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RESUM EXECUTIU

Objecte de I'Informe de Sostenibilitat Economica de la MPGM

Els arguments de I'lInforme de sostenibilitat econdomica sén complementaris amb els de
Agenda i Estudi Econdmic de la Memoria d’ordenacio, en relacié als principis de les
lleis d’urbanisme de Catalunya de “viabilitat i competitivitat econdmica”, “eficiencia
funcional” i “cohesio social’ . Segons la normativa actual I’Agendai estudi Economic
han d’argumentar basicament la viabilitat econdmica de les “inversions
privades” en relacié a la proporcionalitat entre beneficis i carregues, mentre que la
Mem oria de Sostenibilitat Econdmica ho ha de fer especialment en relaci6 a les
“inversions publiques”, a més a més de justificar la suficiéncia de llocs de treball per

a no augmentar la mobilitat residéncia —treball.

Dimensions de la proposta

El conjunt de la proposta de la MPGM es concreta en una actuacié singular
d'infrastructura, la prolongacio dels tunels de la Rovira i millora de la Rambla del
Carmel, amb soterrament del transit, en 21 actuacions aillades, i en 14 PMU, a més
de 5 actuacions aillades de regularitzacié d'edificacions. Afecta a 533 habitatges
existents i compren un potencial de nou sostre edificable sobre rasant de 69.501
m2st del que 60.708 m2st és residencial, equivalent a 758 nous habitatges dels
gue 390 seran protegits, i 8.793 m2st és terciari, corresponents aquests ultims a la
reserva del 13% de l'edificabilitat en els sectors (8% de comercial i 5% d'oficines) per
tal de compensar iincrementar els 7.787 m 2st d'activitats afectades.

Els 390 habitatges protegits que dona el potencial del Pla, amb els 140 de l'operaci6
del carrer de Lisboa, els 45 habitatges dotacionals i els 20 habitatges de la nova placa
del Carmel, permeten assegurar els reallotjaments en habitatges protegits.

La MPGM incorpora una reserva de nous equipaments que tenen un potencial de

22.330 m2 de sostre edificable, i que inclouen a més dequipaments culturals,
socials, educatius, esportius i mercat, 45 habitatges dotacionals.

Les referéncies del mercat immobiliari

La viabilitat de mercat immobiliari es fa amb preus de 2007, assumint una duracio de
la crisi immobiliaria amb recuperacié dels valors reals en 5 anys, i son els seguents:
- Habitatge lliure= 3.821 €/m 2 construit, amb un maxims de 4.000 €/m2c i
un minimde 3.312 €/m2c, segons localitzacions
- Habitatge protegit= 1.552 €/m 2c pel de régim general i 2.401 €/m 2c pel
de régim concertat
- Habitatge dotacional=1.364 €/m 2c (assimilat al régim protegit especial)
- Comercial=2.293 €/m 2 c. (60% de I'habitatge lliure)
- Oficines=2.866 €/m 2c (75% de I'habitatge lliure)



- Aparcaments =1.000 €/m2c.

Dret de reallotjament

Les indemnitzacions per reallotjament, inclos el valor de repercussiéo del sol
corresponent, una vegada descomptat la despesa necessaria per lloguer transitori,
tenen unadisponibilitat mitjana per adquisicié d’habitatge nou de 157.360 €/hab.,
gue es situa un 27% per sobre del preu d’'un habitatge protegit i un 18% per sota
d’'un habitatge de preu concertat. Significa que tots els reallotjaments podran
accedir aun nou habitatge, d'una o altra categoria, en funcié de les seves particulars
condicions de partida.

La gestid concreta dels Plans de Millora Urbana pot millorar els resultats
economics, en la mida en que lefectivitat dels reallotjaments s’'acurten en el temps |,
especialment si hi ha acords de permuta directa entre els habitatges existents i els
nous, perque disminueixen les carregues per lloguers transitoris, els costos
d’adquisici6 de sol (que representa el 39% dels costos totals del desenvolupament,
inclos financament i benefici de la construccid) i les despeses de finangcament.

Avaluacié 10% d’aprofitament

El valor del 10% de cessi6 daprofitament a 'Ajuntament en els sectors d'iniciativa
publica no d’expropiacié s’ha estimat en 8,7 ME, amb el suposit de construeix els
habitatges proteqits i els aparcaments corresponents i ven els solars corresponents al
sostre lliure.

El detall es presenta en la segiient taula:

Sostre Indemnit- Urbanit- Costos Cost FINANC AMEN
Sol Sostre actual MPGM zacions zacio solar Construcci6 Gestio Financ. T INGRESSOS MARGE
m2s m2st m2st M€ M€ ME M€ ME M€ M€ M€ ME
Total sostre 10% Aprofitament :

Sobre rasant 4832

Habitatge protegit 1,06 0,16 007 130 2,31 1,02
Aparcaments 7523

Solars per habitatge lliure, activitati aparcaments lliures 7,48 7,48

Aparcaments prote gits 0,29 004 002 035 0,56 0,21

| TOTAL 1,35 020 0,09 165 103 | 871 |

Sistemes d’actuacio6

Els 12 sectors que no sén d’expropiacio no tenen la viabilitat econd mica suficient per a
ser desenvolupats pel sistema de compensacio, perqué no poden assumir marges de
benefici que arribin al 20% sobre el total de la inversié (inclosa la despesa en gestio,
gue s’estima en el 15% sobre els costos) que és el minim que pot considerar se
d’interés per l'iniciativa privada.

Per aix0 la MPGM no pressuposa el sistema d’actuacio que seraen qualsevol cas
d’iniciativa publica, per tal dassegurar la cobertura dels eventuals déficits, la gestio
de les cessions daprofitament urbanistic, les aportacions d’inversid neta de
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lAjuntament i garantir les actuacions on pugui col-laborar [liniciativa privada i la
execucié en el termini maxim de 8 anys. Seran els Plans de Millora Urbana els que
defineixen, en cada cas, el sistema d’actuacio.

Unicament a efectes de calcul, s’ha utilitzat el criteri general de desenvolupament per
cooperacio, es a dir, iniciativa puablica amb reparcel-lacié i obtencié per 'Ajuntament
del 10% d’aprofitament lliure de carregues d'urbanitzacio, i uns beneficis equivalents al
cost del finangament (6%), enlloc del benefici de mercat en la fase d'urbanitzacio i del
15% en la construccio.

Resultats economics per actuacions iinversié neta de I'Ajuntament

En les condicions establertes de financament i benefici, dels 12 sectors d'iniciativa
publica amb sistema d’actuacié a determinar en els Plans de Millora Urbana s’estima
gue 6 dells, que representen el 65% del total de sol i el 59% del sostre, resultaran
viables economicament. Els altres 6 sectors presenten dificultats per a que els
ingressos per venda del producte final arribin a compensar tota la inversio, inclos les
despeses financeres i el benefici de la construccio. En el conjunt, s’estima un déficit
de 1,34 M€ que suposara una inversiéo neta per I'’Ajuntament , si be amb
I"aplicacio del 10% d'aprofitament el conjunt presenten superavit.

El desenvolupament complet de la present proposta de modificacié del P.G.M. en
lambit del barri del Carmel (urbanitzacié i edificacié) suposa una inversio total
estimada de 310,3 M€ per un periode de desplegament de 8 anys. Del total de la
inversié, 302,8 M€ corresponen a actuacions i equipaments d’iniciativa municipal
i els altres 7,5 ME a Equipaments financats directament per la Generalitat (4,8 ME),
altres Administracions Publiques (1,4 M€) i privats (1,3 Mg€).

El detall per actuacions i per conceptes es presenta en les taules segients:

ORIGEN APLICACIO
INGRESSOSAJUNTAMENT 614 Meuros INVERSIO TOTAL ACTUACIONS PROGRAMADE SDE LA MPGM 3028 Meuros
Per Edificacié en Actuacions Aillades 43 \Valor del sd i de |'edificacio existent i indemnitzacions 144,2
JAltres Ingressos 13 En Actuacions Aillades 2,0
En Sectors dE xpropiacio 29
Per Edificaci6 en Sectors d'Expropiacio 471 En la resta de Sectors diniciativaP tblica 733
Per Edificacion en altres Sectors d'Ini ciativa Publica 8,7 (Obres d'Edificacié iurbanitzaci6 i Despeses de Gesti6é i Financeres 1517
(10% d'Aprofitament)
Remodelaci6 Rambledel Camel 174
Actuaciors Aillades 9,0
INGRESS OSDE LA PROMOCIO IM MOBILIARIA 1565 Meuros Intervencions urbanistiques en Sectorsd'Expropiacio 40,8
Intervencions urbanistiques en Sectorsd'Iniciativa Ptblica s
Per Edificaci6 privada en Sectorsd’IniciativaPublica 15,5
Equipam entsprogramats /Ajuntam ent
(addiciond 7,5M€:4,8 M€ Genrenmalitat; 1,4 ME AltresAdm., i 1,3 Privats)
’R'Emm T [ 839 Meuros I
TOTAL 028 Meuros TOTAL 3028 Meuros




TOTAL AJUNTAVENT FONVOCIO.
FINANGAV ENT
DEACIT/ DEFCIT/ NET
OBRA / Descripcio Inversi6 Inversi6 | Ingressos 10%Aprof. SUPERAMT | Inversi6 | Ingressos SUPERAMT | AJUNTAMENT
Me ME ME ME ME Me 3 3 ME
Prolongacié Tunel de laRoviraireformaRambla del Camel 174 17,4 -17.4 174
a) Formacié de no us tine Is 134
b) Pavimenta cié nou s car ers i p asseigs 40
¢) Adquisici6 de ol i indem nitzacions
Obres de c omplements v iaris i d‘equipamentc omuni tari.
Actuacions Al lades 370 37,0 430 32,68 327
a) Ad quisicié de sol 197
b) Inde mnitzacion s 83
¢) Obre's d'Urban t zaci6 18
d) Obres d'Edificacié 23
€) Despese s de Ge sti6 48
) Despese s Finan ceres (sols pe r con struccic) 01
Pagamentsubs fitutori c essions obligatories. Actuacions
Aillad es 133 13 13
10% d'ap rofita ment no m ateria Itza t 001
Zonaver dai e quipam ent p tblic 132
Interven cion's uth anis tiq ues en's ectors de expropiaci 6 837 8,7 471 36,58 366
a) Ad quisicio de sol 262
b) Inde mnitzacion s 167
¢) Obre s d'Urban t zaci6 17
d) Obres d'Edificacio 240
€) Despese s de Ge sti6 103
) Despese s Finan ceres 47
Interven cion's utb anis tiq ues ens ectors de inici ativa public a
perc oop eracio 1578 8,7 8,7 157.8 1%.5 -134 -74
a) Ad quisicio de sl 619
b) Inde mnitzacion s 114
c) Obre s d'Urbant zaci6 36
d) Obres d'Edificacio 484
€) Despese s de Ge sti6 188
) Despese s finance fes i bf. const ruccié 137
EQUIPAMENTS: 70 7.0 70 70
22.330m2st * 864 €m2st= 193M€
(48%Ajunt amen't; 30% Ge nera ltat; 10 %Altres Adm.9% Privats)
Programatel 75%total en 8anys
25% sen se progra mar
TOTAL 3028 1464 52,7 87 -836 | 157.8 156,5 -13 849

Les actuacions del Carmel necessiten d’un financament public de I’Ajuntament
de la ciutat perque el desenvolupament urbanistic no genera suficients plusvalues i
s han d’assumir importants actuacions d'infrastructures i equipaments. Amb I'aprovacio
del Pla, I'Ajuntament de Barcelona compromet uns recursos directes a lI'entorn
dels 84,9 M£, en valors de 2008, durant 8 anys, a més dels 39 M€ ja
compromesos al’A.ER.l. per els propers 4 anys.

La proposta d’'inversié a comprometre al Carmel tant per I'AERI com per la
MPGM (123,9 M€ en 8 anys i 15,5 M€/any, en valors actuals), té una viabilitat
raonable perque representa, en el conjunt d'inversions municipals previstes de 595
MéE/any de les que al Carmelamb el 3,2% dels residents del municipi li correspondrien
19 M€/any, que H Carmel fa una contribucié a inversions de ciutat, que es
concentrara en el segon quadrienni, compatible amb criteris de solidaritat de la
ciutat respecte a un barri amb importants déficits historics.

Pla d'Etapes

La inversi6 neta total de 'Ajuntament de Barcelona de 84,9 ME tindra la segient
distribucié temporal: 48,1 M€ (57%) en els propers quatre anys i 36,8 M€ (43%) en
el periode 2013-2016, segons és detalla en el quadre adjunt.



PRIORITATS | PR OGRAMA D'A CTUAC I6 DE L'AJ UNTAMENT

2009-2012 2013 -2016
ACTUACIONS AILLADES M€ ACTUACIONS AILLADES M€
AA 02.S t Crispi 17 AAO1l.Santa Gemma 18
AA 03.S alvador Allende 0,7 AA06.Siguenza 1,2
AA 04.P lagade la Murtra 10 AA08.) ardin) aume Planas 25
AA 05.P lagaB oyeras 1,0 AA10.Mercat 1,0
AA 07.A npliacié C.E.L.P El Camel 2,5 AA11.R ambla-Tora 1,8
AA 09.C omplementLisboa 0,6 AA13.Sta. Teresa-Vidal 2,1
AA 12.S . Teresa-Lugo 2,0 AA 14.Agudells-Vidal 0,2
AA 15.Athos 12 AA 18.Escales Dr.B ové- Font de la Mulass a 0,7
AA 16.D ante-Ciéncies 59 AA19.Llobregds 2,2
AA 17.Dr. Bové 0,5 AA20.Es toril 1,0
AA 21.Momtin-Bransi 1,0
otal 18,1 wtal 14,6
ACTUACIONS AILLADES DE D OTAC I0 -1,3
rambla carmel i prolong.tunel 17,4
SECTORS PRIORITARIS PER EXPR OP IACIO SECTORS PRIORITAR IS PE R EXP ROPIAC IO
M€ M€
PMU 06. Sigiierza-Mirta 11,6
PMU 10. Manxa-Fas tenrath 4,4
PMU 13a. Conca deTrenp-Passerell 56
13b. Conca deTremp-Pas serell 63
13c. Conca de Tremp-Passerell 8,6
total 36,6 total 0,0
SECTORS PER INICIATIVAP UBLIC A SECTORS PER INICIATIVA PUBLICA
ME M€
PMJ 01 Arenys St.C rispi 0,0
PMU 11. Can A ndalet 04 PMU 02. St CrispiS ta. Rosalia 13
PMU 13d. Conca deTremp-Passerell 0,2 PMU 03. Sta.R osalia-St Dalmir 0,3
PMU 14. Dante-Llobregos -2,2 PMU 04. Murtra-Moratin 0,9
PMU 05. Bransi -0,0
PMU 07. Escales Llobregés 0,0
PMU 08. Manxa-Santuari -0,1
PMU 09. Llobregés-Hortal 0,0
PMU 12. Concade Tremp-Vidal 06
total -1,7 total 3,0
cessions d'aprofiament -59 cessions d'aprofiament -2,8
GES TIG URB ANiSTICA IHABITATGE 45,8 322
EQUIPAMENTS 23 47
22330 m2st
864 €/m2

48% Ajntment
75% P rogramats

TOTAL MP.G .M. 48,10 36,85 849
57% 43%
elsnegatiusson els sectors excedentaris (redueix en les necessitats d'inv ersié municipaldel quadre)

Balan¢ Fiscal

Les despeses de funcionament anuals, mantenint els nivells actuals de serveis,
s’han estimat en 2,21 M€ fent servir estandards desagregats en quatre grups de
despesa. Les estimacions minimes (0,75 i 0,89 M€ anuals, amb estandards
agregats) nomes posen de relleu que les dimensions urbanistiques d’'una operacio de
rehabilitaci6 amb un increment minim d’edificabilitat encara que amb un augment
significatiu de l'espai public i els aparcaments s’aparta dels estandards mitjans de la
ciutat, perqué la MPGM del Carmel no és només una operacié immobiliaria.

El balang fiscal municipal estricte (ingressos “permanents” en relacié a les despeses
de funcionament) és negatiu en -1,36 M€ (0,85 — 2,21). Durant els anys de construccio
(2009-2016) i considerant que els ingressos “puntuals” per llicéncies i plusvalues sén
també ingressos corrents (i que poden aplicar-se a la despesa corrent, encara que
sigui un indicador de insostenibilitat economica), el déficit queda limitat a -0,35 M€
anuals (0,85+1,01-2,21). A partir de 2016, pero, el déficit augmentara fins -1,21 M€
(0,85+0,15-2,21).



L'explicacié d’aquest deficit fiscal municipal s’han de trobar en les dimensions i les
proporcions entre espai public, nou sostre construit i nous residents. Per un
canto, els nou espai public de la MPGM (34.105 m2s) és un 34% del nou sostre
edificat mentre que pel conjunt de la ciutat només és un 15%; és logic per tant que el
seu manteniment sigui comparativament més car. | per altre cantd, lincrement de
sostre construit (aparcaments inclosos) és equivalent a 143 m2 per resident addicional
mentre que al conjunt de la ciutat és de 76 m2 per resident; és logic per tant que la
imputacioé de despesa municipal de funcionament sigui comparativament més cara.

El dictamen positiu de sostenibilitat economica cal recolzar-lo en el fet que amb més
densitat d’edificacié, comsi es tractés d’'una operacié immobiliaria Gnicament, quedaria
solucionat tant el deficit fiscal municipal generat com el que generen els sectors de
desenvolupament. La densificacio, I'infra-habitatge i el déficit d’espai public del Carmel
demana actuacions de renovacio- rehabilitacié de densitat limitada, nou aparcament i
nou espai public que serveixen a la totalitat del barri. El limitat déficit fiscal (16% de
la nova despesa de funcionament dels serveis municipals) és una aportacio
possible i raonable del conjunt de la ciutat al Carmel, amb criteris de solidaritat
territorial.

