AVALUACIO ECONOMICA

L'objectiu d’aquest estudi és justificar la viabilitat d’aquest Pla de Millora Urbana, des de dos
as pectes:

1.- Els aprofitaments privats i les cessions obligatories del subsector n® 11 sajusten ak
previstos en el PMU del sector predeterminat.

2.~ Les carregues especifiques propies del Pla de Millora Urbana (conjunt dels costos
d’urbanitzacid) son equilibrats als aprofitaments privats adjudicats.

1.- Acreditacio dels aprofitaments privats i les cessions obligatories.

El PMU per ala reforma interior del sector LIull-Pujades (Ponent), (d'ara en endavant PMU del sector
predeterminat), reparteix de forma equilibrada entre els diferents subsectors ledificabilitat 22@
corresponent a 3 m2.t/m2s., i fixa per al subsector n® 11 els parametres de sostre edificable
seguents:

Sostre d’activitats. Coef. net: 2,2 m2st./m2s. 49.207,84m2.
Sostre d’activitats@. Coef. net compl: 0,5 m2st./m2s. 1.183,60 m2.
TOTAL SOSTRE: 60.391.44 m2.

Pel que respecta a les cessions gratuites i obligatories, el PMU del sector predeterminat estableix
peral subsectorn© 11 lobligacié seglient:

Cessié minima de sol per a equipament public: 6.216,38 m2.

Les obligacions de cessiéo de 0,3 m2t/m2s. corresponent a habitatge protegit, aixi com de zona
verda i de vialitat, I'administracié actuant les obté en altres subsectors, una vegada efectuada la
ponderacidé corresponent entre carregues i beneficis del conjunt del PMU del sector predeterminat.

L’aixecament topografic realitzat per al subsector n® 11, acredita les superficie de sol determinades
al PMU del sector predeterminat amb un ajust del 0,6%. El resultat d’aquest amidament precis dona
doncs el balang seglent:

PMU LLULL-PUJADES
SISTEMES PMU
(PONENT)
superficie m2. superficie m2.
@ 6.216,38 6.216,38
Total 6.216,38 6.216,38
ZONES
22@t 16.150,82 16.020,14
Total 16.150,82 16.020,14
TOTAL AMBIT 22.367,20 22.236,52

Efectuades aquestes precisions, el sostre edificable del subsector n®11, queda ajustat de la manera
seguent:

Sostre d'activitats. Coef. net: 2,2 m2st./m2s. 48.920,34 m2.
Sostre d'activitats @. C oef. net compl: 0,5 m2st./m2s. 11.118,26 m2.
TOTAL SOSTRE: 60.038,60 m2.



Queda acreditat doncs, que els aprofitaments privats i les cessions obligatories del subsector n© 11
s’'ajusten als previstos en el PMU del sector predeterminat.

1.1.- Cessio del 10% d’aprofitament a I'ajuntament.

Les modificacions legislatives produides amb posterioritat a |'entrada en vigor del PMU del sector
predeterminat i, concretament la Dis posicié Transitoria Primera del Decret Legislatiu 1/2005 de 26
de juliol, text refés de la Llei d'urbanisme de Catalunya, obliguen a completar fins al 10% de
|'aprofitament la cessid que aquell PMU establia parcialment en sostre destinat a habitatge protegit,
per la qual cosa, els propietaris de terrenys inclosos en |'ambit del subsector n® 11 tenen dret a
patrimonialitzar el 90% de l'aprofitament lucratiu fixat pel planejament en 3 m2st./m2s., dek
quals:

- 0.3 m2st./m2s., com ja hem exposat, sapliguen a habitatge de proteccié publica fora de
I'ambit, en sdls que no resulten cedits pels propietaris daquest subsector.

- 2,2 m2st./m2s.s’apliquen a la superficie del subsector qualificada de 22@.

- 0,5 m2st./m2s. s’apliguen també a la superficie del subsector qualificada de 22@, com a
coeficient net complementar per a ser destinat exclusivament a activitats @.

Nogensmenys, aquesta cessiéo gratuita d‘aprofitament porta implicita I'obligacié de I'administracio
actuant de suportar les carregues que li soninherents.

Per a determinar |‘aprofitament que |i comrespon a I|'administracié actuant, cal préviament
determinar el valor residual del sol, operacié que s'efectua en aquest Estudi Econdmic i que dona
com a resultat el seglent:

e Valor de repercussié del sostre destinat a habitatge de proteccié oficial: 414,70 €/m2st.
e Valor de repercussio del sostre destinat a 22@T: 1.039,75 €/m2st.
e Carregues d’urbanitzacié: 16.618.928,40 €

Els aprofitaments privats derivats del desenvolupament urbanistic del PMU del subsector n°© 11 del
PMU per a la reforma interior del sector Llull —Pujades (Ponent) queden doncs establerts d'acord
amb el calcul seglient, que s’efectua sota la hipotesi que I'administracié actuant paga les carregues
amb sostre edificable:

