s
——Basque Country
N 10.000
~——Spain
1000
9.000
500 8.000
% 7.000
3
1987 1991 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 £6.000
8 5.000
4
3 4.000
=
g
« 3.000
=
@
2.000
HOUSING PRICES IN SPAIN 1995-2007 IN SELECTED REGIONS
In€/ sqm built. Current Prices 1.000
Source: Ministry of Housing Statistics- New series from 1995 .
3500
0
1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
3000 ia= )
9%
Barcelona, Basc Country,Aragén, Spain= 10% anual (201-240%) -
Madrid= 9% anual (170%) 2762
2500 Galicia= 8% anual (155%)

E——— RELACION DE PRECIOS MEDIOS

= EN CATALUNYA: 1/ 2,2
= 1/1,5 EN LA REGION METROPOLITANA
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€ m?/ano

400,00

350,00

300,00 /\ /\—

250,00 / \ /

200,00 / \L J/

150,00 /

100,00 //

50,00

O’OO 1083 | 1984 | 1985 | 1986 | 987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | ©96 | 1997 | 998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002
|—€m2/aﬁo 64,92| 72,12 | 79,32 | 86,52 | 137,04 | 180,36| 234,36/ 324,60| 342,60, 288,48| 165,84| 158,64 | 158,64 | 158,64|165,84 | 173,04 | 245,16| 288 48 324,60| 300,0C
Ano

Fuente : CB Richard Ellis
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EL CRECIMIENTO DE LOS PRECIOS INMOBILIARIOS
“EXCLUYE” GRUPOS DE DEMANDA

A MAS CRECIMIENTO MENOR VIVIENDA PROTEGIDA
LOS CASOS EXCEPCIONALES DE EUSKADI Y MADRID

HOUSING UNITS PRODUCTION AND INCLUSIONARY HOUSING UNITS PRODUCTION IN SPAIN

1960- 2007
1.000.000
A 920.199

200000 % of Inclusionary Housingin the total production

1960 - 1975= 52%
800.000 1976 - 1985 = 41% 1

1002 -19% - 2% 761.79

1992 - 1995 = 24% :

720.792

700.000 1996 - 2007 = 9% e

681.178
600.000 617.126
: 586.933
ﬁ7.555735.376 > 82547.883
500.000 4896 —— UNITS LICENSED
460527
ﬂ\7 425,306 ——IH UNITS LICENSED
400.000 A 4137 T A 404645
. 387.969 EE it
59 2DRI42 355643 37 388.024 361.604
133000 3497 340385 347727
Az.sss 312.82 315690722073
99488

300.000 3007
81.745 \ﬁ%ms
66296 ;
SZQ 08 255.088, 53,332 251.96. 252.787
241251 40545 402
{ o1se07 235.993 224711
200.000 197;
174640
168.090 161.978
4594 \/156.315\45]75&984 1995984, 1472

12! 7
1240077 83317 655

A

100.000 99:909 V
76.281
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BARCELONA- MUNICIPIO (100 KM2):

PRODUCCION INSUFICIENTE DE VIVIENDA NUEVA (< 5 POR 1000 HAB.
Y ANO)

MERCADO METROPOLITANO “FORZADO”

OCUPACION DE LA VIVIENDA DETERIORADA POR LA INMIGRACION

HOUSING UNITS PRODUCTION IN BARCELONA AND THE CATALONIA REGION
UNITS LICENSED AND COMPLETED

140.000

Average productionper year 127.117
Barcelona- Units licensed= 5.154 /\

120.000 Catalunya- Units Licensed= 94.079
Barcelona-Units completed =4.179 L s
Catalunya- Units completed=72.108 S
100.000
96481
\ 93503
88.649
80.000
1101

74.498
7794
538

~———Barcelona- Licensed Units

———Catalunya - Licensed Units

~——Barcelona- Completed Units

60.000
———Catalunya - Completed Units

40.000

20.000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
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Morigage Debi Outstanding (percent of GDP)

- 100
_ I 1063
I 19490
- 2008 - 8l
- - &
- - 40
- -2
2 = £ = -; =2 & =22 s 8B = £ = g =
= 3 = g§ 5 2 2 2 £ S
EEs5:2: 883583133
2 s
=

Mortgage Market Index and Residential Mortgage-Debt-1o-GDP Ratio

—{Correlation: 0.8; #statistic: 5.2) - -1.0
United States Denmark

- -0.8 =
Sweden .2
) C-ang:la [ ] . Nen#a'lands 06 Eé
Finland i i -]
Jaga u Narway United Kingdom E
- T Hlreland -04 g
Balgium | EGermany =
Fratce Spain -02=E

L 1 1 1 1 1 |:|C|

1} 20 40 £ a0 100

Residential martgage-debt-to-GOP ratic (2001-06 average, percent)

Sources Matloral accounts; Europsan Martgage Fedarallon, Hypostat Statktical
Tablez; Fadaral Resarve; QECD Analytical Database; Stallstics Canada; and |MF stari
cakzulations.

