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CONCLUSIONS

DE 30.000 NOUS LLOCS DE TREBALL / ANY AL PERIODE 1991-2001 A 58.000 / ANY AL PERIODE 1994-2004 AMB CICLES
ACCENTUATS, 54% A L’ARC METROPOLITA, 74% EN “OFICINES” | COMERC | BASE INDUSTRIAL DEL 20% QUE ENCARA
DEMANDA SOL

HEM CONSUMIT 850 HA ANUALS ENTRE 1997 | 2000, DE LES QUALS 120 HA SON INDUSTRIALS (“SOLANS TE RAQ")

LES DEMANDES ESTIMADES PODEN INFRAVALORAR EL CREIXEMENT FUTUR: DES DE 280.000 LLOCS DE TREBALL NOUS EN
UN DECENNI DELS MODELS DE PREVISIO ALS 570.000 LLOCS DE TREBALL DE LA TENDENCIA 1994-2004

APLICANT ESTANDARS DE CONSUM DE SOL A L'ESCENARI MAXIM D’ACTIVITATS | MANTENINT LA DEMANDA DE SOL
INDUSTRIAL TENDENCIAL, NECESSITEM ENTRE 600 | 800 HA ANUALS DE SOL PER ACTIVITAT ECONOMICA

TENIM MOLT SOL CLASSIFICAT (PLANS) PER ACTIVITAT EN ABUNDANCIA (TERCIARI | INDUSTRIAL), | SEGURAMENT POC
PER HABITATGE: 12.000 HA EN TOTAL

POTENCIAL DE MES DE 750.000 LLOCS DE TREBALL AMB CAPACITAT PER A LA DEMANDA DE 33 ANYS | POTENCIAL DE 350-
400.000 NOUS HABITATGES AMB CAPACITAT PER A 13 ANYS (SENSE “ROSSEC”) AMB ELS ESCENARIS MINIMS DE PREVISIO
(MODEL CARRERA-MONES | PREVISIONS DEL PLA TERRITORIAL DE LA R.M.B.))

NOMES EL 40% ESTA AMB APROVACIO DE PLANEJAMENT DERIVAT | NOMES EL 35% ESTARA EN EL MERCAT EN ELS
PROPERS 4 ANYS.

NECESSITEM UNES 120 HA A L'’ANY PER SOL INDUSTRIAL , SEGONS TENDENCIES (“SENSE ROSSEC”)

DISPONIBILITAT DE SOL INDUSTRIAL LLIURE A LA R.M.B DE 250 HA., COM A MAXIM, AMB CAPACITAT PER A UNS 2 ANYS DE
DEMANDA. NOMES 9 POLIGONS INDUSTRIALS PODRIEN SEGURAMENT LOCALITZAR AVUI UNA NAU INDUSTRIAL DE 10.000
M2 — | NOMES 4-6 UNA DE 20.000 M2(300 LLOCS DE TREBALL). MERCAT MOLT ESGOTAT. SENSE OFERTA DE SOL DE GESTIO
PUBLICA, ESPECIALMENT DE L'INCASOL.

NECESSITAT DE SUPERACIO DE COLLS D’AMPOLLA: MES PLANEJAMENT TERRITORIAL (ORDENAR, COMPACTAR |
SEGURAMENT LIMITAR-PROGRAMAR EL MUNICIPAL) MES PLANEJAMENT DERIVAT, MES GESTIO | MES AUTO-FINANGCAMENT
DE LA CIUTAT NOVA/RENOVADA AMB LES PLUSVALUES DEL CREIXEMENT DE PREUS | DE L'OCUPACIO DE SOL



QUANT CREIXEMENT
ECONOMIC TENIM?

1991- 2005 a la Regio Metropolitana:

Entre 31.000 |1 58.000 llocs de treball /any
Amb cicles accentuats
54% a I'Arc Metropolita
/4% en “Oficines” | Comerg
Base industrial del 20% que demanda sol



REGIO
METROPOLITANA
3.300 km2

DISPERSA

(1.400 Habitants / Km2
15% residents en 55% sol
residencial-)

| COMPACTE

(A.M.B. 4.500 hab./km2
“TRIANGLE CENTRAL”: 3.500)

(Greater London:
1.500 Km2 - 7,3 m.hab.
4.900 habitants /Km2
>> A.M.B.
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LLOCS DE TREBALL A LA REGIO METROPOLITANA | A CATALUNYA 1991-2004 (Seg.Social)

—e—regi6 metropolina —s— catalunya

INCREMENT ANUAL DE LLOCS DE TREBALL A LA R.M.B. (Font: Seguretat Social)

555555

555555

R.M.B. CAT
LTL/ANY LTL/ANY %anual RMB %anualCAT
1991-2001 30.439 49.446 1,6% 1,9%
1994 - 2004 57.795 88.750 3,1% 3,5%
1991 - 2004 33.615 56.023 1,7% 2,6%
2004-2005(Marg) 52.003 89.556 2,4% 2,9%

DINAMICA FORTA DE L’OCUPACIO

| EN RELACIO A EUROPA:

. 1991-2001: 31.000 Llocs de Treball/any

1994-2004: 58.000 Llocs de
Treball/any

2004-2005: 52.000 Llocs de Treball

DINAMICA AMB CICLES- MERCAT
DE TREBALL “FRAGIL”

1991-95: cicle recessiu
1996-2000: cicle expansiu
2001-2003: refredament

2004: nova expansio (parcialment per la
legalitzacio d’immigracio)
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CONTEXT ECONOMIC A ESPANYA
CICLES DE L’ATUR: SITUACIO EXCEPCIONAL EL 2005/3T

Per sota de la mitjana europea (8,6% a la zona Euro)
Inferior a la taxa d’atur de Franc¢a, Alemanya, i Belgica
2 de cada 3 nous llocs a la UE a Espanya (Solbes 28 d’Oct.2005)
La taxa més baixa des de 1962 (en relacié a Europa)

Encara per sobre de 1976-1978

Diferencial d’inflacié Espanya- UE: 1-1,2 pp (Set.-Octubre)

TAXA D'ATUR A ESPANYA 1976 - 2005 / 29 ANYS

—— % ATUR

1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

1976-1984: 8 ANYS DE RECESSIO INTENSA

1985-1991: 7 ANYS D’EXPANSIO

1992-1996: 5 ANYS DE RECESSIO INTENSA

1997-2005: 8 ANYS D’EXPANSIO FORTA (2001-2002: REFREDAMENT)

29 ANYS: 14 ANYS
DE RECESSIO ~ 15
D'EXPANSIO

ELS ANYS D’'INFLEXIO SON
ANYS “CENSALS” (+-1):

2006 RECESSIO?



CICLES AGLENTHALR.DE e ATUR MATEIXOS CICLES EN L’EVOLUCIO DEL P.1.B,
EN EL MERCAT DE TREBALL | EN EL MERCAT
IMMOBILIARI:

ELS PREUS CREIXEN PER SOBRE DEL PIB EN LES
FASES EXPANSIVES | PER SOTA EN LES RECESSIVES

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

—+—PIB C. 100= 1987 —=—PIB K. 100= 1987 Preu C.1987=100 < Preu K.1987=100
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REVISTA ECONOMICA DE CATALUNYA

ELS REPTES ECONOMICS DE CATALUNYA

El mercat immobiliari catala i espanyol: globalitzacié i final del cicle

alcista?
Joaquim Clusa, Rafael Moneo Abreu i Sara Mur Estada / Novembre 2004

Ens vam equivocar en el refredament dels preus de I'habitatge,
el 2003. Només es va produir en lloguer d’oficines més sensibles al cicle.




COMPETITIVITAT A MILLORAR:
SOM MES A TREBALLAR, PERO NO
TREBALLEM MILLOR

(Parellada, Marti, Revista Economica de Catalunya, 2005, n° 49-50)

CATALUNYA CREIX PER SOTA DE MADRID, BALEARS | LA COMUNITAT VALENCIANA
2004-2005, | REDUEIX MES L’ATUR QUE MADRID | BALEARS

OCUPACIO | ATUR. DINAMICA 2004-2005 (%s./Ocupacié 2004)

‘ O % OCUPATS 2004-2005 @ % ATURATS 2004-2005 S./OCUPATS ‘




ON CREIXEM ?

MOLT A L’ARC METROPOLITA 1991 - 2001:
DINAMICA FORTA AMB 28% DELS LLOCS DE TREBALL | EL 54% DEL CREIXEMENT DE
L'OCUPACIO

TAMBE: 34% DELS RESIDENTS — 143% DEL CREIXEMENT (BCN i Pla Estratégic: -160.000 hab.) |
30% DELS HABITATGES — 38% DEL CREIXEMENT

POBLACIO, LLOCS DE TREBALL | HABITATGES 2001

‘- POBOL m LTL 2001 O Hbtg2001 ‘

3.000.000

2.500.000

2.000.000

1.500.000

N° Persones

1.000.000

500.000

BARCELONA -EM.T. Eix B-30 ARC METROPOLITA
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EN QUINS SECTORS CREIXEM?

Base Industrial amb el 20% de I'ocupaci6
(425.000 llocs de treball'-amb perdua anual de 12.000)

Serveis pel 80% amb un procés de terciaritzacié d’'1 p.p. anual, creixent el 3.5%any
74% del creixement anual en els sectors de comerc¢-distribucié i “oficines”
NECESSITAT DE SOL | “CONTENIDORS” PEL SECTOR TERCIARI — TAMBE PER LA
INDUSTRIA | LA LOGISTIC

OCUPACIO 2004 | DINAMICA 2002-2004. PESOS SECTORIALS | DINAMICA

O %sectorial @ %dinamica sectorial O %anual sectors ‘
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REGIO METRPOLITANA DE BARCELONA / 2002-2004
2002 2004 2002 - 2004 1 any % sectorial % dinamica sect %anual sectors
sector primari 4.347 5.223 876 438 0% 0,9% 10,1%
industria 453.974 429.448 - 24526 - 12.263 20% -25,6% -2,7%
construccié 173.323 184.163 10.840 5.420 9% 11,3% 3,1%
comerg detall-engros /v.i rep.vehicles 373.440 409.735 36.295 18.148 19% 37,8% 4,9%
hoteleria i restauraci6 94.614 102.089 7.475 3.738 5% 7,8% 4,0%
transports /act.afins/correus i telecom. 105.202 115.217 10.015 5.007 5% 10,4% 4,8%
finances/sv.immob./inform./I+D/alt.serv.emp./adm.pub./alt.serv.pers./ 610.791 646.534 35.743 17.871 30% 37,3% 2,9%
ensenyament / sanitat 217.204 236.407 19.203 9.601 11% 20,0% 4,4%
total sectorial 2.032.895 2.128.816 95.921 47.960 100% 100% 2,4%



(78 m2 per resident empadronat / 1% d’increment respecte del 2004)

COM OCUPEM LA CIUTAT?