Suficiéncia de llocs de treball

La MPGM és econdmicament sostenible des del punt de I'activitat econdmica i de
la suficiencia dels llocs de treball perqué els usos terciaris incorporats generen un
potencial d’ocupacio (484 llocs de treball) superior als llocs de treball en les activitats
afectades (222) i perque el déficit de llocs de treball, caracteristic d’'una zona
residencial i del barri del Carmel es redueix (10 persones).

Quadre de financament general del Carmel

El barri del Carmel localitzara una inversié total en construcci6 d’iniciativa publica
i privada de 525 M€, en valors actuals, durant la vigéncia del Programa de la MPGM
(2009-2016), incloent-hi les inversions previstes a I'Area Especial de Rehabilitacio
Integrada (AERI), les induides per les subvencions en Rehabilitacid i la inversio
privada en nova construccio i reformes seguint les tendéncies dels tres darrers anys.

L'aportacid6 neta compromesa per I'Ajuntament de Barcelona sera de 124,9 M£,
equivalent a un 24% del total. La Generalitat i 'Administracié Central hi faran una
aportacié addicional de 28,4 M€ fins a completar un 29% d’inversié publica sobre el
total.

L'aportacio de I'’Ajuntament (24%) és raonable ates que es situa entre la que va fer a
Ciutat Vella entre 1986 i 2001 (18%) i la prevista per a la completacié de I'operacio
del Forum 2004 i La Mina (28%),



FINANGAMENT PUBLIC | PRIVAT DE LA INVERSIO EN CONSTRUCCIO AL CARMEL

2009-2016.
EN M€ DE 2008
ADVMON.  MERCAT
AJUN- CENTRAL | IMMOB. |
TAMENT  GENCAT U.E. SPRIVAT TOTAL

INVERSIOM P .G.M. 779 217,9 295,8
INFRAESTRUCTURES
ACTUACIONS AILLADES
PLANS MILLORA URBANA
ALTRES (Pagament substitutori..)
EQUIPAMENTS 70 48 14 1,3 14,5
TOTAL MPGM 849 48 14 219,2 3108
OBRA INICIATIVA PRIVADA (*) 12,7 142,7
REHABILITACIO PRIVADA ( **) 10,3 10,3
AERI. (**) 39,7 30 190 61,7
TOTAL CARMEL 1246 78 204 31,2 525,0

(*)Obra deconstrucci6 priva da-estimaci6 . Mit ina anu al 20 05- 200 7. Ha bitalg €s n ous: 133
Obra nova i reforma: 27. 444 m2 st (650 €m 2st)
( *) Rehabilitaci6 - financame nt privat: Estimaten relaciéa las ubve ncié p tblica (8,4 M€) (55 %d el co st to tal)
( **)AERI- Subve ncion's per Reh abilita ci6 d'Ha bitat ges. 6.450habitatges (30-35% dels habtatge s de | Carmel) - Re habilitacion s toves
AERI - Sub vencions per Rehab ilitacié -Ad.Central: 8, 4M€- UE 3M€
AERI-Subvencions altres actuacions-Ad. Central: 7,6 M€

DINAMICA CONSTRUCTIVA PRIVADA (NOVAP LANTA |REFORMES) DEL CARMEL 20052007

no

habitages
m2 st nous
2.005 15.383 72
2.006 45275 204
2007 21674 122
Mitana anual 27444 133
650
€/m2st de mijana 178 96
estimacié
8,0
8 anys 1427 M€

Fon: Estad istiq ues d e llicéncies- G.Urbanismedel'Ajuntament i BarcelonaEconomian® 66
Nota: T otalitat del districte postal 08032. Els resultats del Camel poden estar
lle ugerament so breval orats

El principal motor de les obres de rehabilitaci, renovacio i millora del conjunt del barri
del Carmel és la gesti6 urbanistica i la inversié directa de I'Ajuntament de Barcelona
induida des de la present MPGMi IAERI.

La MPGMdel Carmel necessitara una inversié immobiliaria de 158,7 M€, addicional al
valor immobiliari dels habitatges i activitats afectades (144,2 M€E), durant els 8 anys de
Programa.

En el context de la inversi6 neta de I’Ajuntament de Barcelona durant els 8 anys
de programa (84,9 M€ per a la MPGM i un total de 124,6 M€ amb la inversi6 neta a
AERI), I'actuacié urbanistica produira addicionalment un increment del patrimoni
municipal de sol public de 36,8 M€, derivats de les cessions netes de vials, zones
verdes i sOls per equipaments dels sectors (25.316 m2s).

La present MPGM del Carmel és, consequentment, una operacié de rehabilitacio,
renovacié i de milora urbana que és “economicament viable, competitiva i
sostenible”, “funcionalment eficient” i “socialment cohesionada”, complimentant aixiels
objectius de la Llei d’Urbanisme de Catalunya.



1. ABAST | INTERPRETACIO DELA NORMATIVA APLICABLE

S’interpreta el contingut de I'art. 15. 4 de la Llei estatal 8/2007 i l'art. 15.4 del D-Llei
1/2007 de la Generalitat de Catalunya en el sentit que cal dictaminar:

a. Per a les inversions a carec de I'’Ajuntament (infraestructures i
aportacié neta al desenvolupament dels sectors): que poden encaixar
dins de les seves capacitats previsibles d’inversio i co-financar- se amb
el valor immobiliari de les cessions normatives d’aprofitament urbanistic.

b. Per alesinversions acarrec de la Generalitat: que s6n competencies
sectorials de finangament usual als municipis.

c. Per a les despeses de manteniment de la urbanitzacié i els
equipaments a carrec de I’Ajuntament: que els ingressos corrents
derivats de [lactuacid6 per aplicaci6 de les Ordenances Fiscals
municipals vigents excediran a les despeses de funcionament; és a dir
que hi haura un “balanc fiscal municipal” positiu.

d. Que els llocs de treball localitzats a l'actuacié6 superen la poblacio
activa potencial dels nous residents

A la present MPGM soén especialment rellevants els apartats c), d) i €) en relacio als
impactes economics de les actuacions per I'Ajuntament perque les inversions a
carrec de les administracions no municipals no sén d’entitat rellevant. Destaca
especialment en el present cas la necessitat de justificar que lAjuntament podra
garantir el dret social al reallotjament en un barri amb problemes especials d'infra-
vivienda i amb déficits d'accessibilitat i de qualitat urbana.

El contingut indicat materialitza el mandat de larticle 15.4 de la Llei del Sol estatal
8/2007, de 28 de Maig, que estableix:

“La documentacién de los instrumentos de omenacién de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un

informe o0 memoria de sostenibilidad econ6mica,

en el que se ponderara en particular

el impacto de la actuacidn en las Haciendas Publicas afectadas
porlaimplantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias
o la puesta en marcha y prestacion de los servicios resultantes,

asi como

la suficienciay adecuacién del suelo destinado a usos productivos.”

També l'article 12 del Decret Llei 1/2007 de la Generalitat de Catalunya, de 16
d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica, incorpora la obligacié de

linforme de sostenibilitat, com un nou apartat de larticle 59.3 del text refés de 2005,
amb el seglent redactat:
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“L'informe de sostenibilitat economica,

gue ha de contenir la justificacid de la suficéncia i adequacié del sol destinat a usos
productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques
de les administradions responsables de la implantacio i manteniment de les infraestructures i
delaimplantacié i prestacié dels serveis necessaris”.

La normativa d’adaptacié de la Generalitat també especifica l'obligatorietat en relacié a
la documentacié dels Plans generals (i les seves modificacions), dels Programes
d’Actuacioé urbanistica i dels Plans Parcials.

Tot i reconeixent la recent sensibilitat del legislador estatal per la sostenibilitat
economica i les garanties de finangcament, entenem que ha de prevaldre en un
planejament municipal els criteris d’oportunitat i necessitat de les renovacions
urbanes i de les inversions en infraestructura i equipament, per sobre del compromis
tancat, que no sempre és possible en el cas de les administracions publiques.

L'exigéncia de més i millors serveis publics junt amb I'estructural insuficiencia de
recursos per part dels Ajuntaments, especialment d’inversid, derivada de la
pressi6 fiscal de les ordenances municipals, per a mantenir I'urbanitzacié local o
els equipaments locals tampoc hauria de ser un criteri especialment limitatiu. Hi cap
sempre la possibilitat d’ augmentar la pressié fiscal de les ordenances municipals,
essent el més important el tipus impositiu de I'lmpost de Bens Immobles, que
sempre acostuma a tenir marge en la majoria de municipis en relacié als tipus maxims
de la normativa d’hisendes locals, o els preus i tarifes de serveis municipals.

Els esquemes seglients poden il- lustrar algunes elaboracions disponibles en relacio a
la preocupacié i interpretacio de la sostenibilitat econdmica en estudis previs® sobre els
Balancos Fiscals municipals:

ESQUEMA DE FINANCAMENT SOSTENIBLE DELA CIUTAT

CONS TRUCCIO DE LACIUTAT MANTENIMENTDELA CIUTAT CONS TRUIDA

~
/ DIMENS IONS
MERCAT
. CIUTAT NOVA »
APURLIQUES | NERSIO Y \mcre FISIQUES  IMPACTO :ng_
AJUNTAMENT Q UTAT RE NOVADy ECONOMIQUES
\

4 ~

v

BALANG
FISCAL

RECURSOS FER INVERSIO EN CONSTRUCCIO I RENOVACIO DE LA CIUTAT

''s. Mur i J.Clusa (2003), “Balan¢ fiscal municipal del'operacié del Forum 2004” (mimeo). CPSV de la
Univ ersitat Politécnica de Catalunyaper I'empresa publica “Iinfrastructures de Llevant S.A.”. Un estudi
pioner v a ser sobre els impactes de 'actuacio del Pla Especia del “Poblenou 22@" elaborat pel Gabinet
de Programacio6 de I'Ajuntament de Barcelona, el 2002.
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ANALISI ECONOMIC LLIGAT AL PROCESS DE
CONSTRUCCIO SOSTENIBLEDE LA CIUTAT

CAPACITAT PUBLICA D INVERSIO
CAPACITAT DE CREAR CIUTAT —
DECISIONS D'INVERSIO PRVADA

CAPACITAT DE MANTENIR | DE
MILLORAR LA CIUTAT CONSTRUIDA BALANG FISCAL

CONTRAST AMB:
| ProPosTEsDECREIXEMENTIRENOVACIO | | viABiLmaT |
NE CE SITATS DE MANTENIMENT | -|DEFICIT osup ERAVITl
so STENIBILITA“@OMICA | 5

Hs arguments de I'lnforme de Sostenibilitat sén complementaris amb els de
I’Agenda. Efectivament L'article 59 del text refos de 2005 desenvolupa el contingut de
la Memoria d’ordenacié en el seu apartat 3 i per tant el Decret-Llei obliga a ampliar-
la amb la Memoria de sostenibilitat economica, junt amb I'informe de Mobilitat, el
Programa de participacié ciutadana i la justificaci6 de la coheréncia amb el
planejament territorial.

Al mantenir I'apartat 1de I'es mentat article 59 del text refos sobre la documentacié dels
POUMS es manté lobligatorietat de I'apartat €) sobre 'agenda i avaluacié econdmica
financera. Es tracta, per tant, de dos documents separats. La Memoria de
Sostenibilitat forma part de la Mem oria d’ordenacié i I'’Agenda és un document
separat de laMemoria, junt amb I'informe mediambiental i la Memoria Social.

Bls arguments de [I'Informe de sostenibilitat econdmica soén també
complementaris amb els de I’Agenda i estudi econdmic de la Memoria
d’'ordenacio, en relacid als principis de les lleis d'urbanisme de Catalunya de
“viabilitat i com petitivitat econdomica”, “ eficiéncia funcional” i “cohesi6 social” .

Segons la normativa actual 'Agenda i estudi Econdmic han d’argumentar basicament
la viabilitat economica de les “inversions privades” en relacié a la proporcionalitat
entre beneficis i carregues, mentre que la Memoria de Sostenibilitat Economica ho ha
de fer especialment en relacié a les “inversions publiques”, a més a més de justificar
la suficiencia de llocs de treball per a no augmentar la mobilitat residencia —treball.

L'argument de viabilitat que demana larticle 76.3 del Reglament de Planejament de

2005 (“restimacio del cost econdmic de les actuacions previstes, la deter minaci6 del car acter public o privat de les
inversions necessaries per a I'execucio del pla, les previsions de finangament public, i I'analisi de la viabilitat financera
de les actuacions derivades de I'execucio del pla’) €S comd en ambdds documents perqué el

desenvolupament urbanistic necessita d'iniciativa publica i de I'aportacié de recursos
publics per assegurar el financament dels reallotjaments i de la urbanitzacié per
tal d’acomplir els objectius de la present MPGM i col-laborar en la realitzacio
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efectiva de les actuacions proposades, que és l'objectiu ultim dels documents de
caracter economic.

Tractant-se, pero, d'argumentacions economiques i financeres d'un POUM semblaria
ldgic que mantinguin un sal fil argumental.

Adhuc pot argumentar-se que en I'Agenda i avaluacié econdmica i financera, que no
ha tingut dissortadament cap desenvolupament reglamentari en quant al seu abast i
contingut, i seguint I'experiéncia professional de les ultimes décades, ja hi hauria
d’haver tingut cabuda totes les deter minacions que demana la nova nor mativa estatal.
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2. OBJECTIUS | ACTUACIONS D' INFRAESTRUCTURA, EQUIPAMENT,
DESENVOLUPAMENT URBANISTIC | NOU HABITATGE DELA MPGM

La sostenibilitat econdmica de la present MPGM s’enmarca en els segilents objectius
de planejament, expressats a la Memoria d’Ordenacio:

Millorar l'accessibilitat respecte a la ciutat i els barris veins, aixi com al propi
barri.

Incrementar l'equipament urba, els espais lliures pulblics i €els espais
d’aparcament.

Reduir la quantitat d’infra-vivenda i d’allotjaments de baixes qualitats urbanes,
aixi comles altes densitats zonals.

Millorar la qualitat del espai public i del paisatge, enriquint la dotaci6é dels
carrers i minorant prograssivament alguns impactes negatius o accentuant
nous efectes favorables.

Obrir el barri a les operacions urbanes que es desenvolupen en zones
adjacents, especialment al Parc dels Tres Turonsi a la renovacio del barri de la
Clota.

Mantenir el caracter del barri i el seu veinat, reallotjant a la poblaci6é afectada
dins del barri, sempre que sigui possible, o en localitzacions proximes

Endegar actuacions estratégiques per impulsar la recuperacio urbanistica des
de I'interior del barri.

A més de l'adequacié de la normativa urbanistica que afectara de forma general a la
nova edificacié i substitucié del teixit residencial, la MPGM proposa:

- Una actuaci6 singular d’infrastructura, la prolongacié dels tinels de la Rovira i
millora de la Rambla del Carmel, amb soterrament del transit.

- 21 actuacions aillades d'inversié municipal en equipaments de tota mena, creacio
i ampliaci6 de places i zones verdes, ampliacions de carrers i, en tres d'aquestes
actuacions, la creacié de 21 habitatges protegits. Comprenen 12.613 m2 de sol i
un potencial de 1.860 m2st de sostre.

- El desenvolupament urbanistic de 17 sectors integrats en 14 PMU, amb un total
de 6,06 Ha de soOl i un potencial de sostre sobre rasant de nova construccié de
67.641 m2st. Totes aquestes operacions son d’iniciativa publica, els sectors
PMU.06; PMU.10 i PMU 13a, 13b, 13c per expropiacié i en la resta de sectors el
sistema d’actuacio a definir en el desenvolupament dels PMU.
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- 5 actuacions aillades de regularitzacié d'edificacions existents afectades per
sistema viari 0 espais verds.

El conjunt de la proposta de la MPGM en les actuacions aillades i en els PMU afecta a
533 habitatges existents i compren un potencial de nou sostre edificable sobre
rasant de 69.501 m2st del que 60.708 m 2st és residencial, equivalent a 758 nous
habitatges dels que 390 seran protegits, i 8.793 m2st és terciari, corresponents
aguests ultims a la reserva del 13% de I'edificabilitat en els sectors (8% de comercial i
5% d'oficines) per tal de compensar iincrementar els 7.787 m2st d’activitats afectades.

Les taules seglents presenten el detall dels potencials de sostre dels habitatges:

MPGM
Sostre sobre
NP Secto rs* rasant de Ed ifica- Increment
Sostre Plane- / Actua- nova bilitat d'Edifica
INICIATIVA SECTORS /ACTUACIONS jament actual cions construccié  Bruta bilitat*
m2s m2st m2st mast/ m2s %
ACTUACIONSAILL ADES 12613 9.520 2 1.80
SECTORS D'EXPROPIACIO 18028 19.883 5 19.317 1,07 3%
ALTRES SECT ORS SECTORS D'INICIAT IVA PUBLICA 42547 .604 12 48.24 114 48%
TOTAL 73188 &2.007 3 69.901 18%

(*)Entotal 14 PMU i17 sectors. EIPMU 13 inclou 3 sectors per expropiacio i 1 diniciativa pibli ca
(**) Lincrementde sostre en s altres sectorsd'iniciativa piblica es localitza enelsector Dante-Liobregds que pertary a Horta

Habitatges Habitatg es
N° Sectors / Habitatges | Habitatge Habitatges Nous Nous % Habitatge

INICIATIVA SECTORS Actu acio ns lexistents nous (total) Nous Lliures Protegits Concertats p roteg it
ACTUA CIONS AILLADES 21 128 21 21
SECTORS D'EXPROPIACIO 5 244 211 N 141 70 100%
SECTORS D'INICIATVA PUBLICA 12 161 526 368 105 53 30%
TOTAL 38 758 368 267 123 51%
C./LISBOA 1 5 140 140 100%
HABITATGESDOTACIONALSY ALTRES 65 65 100%

[ s 963 368 472 123 62%

Els 390 habitatges protegits que dona el potencial del Pla, amb els 140 de l'operacié
del carrer de Lisboa, els 45 habitatges dotacionals i els 20 habitatges de la nova placa
del Carmel, permeten assegurar els reallotiaments en habitatges protegits.