CALCUL ESTIMATIU DE LA CE SSIO DEL 10%

DADES DE CALCUL
m2st
Sostre 22@ (m2st) 60.038,60
Sostre cedit HPO (m2st) 6.670,96
TOTAL SOSTRE BASE DE CALCUL 66.709,56
CALCUL DE L'APROFITAMENT
\VALORS DE REPERCUSSIO
€/m2st Coef. Pond.
Repercussié 22@ 1.039,75 1,00
Repercussié HPO 41470 0,3988
UNITATS DE VALOR 62.699,29
u.V22@ 60.038,60
U.V. HPO 2660 68
U.V. PENDENTS DE CESSIO 3609 25
10% CESSIO(U.V.) 6269 93
U.V. CEDIDES -2.660 68
CARREGUES DEL POLIGON 16618928 40 €
REP. CARREGUES /UV 265,06 €UV
CARREGUES 10% CESSIO 1661892,84 €
VALOR SOSTRE A CEDIR 22@ 3752712,94 €
VALOR DEDUIDES CARREG UES 2090.820,10 €
SOSTRE A CEDIR ADDICIONALMENT 201089 ma2st




Aixi doncs, si del total sostre edificable 22@T que cormrespon al sector de Pla de Millora Urbana, se li
dedueix el sostre a cedir gratuitament a l'ajuntament, ledificabilitat privada del sector queda
determinada en 58.027,72 m2. de sostre, 22@, (60.038,60 - 2.010,89) la qual cosa significa un
coeficient dedificabilitat de 2,609568 m2st./m2s.

Aquest coeficient haura de resultar confirmat en el procés de reparcellacié del poligon, quan es
concretin amb major precisio les carregues de l'actuacio.

2.- Equilibri de beneficis i carregues

Pel que respecta a les camegues urbanistiques, el PMU del sector predeterminat establia urs
standars per a valorar les construccions afectades, el trasllat i nova installacidé d’industries i
habitatges afectats, el cost dels enderrocs i la quota del PEI que, per al subsector n® 11, donava
una carrega total de 10.304.902 23 €.

Efectuada una avaluacié amb més detall i una actualitzacié a data davui de les camregues propies
del subsector, pero sense entrar en la precisidé i concrecié que necessariament haura de tenir el
projecte de reparcel-lacid, s’estableixen les carregues del subsector n® 11 en base als parametres
seguents:

1. ACTIVITATS (modul aplicat sobre construccio existent)

minim maxim

€/m2t. €/m2t.
Magatzem 270 300
Industria 330 510
Comercial 390 480
Habitatge 240 301

2. CONSTRUCCIONS A ENDERROCAR
Hipotesi: 33% del modul, corregit per l'estat de conservacio

Coef. comrector

Bo 1,25
Regular 1,00
Dolent 0,75
Runa 0,00

3. HABITATGES
Extincio lloguer 36.061€
Trasllat 3.005€

4. DESPESES DE GESTIO

Tractant-se d’un PMU d'iniciativa privada, i atés que l'administracié actuant esdevé receptora d'un %
d'aprofitament urbanistic per cessié gratuita, la quantificacié del qual s’efectua tenint en compte les carregues
d’urbanitzacié reals que s’estima que es produiran en l'execucié del PMU present, es considera necessari
quantificar també les despeses de gestid, que s’estimen en un 2% del valor del sostre total edificable.

El resultat daplicar els moduls i criteris anteriors i 'actualitzacié de les xifres del Pla Especial
d'Infrastructures, dona el resultat segtent:

Valor de les construccions incompatibles : 6.135.748 51 €
Trasllat i nova instal.lacié d’activitats: 6.360.561,89 €
Trasllat i nova instal.lacié d’habitatges: 117.198,00 €
Enderroc: 425.000,00 €
QuotaPEI.: 1.690420,00 €
Despeses de gestid: 1.250.000,00 €
4% bcn22@s.a.: 640.000,00 €
Total carregues: 16.618.928,40 €



La repercussié estimada de totes les carregues sobre el total de sostre edificable queda situada en
249,1 €/m2, repercussido que, comparada amb la prevista en el PMU del sector predeterminat, es
considera equilibrada amb el benefici immobiliari atés, per una banda, el temps transcorregut des
de la seva determinacié que ha incrementat també el valor del producte immobiliari i, per una altra,
la introduccid dels costos de la gestié privada del planejament derivat i de la seva execucid, aixi
com el cost d’estructura que I'administracié actuant recaptara en el seu moment.

VIABILITAT ECONOMICA. CALCUL DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

Metodologia

L’estudi de viabilitat del PMU subsector n® 11 (Llull - Pujades Ponent) esta basat en un model
dinamic danalisi de rendibilitat, aplicat al conjunt de l'ambit durant el temps del desenvolupament
complert de I'operacid. Consisteix essencialment en el calcul del valor del sol, abans d'iniciar I’
urbanitzacid, per el metode del valor residual, a partir dels fluxos de caixa produits i amb una
condicié de rendibilitat de referéncia, seguint la normativa de valoracié hipotecaria.