Barcelona-capital: 119 mm2 de sostre construit (+1% anual)

78 m2 per resident “de nit”

32% d’activitat economica (31% a I'Eixample)

12% d’ “Industria i Logistica” (Us imprescindible a la “ciutat real”)

CADASTRE DE BARCELONA.MAIG 2005
118,99 milions de m2 construits

Residencial:76,2 mm2 c./ Aparcament: 10,0 mm2c./
/ Activitat economicai social: 32,8 mm2 c. (32%)

CADASTRE DE BARCELONA 2005
SUPERFICIES EDIFICADES (m2)

LEs CoRTS.
4177.79
1074124

520072
520133
657.940
579.159
109762
335171
121420

52.346

77.866

8324798

CIUTATVELLA  FEIXANPLE SANTSMONT)
HABITATGE | SERVEIS COMUNS 4419808 14102290 666,328
APARCAMENT 364.137 2278.146 1116371
INDUSTRIA 609,868 1742244 4.155.038
COMERG MINORISTA 641873 1923.288 1130538
[OFICINES 749872 2335078 650,502
ENSENYAMENT 346571 42,067 275350
HOTELER - RESTAURACIO 446,852 368.566 310,926
ESPORTIU 32253 69673 275.962
PUBLIC- ADMINISTRACIO 281571 146.716 553.482
RELIGIOS | ESPECTACLES 165283 177.051 48306
ALTRES USOS (Sanitaris Solar....) 70640 327.207 0770
8128728 23985.326 15223577

c 0N 2005, SUPERF JiDA PER USOS EN M2

B rieLC ADuNSTRACI)

BreGes EspTACLES

SARRIA-ST.G.
0.448.226
1761637

720223
757.990
804.969
505.636
137376
159.035

57.070
210,169
336.857

14.899.188

T

ﬂEf

iR SR

. - . Mur&Clusa )
Font: Institut d’Estudis Fiscals- Ajuntament de Barcelona i

=

GRACIA
5677.056
758.456
552731
473615
298842
157.424
49,078
75.917
35,364
97.116
180793

8.357.292

HORTA- GUIN.
6.274.422
747.838
554539
530.657
105540
329.790
41285
226293
7.600
86.440
333628

9247032

NOU BARRIS
5.480.331
503,506
383.308
479,236
58.116
195560
44.986
87.694
45,515
31197
48.129

7.447 668

elaboracio propia

SANT ANDREY
5.252.520
730,607
1.424.965
760.700
172605
184125
25350
46119
124.767
34777
44760

8810313

SANT MARTE
8.568.747
1186238
2.682.068
1182571

376,719
246.837
55,904
116807
58.315
38,790
49,837

14562013

TOTAL 2005
70.157.524
105611150
13.354.056

8418610
6210183
3244623
1680.985
1.425.004
1431820

042,375
1510.496

118.986.835
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CADASTRE DE BARCELONA. MAIG 2005

L'EIXAMPLE: 24,0 mm2c. (20,2% de BCN)
SANTS- MONTJUIC: 15, 2mm2 c. (12,8% de BCN)

CUTATVELLA  [ENAPLE  SANTSHONTI

LESCORTS SHRRUST.G.  GRACI HORTA-GUN.  NOUBARRIS  SANTANDREU
HABITATGE | APARCAMENT 4783045 16470436 762699 5251920 11209863 6435512 7022260 6073827 598.121
ACTVITAT 334783 514890 40878 3072878 360935 1920780 2204m 1373741 2821186
TOTAL 8128728 23985326 152351 8324798 14899188 8357292 9247082 7447668 8810313

CADASTRE DE BARELONA 2005. SUPERFICIES CONSTRUIDES RESIDENCIA-ACTIVITAT ENM2

O HABITATGE | APARCAMENT BACTIVITAT

30000000

25000000

20000000

| s

10000000

5000000

CIUTATVELLA IEXAMPLE  SANTS

MONTJ

Les corTs GRACIA  HORTA- GUIN. NOUBARRIS SANT

ANDREU

SARRIA- ST SANTMARTI
a.

. o X Mur&Clusa : S
Font: Institut d’Estudis Fiscals- Ajuntament de Barcelona i elaboracié propia

SANT AR
0754985
4807928

14562913

TOTAL 2005
80768674
38218161

118.986:835

13
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QUANT SOL NECESSITEM
PER ACTIVITAT
ECONOMICA ?