Enn conjunt es produeix un lleuger increment del sostre edificable del 18%,
fonamentalment per I'efecte dels 14.54 m2st d’increment en el sector PMU.14. Dante-

Llobregos.

La MPGM incorpora una reserva de nous equipaments que tenen un potencial de
22.330 m2 de sostre edificable, i que inclouen a més dequipaments culturals,
socials, educatius, esportius i mercat, 45 habitatges dotacionals. La taula seguent
detalla tots aquests equipaments.
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localitzacié

can andaletampliacio
st.crispi

coll-murtra
st.delmir-boye ros
llobregos-hortal
mercat

st.teresa-lugo

arbos

passerell

poliesportiu rambla del carmel
dr.bové

c.e.ip.

llobregos

total

EQUIPAME NTS DE LA MPGM DEL CAR MEL
AVALUACIO, FINANGCAMENT | PROGRAMA

700
200
3.500
1.000
2.700
500
720
760

3.500
6.400
800
1.000
550

22.330

PERIs-PGM
MPGM
PERIs-PGM
PERIs-PGM
PERIs-PGM
MPGM
MPGM
PERIs-PGM

PERIsSPG M (50%)-
MPG M(50% )

MPGM
MPGM
PERIs-PGM
PERIs-PGM

tipus

centre social

club social

Habitage Dotacional-eqg.assis tencial
sanitari- c. a. p.

oficines Aj.+gimnas+Habitage Dotac.

mercat
escolar
escolar

mixte cultural-esportiu municipal
poliesportiu singular
assistencial -club de joves
c.e.i.p.-escolar

eq.social

m2st

700
800
700
900
900
900
900
900

1.000
900
800
800
700

16



3. NECESITATS DE GESTIO | DINVERSIO NETA MUNICIPAL. VIABILITAT
ECONOMICA | JUSTIFICACIO DEL FINANCAMENT

Als efectes del Informe de sostenibilitat econdomica que demana la legislacio
urbanistica, el primer impacte economic que cal estudiar i argumentar és el nivell
d’inversié puablica que requereix tota l'operaci6 i la capacitat de financament des del
propi desenvolupament urbanistic i des dels pressupostos publics.

L'Ajuntament ha de garantir que tota l'operacié que proposa amb aquesta modificacié
del P.G.M. es podra realitzar; des del punt de vista economic significa que les
inversions que comporta es preveu que podran ser finangades en el periode programat
de 8 anys.

3.1. INVERSIO EN SISTEMES GENERALS | EN ACTUACIONS AILLADES
Sistemes Generals

El desenvolupament de la present proposta de modificacié del P.G.M. en ambit del
barri del Carmel integra un importat sistema general de ciutat, com és la ampliaci6
del Tanel de la Rovira i reforma de la Rambla del Carmel, amb creacié de nous
passeigs i sol per a serveis.

La reforma prevista és una obra de servei general a la ciutat pel que respecta a la via
rapida pero que beneficia especialment a I'entorn més proper perque incorpora també
lhabilitacié d’espai public. La inversié estimada és de 17,4 M€., en valors de 2008,
exclos l'adquisicié de soli indemnitzacions que s’obté en actuacions aillades. Compren
els segiients conceptes:

- Formacio de nous tunels 13,4 ME
- Pavimentaci6 de nous carrers i passeigs en superficie 4,0 ME
TOTAL 17,4 ME

Construcci6 d’equipaments

Dels 22.330 m2st per equipament que preveu la modificacié del P.G.M., en el periode
de programacié de 8 anys esta prevista la construccio del 75% i s’estima que el 33%
d'aquests sera a carrec de la Generalitat de Catalunya; el 10% a carrec d'altras
Administracions Publiques, el 9% d'inversié privada i la resta, el 48% inversio
municipal. Per tant, la inversio total necessaria dels pressupostos municipals és de 9,3
ME, dels quals, 7 ME corresponen a la programacié de la MPGM de 8 anys. La taula
de la pagina seguent detalla aquestes inversions.
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EQUIPAMENTS DE LA MPGM DE L CARMEL
AVALUACI0, FINANC AMENT | P ROG RAMA

localitzacié
can andalet-ampliacié 700 PE Rls -PGM
s tcris pi 200 MPGM
colkFmurtra 3.500 PE RIs-PGM
stdelmir-boyeros 1.000 PE Ris-PGM
llobreg 6s-hortal 2.700 PE RIs-PGM
mercat 500 MPGM
stteresa-lugo 720 MPGM
arbos 760 | peRis-PGM
PERIs-P GM (50% )
passerell 3.500 |mpemEs0%)
poliesportiu rambla delcarmel 6.400 MPGM
dr.bové 800 MPG M
c.e.ip. 1.000 PE RIs-PGM
llobregos 550 PE Rls -PGM
total 22.330
l'alger 800% enconstuccié

tipus

centre social

club social

Habitage Dotacional-eq.assis tencial
sanitari - c. a. p.

oficines Aj+gimnas+Habitage Dotac.

mercat
escolar
escolar

mixte cuftural-esportiu municipal
polies portiu singular
assistencial -club de joves
c.e.i.p.- escolar

eq.social

m2st

IPROGRAMA 2009 - 2016

.000

800
800
700

864

inversio
total ME observacions
0,5 0,5 ampliacié local Ajuntament
0,2 0,2 gestio en concessio administrativa.
2,5 1,2 0,6 0,6 hipotesi Gencat25% i Usuaris 25% (Habtge.dotacional)
0,9 0,9 gesti6 Generalitat- S istema sanitari general
2,4 1,2 0,6 0,6 hipotesi Gencat25% i Usuaris 25% (Habtge.dotacional)
0,5 0,5 concessions adminis tratives - hip. autofinangament
0,6 0,6 gestio Generalitat- nivell escolarizacié obligatoria
0,7 0,7 gestio Generalitat- nivell escolarizacié obligatoria
3,5 3,5 edif. singular- plaga publica/ ostre.
58 2,0 19 1,9 hipotesis finangament= 33% Gen/33% Adm.Cental
0,6 0,4 0,3 hipotesi finangament =40% Gencat
0,8 0,8 gestié6 Generalitat- S isttma educatu
0,4 0,4
| 105 |msmmmssmms i
100% 48% 33% 10% 9%
75% 7,0 4,8 1,4 1,3
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Actuacions aillades

Es tracta de 21 operacions que comprenen operacions d'obertura o reforma de vies i
espais publics (8.789 m2), i tres operacions de construccid d’habitatge public (1.860
m2st, en total / 21 habitatges). Suposen l'expropiacié de 128 habitatges existents i de
1.311 m2st d’activitat . La inversio total estimada és de 37 M€, amb el seglent
desglossament:

- Valoraci6 de sol* 19,7 M€
- Indemnitzacions 8,3 ME
- Obres d'urbanitzacio 1,8 ME
- Obres d'edificacié 2,3 ME
- Despeses De gesti6 4,8 ME
- Despeses financeres (sols per costos de construccio) 0,1 M€

TOTAL 37 M€

(*) Inclou el s0l necessari per al sissema general de Polongacié Tunel de la Rovira i
Reforma Rambla del Carmel

El reallotjiament dels 128 habitatges existents queda assegurada dins del conjunt del
595 habitatges protegits del conjunt de I'operacié del Carmel.

Les taules de la pagina seglent recullen les dimensions basiques i el resultat de la
avaluacié economica de les actuacions aillades.

A més de les 21 actuacions aillades anteriors, la MPGM incorpora altres 5 actuacions
de dotacié per tal de regularitzar edfficacions existents afectades per sistema viari o
per espais verds. Aquestes actuacions, a les que la MPGM els hi adjudica edificabilitat
residencial, han de compensar monetariament a ['Ajuntament, en concepte de
pagament substitutori, les cessions obligatories d'aprofitament i de zona verda i
equipaments que no puguin materialitzar. En total, suposa un ingrés per
I’Ajuntament de 1,33 M€, amb el seglient detall:

Superficie  Superficie de Superficiede Sol decessié Valoraci6 del Valoraci6 dels TOTAL
total de I'ambit sostre sostre per azones 10%d'incre- m2dezona
reconegut pel residencial verdes i ment d'apro- verdai
PGM reconegut per equipaments fitament no equipament
la MPGM publics materialitzat public
m2 m2st m2st m2 ME ME M€
IAd. 01 "Alighieri™ 242 484 920 207 - 040 0,40
|Ad. 02 "Sta. Joana dArc" 197 - 794 178 - 033 0,33
JAd. 03  "Marqués de Foronda"” 782 - 782 176 - 031 0,31
IAd. 04 "Bové 100" 223 - 223 48 0,01 007 0,08
|Ad. 05 "Mare de Déudel Call" 147 - 600 135 - 021 0,21
Total 1591 484 3.319 744 0,01 132 1,33
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Actuacions Aillades

. Dimensions basiques:

Al
1.19
Al
Al

18

20
21

ACTUACIONS

Santa Gemma

Sant Crispi

Salvador Allende
Placa de la Murtra
Placa Boyeros
Siglenza

Ampliacié C.E.I.P. El Carmel
Jardin Jaume Planas
Complement Lishoa
Mercat

Rambla-Tolra

Santa Teresa-Lugo
Santa Teresa-Vidal
Agudells-Vidal

Arbés
Dante-Ciencies
Doctor Bové

Escales Dr. Bové-Font de la
Mulassa

Llobregoés

Estoril

Moratin-Bransi

TOTAL

Sol total

m2s

566
1545
142
311
526
286

707
287
516
29%
1129
778
128
670
520
474

305
871

1873

12.613

Sol
Sistemes

m2s

% Siste-

mes

%

100%
100%
100%
100%
53%
49%
47%
100%
31%
107%
100%
53%
100%
100%
42%
100%
63%

100%
63%
100%
13%

70%

Sostre
Planejament
actual

m2st

1029
561
372
562
789
627
472
835

647
565

2007
328
92
634

9520

Sostre no
compensat

m2st

222
311
525

9
707

169
128
670

305
779
254

4.169

Sostre
Planejament
actual +
no compensat

m2st

1029
783
372
311
525
562
888
707
627
472
835
816
565
128
670

2.007
328

Sostre
sobre rasant]
sense
equipa-
ments

m2 st

602

850

408

1.860

Edifica-
bilitat

m&su
m2s

210

296

086

RE SIDENCIAL]
Total HL HP HC
m2st m2st m2st m2st
602 602
850 850
408 408
1.860 0 1.860 0

APARCAMENTS
n° m2st
8 200
16 400
34 850

58 1450

Prio-
ritat

PRPPRPNNRPNNRPNR NRRRREN

P NN N

HL HP HC
% % %
100%
100%
100%

% H.Pro-
tegit

% sltotal

100%

100%

100%
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3.2. TESTIMONIS DEMERCAT IMMOBILIARI | PREUS DE REFERENCIA

Els preus immobiliaris de referéncia de gener 2008 per a l'avaluacié de beneficis i
carregues de les operacions de desenvolupament urbanistic, a partir dels
testimonis i de l'algoritme de transformacié en preus d’habitatge nou que s’aporten a

les taules i imatges adjuntes, son els seglents:

- Habitatge lliure= 3.821 €/m 2 construit, amb un maxims de 4.000 €/m2c i

un minimde 3.312 €/m2c, segons localitzacions

- Habitatge protegit= 1.552 €/m 2c pel de régim general i 2.401 €/m 2c pel

de régim concertat

Habitatge dotacional= 1.364 €m2c (assimiat al regim protegit

especial)
- Comercial=2.293 €/m2 c. (60% de I'habitatge lliure)
- Oficines=2.866 €/m 2c (75% de I'habitatge lliure)
- Aparcaments =1.000 €/m2c.

HABITATGE LLIURE- EL CARMEL 3.323 €/m2 c.
(SEGONA MA I NOUS)
Estimacio Habitatge nou (+15%) = 3.821 € /m2 c.

Font= IMHB
EL CARMEL
1,15
Habitatge
1222 166,386 80 Nou
€/m2
construit PTA/m 2c. €- Total construit PTA/m2c.
3271 544.177 261.645 3.761 625.803
3261 542.613 260.894 3.750 624.005
3.299 548.979 263.954 3.794 631.325
3460 575.629 276.768 3.979 661.973
3323 552.849 265.815 3.821 635.777
7% COST DE CONSTRUCCIO 150000 PTA/m2 c.
14
REPERCUSSIO DE SOLAR 304.126 PTA/m2c.
1.828 €/ m2c.
preu demanats./ preu tancat 5%
preunous./ preu12i 2 ma 20%

netaincremertar 15% 5
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HABITATGE LLIURE
PREU MITJA PER TESTIMONIS DE 2° MA | ESTIMACIO D’HABITATGE NOU
3.786 €M2 (3.800 € )
NIVELL ALT = 4.071 €/ m2 ¢ ( =+ 10% del preu mitja) (4.000 €)
NIVELL BAIX= 3.312 € /m2 c. (=- 10% del preu mitja) (3.300 €)

1,15

Estimacié
Habitatge
1222 Nou
m2

CARRERS m2 dtils construits €/m2c. €/m2c
llobregos 56 237.%0 70 3.399 3.909 2 hab-atic
dante 65 273.460 81 3.376 3.82 3 hab.
baixada can mateu-horta 315.R5 70 4.507 5.183 2 hab. Terrassa 12 m2
lugo 230.203 70 3.417 3.80 2 hab.
siglienza 287.283 81 3.547 4.079 3 hab.
llobregos 70 288.000 86 3.367 3.872
mare de deu dels angels 75 359.000 92 3.917 4.95 convistas
santuario 60 238.000 73 3.246 3.133
santadbina 65 262.000 79 3.299 3.73
fastenrath 75 305.000 92 3.328 3.7
NIVELL ALT 3.540 4.071

€/m2c. €/m2c.
concade tremp 286.082 95 3.011 3.463 4 hab.
dr.bové 244.000 81 3.012 3.464 3 hab.
segimon 245.403 81 3.027 3.481 3 hab.
murtra 215.763 70 3.082 3.544 2 hab.
fastenrath 60 192.000 73 2.619 3.01
santarosalia 56 173.000 68 2.528 2.97 estudio 2 hab. (56)
NIVELL ALT 2.880 3.312

€/m2c. €/m2c
TOTAL - 17 "“testimon is" 3.293 3.6

€/m2c. €/m2c 2

So6n per tant molt coincidents les estimacions en base als estudis immobiliaris
de lAjuntament i els resultats obtinguts per testimonis de les agencies
immobiliaries.
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APARCAMENTS HORTA GUINARDO 25.604 € - 1.024 €/m2 c.

Estimacioé pel Carmel = 1.000 € /m2 c. (Placa lliure)

BARCELONA = 1.154 € /m2
Font= IMHB

VALOR VENDA [E PLACES DAPARCAMENT ANY 2007

PER DISTRICTES
€
2 [[Ciutat Vel 2087
Digricte Irpuspla_ lovsenacond ima | 2006 | inc _amac 2L ‘Bxam ple 299
2] 2omal s0so] 231% 118 ©6.800 [FSamsMomuTe 2848
Guust Vela 55.00) 000% 220 10.00 J4Les Corts 295T
0| 0,00% . R arna-Sant Gervasi 30.1I7
12§ 20.27] 3037f 3sa% 112 3779.82 [FCraca 2997
LEixanpk 1 238 ©1.00 [THorta- Guinar a0 75604
46 60.50 [ENou Bar's i
11 113 3304.75 ant A dreu -
Sarts-Mauic 206 F1.86 Eggam Eﬁ'l‘ -
IRV Z 5 118 1269.23
Les Cotts Dbk somol sooo] 035w 23@ 77.00
Ab ool s00d mo00% 20 28.00
[ I g 120 1327.50
sara-Sant Gevai - Hoabk KT ! S 2.4 $1.86
™y 5 T T 25 45.00
liidd A ooqil 20l 000y 119 1348.82
Gaca 2.09 D1.BE
I ] 7 IRT . -
|ind ividual 54 25604 26. 10q 1.03% 1024 1408.20
Horta-Guinard 6 fpope 5300} 000 212 22.00
Mol saol o0l 200 20 10.00
i 1161610
NouB aris Dolb 10.00
Ao 22.90
i
NPV Yt 0o
v 22.90
i 2563.87
sart Marti Dolt 85.90
Mbto.
I\nd ividua |
Total BCN Dobk
Lipio

LOCALS COMERCIALS HORTA - GUINARDO
2.385 €/m2 c.
Estimacio pel Carmel (-5% )= 2.265 € /m2 c.

59% del preu de I’habitatge nou (3.821 € /m2 c)

VALOR UNTAR DE VENDA DE LOCALS COMERCIALS ANY 2007

PER ZONES ESTADISTIQUES
€/m2

UV —
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Oevaciond _Wima T_Waim 1_Mnim 1 Max/vinl DewT pus % Zona

G
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Sant Antoii
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3. 3. JUSTIFICACIO DEL MANTENIMENT DEL S VALORS IMMOBILIARIS DE 2007

En les estimacions de viabilitat immobiliaria del present document es fa l'estimacié que
la crisi de producci6 i la davallada de preus del mercat immobiliari durara a I'entorn
dels 5 anys, passats els quals es tornaran a assolir els valors immobiliaris reals de
2007. La hipotesi es basa en I'experiéncia del cicle anterior de 1991- 1996 i en la
tendéncia a I'algca dels preus immobiliaris, com posen de relleu els grafics adjunts.