Les varables, hipotesis, parametres i argumentacié del model son les que se detallen a continuacid i
que es basen en els arguments presentats.

Dimensions de I'operacié

Preus de venda i costos de construccio

Els preus de venda i costos de construccié que es fan servir en I'analisi sén els que figuren en el
quadre seglent:

Preu de venda mitja = 2.850,19 €/m2st
Cost de construccié mitja =985,7 €/m2st

La referéencia basica per els preus de venda del producte immobiliari 22@ i dels valors de
repercussié de sol urbanitzat, que es fan servir en el present analisi, son els facilitats per 10 ficina
Barcelona 22@:



VALORS RESIDUALS 2006. ALTERNATIVES SEGONS SITUACIO | CARACTERISTIQUES

Valar venda Uil
0til / construit
Valor construit
Cost construccid
Coaficient

Factor localitzacid

Valors residuals:

Valor vanda Gtil
Uil f eonstruit
Valor construit
Cost construccid
Coeficient

Factor localitzacid

Valors residuals:

Valor venda il
il £ construit
Walor construit
Cost construccio
Coeficient

Factor localtzacio

Valors residuals;

HPO (general)
1.779,680 1.779,680)
0,800 0,800
1.473,744 1.423,744)
700,000/ 766,000
1,400 1,400
0,800 0,900
429,966 363,956
2@ Hatel
3.500,000 3.200,000 4.600,000|
0,850 0,850 0,850
2,975,000 2.720,000 4,080,000
1,400] 1,400 1,400
1,000 1,000 1,000
1.325,000 1,042,887 2.014,286
Habitatge lliure / loft / hatel
4 800,00 B6.600,00
0,80 0,80
3.840,00 5.280,00|
1.100,00 1.100,00
140 1,40]
1.00 1,00|
1.642,86 2.67143

L'estudi immobiliari realitzat per aquest sector en 2005 (veure annex
amb els preus de venda final anteriors i planteja un preu mitja per l'activitat 22@ de 3.000 €/m2st
(500.000 PTA/m2st). La baixada de preus del lloguer doficines a |'edifici ACBAR posa de relleu el
descens de la demanda i permet argumentar que, de forma prudent, mantinguem els mateixos
preus de 2005.

Els preus de I'habitatge protegit son els de la normativa, que es recull al quadre seglent:

HABITATGE AMB PROTECCIO OFICIAL DE REGIM GENERAL - QUOFICIENTS, PREUS I INCRE MENT 2003-2005 - NOVEMBRE 2005

) coincideix sensiblement

PREU BASIC

2005 €m2

il 166,386 1,222 1,35

BCN PTAM2C. €M2C. Cost Corst. |Reperc.Solar Reperc.Solar

ZONA Q1 Q2 QTOTAL RG=100 6519 2004-2005 PTA/M2UTIL 2005 2005 PTA/M2C PTA/M2C.  €/M2C.
REGIM GENERAL
A 1,60 1,60 2,56 100,00 1.780 9,06% 296,116 242320 145 110.000 69.497 418
B 1,60 1,30 2,08 81,25 1446 14,40% 240.94 19.885 1183 100.000 45841 276
c 1,60 1,15 1,84 71,88 1279 10,46% 212833 174168 1.047 8.000 44013 265
D 1,60 1,00 1,60 62,50 1112 563% 185,072 151.450 910 85.000 2718 163
REGIM ESPECIAL
ZONA Qud. Tdal Cost Const. Reperc.Sdar
A 1,40 1,60 224 87,50 1557 3230% 259,101 212.030 1274 90.000 67.060 408
B 1,40 1,3 1,82 71,00 1265 38 8% 210.820 172275 103 8.185 39426 237
c 1,40 1,15 161 62,8 1119 34,04% 186,229 152397 916 75.000 37.887 228
D 1,40 1,00 1,40 54,60 973 2828% 161.938 12519 7% 70.000 28162 160
REGIM CONCERTAT
ZONA Cost Const. Reperc.Sdar
Al -1 1,80 1,9 342 1335 2378 337% 395592 33.725 1.946 130.000 109.7% 660
A2 -2 1,80 1,75 315 12306 2190 329% 364.361 298.168 17%2 120.000 100.865 606
A3-3 1,80 1,60 288 112,50 2002 267% 333130 272610 1638 120.000 8193 4
B4 1,80 1,30 234 91,41 1627 845% 270.668 221496 1331 116.470 47601 28
cs 1,80 1,15 207 80,85 1439 6,60% 239.437 195.939 1478 %0.000 55.140 331
D6 1,80 1,00 1,80 70,31 1251 48% 208206 170.382 1024 20.000 36.200 218

FONT: DECRET 255/2005 de 8 de Novembre d'Actuditzaci6 delP la per e dret a 'Habitatge 2004-2007




Carregues d'urbanitzacio

Sén les ja especificades al punt d‘avaluacié econdmica:

URBANITZACIO 281 1,7 4.216 25,3
2- ENDERROCS 71 0,4 1.060 6,4
4.- NDEMNIZACIONS 2099 126 31.460 189,1
COSTOS DURBANITZACIO 2451 14,7 36.737 220,8
DESPESES DE GESTIO 208 1,3 3.118 18,7
4% BCN 2@ SA. 106 0,6 1.596 9,6
GESTIO DE L'URBANITZACIO 314| 1,9 4.7114,01 28,33
TOTAL CARREGUES DE L'URBANITZACIO 2765 16,6 41.451 249,1
(sense benefici)

Calendari

El desenvolupament urbanistic esta previst en quatre anys i s'estima que el mercat immobiliar
permetra absomir I'oferta en dos anys més. El calendari utilitzat en el model dinamic és el
seglent:

[ 2006 2007 2008 2009 2010 2011 TOTAL
Ingressos Vendes Producte Final 20% 40% 40% 100 %)
dquisicio de parcel-les 100%
Indem nizacions 100% 100 %)
Enderrocs 100% 100 %)
U rba nitzacio 100% 100 %)
Gestio Urbanitzacio 50% 50% 100 %)
5 % BCN 22@ S.A. 100% 100 %)
endade solars 50% 50 %
C onstruccié 50 % 50% 100 %)

Taxa de rendibilitat de referéncia

La taxa de rendibilitat de referéncia és la mitjana ponderada de les taxes que fa servir la actual
normativa hipotecaria per els diferents usos immobiliaris. El quadre seglient recull aquestes
taxes:



REDIBILITAT
Orden ECO/805/2003, 27 marzo

Tipus sense risc* Prima de risc Rend. Nominal Rend. Real

12 Residencia 37% 8% 11,7% 9,0%

2% Residéncia 37% 12% 15,7% 12,9%
O ficines 37% 10% 13,7% 10,9%
(Comercial 37% 12% 15, 7% 12,9%
Industrial 37% 14% 17,7% 14,8%
JAparcament 37% 9% 12,7% 9.9%

Hotels 3.7% 11% 14,7% 11,9%
Res. Estudiants y 32 Edad 37% 12% 15,7% 12,9%
Altre s 3.7% 12% 15,7% 12,9%
MITJA PONDERADA 15,6% 12,7%

( *) B ipus senserisc s'equipara altipus d'interés dels Bonos iObligacions del Estat a5 anys

Dades setembre 2006 Banco de Espafia

TIR de referéncia 22@ =16%
14 8% (real) y17,7% (monetaria) persostre industrial
10.9% (real) y13,7% (monetaria)persostre d'oficines

L’activitat 22@ no figura com un Us especificat ,per tant s'ha estimat en un 16%, entre el
13,7% d'oficines i el 17,7 % d’indUstria.

Valor de repercussioé del sol urbanitzat
El valor de repercussié mitja, considerats tots els usos de forma ponderada, és el que resulta de

I'aplicacio del model dinamic que, sintéticament, es presenta en la taula segtent i equival a 986
€/m2st (164.000 PTA/m2st), amb una taxa intema de rendibilitat del 15,7% anual.

TOTAL 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Calendari de vendes (sostre) 66.710
Ingressos vendes producte final 1901 - - - 38,0 76,1 761
Cost de construccio 658 - - 32,9 329 - -
Gesti¢ Construccio 105 - - 53 53 - -
Comissio de vendes 57 - - - 1,1 2,3 23
Total despeses de gestio 162 - - 5,3 6,4 2,3 23
Valor de repercussié de sdars 658 - 329 32,9 - - -
or de repercusio st

TOTAL DE SPESES 1478 B 329 71,0 393 2,3 23
TOTAL INGRESSOS 190,1 - - - 38,0 76,1 761
FLUJO DE CAJA (valores reales) 424 - -329 -71,0 -1,3 73,8 738

|ITIR (real) 129%|
FLUJO DE CAJA (valores monetarios) 0,0 -33,7 -74.6 -1,3 81,4 835

[TIR (monetaria) 15,7%]

Siconsiderem separadament els dos usos, es a dir, activitat 22@ i habitatge protegit, els valors
de repercussid de sol urbanitzat sén de 1.039,75 €/m2st (173.000 PTA/m2st) i de 414,7 €/m2st
(69.000 PTA/m2st), respectivament.