Per a 281.000 llocs de treball en un decenni
segons els models de previsio 6 570.000 segons
la tendencia maxima

Necessitats entre 600 |1 800 ha de sol cada any
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1977-2000: DINAMICA DE L’'OCUPACIO DE SOL (23 ANYS) : 36% !!!
Consum de sol molt controlat!!!
(J.M.C / MMAMB .-Agraiment per la nova informacié-CEC 2005-)

Residencial: +17% en 23 anys (252 Ha/any) (modest)

Industrial: +48% en 23 anys (162 Ha/any) (important)

Total: 20.000 Ha en 23 anys — 900 Ha / any

(2000: 75.000 Ha- ------ MMAMB 2003 —pag.35- 59.000 Ha?? Problemes de fonts d’Informacio??))
COMPARACIO AMB DINAMICA 1991 — 2001 (10 anys) — Gran potencial del Sol Urba consolidat
Habitatges nous: +20%(~29.000 habitatges/any -19%, principals24%,no principals)
Llocs de Treball: +23% (~31.000 LTL/any)

USOS DEL SOL "URBANS" A LA REGIO METROPOLITANA DE BARCELONA. 1977-

2000
Font: J.M. Carreras, MMAMB 2005

‘ o 1977 m 2000 O 1977-2000

80.000

74.790

70.000 868 H
252 Ha/any

54.834

60.000

50.000

40.996

0000 | oo 162 Ha/any

30.000

HA

454 Hal/any

20.000

14.700

11.483 0EG
| 7.766 7.611 ’
10.000
5.805 477 5.661

residencial industrial parcs altres sistemes total
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LES XIFRES DE LA DISCORDIA:
NECESSITEM LA INFORMACIO A 2005

SERRATOSA 1972-1992 (20 anys) : +24.000 ha / 1.200 Ha/any (no tenia rad)
SOLANS 1980-1997(18 anys) (“la ferida del territori es fa amb els carrers,
no amb la construcci6¢”): + 11.000 Ha/ 650 Ha /any
CARRERAS 1977-2000 (13 anys): +11.000 Ha - 850 Ha/any
(Industria- Activitat: 160 Ha /any- 20% del consum total)

COMPARACIO DE XIFRES DE CONSUM | URBANITZACIO DE SOL

(LA “FERIDA” AL TERRITORI COMENCAVA AMB ELS CARRERS-J.A.S))

SERRATOSA- 1995: OCUPACIO DE SOLANS- 2002:
SOL
Fins 1957: 11.369 Ha e Fins 1957: 11.369 Ha
1957- 1972: 10.113 Ha e 1957-1972: 9.263 Ha
Fins 1972: 21.482 Ha e Fins 1972: 20.632 Ha

* 1972-1980: 14.802 Ha

* 1972-1986: 17.699 Ha «  1980- 1986 3.590 Ha

* 1986- 1992: 5.585 Ha - 1986- 1992: 3.742 Ha
e 1992- 1997: 3.258 Ha
1972- 1992: 23.554 Ha 15
(es duplica l'ocupacio de 1972 e 1980 -1997: 10.590 Ha

en 20 anys)



C.P.S.V. 2004:
TAMPOC TENIA RAO SOBRE ELS CREIXEMENTS
EN CONSUM DE SOL DE 1997 A 2003
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DEMANDA DE SOL 2002-2004 SEGONS ESTANDARS A LA R.M.B.
Els Serveis consumeixen menys sol que la Industria

ESCENARI MAXIM DECENAL (Tendéncies 1994-2004):

431.000 m2 st d’ “Oficines”

660.000 m2 st de Comercg

422.000 m2 st de Transports i Comunicacions (sobrevalorat?)

900.000 m2 st d’Altres Usos Terciaris (Ensenyament, Sanitat, Restauracio,
Hotels...utilitzant progressivament sol de poligons industrials)

600-800 HA /ANY DE SOL PER ACTIVITAT ECONOMICA??
UNA PART AL SOL URBA CONSOLIDAT??

DEMANDA DE SOSTRE | SOL PER A ACTIVITAT ECONOMICA % sectorial Dinamica RMB ESTANDARD DEMANDA Dinamica RMB DEMANDA
ESCENARIS 1991-2004 / 1994- 2004 1991- 2004 m2st/lloc treball ~ SOSTRE (M2) 1994-2004 SOSTRE (M2)
inddstria -26% - 8.595 60 1.650.000 - 14.778 1.650.000
construccié 11% 3.799 10 37.989 6.531 65.314
comerg detall-engros /v.i rep.vehicles 38% 12.720 30 381.588 21.869 656.066
hoteleria i restauracio 8% 2,620 80 209.582 4,504 360.335
transports /act.afins/correus i telecom. 10% 3.510 70 245.674 6.034 422.389
finances/sv.immob./inform./I+D/alt.serv.emp./adm.pub./alt.serv.pers./ 37% 12.526 20 250.519 21.536 430.718
ensenyament / sanitat 20% 6.730 40 269.187 11.570 462.813
total 99% 33.615 3.044.539 57.795 4.047.634
0,5 0,5
6.089.078 8.095.268
600 Ha /any?? 800 Ha /any??