No sembla raonable que els Ajuntaments dimensionin la proporcionalitat entre els
beneficis i les carregues en una situaci6 de mercat immobiliari aturat i a la baixa,
perque la maduracié dels projectes immobiliaris des del planejament urbanistic fins a
la venda és d'una durada mitjana de 5 anys o superior.

CICLES IMMOBILIARIS A ESPANA | CATALUNYA
1987-91 // 1992- 1995 // 1996- 2007

HOUSNGPRICES INSP IN1987-200 IN SELECTED REGIONS
In €/m2built . Current Values
18196 s SUAS- 6 0 e 159 W e s 195207

a0 5600 ey g 0% sl

Mokl i P o

PREUD EL'HABITATGE NOU AC ATALUNYA 187-D(6. 92 canstrut
VALORS CONSTANTS DE20(5.PER CORON ES

nnnnnnn

HOU SN G PRCES N $AIN195-2007 INSEIECTID REGIONS oy
In€ /sqm built. Cu rentPrices. oo ’%;ﬁmwxmhmnmw#gg&mmu

RELACIO DE PREUS MITJANS
A CATALUNYA: 1/ 2,2
1/ 1,5 EN LA REGION METROPOLITANA
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HOUSING UNITS LICENSED. 1960 - 2007
SPAIN - BARCELONA -MADRID

2007:Lineal esimafion to the 6 first months available

——SPAIN —BARCELONAPROV. MADRID-PROV. — Polindmica (SPAIN)
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3.4. ANALISIS DE VIABILITAT ECONOMICA. METODOLOGIA | HIPOTESIS
BASIQUES

La metodologia utilitzada ha consistit en un analisi estatic en el que es fa la
comparacio, en cada sector, entre els ingressos que produira la venda de tot el sostre
potencial de la modificacié del P.G.M., una vegada tot construtt, i els costos totals,
incloses les despeses de gestid (15% de tots els costos) més un marge de benefici
gue, en les actuacions per expropiacié son els costos financers (estimats en el 6% de
tota I'inversio) i en les actuacions per cooperacio és dels costos financers en la fase
d'urbanitzacié (6%, a incloure en les quotes d'urbanitzacié) i del 15% en la fase de
construccié. Una diferéncia positiva significa que hi ha marge per incentivar la
participaci6 de linversié privada i una diferéncia negativa avalua les necessitats
d’inversié publica addicional.

Les hipodtesis basiques utilitzades en I'analisi son les seguents:

a. Preus mitjans de venda dels productes immobiliaris finals, justificats més
amunt:

Habitatge Lliure (HL): a partir dels valors de mercat en I'ambit del barri del
Carmel, tal comha quedat argumentat: 3.821 €/m 2st de preu de referéncia, que es
pondera en cada sector amb un coeficient de preus relatius de entre el 110% (“Can
Andalet” i “Dante-Llobreg6s”) i el 80% (“Manxa-Santuari”).

Habitatge Protegit: els moduls actuals, d’acord amb I'Gltima informacié a la web
de la Conselleria de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya
(actualitzada a 21-05-2008), s6n els seguents:

- Habitatge protegit regim general (HP): 1.940,48 €/m 2 sostre util (1.552
€/m2 construit)
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- Habitatge preu concertat (HC): 3.001,68 €/m2 sostre util (2.401 €/m2
construit)

Comercial: 2.293 €/m2st (60% del d’habitatge lliure)

Terciari: 2.866 €/m 2st (75% del d’habitatge lliure)

. Costos de construccio

Shan utilitzat basicament els costos de referéncia del Bolleti Economic de la
Construccio, ler trimestre 2008 i els costos indicatius de construccid d’habitatge
protegit que figuren al Pacte Nacional per I'Habitatge, en [lhipotesis mitjana
actualitzats a 2008 (+4,5% respecte dels de 2007).

HL : 1.000 €/m2st

HPi HC: 843 €/m2st

Comercial: 564 €/m2st

Terciari: 646 €/m2st

Aparcaments: 500 €/m2
Costos d’urbanitzacio
Els moduls utilitzats a I’Agenda i Estudi Econdmic:
Viari: 220 €/m2 i Espai Public: 200€/m2
Indemnitzacions per trasllat i construccions
Els moduls utilitzats a I’Agenda i Estudi Economic:
Habitatges: 48.000 €/habitatge
Activitat: 300 €/m2st
Construccions: 180 €/m2st
. Valor de repercussio del sol actual

Es el valor que reconeixem a la propietat actual, d’acord amb el que estableix la
normativa vigent en matéria de valoracions, especialment larticle 23 de la Ley
8/2007 de suelo.

Es tracta de valorar el sol pel méetode residual avui i en relacid als drets
d’'aprofitament del planejament vigent (90% del sostre homogenitzat), abans de la
modificacio. A tal efecte s’estima que de ledificabilitat total, un 80% correspon a
sostre residencial lliure i un 20% a sostre comercial.

El valor de repercussido mitja, derivat dels preus immobiliaris de referéncia de
lhabitatge lliure i de I'ds comercial, és de 1.598 €/m2 de sostre de planejament
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actual, en els sectors d’expropiacio i en les actuacions aillades, mentre que el mitja
dels altres 12 sectors d'iniciativa publica, amb la ponderacié d'usos senyalada, és
de 1.607 €/m2 de sostre del planejament actual. En els dos casos, el valor mitja
del sol abans d’urbanitzar es situaen els 1.454 €/m 2s.

3.5. AVALUACIO ECONOMICA DEL S SECTORS D' EXPROPIACIO

El conjunt dels 5 sectors a desenvolupar per expropiacié afecten una superficie total
de 18.028 m2 de sol amb un potencial de 19.317 m2 sostre, que significa un 92% del
sostre del planejament actual de 21.096 m2st. Hs habitatges existents son 224 i els
nous queresulten de 'ordenaci6é proposada 211 que amb els altres 140 de Carrer
Lisboa permet assegurar sobtadament tots els reallotjaments.

Els quadres de la pagina segient recullen les dimensions basiques dels sectors que,
pel seu interes social i caracter estrategic, es defineixen com d’'expropiacio i els
resultats de la avaluacié econdmica de les operacions per sectors.
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Sectors adesenvolupar per expropiacié. Dimensions basiques

Sostre
so bre rasant
Sostre Sostre per sense [COMER-
Sol Sol % Siste-| Planejament | Sostre no vdoraci6 sol equip & ICIAL/ Prio- %H.Pro-
SECTORS Sectors Sistemes mes actual o mpensat actud ments RE SIDENCIAL [TERCIA-RI APARCAMENTS ritat HP HC tegit
Totd HP HC
m2s m2s % m 2st m2st m2st m2st m2st m2st m2st m 2st n° m2st % % % shotal

— — — — — — —

PMU.06 |Sig lenza-Murtra 5012 1843 37% 5.902 - 5902 8.205 7138 4,759 2.379 1.067 203 5.005 1 67% 33% 100%

PMU.10 |Manxa+astenrath 1037 446 43% 2.87 - 2827 2.3%0 2.0% 1363 632 306 29 75 1 67% 33% 100%

PMU.13a |Conca de Tremp-Passerell 2257 971 43% 3.240 - 3240 3.012 2.6 1747 873 392 38 B0 1 67% 33% 100%

13b Con ca de Tremp-Passerell 3.757 2330 62% 4.4 - 4,254 4.80 4.228 2819 1.409 632 240 6.000 1 67% 33% 100%

1Bc Con ca de Tremp-Passerell 5.966 2565 43% 3.60 2044 5704 0 774 516 258 116 160 4.000 1 67% 33% 100%
TOTAL 18.028 8.155 45% 19.883 2044 21.27 19.317 K 16.806 11.204 5.602 2511 670 16.750 670 33%) 100, 0%

Sectors a desenvolupar per expropiacio. Avaluacié economica
Sostre per COSTOS + INGRESSOS
valoraci6 sol Sostre Adquisici6  Indemnit- Urbanit- Construcci Cons truccié Finan- FINANCA APARC A INGRESSOS
SECTORS actual MPGM Adquisicié S0l Sol zacions zacio 6 Aparcaments Gestio cament MENT INGRESSOS MENTS TOTALS DIFERENCIA
m2st m2st €/m2s M€ ME M€ ME M€ M€ M€ M€ %

PMU.06 Sigiie nza-Murtra 5.902 8.205 7,22 1440 7,48 6,65 2,54 1,68 29,60 15,38 17,98 -1162 -6 5%
PMU.10 Manxa-Fastenrath 2.827 2.350 3,25 3.136 1,58 1,91 0,36 0,50 8,77 4,37 4,39 -438 -10 0%
PMU.13aConca de Tremp-Passerell 3.240 3.012 3,96 1.755 2,20 2,44 0,48 0,64 11,31 5,65 5,68 -563 -9 9%
13 b Conca de Tremp-Passerell 4.254 4 860 5,20 1.384 3,76 3,94 3,00 1,13 19,97 9,11 13,64 -633 -4 6%
13¢c Conca de Tremp-Passerell 5.704 890 6,56 1.100 1,68 0,72 2,00 0,79 14,03 1,65 5,41 -862 -159%
TOTAL 21927 19 317 26,19 1453 16,70 15,66 8,38 10 30 4,74 83,68 36,16 47,11 -36,58 -7 8%
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La inversié total necessaria pel desenvolupament complet dels sectors per
expropiacio és de 83,7 M€, distribuits en els seglients conceptes:

Valoraci6 de sol 26,2 ME
Inde mnitzacions 16,7 ME

- Obres d'urbanitzacié 1,7 M€
- Obres dedificacio 24,0 M€
- Despeses De gestio 10,3 M€
4,7 ME

- Despeses financeres (sols per costos de construccio)

TOTAL 83,7 ME

Els ingressos derivats de la venda de tot el sostre construit s’estimen en 47,1
M€, per tant, hi ha un deéficit de 36,6 M€ que I'Ajuntament haura d’aportar
addicionalment com subvenci6 al conjunt d’agquestes operacions.

El resultat és coherent amb la politica d’habitatge i els objectius de la present
modificacio del P.G.M, especialment pel que fa a la disponibilitat d’habitatges en regim
de proteccid6 per atendre les necessitats de reallotament i que facilitin el
desenvolupament d’'altres sectors prioritaris.

3.6. VIABILITAT ECONOMICA DEL S ALTRES SECTORS DINICIATIVA PUBLICA

Els 12 sectors restants no tenen la viabiltat economica suficient per a ser
desenvolupats pel sistema de compensacio, perqué no poden assumir marges de
benefici que arribin al 20% sobre el total de la inversié (inclosa la despesa en gestio,
gue s’estima en el 15% sobre els costos) que és el minim que pot considerar se
d'interes per l'iniciativa privada.

Per aix0 la MPGM no pressuposa el sistema d’actuacio que seraen qualsevol cas
d’iniciativa publica, per tal dassegurar la cobertura dels eventuals déficits, la gestio
de les cessions daprofitament urbanistic, les aportacions d’inversid neta de
lAjuntament i garantir les actuacions on pugui col-laborar [liniciativa privada i la
execucio en el termini maxim de 8 anys. Seran els Plans de Millora Urbana els que
defineixen, en cada cas, el sistema d’actuacio.

Unicament a efectes de calcul, s’ha utilitzat el criteri general de desenvolupament per
cooperacio, es a dir, iniciativa publica amb reparcel-lacié i obtencié per 'Ajuntament
del 10% d’aprofitament lliure de carregues d’urbanitzacié, i uns beneficis equivalents al
cost del financament, enlloc del benefici de mercat en la fase d’'urbanitzacio i del 15%
en la construccio.
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El conjunt dels 12 sectors afecten una superficie total de 42.547 m2 de sol amb un
potencial total de 51.304 m2 de sostre, dels que 48.324 m2t s6n de nova construccio i
la resta de construccions que es mantenen. Hs habitatges a remodelar son 161 i els
nous que resulten de lordenacié proposada 526 (158 protegits), lo que permet
assegurar sobtadament tots els reallotjaments.

En les condicions establertes de financament i benefici, dels 12 sectors d'iniciativa
publica amb sistema d’actuacié a determinar en els Plans de Millora Urbana s’estima
gue 6 dells, que representen el 65% del total de sol i el 59% del sostre, resultaran
viables economicament. Els altres 6 sectors presenten dificultats per a que els
ingressos per venda del producte final arribin a compensar tota la inversio, inclos les
despeses financeres i el benefici de la construccié. En el conjunt, s’estima un deficit
de 1,34 M€ que suposara una inversid neta per I'Ajuntament , si be amb
I'aplicacio del 10% d’aprofitament el conjunt presenten superavit.

Els quadres de la pagina seglient presenten les dimensions basiques i els resultats per
sectors
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Sectors d’iniciativa publica estimats per cooperaci6. Dimensions basiques

Sostre
sobr e rasant
Sostre Sostre per sense ICOMER-
Sol Sol % Siste- | Planejament Sostre no valoracié sol equipa- | Edifica- ICIAL/ Prio- % H.Pro-
SECTORS Sectors Sistemes mes actu al comp ensa actual ments bilitat RESIDENCIAL [TERCIA-RI APARCAMENTS ritat H HP HC tegit
Total HL HP HC
mzst/
m2s m2s % m2st m2st m2st m2 st m2 m2st m2st m2st m2st m2st n° mt % % % % s/tota

PMUO1  |Aenys-St Qrispi 605 260 Pl 7) 833 - 833 1.010 1,67 879 615 176 88 131 u 350 2 70% 20% 10% 30%

PMU.02  [St Crispi-Sta. Rosalia 1.323 569 4% 2658 - 2658 2.70 2,11 2.427 1699 485 243 »3 * 875 2 70% 20% 10% 30%

PMU.03  [Sta. Rosalia-St Da mir 1.369 589 4% 1620 143 1.763 1.650 1,20 1.436 1.005 287 144 25 8 2075 2 70% 20% 10% 30%

PMU.04  |Murtra-Moratin 723 311 %) 1237 - 1237 1.237 1,71 1.076 753 215 108 61 D 750 2 70% 20% 10% 30%

PMU.O5 [Bransi 1232 530 4% 1357 - 1357 1.30 1,10 1.175 822 235 117 176 2 500 2 70% 20% 10% 30%

PMU.0O7 [Escales-Llobregos 781 336 43% 1313 - 1313 1.315 1,68 1.144 801 229 114 71 15 375 2 70% 20% 10% 30%

PMU.08 |Manxa-Santuari 581 250 43% 684 - 684 85 1,18 596 417 119 60 89 9 225 2 70% 20% 10% 30%

PMU.09  |Llobregés-Hortal 2703 1162 4% 5325 - 2.749 2.85 1,05 2.466 1.727 493 247 39 a 2275 2 70% 20% 10% 30%

PMU11 [CanAndale 4461 785 1% 4448 999 5447 6.660 1,49 5.794 4056 1.159 579 66 a 2275 1 70% 20% 10% 30%

PMU.12  |Conca de Tremp-Vical 1.362 586 4% 2.869 - 2.869 2.80 2,08 2.462 1.723 492 246 »8 @ 2.300 2 70% 20% 10% 30%

PMU.13d [Conca de Tremp Passerell 5.465 2350 4% 35650 - 3650 4.812 0,88 4.186 2931 837 419 @6 % 2400 1 70% 20% 10% 30%

PMU.14  |Dante-Llobrgds 21940 9434 4% 65610 11.075 17.686 21.150 0,96 18.401 12.880 3.680 1.840 2.750 490 12250 1 70% 20% 10% 30%
[TOTAL 42547 17.182 40% 32.604 12.217 42246 48324 1,14 42.042 29429 8.408 4204 6.282 1.066 26.650 70% 20% 10%] 30%)

ye s s . , . . .. ., N .
Sectors d’iniciativa publica estimats per cooperaci6. Avaluacié economica
Sostre per Cost Cost COSTOS + INGRESSOS
valoraci6 sol Sostre privat Adquisici6  Adquisicié6 Indemnit- Urbanit- Construcci Construcci6 FINANGC AM APARCA- INGRESSOS
SECTORS sol actual MPGM Sol Sol zacions zacié [} Aparcaments Gestig Fnanciaci6 ENT INGRESSOS MENTS TOTALS DIFERENCIA
0

m2s m2st m2st ME €/m2s M€ M€ M€ M€ M€ M€ M€ M€ M€ M€ M€ %
PMU.01  Arenys-St.Crispi 605 833 909 1,20 1.979 0,28 0,06 082 0,16 0,38 0,28 3,17 285 0,32 3,17 -0,00 0%
PMU.02 St. Crigpi-Sta.Rosalia 1323 2.658 2.511 3,22 2.436 1,37 0,12 228 0,39 1,11 0,79 9,28 720 0,81 8,01 -1,27 -16%
PMU.03 Sta. Rosalia-St.D almir 1369 1.763 1.485 1,94 1.415 0,62 0,12 135 093 0,74 0,58 6,28 406 1,88 5,94 -0,34 -6%
PMU.04 Murtra-Moratin 723 1.237 1.113 1,36 1.880 0,90 0,07 101 034 0,55 0,39 4,62 304 0,70 3,74 -0,88 -24%
PMU.05 Brans 1232 1.357 1.215 1,65 1.335 0,03 0,11 110 023 0,47 0,35 3,94 348 0,45 3,94 0,00 0%
PMU.07 Escales-Llobregds 781 1.313 1.184 1,89 2.418 0,02 0,07 107 0,17 0,48 0,35 4,05 371 0,34 4,05 -0,00 0%
[PMU.08 Manxa-Santuari 581 684 617 0,67 1.161 - 0,05 056 0,10 0,21 0,16 1,76 160 0,21 1,81 0,05 3%
[PMU.09 Llobreg 6s-Hortal 2703 2.749 2.552 3,95 1.463 0,28 0,25 231 0,74 1,13 0,84 9,50 799 1,50 9,49 -0,01 0%
PMU.11 Can Andalet 4461 5.447 5.994 9,07 2.032 2,51 0,17 543 1,02 2,73 1,92 22,86 2037 2,09 22,46 -0,39 -2%
PMU.12 Conca de Tremp-Vidal 1362 2.869 2.547 3,48 2.553 0,96 0,12 231 104 1,19 0,89 9,99 730 2,09 9,39 -0,60 -6%
PMU.13d Conca de Tremp Passerel 5465 3.650 4.331 4,01 734 1,58 0,50 393 0,88 1,63 1,25 13,77 1184 1,77 13,62 -0,16 -1%
PMU.14 Dante-Llobregés 21940 17.686 19.035 29,44 1.342 2,82 2,00 1725 303 8,18 5,86 68,58 6468 6,15 70,83 2,25 3%
TOTAL 42 547 42.246 43.492 61,87 1.454 11,39 3,63 3942 9,03 18,80 13,66 157,80 138,14 18,32 156,46 -1,34 -1%
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3.7. JUSTIFICACIO ECONOMICA DEL DRET A REALLOTJAMENT

La partida més important en els costos economics del desenvolupament urbanistic
sectorial del ambit del barri del Carmel la constitueix la compensacié econdmica en
indemnitzacions per les construccions i trasllat i el preu pel sol corresponents a les
vivendes habitades i, per tant, amb dret de reallotjament.