Activitat 22@

TOTAL 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Calendari de vendes (SOSTRE) 60.039
Ingresos ventas producto final 180,4 - - - 36 72 72
Cost de construccio 61,3 - - 30,67 30,67 - -
Gestiéo Construccio 9,8 - - 4,91 4,91 - -
Comisio de vendes 54 - - - 1,08 217 2,17
Total despeses de gestio 15,2 - - 4,91 599 217 217
Valor de repercussido desdars 624 - 31 31 - - -
| Valor de repercusion 1.039,75 PTA/m2st |
TOTAL DESPESES 139,0 - 31,21 67 37 2 2
TOTAL INGRESSOS 180,4] - - - 36 72 72
FLUX DE CAIXA (valors reales) 41,4 - - 31,21 -67 -1 70 70
[TR (real 13,3%|
FLUX DE CAIXA (valors monetaris) - - 33,61 -74 -1 81 83
[TIR (monetaria) 16,1%|
HABITATGE PROTEGIT
TOTAL 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Calendari de vendes (SOSTRE) 6.671
Ingresos ventas producto final 10| - - - 2 4 4
Cost de construccio 4 - - 2,2 2,2 - -
Gesti6 Construccid 1 - - 0,4 0,4 - -
Comisié de vendes 0 - - 0,0 0,1 0,1 0,1
Total despeses de gestio 1 - - 0,4 0,4 0,1 0
Valor de repercussié desdars 3 - 1,4 1,4 - - -
| Valor de repercusion 414,70 PTAm2st I
TOTAL DESPESES 8 - 1,38 4 3 0 0
TOTAL INGRESSOS 10 - - - 2 4 4
FLUX DE CAIXA (valors reales) 2 - - 1,38 -4 -1 4 4
[TIR (rean) 9,1%)
FLUX DE CAIXA (valors monetaris) - - 1,49 -4 -1 4 4
[TIR (monetaria) 11,8%|

Valor residual del sol abans d’urbanitzar

El valor del sol abans d'urbanitzacid éss el que resulta de laplicacié del model dinamic a
l'operaci6 completa, inclosa la fase d’urbanitzacié. Sintéticament, es presenta en la taula
seguent i equival a 1.620 €/m2s (269.545 PTA/m2s)), amb una taxa interna de rendibilitat del
15,7% anual.



VALOR RESIDUAL DEL SOL
Pagament al inici de l'operacio

TOTAL 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Calendari de vendes (SOSTRE) 60.039
Ingressos vendes 1711 - - - 342 68 4 68,4
Cost de Construccio 59,2 - - 296 296 - -
Gestio de la Construccion 9,6 - - 47 47 - -
Comisi6 de vendes 5,1 - - 00 10 21 21
[Total despesesde gestid de vendes 14,6 - - 47 58 21 2,1
Cost Urbanitzacio 1,5 - 1,5 - - - -
E nderrocs 0,4 - 0,4 - - - -
Inde mnitzacions 11,4 - 11,4 - - - -
Gestio urbanitzacio 1.1 0,6 0,6 - - - -
Gestio 22@ 0,6 - 0,6 - - - -
[Total despesesde gestid d'urbanitzacio 1,7 0,6 0,6 - - - -
Cost d'adquisicio de sol 36,0 36,0 - - - - -

|Preusolabans d'urbanitzar 1.620 _ €/m2 |
ITOTAL DESPESE S (Operaciéo completa) 124,8 36,6 14,4 43 353 21 2,1
[TOTAL INGRESSOS (Operaci6 completa) 1711 - - - 342 68 4 68,4
FLUXDE CAIXA (Operacié completa) 46,4 -36,6 14,4 -343 1.1 66 4 66,4

[TMR (real) 12,9%]
FLUXDE CAIXA (Operacié completa) -38,4 15,5 -379 13 770 78,9
(valors corrents)

|TIR (monetaria) 15,7%|

Aquest valor residual és també equivalent al valor actual net dels fluxos de caixa, amb una taxa
d’actualitzacié del 15,7%.

La distribucié de carregues i aprofitament entre propietat i Ajuntament és la que figura en
I'escandall i grafics seglents:

Propietat Adm. Actuant Total Total Propietat Adm. Actuant Total Total
VE M€ M€ MPTA €/m2 st €/m2 st €/m2 st PTA/m2 st
Sol brut 360 360 5994 600,0 - 600,0 99832
Ind emniza cions 14 1,3 126 2099 189,1 1891 189,1 31460
U rbani za cio 19 0,2 21 352 31,7 317 31,7 5276
Gestio Urbanitzacio 17 0,2 19 314 28,3 283 28,3 4714
Be nefici Urb anitzacio 82 4,9 131 2185 136,9 736 9 196,9 32757
[Valor Repercussio sol 592 6.6 658 10944 986.0 986 0 986.0 164 057
C onstruccio 592 6,6 658 10940 985,7 9857 985,7 164 000
Gestio Construccio 146 1,6 162 2700 2432 243 2 2432 40 467
Be nefici Co nstruccio 38,1 4,2 424 7052 635,3 6353 6353 105.708
Ingressos per vendes 171 1 19,0 190,1 31636 2.850,2 2.850,2 2850,2 474 232




COMP ONENTS DEL VALOR DE REPERCUSSIO DE SOLAR
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Analisi de sensibilitat

Consisteix basicament en estudiar com varien els resultats del model de viabilitat econdomica
quan alguna de les variables presenta un comportament diferent de |'estimat.

El seglient quadre presenta la incidéncia d’'increments en els costos de les indemnitzacions i en
el preu de mercat immobiliari:
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Valor de Repercussié
Sol urbanitzat

Valor de Repercussio
Sol abans d'urbanitzar

Rendibilitat

€/m2s €/m2s
Escenariproposat 986,0 1.620,0 15,7%
Increment de les indemnitzacions un 10% 986,0 1.580,0 15,7%
Increment del preu de venda un5% 1.080,0 1.840,0 15,7%

Una varacié del 10% en l'import de les indemnitzacions significa una variacié d'un 2% en el
valor residual del sol abans d’urbanitzar i una variacié del 5% en el preu de venda del sostre
d’activitat 22@ provoca una modificacié del 14% en el valor residual del sol abans d’urbanitzar.