EN SOL URBA | URBANITZABLE
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UN ALTRE FORMA DE COMPTAR-HO:

282.000 LLOCS DE TREBALL NOUS | 252.000 HABITATGES NOUS
EN UN DECENNI
(1991-2001: +350.000 Llocs de Treball / + 320.000 Habitatges nous / 570.000
en un decenni segons la dinamica 1994-2004)

CPSV- ABRIL 2005- “POTENCIAL URBANISTIC DE LA REGIO METROPOLITANA DE
BARCELONA"

DEL RESUM EXECUTIU:

“En materia de models prospectius del mercat de treball i demanda d’habitatge, I’estudi de M.A. Monés i
J.M.Carrera ha estat fonemental. D’acord amb el model a la RMB hi haura, al proper decenni (2202-2012)

una demanda de 258.225 habitatges i una creacio de 265.166 llocs de treball...... amb un escenari de
creixement del PIB del 2,1% i de la productivitat del 0,5% anual...a Catalunya 407.000 nous llocs de treball

i es demandarien 370.000 habitatges (al decenni 1991-2001 aquestes xifres han estat de 547.000 LTL i

400.000 nous habitatges principals....segons el nostre model...ala RMB....252.034 nous habitatges principals i
281.523 nous llocs de treball............... ”

EL CREIXEMENT FUTUR DELS LLOCS DE TREBALL DEPEN DE LA IMMIGRACIO

Model Carrera-Monés:

A.M.B.: 11l.t. /1,1 residents /1 immigrant / 1,1 habitatge

Resta R.M.B.: 1 1l.t. /1,5 residents /any + Habitatges 71,2 immigrants / 0,8 habitatges
R.M.B. = 5,4 habitatges /1000 hab. principals

La transformaci6 en sostre per equilibrar nou habitatge i activitat

depen del tipus d’activitat (70-30% per oficines- terciari / 50%- 50% en activitats industrials “netes
18



QUANT SOL TENIM?
(URBANITZAT |
CLASSIFICAT)

MOLT DE CLASSIFICAT (PLANS
MUNICIPALS) | POC D’APROVAT |
URBANITZAT

19



CONTRAST ENTRE L'OFERTA | LA DEMANDA:

“EL SOSTRE POTENCIAL PER A ACTIVITAT ECONOMICA SATISFA LES NECESSITATS DE 31 ANYS | EL
SOSTRE RESIDENCIAL NOMES PER 17. NECESSITATS PREOCUPANTS D’HABITATGE ALS MUNICIPIS DEL
PLA ESTRATEGIC” (C.P.S.V.- Abril 2005)

20




AREA CENTRAL - PLA ESTRATEGIC - GRANS OPERACIONS
324.000 LLOCS DE TREBALL /48.000 HABITATGES:
“DESEQUILIBRAT"

« LOGISTICA AL PRAT (2,2 mm2 st - 17.000 llocs de treball):
e ZAL(1,1mm2)
+ CIUTAT AEROPORTUARIA (1,1 mm2)

» OFICINES A BARCELONA, L'HOSPITALET, EL PRAT | CERDANYOLA (6,5 mm2 st —

271.000 llocs de treball) (Comptetencies al 22@)
POBLENOU 22@ (2,8 mm2)
. GRAN VIA (1,3 mm2 st) (incorporant unareordenacio6 de la Ciutat Judicial)

¢« EIXAMPLE NORD /EL PRAT (0,6 mm2 st+Hotel+Comercial)

¢  MPGM MAS BLAU Il / EL PRAT (0,3 mm2 st)

« LA SAGRERA (0,4 mm2 st)
CENTRE DIRECCIONAL DE CERDANYOLA (0,5 mm2 st)
FAGCANA DE LA ZONA FRANCA (CZF) (0,4 mm2 st)

« LA MARINA DE LA ZONA FRANCA (0,2 mm2 st)

«  FORUM 2002 (AMB LA MINA | LA CATALANA) (0,7 mm?2 st)

+ INDUSTRIA- ACTIVITAT ECONOMICA NETA A CERDANYOLA, VILADECANS, EL PRAT |

BARCELONA (2,7 mm2 — 46.000 llocs de treball)
CENTRE DIRECCIONAL DE CERDANYOLA (SINCROTRO) (1,0 mm2)
+  POBLENOU 22@ (0,7 mm2st)
+  PARC. AERONAUTIC-CAN ALEMANY /VILADECANS (0,4 mm2)
«  EIXAMPLE NORD DEL PRAT (0,3 mm2 st)
+  FAGANA DE LA ZONA FRANCA (CZF) (0,2 mm2 st)
LA MARINA DE LA ZONA FRANCA (0,1 mm2 st)
+  FORUM 2004 (AMB LA MINA | LA CATALANA) (0,1 mm?2 st)

« HABITATGES A BARCELONA, EL PRAT | GAVA (48.000))

LA MARINA-BCN (11.000)

«  FORUM 2004-ST.ADRIA (4.100)

« EIXAMPLE NORD / EL PRAT (7.300)

«  PLA DE CARAT-GAVA (4.900)

« LA SAGRERA /GRAN VIA / POBLENOU 22@/CENTRE DIRECCIONAL DE CERDANYOLA
(12.000) 21
LA VERNEDA-TORRENT DE L’ESTADELLA-BCN (11.000)

«  CARRETERA DEL MIG- L'HOSPITALET (622)



Habitatges/Llocs de Treball

Milio

450.000

400.000

350.000

300.000

250.000 1

200.000

150.000 <

100.000 ¢

50.000 1

OFERTA POTENCIAL DE SOSTRE PER HABITATGE | PER LLOCS DE TREBALL PER "CORONES" /R.M.B.