L'’Agenda de la present modificaci6 del P.G.M, utilitza el modul unitari de 48.000
€/habitatge pel primer concepte d'indemnitzacions per trasllat i per construccio, aplicat
a tots els habitatges existents i una valoracié mitjana del sol corresponent a cada
habitatge de 1.598 €/m2st (valor estimat a partir dels preus de mercat, del potencial
d’edificaci6 que dona el planejament actual i de I'hipdtesis que un 80% del sostre
potencial és residencial i un 20% comercial).

Considerant una mitjana de 80 m2t/habitatge, I'inversio per habitatge seria de:

- Indemnitzacio: 48.000 €
- Pagament valor sol: (80 m2st * 1.607 €/ m2st = 128.560 €
Total 176.560 € (29,4 MPTA)

Si considerem que la inversié de reallotjament, que és una carrega d'urbanitzacié, ha
d’incloure la previsi6 de despeses de lloguers transitoris durant el procés
d’'urbanitzacio i construccié, que s’estimen en un maximde 2 anys per prudéncia i amb
una previsio de cost de lloguer de 800 €/hab./mes, el que fa:

800 €/ m2st/mes * 24 mesos = 19.200 €/hab.

Quedaria disponible per adquisicié de nou habitatge:
176.560 — 19.200 = 157.360 €/hab. (26,2 MPTA)

Els preus actuals de mercat d’habitatge lliure al Carmel, que s’argumenten a lanalisi
de viabilitat economica, donen uns preus mitjans de 3.821 €/m2st que per un habitatge
de 80 m2st signifiquen 305.680 €, mentre que el preu d’un habitatge protegit dels
mateixos m2st és de 124.160 € (1.552 €/m2st) i el d'un habitatge de preu concertat de
192.080 € (2.401 €/m2t).

Les indemnitzacions per reallotjament, inclos el valor de repercussio del sol
corresponent, una vegada descomptat la despesa necessaria per lloguer transitori,
tenen una disponibilitat mitjana per adquisicid d’habitatge nou de 157.360 €/hab., que
es situa un 27% per sobre del preu d'un habitatge protegit i un 18% per sota d'un
habitatge de preu concertat. Significa que tots els reallotjaments podran accedir a un
nou habitatge, d’'una o altra categoria, en funcié de les seves particulars condicions de
partida.
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La avaluacié economica dels reallotiaments que fa 'Agenda es considera, per tant,
raonable des de el punt de vista del compliment dels drets de reallotjament dels
residents.

A aquest nivell de modificaci6 de P.G.M., el calcul economic dels drets de
reallotjament s’ha fet estimant unes indemnitzacions suficients per la adquisicié d'una
nova vivenda en el mateix ambit. Aquestes indemnitzacions i el pagament per
ladquisicid del sol corresponent representen carregues importants en la promocio del
desenvolupament urbanistic, que requereixen també unes despeses addicionals per
finangament.

Si el reallotjiament pot ser gestionat de forma que constitueixi un canvi directe per nova
vivenda, es a dir, sense pagament a priori de les carregues de sol i indemnitzacions,
encara que si dels lloguers necessaris, els resultats econdomics de les operacions de
desenvolupament dels diferents sectors milloren sensible ment.

En el cas de que els nous habitatges fossin d’habitatge protegit de régim general, la
millora de resultats seria d’'uns 8,2 M€, tal comes detalla en la taula adjunta

Habitatges a Habitatges a Indemnit- Sol TOTAL COST TOTAL Preu nou Lloguer 2 REALLOT.
realloff ar reallofj ar zacions proporcional INDEMNITZ. INDEMNITZ. habitatge anys DIRECTE DIFERENCIA
n° m2st ME ME ME ME ME ME ME ME

PMU .01 Arernys-St Crispi 4 320 0,19 0,48 0,68 0,76 0,550 008 057 0,19
PMU.02 St. Crispi-Sta.Rosalia 22 1760 1,06 2,60 3,65 4,10 2,73 042 3,15 095
PMU.03 Sta Rosalia-St.Da mir 6 480 0,29 072 101 113 0,75 012 0,86 0,27
PMU .04 Murtra-Moratin 14 1120 067 157 224 2% 174 027 201 051
PMU.05 Bransi 1 80 - 012 0,12 014 012 0 0,14 -0,00
PMU.07 Escales-l doregés 1 80 - 015 0,15 0,16 0,12 0@ 0,14 0,02
PMU .08 Marxa-Santuar 0 - - - - N - N B 0,00
PMU.09 LlobregdsHortal 2 160 0,10 029 038 043 0,25 004 0,29 0,14
PMU.11 Can Ardalet 36 2880 173 501 6,73 7,57 447 06 5,16 241
PMU.12 Caonca de Tremp-Vidal 17 1360 082 213 295 3R 211 033 244 0,88
PMU.13d Conca de Tremp Passerell 19 1520 091 162 253 28 2,36 0% 2,72 0,12
PMU.14 Dante-Ll cbreg6s 39 3120 187 5% 742 83 484 07 559 2,74
| TOTAL 161 12880 763 2024 2787 3131 1999 30 2309 8.23

La gestio concreta dels Plans de Millora Urbana, per tant, pot millorar els
resultats econdmics, en la mida en que I'efectivitat dels reallotiaments s'acurten en el
temps i, especialment si hi ha acords de permuta directa entre els habitatges existents
i els nous, perque disminueixen les carregues per lloguers transitoris, els costos
d’'adquisicié de sol (que representa el 39% dels costos totals del desenvolupament,
inclos finangament i benefici de la construccid) i les despeses de finangament.

3.8. AVALUACIO ECONOMICA DEL 10% DAPROFITAMENT DEL’AJUNTAMENT

Les cessions obligatories del 10% d'aprofitament en els 12 sectors no definits com
d’expropiacio, a efectes del calcul del seu valor econdmic, es considera que ho son del
10% d'edificabilitat de cada Us, inclosos els aparcaments, i en cada sector. Als valors
de repercussié dels solars urbanitzats argumentats per cada sector, el valor per
lAjuntament dels solars resultants és de 8,21 ME, tal com es detalla en la seglent
taula:
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SOLARS 10% APROFITAMENT

HL HP HC Comercial Terciari Aparc. Aparc. Aparc.

Lliure PC RG
3.821 1552 2401 2293 2.866 1.000 1.000 931

M€ Me M€ Me Me Me Me M€
PMU.01 Arenys-St Crispi 0,11 0,01 0,01 001 001 0,00 0,00 0,00
PMU.02 St Crispi-Sta.Rosal ia 0,25 0,01 0,02 0,02 0,02 0,01 0,01 0,00
PMU.03 Sta. Rosalia-St Dalmir 0,13 0,01 0,01 001 001 0,04 0,00 0,00
PMU.04 Murtra-Moratin 0,10 0,01 0,01 001 001 0,01 0,01 0,00
PMU.05 Bransi 0,12 0,01 0,01 001 001 0,01 0,00 0,00
PMU.07 Escales-Llobregés 0,14 0,01 0,01 001 001 0,00 0,00 0,00
PMU.08 Manxa-Santuari 0,05 0,00 0,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PMU.09 Llobregés-Hottal 0,30 0,02 0,02 0,02 0,02 0,03 0,00 0,00
PMU.11 Can Andalet 0,81 0,04 0,05 0,07 0,05 0,03 0,01 0,01
PMU.12 Concade Tremp-Vidal 0,25 0,02 0,02 0,02 0,02 0,04 0,01 0,00
PMU.13d Concade Tremp Passerell 0,39 0,03 0,04 0,03 0,03 0,03 0,01 0,00
PMU.14 Dante-Llobregés 2,58 011 017 021 017 1,29 0,03 0,01

|TOT/-\L 5,22 0,26 0,39 043 0,35 1,49 0,08 0,04 | 8,25 I

Ara bé, si com es previsible, 'Ajuntament construeix els habitatges protegits amb els
corresponents aparcaments, els ingressos nets del 10% d’aprofitament son de 8,7
M€, corresponents a:

o 1,02 M€ del marge de la construccié dels habitatges protegits.
0 7,48 ME del valor resultant dels solars per habitatge lliure i activitat, amb la
part corresponent als aparcaments lliures, donat que I'Ajuntament no ha de

suportar carregues urbanistiques pel 10% d’aprofitament

o 0,21 M€ de marge net dels aparcaments protegits, construits amb els
habitatges d'aquesta categoria.

El detall es presenta en la segient taula:

Sostre Indemnit- Urbanit- Costos Cost FINANCAMEN
Sol Sostre actual MPGM zacions zacié solar Construcci6 Gestié Fnanc. T INGRESS OS MARGE
m2s m 2st m 2st ME ME ME ME M€ ME ME ME ME
— — —
Total sostre 10% Aprofitament :

Sobre rasant 4.832

Habitatge protegit 1,06 0,16 0,07 1,30 2,31 102
Aparcaments 7.523

Solars per habitatge liure, activitati aparcaments lliures 7,48 748

Aparcaments protegits 0,29 0,04 0,02 0,35 0,56 021

LToTAL 1,35 0,20 0,09 1,65 1036 | 871 ]

3.9. QUADRE DE FINANCAMENT DE L’AJUNTAMENT

El desenvolupament complet de la present proposta de modificacié del P.G.M. en
lambit del barri del Carmel (urbanitzacidé i edificacié) suposa una inversié total
estimada de 310,3 M€ per un periode de desplegament de 8 anys. Del total de la
inversio, 302,8 M€ corresponen a actuacions i equipaments d’iniciativa municipal
i els altres 7,5 ME a Equipaments financats directament per la Generalitat (4,8 ME),
altres Administracions Publiques (1,4 ME) i privats (1,3 ME). El detall dels cinc grans
blocs d'inversié i el seu finangament es presenta en la taula seguent:
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TOTAL AJUNTAME NT PROMOCIO
FINANC AME NT
DEFICIT/ DERCIT/ NET
OBRA / Descripcié Inversié Inversio Ingressos 10% Aprof. SUPERAVIT Inversié Ingressos SUPERAVIT| AJUNTAMENT
ME ME M€ ME ME ME M€ ME ME
Prolongaci6 Tunelde la Rovira ireforma Rambla del Carmel 17,4 174 -174 174
a@Fomacio de nous tirels 13,4
b) Pavimentacié nows carrers i passegs 4,0
©) Adquisicio de sdli indemnitzacions
Obres de comp s viaris i d' i 1t comunitari.
Actuadions Aillades 37,0 370 4,30 -32,68 327
a) Adquisicié de sol 19,7
b) Idemnitzacions 8,3
¢) Obres d'Urbanitzecio 1,8
d) Obres d'Edificacié 2,3
€ Despeses de Gestio 4,8
f) Despeses Financeres (sols per construcci) 0,1
Pagament substitutoricessions obligaories. Actuacions
Aillades 1,33 13 -13
10%d'aprofitament no materialit zat 0,01
Zonaverda i equipament piblic 1,32
Intervencions urbanistiques en sectors de expropiac 6 83,7 837 47,1 -36,58 36,6
8 Adquisicio de sol 26,2
b) Indemnitzacions 16,7
¢) Obres d'Urbanitzacio 1,7
d Obres d'Edificacid 24,0
€) Despeses de Gestio 10,3
f) Despeses Financeres 4,7
Intervencions urbanistiques en sectors de iniciativa publica
per cooperacio 157,8 8,7 87 157,8 156,5 -1.34 74
8 Adquisicio de sol 61,9
b) Indemnitzacions 11,4
¢) Obres d'Urbanitzeacit 3,6
d Obres d'Edificacid 48,4
€) Despeses de Gestio 18,8
f) Despeses financeres i bf. construccio 13,7
EQUIPAMENTS: 7,0 70 -70 70
22.330 m2st *864 €/m2st =19,3 M€
(48% Ajuntament, 30% Generditat, 10% Altres Adm.;9%P ivats)
Programat € 75% total en 8 anys
25%sense programar
TOTAL 302,8 146,4 52,7 8,7 -836| 1578 156,5 13 84,9

El resum de I'operacié per 'Ajuntament en termes dinversio neta, tenint en compte
lorigen i aplicacié de fons, es resumeix en la taula seguent:
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RESUM OPERACIO PER L'AJUNTAMENT:

Inversié neta=84,9 MEuros

ORIGEN APLICACIO
INGRE SSOS AJUNTAMENT 614 Meuros INVERSIO TOTAL ACTUACIONS PROGRAMADES DE LA MPGM 3028 Meuros
Per Edificacié en Actuacions Aillades 4,3 alor del solide I'edificacio existenti indemnitzacions 144,2
JAltres Ingressos 13 En Actuacions Aillades 28,0
En Sectors d'Expropiacié 42,9
Per Edificaci6 en Sectors d'Expropiacio 47,1 En la resta de Sectors d'Iniciativa Pablica 73,3
Per Edificacion en altres Sectors d'Iniciativa Publica 8,7 [Obres d'Edificaci6 i urbanitzacié i Despeses deGestié i Financeres 151,7
(10% d' Aprofitament)
R emodelacié Ramble del Carmel 17,4
JActuacions Aillades 9,0
INGRE SSOS DE LA PROMOCIO IMMOBILIARIA 156.5 Meuros Intervendons urbanistiques en Sectors d' Exp ropia cié 40,8
Intervendons urbanistiques en Sectors d' Iniciativa Publica 84,5
Per Edificaci6 privada en Sectors d'IniciativaPublica 156,5
[Equipaments program ats /Ajuntame nt 7,0
(addicional 7,5 M€: 4 8 M€ Generalitat; 1,4 ME Altres Adm., i 1,3 Privats)
RES UM INVERSIO NETA AJUNTAMENT | 8,9 |Meuros |
TOTAL 302,8 Meuros TOTAL 3028 Meuros

36



3.10. ARGUMENTS DE VIABILITAT DE LA INVERSIO NETA MUNICIPAL

Les actuacions del Carmel necessiten d’un financament public de I'’Ajuntament
de la ciutat perque el desenvolupament urbanistic no genera suficients plusvalues i
s han d'assumir importants actuacions d'infrastructures i equipaments. Amb I'aprovacio
del Pla, I’Ajuntament de Barcelona compromet uns recursos directes a l'entorn
dels 84,9 M€, en valors de 2008, durant 8 anys, a més dels 39 M£ ja
compromesos a I’A.ER.I. per els propers 4 anys. Aquest compromis €s raonable
en termes del pes poblacional del Carmel en el conjunt de Barcelona (50.893 residents
que representen el 3,2% del total de la ciutat) i resulta viable amb la tendéncia
d’inversi6 de I'’Ajuntament de Barcelona, amb els seglents arguments:

- La inversio total de I'’Ajuntament de Barcelona prevista pel 2008 és de 592 Mg,
sense comptar les inversions que produeixen ingressos del Patronat de I'Habitatge
i de Barcelona: Serveis municipals. H 2007 l'Ajuntament va programar 525 ME.

- ElIProgramad’Actuacio Municipal 2007- 2010 preveu unes inversions netes 594
M€ anuals, en valors actuals, pel periode 2008-2011.

- H pes demografic del Carmel en el conjunt de la ciutat és del 3,2%, el que
representa que, en termes d'inversio per resident, li correspondria una inversio de
19 M€/any.

- El compromis d'una inversi6 neta de I'’Ajuntament en inversions de la MPGM de
84,9 ME, més els compromisos addicionals de 39 ME del A.E.R.], equivalen a unes
necessitats d’inversié mitjana anual pel periode de programaci6 de 15,5
M€/any.

- ConseguUentment la proposta d’inversié a comprometre al Carmel tant per
I’AERI com per la MPGM (123,9 M€ en 8 anys i 15,5 M€/any, en valors actuals),
té una viabilitat raonable perqué representa, en el conjunt d’inversions
municipals, que B Carmel fa una contribucié a inversions de ciutat, que es
concentrara en el segon quadrienni, que és compatible amb criteris de
solidaritat de la ciutat respecte a un barri amb importants deficits historics.
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4. PRIORITATS | DEL PROGRAMA D'INV ERSIONS 2008- 2019

La inversié neta total de I'Ajuntament de Barcelona de 84,9 ME tindra la seguent
distribucié temporal: 48,1 M€ (57%) en els propers quatre anys i 36,8 M€ (43%) en
el periode 2013-2016, segons és detalla en el quadre adjunt.