CONCLUSIONS BASIQUES DE VIABILITAT ECONOMICA

L'operacié de desenvolupament urbanistic del subsector n® 11 és viable en termes economics
per les segiients justificacions i arguments:

Els aprofitaments privats i les cessions obligatories s’‘ajusten als previstos en el PMU
del sector predeterminat.

Les carregues especifiques propies del Pla de Millora Urbana (conjunt dels costos
d’urbanitzacid) sén equilibrats als aprofitaments privats adjudicats.

Els preus de venda del producte immobiliari de 3.000 €/m2st és un valor “prudent”,
esta dins de les estimacions de |'Oficina Barcelona 22 @ i s‘argumenta en lestudi
immobiliari i les actuals tendéncies contingudes de la demanda i dels preus.

La promocio urbanistica- immobiliaria obté una rendibilitat del 15,7% anual, similar
a la rendibilitat de referéncia de la normativa hipotecaria, per la mitjana ponderada
dels usos. Aquesta rendibilitat pot considerar-se adequada pel fet que l'estudi de
viabilitat no ha considerat increments, en termes reals, en els preus immobiliars
dels proxims anys.

Els valors de repercussi6 dels solars urbanitzats de 1.040 €/m2st per l'activitat 22@
son molt semblants als de referéencia del |0 ficina Barcelona 22@.

Assegura a la propietat del sdl un valor mitja pel conjunt de I|'ambit, abans
d'urbanitzar, de 986 €/m2s (164.000 PTA/m2s), que pot considerar se dins de
I'entom dels valors cadastrals actualitzats.

L’ Ajuntament rebra el 10% del sostre total, en termes de sostre homogeneitzat
(unitats d‘aprofitament equivalents) i assumeix el 10% de les carregues
d’urbanitzacid. La previsié de materialitzacio de I'aprofitament de I’Ajuntament, una
vegada descomptades les carregues que li corresponen, son els 6.670,96 m2st
d’'habitatge protegit (situat fora del subsector n© 11) i 2.020,89 m2st de sostre
d’activitat 22@ en I'ambit del subsector n° 11, el que suposa un marge estimat,
d'uns 4,9 M€ (817,9 MPTA.), exclosos els costos de finangament.

En conseqiéncia, el Pla de Millora Urbana es considera econdomicament viable, des de el punt de
la distribucié d’aprofitament privat i carregues i respecte de la demanda i preus del mercat

immobiliari.
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PLA D'’ETAPES
Aquest Pla de Millora Urbana es desenvolupa en una sola etapa de quatre anys.

La Junta de Compensacié que es constitueixi per al seu desenvolupament, de comu acord amb
I'administracié actuant, programara el procés de desnonament i enderroc dels edificis incompatibles
amb el planejament, en funcié de la major o menor dificultat de trasllat de les activitats que s'hi
desenvolupen en l'actualitat i de la necessitat d’alliberar sol, tant per a la construccidé dels edificis
destinats als nous usos, com per a la construccié dels edificis destinats a equipament public.

12



ANNEX: ESTUDI IMMOBILIARI 22@

MERCADO INMOBILIARIO

REVISION JULIO 2005

CONCLUSIONES GENERALES 2004

. Los predics de venta de referend a de | as oficinasde la promodén “Avil & Llull -Ciutat de Granada- Ramén Tumé” (Subsector 11) deben
situarse enfre un maximo de 2.885 €/m2 (480.000 PT Am2 construido, con wna rentahilicad del 8% y un 10% de gastos) y un minimo de
2.164 €/m2 (360.000 P TA/m2 constuido, con una rentabilidad en alquileres de 6%y un 10% de gastos). Deben corsiderarse ambos
escenarios en d estudio de rentebilidad y valor residual.

. Los predos méximosde referend a para adquisi cién de solares en el ambito del 2@ se han producido en | a calle Badajoz139-141 con
predos esciiturados, libre de cargasurbanisticas, de 2710 €/m2 de solar (450.000 PTA/m2), equivalertes a una REPE RCUSION DE
1002 € /m 2 edifi cable (167.000 PTA/m2), con una edficabilidad de 27 m2 t /m2 s. Sin embargo, dchaos preciosNO CONSTITUYEN UN

REFERENTE PARA LOS PRECIOS DE COMIPRAde las parcelas dd subsector 11 debido a losaltcs costes de indemnizacion par
actividades existertes.

. Elprecio de los 1dfts” se podrian situar en las 460.000 P TApor m2 construida

. La pramccion- tipo elegda para referencia del Subsector 11 es lade METROVACES Aen la manzana Bac de Roda-Pujadesde 31.000
m2 en 4 edfidos,en construcd én | a primera fase, a un alaquiler actud de 16 €/m 2 mes (2.660 PTA/m2/mes), par tratarse de una
localizacioninterior alambito del 2@y cercana al Subsector 11.