B HABITATGES POTENCIALS B LLOCS DE TREBALL POTENCIALS
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EMT B-30 ARC METROP.-7 ciutats RESTA ARC METROP.

OFERTA POTENCIAL PER USOS (mm2 st) PER CORONES

O EMT B B-30 O ARC METROP.-7 ciutats O RESTA ARC METROP. B RESTA DISSEMINAT

RESTA DISSEMINAT
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HABITATGE TERCIARI INDUSTRIAL INDUSTRIAL "TRADICIONAL"
OFERTA PER USOS (mm2 st) PER "CORONES" /R.M.B.
INDUSTRIAL

HABITATGE TERCIARI INDUSTRIAL TOTAL "TRADICIONAL"

5 6 3 14 0

2 2 2 6 1

ARC METROP.-7 ciutats 13 5 8 26 8

RESTA ARC METROP. 5 1 5 11 5

RESTA DISSEMINAT 5 1 5 11 5

TOTAL 29 15 23 67 19

4.718

CONTRAST ENTRE
L'OFERTA | LA
DEMANDA:

“EL SOSTRE POTENCIAL PER A ACTIVITAT
ECONOMICA SATISFA LES NECESSITATS DE
31 ANYS | EL SOSTRE RESIDENCIAL NOMES

PER 17. NECESSITATS PREOCUPANTS
D'HABITATGE ALS MUNICIPIS DEL PLA
ESTRATEGIC” (C.P.S.V.- Abril 2005)

OFERTA AMPLIA PER ACTIVITAT

(PLANEJAMENT MUNICIPAL):

29 mm2 per habitatge

23 mm2 per industria

(amb Zones Logistiques

i Parcs Tecnoldgics)

15 mm2 d’Oficines

(600.000 llocs de treball potencial??)

MM2 SOSTRE
HA INDUSTRIALS
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40% DEL CLASSIFICAT TE PLANEJAMENT DERIVAT APROVAT

SOSTRE POTENCIAL (mm2 st) PER "CORONES / R.M.B.

O SOSTRE "ZONES" (mm2 st) B PLANE-JAMENT APROVAT (mm2 st)

40

EMT B-30 ARC METROP.-7 ciutats RESTA ARC METROP. RESTA DISSEMINAT

PLANE-
SOSTRE EDIFICA- JAMENT P.O.UM. +EN LLOCS DE
"ZONES" BILITAT APROVAT ESTUDI  (mm2 %APROVAT  HABITATGES TREBALL
SOL(HA) (mm2 st) (m2/m2) (mm2 st) st) S/TOTAL POTENCIALS ~ POTENCIALS
EMT 2.401 15 0,62 11 5 75% 54.000 275.000
B-30 1.216 6 0,47 3 3 50% 16.000 101.000
ARC METROP.-7 ciutats 4.975 24 0,49 7 17 28% 110.000 275.000
RESTA ARC METROP. 2.365 11 0,45 3 8 25% 32.000 136.000
RESTA DISSEMINAT 2.365 11 0,45 3 8 25% 32.000 136.000
TOTAL 13.322 66 0,51 26 41 40% 244.000 923.000
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NOMES EL 35% DEL SOL TOTAL SORTIRA AL MERCAT
EN ELS PROPERS 4 ANYS

MM2 ST

30

25

20

15

10

OFERTA POTENCIAL TOTAL | 2006-2009 (mm2st) PER "CORONES" /R.M.B.

O SOSTRE "ZONES" (mm?2 st) B 2006-2009 (mm2 st) ‘

EMT B-30 ARC METROP.-7 ciutats RESTA ARC METROP. RESTA DISSEMINAT

OFERTA POTENCIAL SEGONS CALENDARI (mm2 st) PER "CORONES" / R.M.B.
75%
%2005-2007

2006 2007 2008 2009 s./Total
EMT 1 1 2 1 30%
B-30 1 1 0 0 33%
ARC METROP.-7 ciutats 2 2 2 2 35%
RESTA ARC METROP. 1 1 1 1 39%
RESTA DISSEMINAT 1 1 1 1 39%
TOTAL 6 5 7 6 35% 24



EL SISTEMA D’'INFORMACIO GEOGRAFICA
INDUSTRIAL DE LA M.M.A.B.:
- UN INSTRUMENT MOLT UTIL A POTENCIAR

2w (Veure les publicacions de la C.A. de MADRID, com a referent)

M.D. Roig:-MMAMB 2003

- (“El territori metropolita de Barcelona”):

La nova industria requereix d' un model de localitzacié6 molt més especialitzat,
més compatible amb la residéncia que amb industries dels sectors tradicionals.