Els criteris de prioritat sén:
- lestat actual dels habitatges a substituir,
- els deficits d’espai public,
- la posicio singular i estratégica al barri
- els recursos disponibles en cada legislatura
- prioritzar la redacci6 de projectes i planejament en el primer quadrienni.

El fet de concentrar els projectes d'obres en el periode 2009- 2012 permetra la
realitzaci6 de les obres principals en el segon quadrienni, mentre la redacci6 del
planejament, la seva gestid i els reallotiaments distribuits més uniformement al llarg
dels 2 quadriennis constitueix una garantia de realitzaci6é efectiva i de sostenibilitat
economica de les previsions de la MPGM.

PRIORITATS IPROGRAMA D'ACTUACIO DE L'AJ UNTAMENT

2009 - 2012 2013 -2016
ACTUACIONS AILLADE S M€ ACTUACIONS AILLADES ME
AA 02. St Crispi 1,7 AA 01. Santa Gemma 1,8
AA 03. Salvador Allende 0,7 AA 06. Siglienza 1,2
AA 04. Plaga de la Muttra 1,0 AA 08. JardinJaume P lanas 25
AA 05. Plaga Boyers 1,0 AA 10. Mercat 1,0
AA 07. Ampliacié C.E.I.P El Carmel 25 AA 11. Rambla-T dra 1,8
AA 09. ComplementLis boa 0,6 AA 13. Sta. Teresa- Vidal 2,1
AA 12.Sta. Teresa-dLugo 2,0 AA 14. Agudells v idal 0,2
AA 15. Arbds 1,2 AA 18. EscalesDr. Bové- Fontde la Mulas sa 0,7
AA 16. Dante-Ciéncies 59 AA 19. Llobregés 2,2
AA 17. Dr. Bové 0,5 AA 20. Estoril 1,0
AA 21. Moratin-Bransi 1,0
total 181 otal 146
ACTUACIONS AILLADE SDE DOTACIO =13
rambla camel iprolong.tunel 17,4
SECTORS PRIORITARIS PE R EXP ROP IAC 10 SECTORS PRIORITARIS PER EXPROPIACIO
M€ M€
PMU 06. Siglienza-Murtra 11,6
PMU 10. Manxa-Fastenmth 4.4
PMU 13a. Conca de Tremp-Passerell 5,6
13b. Conca de T remp-Passerell 6,3
13c.Conca de Tremp-P asserell 8,6
total 36,6 total 0,0
SECTORS PER INICIATIVA PUBLICA SECTORS PER INICIATIVA PUBL ICA
M€ ME
PMU 01. Arenys-St.C rispi 0,0
PMU 11. Can Andalet 04 PMU 02 St CrispiS ta. Rosalia 13
PMU 13d. Conca de Tremp-Passerell 0,2 P MU 03. S ta. Rosalia-St. Dalmir 0,3
PMU 14. Dante-Llobregds -2,2 P MU 04. Murtra-Moratin 0,9
P MU 05. Bransi -0,0
P MU 07. E scales Llobregds 0,0
P MU 08. Manxa-Santuar -0,1
P MU 09. Llobregés-Hortal 0,0
PMU 12 Conca de Tremp-Vidal 0,6
total -1,7 total 3,0
cessions d'aprofiament -5,9 cessions d'aprofitament -28
GESTIO URBANIS TICA IHABITATGE 4538 322
EQUIP AME NTS 23 47
22330 m2st
864 €/m2

48% Ajuntament
75% P ogramats

TOTAL M.P.G.M. 48,10 36,85 84,9

57% 43%
els negatius s6n els sectors excedentaris (redueixen les recessitats d'inversié municipal del quadre)
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5. EL BALANC FISCAL MUNICIPAL. JUSTIFICACIO DE LA CAPACITAT
DEMANTENIM ENT DELES INVERSIONS MUNICIPALS

5.1 METODOL OGIA

La metodologia del “balan¢ fiscal municipal” que justfiqui la sostenibilitat
economica del nou desenvolupament urba es pot sintetitzar en els segients
continguts:

7.1 El concepte de sostenibilitat econodmica a nivell municpal significa, tant que
I’Ajuntament tindra capadtat financera suficient per fer front a les inversions
en infraestructuresi equipaments al seu carrec en el nou desenvolupament,
com que la “nova ciutat privada” sera autosuficient pel manteniment
de la “nova ciutat publica”, que vol dir que elsingressos derivats del nou
desenvolupament seran supetliors a les despeses generades, mantenint la
pressio fiscal i els estandards de serveis actuals.

7.2 L'equacié basica ésla del Balang Fiscal municipal que és equivalent a
I’'estalvi brut: INGRESSOS (= BASE TRIBUTARIA (DIMENSIONS) *
PRESSIO FISCAL (TIPUS I TARIFES) ) (- ) DESPESES (= QUANTITAT |
QUALITAT DELS SERVEIS * COST UNITARI)

7.3 L'analisi dels impactes en I’ hisenda municipal simplifica el calendari en
dues fases i es refereix sempre a valors reals de 2008. De foma que la
fase d'urbanitzad 6, construccio, venda i ocupacié estracta en conjunt com
si I’ impacte en ingressos i despeses estigues repartit uniformement, que
€s una hipotesis raonable. La fase en que ja esta tot ocupat (‘de
consolidaci@”) es situa a I'any 2018 i I'estimacié d’'ingressos i despeses es
fa a partir dels estandards actuals, sense cap increment en valorsreals, es
a dir, seria I'estimacio de I’ impacte avui amb el mateix nivell de qualitat
de serveis i lamateixa pressio fiscal.

7.4 En la fase d'urbanitzacié i construcci6é son especialment rellevants els
anomenats Ingressos Puntuals ( Impost sobre Construccions,
Installacions i Obres i Llicenda d’'Obres, en la construccid; Permisos
Ambientals, en el moment de I'ocupacié del sostre d'activitat i I'lmpost
d’Increment de Valor dels Terrenys, en les vendes), mentre que una
vegada construit i ocupat els més importants son els anomenats
Ingressos Permanents (Impostos sobre Bens Immobles, sobre Activitat
Economica i sobre la circulacié de Vehides de Traccd Mecanica; Taxes de
Guals i sobre Serveis Urbans; i Transferencies Corrents). Els ingressos
sestimen per estandards a partir de les previsions del pressupost de 2008.

7.5 Les despeses de fundonament es tracten identificant els estandards de
guatre categories homogeéenies: Administracié general i Promocié
Econdmica (que depenen especialment del sostre edificat total per a tots
els usos); Urbanisme, Territori, Mobilitat, Medi Ambient, Projectes i
Obres (que sOn funcdd tant de I'espai public com del sostre edificat);
Serveis Personals (que basicament depenen del nombre de residents); i
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Seguretat ciutadana (que també son funcié tant de I'espai pablic com del
so stre edificat).

7.6 L'indicador de sostenibilitat economica és que el balang fiscal
municipal sigui positiu, considerant tant els ingressos permanents
com els puntuals que corresponen als de l'operacié completada
(2016) i la totalitat de les despeses, sense increment de la pressio
fiscal ni del nivell de qualitat dels serveis, i en valors economics de
2008.. A partir d'aguest moment no hi hauran ‘ingressos puntuals’
rellevants.

Una alternativa metodologica per lavaluacido del balan¢ fiscal és l'estimacié dels
ingressos puntuals i permanents i les despeses de funcionament amb el calendari
detallat any a any des del comencament de la urbanitzacio i la construcci6 i detallant
el Compte de Financament de I'Hisenda municipal també anualment. També seria
possible una analisi detallada i exhaustiva dels ingressos permanents i de les
despeses de funcionament del barri del Carmel, enlloc de fer-ho per estandards de
ciutat ponderats. Aquestes alternatives més costoses en temps i recursos s’han
desestimat atesa la limitada entitat del nou sostre de la MPGM en relaci6 a la dimensio
de tot el barri i de la ciutat.

5.2 DIMENSIONAT D'USOS PRIVATS | PUBLICS

Els principals parametres de dimensi6 de l'actuacié per tal de fer l'estimacio de
limpacte en els ingressos corrents i despeses de funcionament de I'Hisenda municipal,
son els seglents:

Sostre edificat actual= 53.733 m2st
Residencials = 45.946 m2st
Activitat economica i altres usos = 7.787 m2st

Nou sostre edificable de laMPGM s.fasant= 69.501 m2st
Residencial = 60.708 m2st (16.806+42.042+1.860)
Activitat econdmica = 8.793 m2st (2.511+6.282+ -)

Nou sostre fiscal municipal =76.291 m2st
Usos lucratius= 15.768m2st (69.501 — 53.733)
Aparcaments s./rasant = 43.775m2st (1.751 places x 25 m2/placa)
Equipaments nous = 16.748 m2st (75% Programa x 22.330 m2st,
inclosos els habitatges dotacionals)

Nou sol pablic degestié municipal =  34.105m?2 sol
Vials = 22.815m2 s0l (8.789+ 4.047+ 9.979)

Zones verdes = 11.290m2 sol (- +7.182+ 4.108)
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Residents
Actuak = 1.279 persones (533 habitatges x 2,4 persones/habitatge)

Potencials= 1.811 persones ((758 habitatges+ 65 dotacionals) x 2,2)
Increment 2008- 2018 =532 persones

Llocs de treball actual=
Actuak = 222 llocs de treball (7.787 /35)
Potencials = 484 llocs de treball ((10.444 /35 = 298) + (16.348 /
100=167) +(43.375/ 2500 = 19))
Increment=2621llocs de treball

Residents Actius =
Actuak = 608 persones (1.279 x 47 5%)
Potencials = 860 persones (1.811 x 47,5%)
Increment = 252 persones

Balang Llocs de treball / Actius
Actual =-386 llocs de treball (222 — 608)
Potencial =- 376 llocs de treball (860 —484)
Reduccio del déficit = 10 llocs de treball

5.3INGRESSOS CORRENTS | DESPESES DE FUNCIONAMENT DE
L’AJUNTAMENT 2008

L'informacié més rellevant del pressupost municipal del 2008 per tal de calcular el
balang fiscal municipal de l'actuacid, com a diferencia entre els ingressos corrents i les
despeses de funcionament, i en relacié a poblacié resident de 1.603.178 persones és
la seguent:

Ingressos corrents de 2.153 M€ (358.229 MPTA), de previsi6 inicial pel 2008
en el pressupost, excloses les empreses i organismes autonoms, equivalent a
1.341 € per resident (223.000 PTA).

Despeses de funcionament de 1.548 M€ (257.566 MPTA), pressupostats
inicialment pel 2008, amb el mateix suposit, equivalent a 966 € per resident
(139.000 PTA)

Estalvi brut de 605 M€ i estalvi net de 392 M€ (17% dels ingressos totals)
Increment, entre 2007 i 2008, del 6,4%dels ingressos corrents i del 7,6%
de les despeses de funcionament, segons es detalla a la Memoria del

pressupost

Capacitat d’'inversi6é de 592 M€, exclosa la inversié en empreses i organis mes
autonoms municipals que es financen amb ingressos comercials, equivalent a
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369 € per resident (61.441 PTA). Esta financada en un 26% per endeutament,
un 3% per transferéncies de capital d’'altres administracions, un 5% per la
venda de patrimonii un 66% per aplicacié directa de I'estalvi net

Augment de la capacitat dinversié entre 2007 i 2008 en un 4,7% situant la
inversié tendencial d’aquests dos anys en 581 M€ anuals, en valors de

2008.

Als efectes de calcular els estandards de les despeses de funcionament es fa servir el
pressupost de ['Ajuntament enlloc del pressupost consolidat perqué exclou els
ingressos comercials de les empreses municipals. La informacié pressupostaria basica
de 2008 de l'Ajuntament, excloses les empreses municipals, es resumeix en el quadre
de financament seguent:

QUADRE DE FINANCAMENT

INGRESSOS CORRENTS

DESPESES DE FUNCIONAMENT

ESTALVI ABA NS DE DESPESES FINANCERES
DESPESES PER C ARREGA FINANCERA

ESTALVINET

ENDEU TAMENT - CREDITS
CAPITOL VI.- VENDA D'INVER SIONS REALS

CAPITOL VII.- TRANSFEREN CIES - INGRESSOS DE CAPITAL
CAPACITAT D'INVERSIO 2007

2008 M€

2153
1548
605
213
392
151
30
19
592

€/resident

1.343

966

377

133

245

94

19

12

369

%s /
Ingre-
SS0s

92%
66%
26%
9%
17%
6%
1%
1%
25%

Font: Gaseta Municipal n2 3 de 25 de Generde 2008 i elaboracié propia

358.229
257.566
100.664
35.440
65.223
25.124
4.992
3.161
98.501

223449
139148
62.790
22106
40684
15672
3114
1972
61441

La informacié desagregada dels ingressos corrents i despeses de funcionament, aixi
com la separacio entre els ingressos puntuals i els ingressos permanents, es detalla
en les taules adjuntes.

PRESSUPOSTOSINICIALS DE L'AJUNTAMENTDE BARCELONA

2.008

ENMILIONS D'EUROS DE CADA ANY

CAPTOLI .-
CAPITOL II.-
CAPITOL Il -
CAPITOL IV--
CAPITOLV -
CAPITOLVI-

IMP CS TOSDIRECTES

IMP OS TOSINDIRECTES

TAXES i ALTRES INGRES SOS
TRANSFE RENCIESCORRENTS
INGRESS S PATRIMONIALS
VENDA D'INVERSIONS REALS

CAPITOL VII.- TRANS FERENCIES - INGRE SSOS DE CAPITAL

CAPITOL IX-

CAPITOL 1-
CAPTOL 2-
CAPITOL 3
CAPTOL 4~
CAPITOL 6.-
CAPITOL 7~
CAPITOL9-

PASSIUS FINANCERS- CREDITS

DESPESES DE PERSONAL

DESPESES EN BENSCORRENTS | SERVEIS
DESPESES FINANCERE S

TRANSFE RENCIESCORRENTS
INVERSIONS REALS

TRANSFERENCIESDE CAPITAL

PASSIUS FINANCERS

2008 M€
721

7

276
1040

39

30

19

151
2353

2008 M€
333

466

45

749

543

49

168
2353

1.603.178

€lresident

450

48

i

649

2

19

»

A

1468

€lresident

208

291

2

467

3%

3l

16

1463

%

31%
3%
12%
44%
2%
1%
1%
6%
100%

14%
20%
2%
32%
23%
2%
%
100%

166,386

119964
12812
45923

17304

6.489
49
3161
25124

74.829
7.91
28.645
107.87
4.048
3.14
1.972
15.672

55407
77.53%
7.481
124623
90.348
8153
27.953

3A.5%0
48.364

4.670
77.735
5.355

5.085
17.436

Font: Gaseta Municipal n°® 3 de 25 de Gener de 2008 i elaboracié propia
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INGRESSO S PUNTUALS 2008 159

INCRE MEN T DE VALOR DE LS TE RRENYS 105

CONSTRUCCO NS, I NST AL- LAQ ONS | OBRES 39

PERM 1SOS AMBIEN TALS si.

LLICENCIA D'OBRES 15

INGRE S5O S PERMANENT S 2008 955

IMP OST DE BEN S IMM OBLES 401

LV.T.M. VEHIQES 70

ACT IVITAT S ECONO MIQUE S 95

TAXES PERMANENTS 245

INGRE SSO S PATRIMONI ALS 39

GUALS 16

CESSIONS D'IMPOST 05 89

ING.PERMANEN TS PER TRANSF ERENCIES CO RRENTS 1.040

INGRESSOS CORRENTS 2.154
FUNCIONS DESPESA DE FUNCIONAMENT 2008 M€
1.SERVEIS DE CARACTER GENERAL 206
2.PROTECCIO CIVIL | SEGURETAT CIUTADANA 226
3. PROTECCIO | PROMOCIO SO AL 144
4. SANITAT, EDUCAClO, CULTURA | ALTRES SERVEIS COMUNITARIS 352
5. URBANISME, HABITATGE, SANEJAMENT, ESCOMBRERIES 383
6.VIAPUBLCA 116
7.REGULACIO | GESTIO ECONOMICA | PROMOCIO ECONOMICA 38
8. TRANSFERENCIES CORRENTS A OOAA MUNICIPALS 83
DESPESES DE FUNCONAMENT 1.548

En relacioé al balang fiscal municipal, la principal conclusié de I'Hisenda municipal de
Barcelona és que els ingressos de caracter permanent (1.995 M€, el 2008) sén
suficients per compensar la despesa de funcionament (1.548 MgE), de forma els
ingressos de caracter “puntual” de plusvalues, llicéncies d'obres i d'activitat (159 ME i
7% dels ingressos corrents) poden aplicar-se a augmentar la capacitat d’inversio, ja
sigui per a la carrega financera o directament a la inversié i que els ingressos del nou
creixement no és imprescindible per financar la despesa corrent, a diferencia
d’'una gran majoria d’Ajuntaments catalans.

Destaca també la importancia de les transferéncies corrents i participacio en impostos
indirectes (48% del total), I'lmpost de Bens Immobles (14%) i les Taxes i preus publics
(11%) front al pes limitat pes de I'lmpost actual sobre Activitats Economiques (4%),
gue justifica I'is d’estandards agregats pels tres grans blocs de ingressos. En
canvi la importancia relativa de les despeses en Urbanisme i Via Publica (32%), en
Serveis Personals (23%), en Seguretat (15%) i en Administraci6é general (13% del total
i 15% de la resta de serveis directes) justifica 'is d’estandards especifics per
avaluar les despeses de funcionament associades a un nou desenvolupament
urbanistic o de rehabilitacio.