. Unareferenda minima es d alquiler del edificio frerte a la fuura pronccion de 13 €/m 2 mes, que fué construido hace unos 10 afos.

. Elprecio maximo de zona y con frente a vias prindpales es de 18 €/m2/mes (3.000 P TA/m 2mes) en dos edificiosdestinados a sedes
comporaivas en la manzana Dagoml-ci ua de Granada, junto ala Torre Agbar.Se trata de vadores maximosen el anhto dd 2@, ya
que en la zona Diaganal Mar- Forum, en primera linea de'mar, los alquileresm edios son de 18 5 €/m2/mes.

. Los alcuileresmedios de las ofidnasde Barcdona se han reducido en los dos Gltimosafiosy por esta razon, d estudio de viebilidad
debe utilizar los alquileres actuales de referencia como hipétesis max mas.

. Larentatilidad de referenda debe osdiler entre el valor generaldel 8,09% de | a Asociadén de Empresas Tasadoras (ATASA) y el valar
terdendaldel 5,8% para Barcelona, en los tresultimosarios.

. Los predics de venta de referend a de | as oficinasde la prom odion “Avil & Llull -Ciutat de Granada- Ramén Tumé” (Subsector 11) deben
situarse enfre un maximo de 2.885 €/m2 (480.000 PT Am 2 construido, con una rentabilidad del 8%) y un minmo de 2 164 €/m 2
(360.000 P TA/m2 constmido, con una rentabilidad del 6% ).
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2002-2003: REDUCCION PRECIO ALQUILERES -

2004-2005: ESTABILIZACION PRECIOS ALQUILERES
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Tasa de Desccupscion (Vacancy Rate) 2o % LT % 22,0 % 21,3 %
!u:;; Tasa de Desecupacién (Total Vacancy T
Rantabiidad Inicial (Preme ¥isid ) sa-ssw PTEIST loosogoew po-esw mzs-7ow

FUENTE: Agurre Newman

lVIu'&UIUSi

OFICINAS: INCREMENTO DEL 6,25% EN LOS PRECIOS DE ALQUILER

2004

Direccién : Bac de Roda / Pujades

Techo (m2 c.): 31.000 m2

Precio Unitario : 16 €m2/mes - 2.660 PTA/m2/mes

Observaciones : 4 edificios. Entrega entre Enero 2006 y finales de 2007

CAPITALIZACION ALQUILER 2004 (6%): 3.200 €/m2c. (532.000 Ptas /im2c.)

CAPITALIZACION ALQUILER 2004 (8%): 2.400 €/m2c. (400.000 Ptas/m2c.)

2005

Direccion : Bac de Roda/Pujades
Techo (m2 c.): 31.000 m2

Precio Unitario : 17€/m2/mes - 2.830 PTA/m2/mes

Observaciones : 2 edificios terminados y alquilados para sedes
corporativas.

Se aprecia un aumento inportante en la
demanda de oficinasde alquiler.

CAPITALIZACION ALQUILER 2005 (6%): 3.400 €/m2c. (570.000 Ptas/m2c.)

CAPITALIZACION ALQUILER 2005 (8%): 2.550 €m2c. (425000 Ptas/m2c.)

Mur&Clusa
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VIVIENDA

BARCELONA 2004 : 4193 €/m2c.(700.000 Ptasm.)

=

POBLENOU 2005

PROMOCION c ESPRONCEDA

PRECIO: 424.000 € (70.600.0000)

SUPERFICIE: 100 m2c. (80 M2u.)

PRECIO UNITARIO: 4200 €/m2c (700.000Ptas/m2c.)
PRECIO UNITARIO: 5250 €/m2u.(875000Ptas’m2u.)

PROMOCION ¢ FLUVIA

PRECIO: 390.000 € (65.000.0000)

SUPERFICIE: 100 m2c. (80 M2u.)

PRECIO UNITARIO: 3900 €/m2c. (650.000Ptas/m2c.)
PRECIO UNITARIO: 4900 €/m2u. (815 000Ptas/m2u.)

LOFTS EN VENTA 2004

Direccion : Pere IV 51

Techo: 400 n2 construidos por planta
(16 m de fachada y 25 mde profundidad )

Precio :1.100.000 € porplanta.

Precio Unitario : 2.750 €m2c. - 457 000 PTA/m2c.

Observaciones : Edificio en rehabilitacion integral.

Techosde 4,80m de altura.

Vendido integramente y puesto de nuevo en
venta sin rehabilitar a 665.000 PTA/m2c

LOFTSEN VENTA 2005 (PROCAM)

Direccion: ROC BORONAT/ DR. TRUETA
PRECIO: 400.000 €(67.000.0000)
SUPERFICIE: 100 m2c. (80 M2u.)

PRECIO UNITARIO: 4.000 €/m2c. (665.0 00Ptas/m2c.)

