LA PAERIA

G Fecha:
Antoni Garcia Jimenez 20230303

Ajuntament de Lleida Vieesecrstarl - 14:57:21
+01'00'

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA DE LLEIDA EN
L’AMBIT DEL PE 3 DE L’ESTACIO, EL PAU UA 39, EL PAU UA 69, EL PAU UA 3 DE
L’ESTACIO | LA CREACIO DEL POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA UA 104
(afecta els art. 16, 133 i 179 i la disposicio transitoria 4a del PGOU)

ANNEX 3. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

AJUNTAMENT DE LLEIDA
Gener de 2023
Marta Roig i Bravo, arquitecta municipal



LA PAERIA

" s E
Ajuntament de Lleida CONSULTOR

Modificacid Puntual del Pla General d’'Ordenacié Urbana de Lleida en I'ambit del PE
3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estaci6 i la creacio
del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104

(afecta els art. 16, 133 i 179 i la disposicio transitoria 4a del PGOU)

Avaluacié economica i financera

Gener 2023

PROMO Assessors Consultors, SA | Girona 53 principal 5 | 08009 BARCELONA | WWW.promoacsa.es



LA PABRIA

MPGOU de Lleida en I'ambit del PE 3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estacio i la creacio del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104 Ajuntament de Lieida

Miquel Morell, economista (nim. col-legiat )
Agusti Jover, economista (nim. col-legiat )
Marc Gras, economista (nim. col-legiat )
Gener 2023




MPGOU do Liida on Pambitcel PE 3 de IEstacis, el PAU UA 39, of PAU UA 86, el PAU UA 3 de [Estaci 1 creacio de Polgon d Actuacio Utbanistca UA 104 Aluntament de Lisida Constitons, sa
INDEX

1. ANECEABNES T ODJECHIUS ...t 5

2. Parametritzacio UrDaANISHICA. ........ccceuiririicicietcis sttt 5

3. Criteris metodologics per a I'avaluacio econdmiCa i fINANCETA .........ccceueveiiiiieecierss e 8

3.1. Els indicadors emprats per avaluar la MPGOU en termes de rendibilitat .............cccovvvivnccvciiiciiccce e 8

3.2. El sostre susceptible de generar rendiment Privatit ..........ccceeeriiiiiniisss s 9

3.3. Els preus de mercat dels distints productes immobiliaris ............ccvreerriiieceerrree s 11

Els preus de mercat de 'habitatge lliure plurifamiliar d'obra nova ... 1

Els preus de mercat de 'habitatge de protecCio pUDICA ..........ccccevviviiccerrc s 20

Els preus de mercat dels aparcaments SOEITALS ... 21

Els preus de mercat del Sostre terciari OfiCiNeS ..o 22

Els preus de mercat dels USOS COMEICTIAIS ........ccociriiiiiiiiiricicceeeeee et 26

R S = oot (010 =T o7 oo TR 29

3.5. La carrega urbanistica rePerCUtDIE.............o.ciiiiicic e 30

3.6. EIS COSLOS (B CAPILAL .....cvcveveeeiiiiiiii sttt 32

El cost de capital en el procés de planejament, gestio i urbanitzacio ..............cooeveeevcicceceece 33

El cost de capital en el procés d’edificacio i comercialitZacio .............ccoeevvviieicccee e 35

3.7. El calendari de transformacio i eXeCucid UrbanistiCa ...........cccovireieeeinieeees e 36

4. Resultats @CONOMICS | fINANCETS .......c.euiuerririec ettt ettt e et enens 41

Annex 1: Repartiment infraestructures comunes (AUC) i equilibri poligonal...........cccceevieicieceeiiiececee e, 48

1. Criteris de repartiment d'infraestructures comunes entre els poligons afectats ..........cccoovvveceiniiicceece e, 49

2. Equilibri de carregues i beneficis entre POlIGONS ........c.vruriirrie s 50

Annex 2: Separata — Rendiment econdmic ordenacié vigent vs ordenacié MPGOU.............cccovveviinnicnnieneeenee, 52

1. Marc legal vigent i objectius de 12 SEParata...........cccccviiiieeiccce e 52

2. Parametritzacio UrDaNISHICA. .........courrrieeeieeciss et 52

3. El sostre susceptible de generar rendiment PriVaLiU .............coeerrriciereeerreeee s 53

4. Els preus de mercat dels distints productes immobiliaris ..............cooverrrrnnicceer e 53

o = ot Lo =T 1 To7: oo TSP 54

6. La carrega urbanistica rePerCULIDIE.............cvuiiece e 54

7. EIS COSIOS 08 CAPIAL ......c.eeeeeeeirie ettt 95

8. El calendari de transformacio i eXeCUCIO UrDANISHICA .........c.c.vueurireierieirce e 96

9. Resultats eCONOMICS i fINANCETS..........criiuerr ettt es ettt ee e 57




MPGOU de Lleida en I'ambit del PE 3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estaci i la creaci del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104 Ajuntament de Lieida CORSLIORSISAS
1. Antecedents i objectius