- Es caracteritza per un baix consum de sol per treballador (20-25 m2/treb.,en

front dels 70-80 m2/treb. de I' industria tradicional).

La Regi6é Metropolitana ha iniciat recentment, aquest procés de
transformacié cap a un model d' industria de tercera generacio i de
serveis.Catorze municipis metropolitans han tramitat modificacions
de sol industrial a sol per a noves activitats economiques i de serveis.

L' oferta de sol industrial a la Regid, actualment es concentre en 11 ( 6%)
municipis. A 123 municipis (el 76 %) de la Regi6 no hi ha oferta, i a
29 municipis (18%) tenen una oferta entre 1 i 10 hectarees cada un.
L' oferta de sol public urbanitzat, avui a la Regié metropolitana,
s' ha esgotat.
El comportament del mercat immobiliari industrial en els ultims anys ha tingut
canvis importants. Un gran increment del mercat de lloguer de naus,
estabilitzacié del mercat de venda de naus respecte al primer quingqueni dels
anys noranta, i esgotament del sol urbanitzat.

Disponibilitat de sol industrial lliure a la R.M.B de 250 ha., com a maxim, amb
capacitat per a uns 2 anys de demanda. Només 9 poligons industrials podrien
segurament localitzar avui una nau industrial de 10.000 m2 — i només 4-6 una
de 20.000 m2(300 llocs de treball). Mercat molt esgotat. Sense oferta de sol de
gestio publica, especialment de 'INCASOL

003
00
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COM GESTIONEM?

PLUSVALUES: Quines? Quantes? A qui?
D’'qui? A on? Quant costa la
construccid/renovacio de la ciutat nova?
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MADRID 29 DE SEPTIEMBRE DE 2005
NOTICIA DE PRENSA DE AGENCIA

EL OBSERVATORIO DE VIVIENDA DENUNCIA LA PERSISTENCIA DE LA
“CORRUPCION” EN LA CONTRATACION PUBLICA

“El Observatorio de la Vivienda QOV), creado por el Consejo General del Notariado y el
despacho Garrigues, denuncié hoy que la practica de la “corrupcion” sigue registrandose en la
contratacion publica, muy especialmente en el &mbito del sector inmobiliario y en materia de
vivienda y suelo...... "

“...en concreto, el OV pone de manifiesto la dependencia de los
Ayuntamientos sobre la enajenacion de suelo publico para obtener
ingresos. Asi indica que la insuficiente financiacion de las
administraciones locales hace que éstas utilicen procedimientos “no
objetivos” en la transformacion del suelo, de manera que llegan a
apropiarse de hasta el 50% de las plusvalias esperadas en la operacién”.

La falta de financiacion de las Hacienda Locales y la sobrecarga de competencias de los
Ayuntamientos han dado lugar a lo que podria denominarse un urbanismo financiero que esta
generando plusvalias publicas y privadas muy notables”.

El informe recomienda “la modificacion del sistema de financiacion local
para combatir esta situacion sin aumentar los impuestos, sino a través de
una redistribucién impositiva.”

“Asi considera que los patrimonios municipales de suelo no pueden
convertirse en instrumentos “especulativos”,ya que, segun se explica, el
alza de los precios de la vivienda descansa “en buena medida” en la
financiacion locales a través del mercado de suelo y en el sistema de
planeamiento urbanistico “muy rigido”.

MANIFEST RECENT
EN CONTRA DE LES
TENDENCIES ACTUALS

DE LA GESTIO URBANISTICA:
NORMATIVA

OBSOLETA?

MERCAT

| GRANS OPERACIONS

AMB GESTIO

AL MARGE
DE LA NORMATIVA?
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INPUTS

PREU:

Mercat immobiliari

CALENDARI:
Demanda

Competidors

INVERSIO:
Costos

Despeses

VIABILITAT ECONOMICA

Condicions

PROMOCIO:
Rendibilitat
PROPIETAT DE SOL:

Preu minim sol
ADMINISTRACIO:

Recuperaci6 de Plusvalues
S.G y Habit. Protegit

RESIDENTS | LES ACTIVITATS

OUTPUTS

VALOR DE REPERCUSIO DE SOLAR

VALOR DEL SOL ABANS D’URBANITZAR

28




2004

MPTA

200.000

180.000

160.000

140.000

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

COMPONENTS DEL PREU DELS SOLARS EN MPTA.2004

@ Sol brut @ Indemnizacions O Urbanitzacié 0O Gestié Urbanitzacio B Benefici Urbanitzacio

VALOR TOTAL DELS SOLARS =1.033,4 M
SOLARS PRIVATS =930,1 M€ (154.751 MPTA.)

VALOR DE REPERCUSSIO = 540,9 €/m2st (90.