PRECIO UNITARIO: 5.000 €/m2u. (830.000 Ptas/m2u.)

Mur&Clusa

Preus de venda | rlicie dels de nova
2003-2004
mitjana Preu mitja
construida (m’) eurosimd construit
Variack 2003 2004 Variacie™
003 2004 QW03 % (selembre) (desembne) 04003 %
Eadaiona T 113 Fii] 2373 EE: L]
Balaguer 11z 12 00 1.007 1315 29
Banyoies 1Mz 1% 124 1537 1965 15,0
Barcelona™ 18 107 T2 2476 4.193 206
Berga 132 121 44 1.148 1642 23
Castelidefels 132 141 73 2587 3163 174
Cerdaryola del Vallés * 15 a7 154 2270 3563 427
Comelia de Lisbregat AETI E! 89 2422 2067 00
Figueres 10 112 18 1.326 1879 M3
Gad* 103 110 63 2268 2861 196
Girona 08 106 18 1,808 2352 25
Granoliers 114 a4 ATE 2.080 2m 249
Hospitalet de Liobregat, [ * 107 108 12 2858 3304 "7
Iguakada 138 127 49 1.542 2041 243
Lieida 114 100 21 1584 1901 150
Manresa 1me 113 54 1520 1.804 120
Martorell "7 a1 21 1.725 2547 7
Masnou, & * 121 136 125 2780 2981 54
Matardy 104 118 "7 2301 2930 25
Moliet ded Vallids. 105 L ne 2082 2662 209
Montcada i Reoac 126 107 -150 1.705 2602 35
[ 18 95 184 1.367 1863 289
Praz de Lisbregat, el 1M 7 57 2420 213 95
Aeus 13 103 an 1.295 1918 1
Ripoliat * 126 107 152 2.000 2664 40
Rubi 104104 02 1.975 2503 201
‘Sabadell 106 108 25 2228 2789 189
Salt 0 104 30 1.346 1822 5
Sant Bioi de Liobeegat * 14 17 22 2138 273 03
Sant Cugat del Vallés * 122 120 16 054 31558 123
Sant Felu de Liobregat * 1Mz 123 98 2567 2961 121
Sant Joan Despi * 08 137 w7 2831 1084 67
Sant Just Desvern * w1 153 50 2549 5499 549
‘Santa Coloma de Gramenrst * 108 10 20 2091 2880 287
. 156 150 a5 w7 4229 200
Tamagona 13 0% A5 1487 2095 00
Tamega 1z 108 a4 1018 1356 M8
Terrassa 104 104 03 205 2505 182
Tarosa 133 118 104 1.023 1.163 103
Valls 18 128 ar 1183 1315 S8
vic 1y o7 45 1552 1.957 147
Viladecans * 12 101 103 2187 2838 n2
vilatranca del Penedis 18 107 a2 1728 2445 1
Vilanova i la Geltrd 108 103 42 2183 2880 252
Total municipis sense BCN 114 110 30 1864 2388 200
Conurbacid sense BCN 19 118 A5 2500 3080 174
Resta municipis 1z 108 23 1677 112 18.5
T o ek o dacen 16 manos
s Barceiona

* Manicipis e la conurbiacss de Blaresking
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EVOLUCION SEPTIEMBRE 2004 — JULIO 2005

* LOFTS:
— Se detectan movimientos especulativos:

compra edificio para lofts a 475.000 PTA/m2c en 2004 y puesta de
nuevo a la venta sin rehabilitar en 2005 a665.000PTA'/m2c

« OFICINAS:

— Incremento importante de la demanda de alquiler en lazona

— Incremento de los precios de al quiler del 6,25%:
* 2005: 17 €/m2/mes ; 2004: 16€/m2/mes

— Rentabilidad alquileres:
6,5% - 8,5% en 2002 y 2003
* 5,75% -7,25% en 2005

Mur&Clusa 10

CRITERIOS PARA LA ESTIMACION DEL PRECIO MEDIO DE
REFERENCIA DEL PRODUCTO INMOBILIARIO

De acuerdo con la prospeccion de mercado realizada, el precio actual de los
productos tipo que sirven de referencia para el subsector 11 del 22@ se situa en:

— 665.000 PTA/m2c para los “L oft”
— 570.000 PTA/m2cpara las oficinas (capitalizacion del alquiler de 17€m2mes al 6%)

Es posible, sin embargo, que lafuerte demanda actual de la zona no se mantenga
en el futuro por lo que podria plantearse una exigencia de rentabilidad de los
alquileres algo superior (6,5% - 7,5%), lo cual influye en el precio de venta a la
baja.

También el incremento de oferta, por el desarrollo de otras operaciones de
desarrdlo del 2@ en competencia con el subsector 11, aconsejan estimar
precios finales “prudentes”, desechando los “precios calientes” de este
momento.

Se plantea, por tanto, un precio medio de referencia del producto final de 500.000
PTA/m2c (corresponde aproximadamente ala capitalizacion de un alquiler de

17€/m2/mes al 6,75%), en lugar de las 425.000 PTA
Mur&Clusa 11
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