Les despeses de supléncia i de capitalitat de [FAjuntament constitueixen un
component rellevant de la despesa corrent municipal que no s’ha dincloure en les
estimacions de la despesa de funcionament dels serveis municipals associats a un nou
desenvolupament urbanistic atés el seu caracter singular. Representen un 8% de la

43



despesa corrent, d'acord a les estimacions del Gabinet Tecnic de Programacié de
2003. Destaquen dels resultats de la taula adjunta el pes d’aguestes despeses en
'Ensenyament (37%) i altres serveis personals (15%) i la no incidéncia en la vialitat, la
policia municipal i el tractament de residus.

DESPESES DE SUPLENCIA -CAPITALITAT | ESTANDARDS DE
COST DELS SERVEIS MUNICIPALS DE L’AJUNTAMENT DE
BARCELONA

ESTANDARDS DE REFERENCIA DELS SERVEIS MUNICIPALS

% PTA /UNITAT PTA / UNITAT
CAPTALITAT TOTAL FORUM

0% 1.344 PTA/m2st

0% 232 PTA/m2st

0% 250 PTA/m2st

37% 9.818 PTA/ resident

0% 375 PTA/resident

15% 48818 PTA/resident

10% 354 PTA/m2st

COST TOTAL DE FUNCIONAMENT 8% 1.897 PTA/m2st 1.749

Font: Gabinet Tecnic de Programacio (2003),
“Despeses de supléncia de I’Ajuntament de Barcelona 1996-2003). Doc.7/2003

5.4 DIM ENSIONS DEL CADASTRE | DEL’'ESPAI PUBLIC DE BARCEL ONA

El Cadastre constitueix un dels referents més importants als efectes de la valoracié
urbana i ha estat molt poc utiliizat com a instrument danalisi i previsio socio-
economica dels usos urbans. Per primera vegada es disposa d'informacié sobre la
superficie edificada per usos i per municipis de la provincia de Barcelona i ha estat
facilitada per la Geréncia de Barcelona del Cadastre. Aquesta informacié complementa
la que ja esta disponible al web del Cadastre del MINHAC per bases imposables i
namero d'unitats fiscals.

B municipi de Barcelona localitzava un total de 119,6 milions de m2edificats, el
mes de Maig de 2006 Representa una edificabilitat bruta pel terme municipal de 1,2
m2 de sostre per m2 de sol total i de 1,5 m2/st/m2s quan es dedueixen les
aproximadament 20 Ha de Collserola. S'excloen del el comput els solars en
construccié o sense edificar corresponent a I's “M’ del Cadastre (14,2 mm2 c.) i que
presumible ment estan sobrevalorats.

L’ambit de la demarcaci®é de Barcelona localitzava 462,9 mm2 edificats a la
mateixa data. Segons aquesta informacid, doncs, el pes del municipi en l'estoc edificat
de la provincia (26%) és marcadament inferior al pes de la poblacié resident
empadronada (o “poblacié de nit”) que era aproximadament del 30,5%. La proporcio
de llocs treball localitzats (també coneguts com la “poblacié de dia”), en canvi, supera
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amb escreix les proporcions anteriors i es situava en el 38,1%, segons les darreres
informacions censals de 2001. Agquestes informacions presenten una ciutat molt
compacte en l'aprofitament del sol que és un centre d'ocupacio, especialment terciaria
i direccional, abans que de residéncia, tot i el creixement residencial recent fins a
l'entorn del 1,6 milions de persones empadronades.

BCN
BCN MUNICIPI PROVINCIA % BCN/

2006 milions % 2006 % / Provincia
USOS CONSTRUITS m2 c. s./Total milions m2¢c. s./Total 2006
1 RDL 1/20048.2a - - 0,5 0% =
2 RDL 1/20048.2b - - 2.6 1% .
3 RDL 1/20048.2c¢c 0,0 0% 04 0% 9%
4 RDL 1/20048.2d 0,3 0% 17,0 4% 2%
A Almacén-Estacionamiento 11,0 9% 30,1 6% 37%
C Comercial 8,7 % 23,9 5% 37%
E Cultural 3,5 3% 8,4 2% 42%
G Ocio y Hosteleria 2,0 2% 6,7 1% 30%
| Industrial 9,2 8% 67,6 15% 14%
K Deportivo 1,3 1% 9,6 2% 13%
O Oficinas 7,3 6% 14,1 3% 52%
P Edificio Singular 0,7 1% 1,6 0% 46%
R Religioso 0,5 0% 14 0% 36%
T Espectéculos 0,2 0% 0,8 0% 31%
V Residencia 73,0 61% 2743 59% 27%
Y Sanidad y Beneficiencia 1,7 1% 41 1% 42%
Total- exclos(M) 119,6 100% 462,9 100% 26%
M Obras de urbanizacién y jardineria, suelos sin
edificar 14,2 299,0
TOTAL GENERAL 133,8 7619 17,6%

Font: Gerencia del Cadastre (2006)i elaboracio propia

La dinamica constructiva dels darrers 10 anys de cicle economic expansiu ha estat
certament espectacular, i en el qual s’han batut récords de produccié d’habitatges i de
preus immobiliaris, com posen de relleu els grafics adjunts. E creixement desenal del
sostre edificat a la provincia de Barcelona ha estat del 21,2%, equivalent a un
1,9% anual. Com a referent cal esmentar que I'ocupacié de sol a la Regi6
Metropolitana en el periode de 23 anys, 1977-2000, ha estat de 1'1,48% anual,
segons l'estudi recent de la MMA MB (“Transformacions Urbanistiques a I'Area i Regié
de Barcelona”, dirigida pel A.Font i J.M. Carreras, i publicada enguany).
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USsos

A Almacén-Estacionamiento
C Comercial

I Industrial

O Oficinas

V Residencial

Otros Usos

Barcelona- Provincia

actividad

1996 millones

m2 c.

m2c.
20,9
18,9
56,9
10,6
228,0
32,7
367,9

139,9

2006 millones

30,1
23,9
67,6
14,1
274,3
36,0
446,0

171,6

Font: Gerencia del Cadastre (2006)i elaboraci6 propia

% 1996 - 2006

% 1996 -2006 (anual)

44%
27%
19%
32%
20%
10%
21,2%

22,7%

3,7%
2,4%
1,7%
2,8%
1,9%
1,0%
1,9%

2,1%

1996-2006 m2
C.

9,2

51

10,7

34

46,3

3,3

78,0

B creixement de l'estoc construit al municipi de Barcelona ha estat molt més
modest (9% desenal) com correspon al centre madur d’una regié metropolitana que ja
supera els 4,5 milions de residents. o d'una regié econdmica (Catalunya) a l'entorn

dels 7 milions de persones.

USOS CONSTRUITS

1 RDL 1/20048.2.a

2 RDL 1/20048.2.b

3 RDL 1/2004 8.2.c

4RDL 12004 8.2.d

A Almacén-Estacionamiento
C Comercial

E Cultural

G Ocio y Hosteleria

| Industrial

K Deportivo

O Oficinas

P Edificio Singular

R Religioso

T Espectaculos

V Residencial

Y Sanidad y Ben eficiencia

Total- exclos (M)

BCN MUNICIPI
1996
milions m2c.

0,0
0.1
9,1
7,6
34
15
8.9
13
6,6
0,7
05
0,2
68,4
15

109.8

Font: Gerencia del Cadastre (2006)i elaboracio propia

BCN MUNICIPI
2006
milionsm2 c.

0,0
03
110
8,7
35
20
9,2
13
73
0,7
05
0,2
73,0
17

1196

% 1996
- 2006

0%
119%
21%
15%
4%
31%
4%
1%
11%
1%
2%
36%
%
11%

9%

PREVISIO
INCREMENT
2006 - 2016
m2 c.

0

374.560
2.355.249
1.292.282
137.785
614.999
372.538
11.354
765.879
10.408
11.187
85.549
4.902.165
193.669

11.127.623

Destaca en qualsevol cas les creixements molt importants de les activitats d’oci, hotels
i restauracio (31%), dels locals d’espectacles (36%) i de 'emmagatze matge (21%), i
sorprén que el creixement de les Oficines només hagi estat de I'11% desenal. H
caracter provisional d’'aquestes primeres explotacions d’una informacié nova obliga a
la cautela en les conclusions inicials.

Als efectes del present Informe de Sostenibilitat interessa estimar el sostre cadastral a
finals del 2008, data a la qual es refereixen les informacions de I'Hisenda municipal.
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Aplicant el creixement anual mitja del 0,89% al dos anys i mig s’arriba a la xifra de
122,3 milions de m 2 edificats, el 2008.

Cal posar de relleu que les superficies edificades cadastrals inclouen la totalitat dels
equipaments i instal-lacions publiques i els aparcaments sota rasant. Per tant el
tractament homogeni obliga a considerar també la totalitat del sostre i del subsol
construit als efectes d’'aplicacié dels estandards derivats de la informacié cadastral.

També interessa estimar la dinamica de I'Gs residencial i d’activitat, globalment
considerats als efectes de poder estimar els estandard dels ingressos puntuals.
Son, per el periode 1996- 2006, els seglents:

Increment

mm?2 st

1996- 2006 9,5 anys
residéncia 4,6 484.211 m2/any
activitat 4,8 505.263 m2/any
Total 9,4 989.474 m2/any

1.2. Evoluci6 de la distribuci6 de la superficie del sol segons qualificacions urbanistiques. 2002-2005

Qualificacio del sol 2002 2003 2004 2005

TOTAL (ha) 10.103,21 10.103,18 10.106,44 10.134,35
Total sol parcel-lat: 6.273,97  6.272,05 6.290,35  6.429,42
Sol qualificat residencial 2.475,64 2.476,45 2.474,11 2.468,63
Sol qualificat industrial 643,42 643,08 643,62 636,85
Sol qualificat parc urba 921,43 931,00 945,89 960,12
Sistema comunicacions:

Portuari 498,66 500,92 500,92 671,40

Ferroviari 138,28 138,14 137,99 137,30

Vials 441,87 440,64 437,56 399,26
Sistema d'equipaments i serveis técnics:

Equipaments 1.088,95 1.078,44 1.086,81 1.099,56

Serveistecnics 44,48 43,52 45,98 40,52
Altres 14,98 14,83 14,80 13,33
Sol pendent de qualificar 5,08 5,04 2,69 2,44
Total sol no parcel-lati/o sol forestal 3.830,41 3.831,13 3.816,08 3.704,93

Departament d'Estad istica. Ajuntament de Barcelona.
Font: Cadastre de la ciutat de Barcelona.
Dades facilitades pel Departament dEstudis Fiscals. I nstitut Municipal d'Hisenda. Ajuntame nt de Barcelona.
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Els resultats anteriors en relacid6 al sostre construt posen de relleu dues
caracteristigues importants del municipi de Barcelona, com son l'edificabilitat bruta
(1,21 m2st/m 2s, amb Collserola i tot I'espai forestal, i 1,91 m 2st/m 2s, sense el solno
parcel-lat i el Parc Collserola) i la proporcié de vials i espais oberts (13% del
terme municipal de 101 Km2 i 21%, amb I'exclusié del sol no parcel-lat i el Parc de
Coliserola).

5.5 INGRESSOS PUNTUALS PER ORDENANCES FISCALS | ESTANDARDS

Els estandards mitjans d'ingressos de cada tipus de 'Ajuntament de Barcelona en
relaci6 a les dimensions cadastrals totals (equipaments i edificis administratius
inclosos) i de poblacié resident, rellevant per a cada tipus d’impost, i presentats més
amunt son els de la taula seglent:

ING RESSOS PUNT UALS 2008 159 989.474
m2st/any
d'increment del
Cadastre
INCREMENT DE VALOR DE LS TERRENYS 105
CONSTRUCCIONS, INSTAL-LACION S | OBRE S 39
PERMISOS AMBIENTALS s.i.
LLICENCIA D' OBRES 15
ING RESSOS PERMANEN TS 2008 955 122.300.000
m2st Cadastre
total
IMPOST DEBENS IMMO BLES 401
LV.T M -VEHICLES 70
ACTIVITATS E CONOM IQUES 95
TAXES PERMANENTS 245
ING RESSOS PATRIMONIALS 39
GUALS 16
CESSIONS D'IMP OSTOS 89
ING PERMANENTS PER TRAN SFERENCIES CORRENTS 1.040 1.603.178
residents
INGRESSOS CORRENTS 2.154

En el cas dels ingressos puntuals s’han d'aplicar a lincrement de sostre total previst
ala MPGM del Carmel, que sén els seguents:

Nou sostre fiscal municipal = 76.291 m2st
Usos lucratius s.frasant = 15.768 m2st

Aparcaments = 43.775 m2st
Equipaments = 16.748 m2st

Els ingressos “puntuals” associats al valor immobiliari, com és I'lncrement de Valor
dels Terrenys, han de tenir una ponderacio en relaci6 als valors mitjans del municipi.
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La relacio estricte dels preus dels habitatges de segonama és del 66%, segons
les estadistiques de I'Institut Municipal d’'Estadistica, d’acord al segtient detall:

EL CARMEL

Zona Estudi

13 3.271

14 3.261

15 3.299

16 3.460
Preu Mitja 3.323
BCN- 22ma 5.011

Font: IMHB, Barcelona Economia (65-2007) i elaboracié propia

Pel que a les llicencies associades al cost de construccié (Impost de Construccions i
Obres- ICIO- i Llicéncies urbanistiques) i atés que les Ordenances Fiscals municipals
concedeixen bonificacions als habitatges protegits (90%), als concertats (85%) i als
aparcaments publics (50%) i en funcié de la proporcio del 54% d’habitatge protegit a la
MPGM, la ponderacié podria situar-se al mateix nivell del 66%. Les especials
condicions constructives eleven, pero, els pressupostos de les obres que sén la base
imposable de I'ICIO i les Llicéncies de construccio.

Els “ingressos puntuals” que s’estima tindra el desenvolupament del Carmel al llarg del
seu desenvolupament en 8 anys, és el seglent:

Impost d’'increment de valor dels terrenys=
106 €/m2 de nou sostre * 66 % * 76.291 m2st = 5,34 M€

I.C.1.O.i Llicéncies d’'Obres=
55 €/m2 de nou sostre * 66 % * 76.291 m2st = 2,77 M€2

Total =8,11 M€

Distributts al llarg dels 8 de desenvolupament de la MPGM correspon a una mitjana de

1,01 M€ anuals, en valors actuals, i sense augment de la pressio fiscal, durant
els anys de construccié 2008- 2019.

Es acceptable la hipotesi que a partir del 2016 els ingressos puntuals poden assolir un
15% dels que es recapten en la fase de construccié en funcié de les transaccions
immobiliaries i dels canvis de titularitats en les activitats. Assolirien els 0,15 M€, a
partir de I'any 2016, en els sectors de desenvolupament de la present MPGM.

2 L’aplicacié directa de les Ordenances Fiscals per Llicéncies d’Obres (6,52 € /m2st) i1CIO, considerant les
bonificacions déna una estimacié semblant.
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5.6 INGRESSOS PERMANENTS PER ESTANDARDS

S'adopta una minoracié mitjana de bases dels impostos permanents del 15%, en
relacio a l'estandard mitja municipal, excloses les transferéncies cormrents de I'Estat i la
Generalitat, atés que l'impost de vehicles i les taxes tindran una minoracié inferior a la
dels preus immobiliaris (34%). En canvi les transferencies corrents estan basicament
dimensionades per la poblaci6 resident.

INGRESSO'S P UNTUALS 2008 159 989.474
d'increment del
Cadastre
IN CRE MENT DE VALOR DELS TE RRENYS 105
CONSTRUCCIONS, INSTAL-LACIONS | OBRES 39
PERMISOS AMBIENTALS S.i.
LLICENCIA D'OBRES 15
INGRESSO'S PERMANENTS 2008 955 122.300.000
m2st Cadastre
IMPO ST DE BENSIMMOBLE S 401
LV.T.M.-VE HICLES 70
ACTIVITATS ECON OMIQUES 95
TAXES PERMAN ENTS 245
IN GRESSO'S PATRIMONIALS 39
GUALS 16
CESSIONS D'IMPOSTOS 89
INGPERMANENTS PER TRANSFERENCIES CORRENTS 1.040 1.603.178
residents -
INGRESSOS CORRENTS 2.154

Els ingressos estimats, en valors de 2008 i sense augment de la pressi6 fiscal
actual, son els seguents:

Transferéncies corrents:
532 nous residents x 649 €/resident = 0,345 M€

IBl i restad’Ingressos Permanents
7,8 €/m2st x 76.291 m2st x85% =0,506 M€

Total ingressos permanents=0,851 M€
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5.7 DESPESES DE FUNCIONAMENT DELS SERVES MUNICIPALS PER
ESTANDARDS

Als efectes del present Informe de Sostenibilitat, els serveis municipals es poden

agregar en 4 grups basics en funcié de la dimensio territorial que més justifica la seva
demanda. Son els segients:

FUNCIONS DESPESA DE FUNCIONAMENT 2008 M€ % S./TOTAL 2008
ADMINISTRACIO GENERAL | PROMOCIO ECONOMICA 271

URBANIS ME, TERRITORI, MEDI AMBIENT, PROJECTES | OBRES 526

SERVEIS PERSONALS 508

SEGURETAT CIUTADANA 243

DESPESES DE FUNCIONA ME NT 1.548 100%

Destaca la importancia dels serveis personals que reben especialment els residents i
gue representen el 33% de la despesa total de funcionament. També la gestié dels
serveis urbanistics i de via publica i la mobilitat lligats directament al territori i I'espai
public, amb el 34% del total. Els serveis generals de la ciutat i dels districtes
representen el 17% del total.