13.474
12.126

€ (171.946 MPTA)

33.894 Szeeg

37.109 37.109
;5755
Propietat Adm. Actuant Total

UN EXEMPLE | UNA REFERENCIA:

VALOR DEL SOL BRUT ABANS D’URBANITZAR = 65,5 €/m2s (10.900 PTA/m2s)
2,47 €/[pam (411 PTA/pam)- Un preu de referencia important

“SOLARS” S./ VALOR EN VENDA DEL PRODUCTE IMMOBILIARI: 30%, aprx.-
MARGE DE GESTIO DE LES PLUSVALUES
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“PLANNING GAINS”

DE LA PRACTICA BRITANICA

(Des dels seixantes)

Definicid: “Els ajustos pels quals un Ajuntament, per donar aprovar un planejament, aconsegueix
plusvalues a avantages, a carrec de la promocioé immobiliaria”.

“Es genera quan un Ajuntament reb una proposta de Pla o entra en negociacié amb un operador
immobiliari en relacié a un sol que no és propietat de I’Ajuntament, i intenta incorporar en el
desenvolupament proposat alguns elements de benefici public o avantatge que la promocié,
lliurament, no hauria incorporar, pero que suposa que ho pot incorporar, o que en alguns casos
ofereix incorporar-ho, a carrec de I'peracié immbiliaria” (HMSO- 1981- “Report of the Property
Advisory Group”)

“Nosaltres no acceptem aquesta practica, excepte en els casos que s’indiquen”

Recomanacions:

Cada permis s’ha de considerar “on its own merits”, en el conjunt de la ciutat
No hi d’haver cap objeccié de planejament
Si la llicéncia necessita de condicions especials, pot imposar-se

La decisio ha de tenir en compte un balanc raonable que no es caracteritzi com una
“simple” venda de drets de planejament

“Cap plusvalua justifica un mal projecte”
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CONCLUSIONS: COLLS DAMPOLLA:
DIAGNOSTIC | POSSIBILITATS

DE 30.000 NOUS LLOCS DE TREBALL / ANY AL PERIODE 1991-2001 A 58.000 / ANY AL PERIODE 1994-2004 AMB CICLES
ACCENTUATS, 54% A L’ARC METROPOLITA, 74% EN “OFICINES” | COMERC | BASE INDUSTRIAL DEL 20% QUE ENCARA
DEMANDA SOL

HEM CONSUMIT 850 HA ANUALS ENTRE 1997 | 2000, DE LES QUALS 120 HA SON INDUSTRIALS (“SOLANS TE RAQ")

LES DEMANDES ESTIMADES PODEN INFRAVALORAR EL CREIXEMENT FUTUR: DES DE 280.000 LLOCS DE TREBALL NOUS EN
UN DECENNI DELS MODELS DE PREVISIO ALS 570.000 LLOCS DE TREBALL DE LA TENDENCIA 1994-2004

APLICANT ESTANDARS DE CONSUM DE SOL A L'ESCENARI MAXIM D’ACTIVITATS | MANTENINT LA DEMANDA DE SOL
INDUSTRIAL TENDENCIAL, NECESSITEM ENTRE 600 | 800 HA ANUALS DE SOL PER ACTIVITAT ECONOMICA

TENIM MOLT SOL CLASSIFICAT (PLANS) PER ACTIVITAT EN ABUNDANCIA (TERCIARI | INDUSTRIAL), | SEGURAMENT POC
PER HABITATGE: 12.000 HA EN TOTAL

POTENCIAL DE MES DE 750.000 LLOCS DE TREBALL AMB CAPACITAT PER A LA DEMANDA DE 33 ANYS | POTENCIAL DE 350-
400.000 NOUS HABITATGES AMB CAPACITAT PER A 13 ANYS (SENSE “ROSSEC”) AMB ELS ESCENARIS MINIMS DE PREVISIO
(MODEL CARRERA-MONES | PREVISIONS DEL PLA TERRITORIAL DE LA R.M.B.).

NOMES EL 40% ESTA AMB APROVACIO DE PLANEJAMENT DERIVAT | NOMES EL 35% ESTARA EN EL MERCAT EN ELS
PROPERS 4 ANYS.

NECESSITEM UNES 120 HA A L'’ANY PER SOL INDUSTRIAL , SEGONS TENDENCIES (“SENSE ROSSEC”)

DISPONIBILITAT DE SOL INDUSTRIAL LLIURE A LA R.M.B DE 250 HA., COM A MAXIM, AMB CAPACITAT PER A UNS 2 ANYS DE
DEMANDA. NOMES 9 POLIGONS INDUSTRIALS PODRIEN SEGURAMENT LOCALITZAR AVUI UNA NAU INDUSTRIAL DE 10.000
M2 — | NOMES 4-6 UNA DE 20.000 M2(300 LLOCS DE TREBALL). MERCAT MOLT ESGOTAT. SENSE OFERTA DE SOL DE GESTIO
PUBLICA, ESPECIALMENT DE L'INCASOL.

NECESSITAT DE SUPERACIO DE COLLS D’AMPOLLA: MES PLANEJAMENT TERRITORIAL (ORDENAR, COMPACTAR |
SEGURAMENT LIMITAR-PROGRAMAR EL MUNICIPAL) MES PLANEJAMENT DERIVAT, MES GESTIO | MES AUTO-FINANGCAMENT
DE LA CIUTAT NOVA/RENOVADA AMB LES PLUSVALUES DEL CREIXEMENT DE PREUS | DE L'OCUPACIO DE SOL
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