1zakulations based on national accounts data, Ses chapter 4 of the Septambsar 206
Wond Economic Duiook Tor an axplaradlan of the mathodology usad,

ENDEUDAMIENTO EN HIPOTECAS
EN ESPANA

+-60% DEL P.I.B. DE UN ANO
(1990= 12% 1)

A MAYOR NIVEL DE RENTA,
MAS ENDEUDAMIENTO EN HIPOTECAS

-USA= 88% (1990= 45%)

“U.K. = 93% (1990= 52%)
"HOLANDA= 103% (1990= 38%)
-ALEMANIA= 52% (1990= 38%)
-IRLANDA= 80% (1990= 20%)

EXCEPCIONES:

-ITALIA = 20% (1990= 3%)
-FRANCIA = 32% (1990= 20%)

Mote: The main authors of this chapter are Roberto
Cardarelli {team leader), Deniz Igan. and Alessan-
dro Rebucci, with suppoert from Gavin Asdorian and
Stephanie Denis and under the supervision of Tim Lane.
Tommaso Monacelli and Luca Sala provided consultancy
SUpporL.
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Box 3.1. Assessing Vulnerabilities to Housing Market Corrections

Following a long and pronounced hous
ing boom, several advanced economies have
recently experienced symptoms of a cooling
housing market (see Figure 1.6, lower pan-
els). In real terms, house price growth has
decelerated in many countries, and in a few of
them—including the United States, Ireland,
and Denmark—real house prices have fallen
over the past vear. As a share of GDP, real resi-
dential investment also has declined in several
countries over the recent past, particularly in
Australia, the United States, and especially
Ireland, where it has fallen by abour 3% per-
centage points of GDP since its peak over the
past five vears.

Which countries are most likely to experience
a further slowdown in housing prices and resi-
dential investment? In this box, the vulnerabiliry
o a housing market correction is assessed based
on two different indicators: first, the extent o
which the increase in house prices in recent
vears cannot be explained by fundamentals, and
second, the size of the increase in the residen-
tlal investment-to-GDE ratio experienced during
the past 10 years.

Assessing Overvaluation in House Prices

For each country, house price growth is
madeled as a funcion of an affordability ratio
(the lagged ratio of house prices to dispos-
able incomes), growth in disposable income
per capita, short-term interest rates, long-term
interest rates, credit growth, and changes in
equity prices and working-age population.! The
unexplained increase in house prices (defined
as the “house price gap”) might reflect vari-
ables omitted from the model—for instance,
macroeconomic volariliy, household formarion,
and inward immigration—but could also be
interpreted as a measure of overvaluation and,
therefore, used o identify which counrries may

Note: The main anthor of this box is Roberto
Cardarelli. Cavin Asdorian provided research
assistance.

'This updates a similar exercise presented in the
October 2007 Wordd Economic Ohutlook.

rpnusemljlice Gaps SOB REVALORACION
DE LOS PRECIOS INMOBILIARIOS

: o (crecimiento no explicado ni por los
: : tipos de interés mas bajos ni por el
- crecimiento de la renta)

E -5
: _D )
- . -Espana=17%
_| |E|| Iéléll;llléll--m
EgESzEEEcsos8EEsE
ESBEEEESAETIEEE S
goenae TRt -Irlanda = 35%

-Holanda= 27%
-UK=27%
be particularly prone w a correction in house - U SA: 12%

prices.

Source; IMF staif calculatlons,

The first figure shows the percent increase
in house prices during the period 1997 to 2007
that is not accounted for by the fundamental
drivers of house prices. The countries that
experienced the largest unexplained increases
in house prices were Ireland, the Netherlands,
and the United Kingdom—by the end of the
decade, house prices in these countries were
about 30 percent higher than justified by
fundamentals. A group of other countries,
including France, Australia, and Spain, have
house price gaps of about 20 percent. Based
on this measure, the United States is among
the middle-ranked countries in terms of
vulnerability to a housing correction, partly
reflecting the fact that U.S. house prices have
already declined (as measured by the U5,
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ee Las infraestructuras nuevas de la ciudad “nacen con un pan debajo del brazo”. generan potencial de
desarrollo urbanistico cuyas plusvalias deben revertir mayoritariamente en la ciudad

es|_as “municipalidades” no “viven” de las plusvalias (8% de la inversién total)

e as “ciudades” necesitan de las plusvalias que generan los ayuntamientos para mejorar su nivel de
infraestructuras (adelantar desarrollo, mejorar estandares, absorber déficits historicos....). “la edificabilidad
hace maravillas”

e a captura de plusvalias no inflaciona el mercado inmobiliarios: lo estructura, lo incentivay lo “enfria”

esimportancia del ciclo inmobiliario: “comprar cuando el mercado estéa en el ciclo bajo y vender en el punto de
inflexiéon ....2 meses antes...”

o“Capturar” antes de “atribuir derechos urbanisticos” por medio de “convenios voluntarios” con la promocion
y la propiedad

s 0s Ayuntamientos deben dirigir y gestionar la “financiacion de la ciudad” hacia el modelo deseado y
necesario definido por el plan urbanistico o por el plan estratégico.

** NINGUNA PLUSVALIA JUSTIFICA UN MAL PROYECTO URBANO

esPublicidad y participacion publica en todo el proceso: garantia de consenso, de democraciay de distribucion
de las plusvalias a los grupos sociales menos favorecidos
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Social Justice
and the City pavid Harvey

¢UNA VISION
ALTERNATIVA?

T

DAVID HARVEY 1972:

SOCIAL JUSTICE AND THE CITY
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VIVIENDA PROTEGIDA
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GESTION DE PLUSVALIAS

I'HHHMWNW HW\‘WIN :

71