El primer estandard rellevant és la relacié de la totalitat de la despesa de
funcionament (1.548 M€) amb la totalitat del sostre cadastral (122,3 milions m2st) que
resulta ser de 12,7 €/m 2st, en valors de 2008.

Aplicat als 76.291 m2 de nou sostre per atots els usos, la despesa de funcionament
imputable a la MPGMdel Carmel, una vegada completada, seria de 0,969 M€ anuals,
en valors de 2008, en el suposit que el Carmelrebi I'estandard mitja de la totalitat
dels serveis municipals. Deduits els serveis de supléncia/capitalitat (8%) la
despesa corresponent a 'estandard seria de 0,891 M€

Una analisi més acurada per tal de tenir en compte les caracteristiques urbanistiques
diferencials ha de considerar la demanda de serveis personals en funcié dels

residents i la dels serveis de territori més lligats a I'espai public.

S'adopten els seguents indicadors de demanda dels serveis agregats:

DIMENSIONSDE
FUNCIONS DEMAN DA

ADMINISTRACIO GENERAL | PROMOCIO ECONOMICA Activitatsi Residents - Proporcional al Sostre Cadastral total-m2st 122.300 000
URBANISME, TERRITORI, MEDI AMBIENT, PROJECTES | OBRES Superficie espai public- Proporcional als m2 de sol 13.594 200
SERVEIS PERSONALS Residents - Proporcional 1.603.178
SEGURETAT QUTADANA Superficie espai public -Proporcional alsm2 de sol 13.594 200

DESPESESDE FUNCIONAMENT

Els estandards resultants per a les unitats rellevants de serveis son els seguents:
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FUNCIONS
ADMINISTRACIO GENERAL | PROMOCIO ECONOMICA m2st total
URBANISME, TERRITORI, MEDI AMBIENT, PROJECTES | OBRES m2 sol-Espai Public
SERVEIS PERSONALS 317,1 Residents
SEGURETAT CIUTADANA | SERVEIS MUNICIPALS 18,8 m2 sol-Espai Public
DESPESES DE FUNCIONAMENT

UNITATS

La informaci6 rellevant de la MPGM als efectes d'estimar el cost desagregat dels
serveis son els seglents:

Nou sostre edificable= 76.291 m2st

Nou espai public de gestié municipal = 34.105 m2 sol
Nous residents =532 persones

L'estimacio de les despeses de funcionament en aquesta segona aproximacio és de
24 M€, per limportant efecte de [lincrement d’espai public dels nous
desenvolupaments en relacié al nou sostre construit i que representa el 58% de la
despesa estimada anual (1,4 M€). Presentara el seglent desglossament, en valors de
2008:

FUNCONS UNITATS M€ 2008 MPTA 2008
ADMINISTRACIO GENERAL | PROMOAO ECONOMICA 2,2 m2sttotal 76.291 0,2 28
URBANISME, TERRITORI, MEDI AMBIENT, PROJECTES | OBRES 40,6 m2sol-Espai Pablic 34.105 1,4 231
SERVEIS PERSONALS 317,1 Residents 532 0,2 28
SEGURETAT CUTADANA | SERVEIS MUNIAPALS 18,8 m2sol-Espai Public 34.105 0,6 107
DESPESES DE FUNCIONAMENT _

Deduits el serveis de supléncia/capitalitat 'estimacié pel segon estandard és de
2,208 ME.

Pot considerar-se encara una tercera aproximacié separant els serveis personals
avaluats per residents i avaluant la resta de serveis per la totalitat del nou sostre que
constitueix una aproximacié intermédia entre l'estandard mitja i els estandards
desagregats en els quatre grups de serveis. L'estimaci6 és de 0,82 M€ anuals, en
valors actuals, amb la seglent detall:

FUNCONS UNITATS M€ 2008 MPTA 2008
ADMINISTRACIO GENERALI PROMOCIO ECONOMICA 2,2 m2sttotal 76.291 0,2 28
URBANISME, TERRIT ORI, MEDI A MBIENT, PROJECTES | OBRES 43 masttotal 76.291 0,3 55
SERVEIS PERSON ALS 317,1 Residents 532 0,2 28
SEGU RETAT CIUTADA NA | SERVEIS MUNICIPA LS 2,0 m2sttotal 76.291 0,2 25
DESPESES DE FUN CION AMENT | o0& 136 |
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Deduides les despeses de supléncia/capitalitat el tercer tipus d’estandards donaria una
estimacié de 0,754 M€ anuals, molt a prop dels 0,891 M€ de la primera estimaci6. H
manteniment de l'espai public es situaria en 0,3 ME anuals, enlloc de 1,6 ME. H
resultat posa també de relleu que les despeses de serveis personals s6n més altes
guan es relacionen amb el sostre construit que el nombre de residents, la qual cosa
s’ha dimputar a l'impacte del nou sostre daparcaments en el total de nou sostre
construit, on abans no n’hi havia, en una operacié de rehabilitacié-renovacié urbana
comla MPGM del Carmel..

5.8 BALANG FISCAL MUNICIPAL SOSTENIBLE

Les despeses de funcionament anuals, mantenint els nivells actuals de serveis,
s’han estimat en 2,21 M€ fent servir estandards desagregats en quatre grups de
despesa. Les estimacions minimes (0,75 i 0,89 M€ anuals, amb estandards
agregats) només posen de relleu que les dimensions urbanistiques d’una operacio de
rehabilitaci6 amb un increment minim d’edificabilitat encara que amb un augment
significatiu de l'espai public i els aparcaments s’aparta dels estandards mitjans de la
ciutat, perqué la MPGM del Carmel no és només una operacié immobiliaria.

Els “ingressos permanents” s’han avaluat en 0,85 M€ anuals, sense augment de la
pressié fiscal actual. Hs ingressos “puntuals” distribuits al llarg dels 8 anys del
desenvolupament de la MPGM per llicéncies, ICIO i impost de plusvalues aportaran
uns ingressos mitians de 1,01 M€ anuals, en valors actuals. A partir del 2016
aportaran 0,15 M€ anuals.

El balang fiscal municipal estricte (ingressos “permanents” en relacié a les despeses
de funcionament) és negatiu en -1,36 M€ (0,85 — 2,21). Durant els anys de construccio
(2009-2016) i considerant que els ingressos “puntuals” per llicéncies i plusvalues sén
també ingressos corrents (i que poden aplicar-se a la despesa corrent, encara que
sigui un indicador de insostenibilitat economica), el déficit queda limitat a -0,35 M€
anuals (0,85+1,01-2,21). A partir de 2016, pero, el déficit augmentara fins -1,21 M€
(0,85+0,15-2,21).

L'explicacié d’aquest déficit fiscal municipal s’han de trobar en les dimensions i les
proporcions entre espai public, nou sostre construit i nous residents. Per un
cantd, els nou espai public de la MPGM (34.105 m2s) és un 34% del nou sostre
edificat mentre que pel conjunt de la ciutat només és un 15%; és logic per tant que el
seu manteniment sigui comparativament més car. | per altre cantd, lincrement de
sostre construit (aparcaments inclosos) és equivalent a 143 m2 per resident addicional
mentre que al conjunt de la ciutat és de 76 m2 per resident; és logic per tant que la
imputacié de despesa municipal de funcionament sigui comparativament més cara.
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El dictamen positiu de sostenibilitat economica cal recolzar-lo en el fet que amb més
densitat d’edificacié, comsi es tractés d'una operacié immobiliaria Gnicament, quedaria
solucionat tant el deficit fiscal municipal generat com el que generen els sectors de
desenvolupament. La densificacio, I'infra-habitatge i el déficit d’espai public del Carmel
demana actuacions de renovacio- rehabilitacié de densitat limitada, nou aparcament i
nou espai public que serveixen a la totalitat del barri. El limitat déficit fiscal (16% de
la nova despesa de funcionament dels serveis municipals) és una aportacio
possible i raonable del conjunt de la ciutat al Carmel, amb criteris de solidaritat
territorial.
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6. SUFICIENCIA DELS LLOCS DE TREBALL

La MPGMdel Carmelincorpora 8.793 m2 de sostre per usos terciaris de comerg i
djoficines (12,6% del nou sostre edificable), per tal de compensar i incrementar els

7.787 m2 de sostre d'activitats afectades.

El nou sostre d’'activitat té un potencial 484 llocs de treball considerant un estandard
mitja de 35 m2st per lloc de treball. S’estima que el sostre actual d’activitat localitza
uns 222 llocs de treball, amb un estandard semblant. La MPGM produeix per tant un
increment de 262 llocs de treball en relacié als actuals.

El nou planejament incrementa 220 habitatges, 532 nous residents (a 2,2 persones
per habitatge) i 252 actius en edat de treballar (47,5% dels residents), d'acord amb
els resultats segtients:

Llocs de treball actual=
Actuak = 222 llocs de treball (7.787 m2st/35)
Potencials = 484 llocs de treball ((10.444m2st /35 = 298) + (16.348
/100=167) + (43.375/ 2500 = 19))

Increment=262Illocs de treball

Residents Actius =
Actualk = 608 persones (1.279 x 47,5%)
Potencials = 860 persones (1.811 x 47,5%)
Increment = 252 persones

Balan¢ Llocs de treball / Actius
Actual =- 386 llocs de treball (222 — 608)
Potencial =- 3761locs de treball (860 —484)
Reduccio del déficit = 10 llocs de treball

Es pot concloure que la MPGM és econdmicament sostenible des del punt
de l'activitat economica i de la suficiéncia dels llocs de treball perque els
usos terciaris incorporats generen un potencial d’ocupacié (484 llocs de
treball) superior als llocs de treball en les activitats afectades (222) i
perque el déficit de llocs de treball, caracteristic d’'una zona residencial i
del barri del Carmel es redueix (10 persones).
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7. QUADRE DE FINANCAMENT DE LA CONSTRUCCIO DINICIATIVA
PUBLICA | PRIVADA AL CARMEL 2009-2016 | INCREM ENT DE PATRIMONI
DEL'AJUNTAMENT

El barri del Carmel localitzara una inversié total en construccié d’iniciativa publica
i privada de 525 M€, en valors actuals, durant la vigéncia del Programa de la MPGM
(2009-2016), incloent-hi les inversions previstes a I'Area Especial de Rehabilitacio
Integrada (AERI), les induides per les subvencions en Rehabilitaci6 i la inversio
privada en nova construccioé i reformes seguint les tendéncies dels tres darrers anys.

L'aportacid6 neta compromesa per I'Ajuntament de Barcelona sera de 124,9 M£,
equivalent a un 24% del total. La Generalitat i 'Administracié Central hi faran una
aportacié addicional de 28,4 M€ fins a completar un 29% d’inversié publica sobre el
total.

FINANGCAMENT PUBLIC | PRIVAT DE LA INVERSIO EN CONSTRUCCIO AL CARMEL

2009-2016.
EN M€ DE 2008
ADMON. MERCAI
AJUN- CENTRAL | IMMOB. |
TAMENT  GENCAT U.E. S.PRIVAT
INVERSIO M.P.G.M. 77,9 2179 29,8
INFRAESTRUCTURES

ACTUACIONS AiLLADES
PLANS MIL LORA URBANA
ALTRES (Pagament substitutori..)

EQUIPAMENTS 7,0 4,8 14 13 14,5
TOTAL MPGM 84,9 4.8 14 2192 310,3
OBRA INICIATIVA PRIVADA ( *) 1427 142,7
REHABILITACIO PRIV. SUBVENCIONADA ( *) 10,3 10,3
AreaEstratg.Rehabilitacié Integrada (A.E.R.L)(**) 39,7 3,0 190 61,7

*

( *) Obra de construccié privada-estimacié. Mitjan a anu al 2005-2007. Habitatges nous:133.
Obra nova i reforma: 27.444 m2st (650 €/m2st)
( ** ) Rehabilitaci6 - finan gament privat: Estimat en relaci6 a la subvencié pablica 8,4 ME) (55% del cost total)
( ** ) AERI- Subvendons pe Rehabilitaci6 d'Habitatg es. 6450 habitatg es (30-35% dels h abitatges del Carmel) - Rehabilitacions toves
AER- Subvencions per Rehabilitaci6 -Ad.Central: 8,4 M€- UE: 3 M€
AER-Subvencions altres actuacions-Ad.Central: 76 M€

DINAMICA CONSTRUCTIVA PRIVADA (NOVA PLANTA | REFORMES) DEL CARMEL 20052007

2.005 15.383 72
2.006 45.275 204
2.007 21.674 122
Mitjana anual 27.444 133
650
€/m2st de mifana 17,8 9,6
estimacio
8,0

Fon:Estadistiques de llicencies- G.Urbanisme de I'Ajuntamenti Barcelona Economian® 66
Nota: Totalitat del districte postal 08032. Elsresultats del Carmel poden estar
lleugerament sobrevalorats
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L’aportacio de 'Ajuntament (24%) es situa en una proporcio raonable atés que es situa
entre la que va fer a Ciutat Vella entre 1986 i 2001 (18%) i la prevista per a la
completacio de I'operacié del Forum 2004 i La Mina (28%), com posen de relleu les

taules adjuntes.

FORUM 2004 - INVERSIO PUBLICA

| INVERSIO PUBLICA |
Milions €
% executat|
Origen Inversié Directa RO Totd enetpa
9 Eum peus eap:
Forum
Aluntament de Barcdona 7875 329 8204 91%
Diputecio 420 420 4%
(Al Qonsor @ de B M na: 12 M€)
Gereralitat 2623 2623 90%
(Al Consora de B M na: 30)
Estat 29,1 n55 1446 96%
(Al Consor d de B Mha: 6)
Uriersitat / Generalitat 820 82,0
Equipamentspublics (no adscrits) 325 325 11%
|TOTALINVERSIO PUBLICA I 12354 U84 | 13838 I 84% |

Font: Infraestructures de Llevant S.A. (2005)

- L’AJUNTAMENT DE BARCELONA: “MOTOR” FINANCER DE L’'OPERACIO

-25% DE LA INVERSI(:) TOTAL
-59% DE LA INVERSIO PUBLICA

3- RECURSOS ECONOMICOS DELA TRANSFORMA CION URBANISTICA DE CIUTAT VELLA

1988-2001

Millo nes d e Euros

Millones Ptas

Distribucion

Aplicacién o utilizacién de los recursos

Inversion es publicas
Infraestructuras
Espaciop tblico
Viviendas nuevas de promocié np Ublica
Equipamientos de barrio

Equipamientos de ciudad

Inversion es privadas
Viviendas nuevas de promocié nprivada
Rehabilitacié nd e viviend as y locales
Inversiones d e compafiias de servicios
Inversiones en actividad econé mica
Actividades in dustriales

Comercio

Profesionales

Resto de senvcios, incluidos hoteles y reataurantes

2.854,698

1.061975
103,098
215915
207846
104,324
430,792

1.792,723
293,889
173,939
238422

1.086473
-25,387
161,528
859,591

90,741

474982

176.698
17.154
35925
34583
17.358
71678

298284
48.899
28941
39670

180.774
-4224
26.876

143024
15.098

37.2%
3,6%
7,6%
73%
3,7%

151%

62,8%
10,3%
6,1%
84%
38,1%
-0,9%
57%
30,1%
32%

Fuente: Publicacion "Ciutat VellaCiutatconstruida’. Pomocio CiutatVella

(marzo 2003).
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Ciutat Vella. Inversio publica 1986- 1992

OPERADORS Infrastructura Parkings Sol Espai Habitatge Equipaments Equipaments de| Total %
PUBLICS Public ciutat Districte MPTA
AJJUNTAMENT 6.380 1.602 5.800 6.351 8.757 5939 36.654| 38.482| 47%
DIPUTACIO | 782 170 4561 75 5588 %
MMAMB

GENERALITAT 6.320 245 49 5.639 12.534 1656 20.123| 25%
AD.CENTRAL 1.300 5.798 2915 730| 17.063| 21%
TOTAL (MPTA) 12.699 3.147 5.800 12.980 14.566 25.949 6.115| 81.256 | 100%

Font: Barcelona Regional (mimeo). 1998

Nota:

Estimaci 6 del financament de I'Ajuntament de Barcelona 1986 — 1992 (PTA 1992): 47% de la inversi6 publica (38.482/
81.256). Inversio publica s./ Inversio total (1986- 2001):38% (178.898 / 474.982). Estimacio inversié de I'’Ajuntament
s./total = 18% (47 %*38%)

El principal motor de les obres de rehabilitacid, renovacio i millora del conjunt del barri
del Carmel és la gesti6 urbanistica i la inversié directa de I'Ajuntament de Barcelona
induida des de la present MPGMi IAERI.

La MPGMdel Carmel necessitara una inversié immobiliaria de 158,7 M€, addicional al
valor immobiliari dels habitatges i activitats afectades (144,2 M€E), durant els 8 anys de
Programa.

En el context de la inversi6 neta de I’Ajuntament de Barcelona durant els 8 anys
de programa (84,9 M€ per a la MPGM i un total de 124,6 M€ amb la inversi6 neta a
AERI), I'actuacié urbanistica produira addicionalment un increment del patrimoni
municipal de sol public de 36,8 M€, derivats de les cessions netes de vials, zones
verdes i sOls per equipaments dels sectors (25.316 m2s).

La present MPGM del Carmel és, consequentment, una operacié de rehabilitacio,
renovacidé i de milora urbana que és “economicament viable, competitiva i
sostenible”, “funcionalment eficient” i “socialment cohesionada”, complimentant aixiels
objectius de la Llei d’Urbanisme de Catalunya.
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