El Pla General d'Ordenacié Urbana de Lleida (en endavant PGOU), aprovat definitivament per resolucié del Conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques I'any 1998, incorporava com un dels eixos basics de reforma del sol urba el Pla
Especial de I'Estacid, PE 3. El pas del TGV per la ciutat de Lleida suposa un canvi en I'estructuracié de les infraestructures
ferroviaries de la ciutat i, mitjangant aquest Pla Especial es proposava assolir una reestructuracié dels espais sobrants
per donar cabuda a activitat, en els terrenys no utilitzats per la infraestructura ferroviaria, a I'efecte de potenciar el centre
comercial urba per l'est i ordenar urbanisticament els espais limitrofs formalitzant la porta d’entrada de la Ctra. de
Balaguer-Corbins, i la seva connexio amb Prat de la Riba.

El Pla Especial fou aprovat el 10 de setembre de 2003 i, posteriorment, en data 27 de novembre de 2008, es va aprovar
definitivament la Modificacié Puntual de les determinacions del Pla general en I'ambit de I'Estacio amb ['objectiu
d’aprofundir i reforgar la idea del Pla Especial de dotar de continuitat urbana entre els barris de la ciutat, historicament
separats pel sistema ferroviari, generar un ambit de nova centralitat per un ambit de referéncia metropolita en la qual
s'integrin tant I'actual eix comercial, com les noves arees i activitats generades a I'entorn del nou Palau de congressos de
Lleida, establir les millors condicions de transferéncia entre els diferents mitjans de transport, urbans i interurbans que
incideixen en l'area (estacio del TGV i incorporacio a I'area I'Estacio d’autobusos interurbans), reordenar I'edificacio per a
la seva adequacio a les noves condicions urbanes i a les oportunitats obertes per a la consecucio dels objectius anteriors,
establir els criteris de gestié i les determinacions necessaries que garanteixin un adequat desenvolupament de I'ambit
urba, establir els parametres definidors de I'aprofitament urbanistic i adequar les condicions de proteccié del patrimoni
arquitectonic corresponents a la Farinera de La Meta i a I'edifici dels Docs?.

Aquesta Modificacié Puntual establia que el desenvolupament de I'ordenacié es realitzaria mitjangant un Pla de Millora
Urbana (en endavant PMU). EI PMU fou aprovat definitivament per la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Lleida el dia 11
de desembre de 2008.

Arribats a dia d’avui, i tal i com s’adjunta a la Memoria de la present Modificacié del Pla General d'Ordenacié Urbana de
Lleida (en endavant MPGOU), la MPGOU té per objectiu incrementar la continuitat urbana entre els barris histdricament
separats pel sistema ferroviari, continuant aixi amb I'objectiu del les diferents propostes d’ordenacio que s’han plantejat
des del 1999 i de I'actual planejament vigent, crear una nova area comercial de referéncia per al conjunt del sistema urba
de Lleida, en continuitat amb I'eix comercial historic de la ciutat, reordenar I'ambit del PMU PE 3, per possibilitar-ne el
desenvolupament i aconseguir els objectius anteriors, simplificar la gestié urbanistica, regulant a través del Pla General
d’Ordenacié Urbana els sistemes de gestio del conjunt de 'ambit i redistribuir, en funcié de la nova proposta d’ordenacid,
el cost de les tres infraestructures comunes que eren i continuen set necessaries per al desenvolupament dels diversos
ambits i, per ultim, garantir la viabilitat econdmica del conjunt de I'ambit.

2. Parametritzacio urbanistica

La MPGOU inclou cinc poligons d’actuaci6 urbanistica independents amb una superficie total 183.679 m? de sol brut i
comprén basicament els terrenys ordenats pel Pla de millora urbana de I'Estaci6 i els poligons d’actuacié urbanistica UA
39, UA 69 i UA 3 de I'Estacio.

En total, el sostre previst en els diferents poligons d’actuacié inclosos en la MPGOU sumen un total de 195.248 m? de
sostre sobre rasant distribuit entre usos residencials (lliures i protegits), usos terciaris, i comercials (en el PE 3 es preveu
la implantaci6 d’'un gran centre comercial de més de 60.000 m2 de sostre, i en el la UA 3 Estacio es preveuen 8.000 m?
de sostre en planta baixa).

La distribucié del sol i sostre queda expressada de forma sintética en els planols i quadres segiients.

" Font: Memoria del Pla General de Lleida aprovat definitivament el 23 de desembre de 1998.
2 Font: Modificacié Puntual del Pla General de Lleida en I'ambit de 'Estaci6 aprovat definitivament el dia 27 de novembre de 2008.
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Parametres urbanistics MPGOU

oocn
recm t
T o T 13 0

PE3 UA 104 UA 3 Estacio UA 39 UA 69

Sistema d’actuacio Cooperacio Comp. Basica Comp. Basica Comp. Basica Comp. Basica
Coeficient edificabilitat 1,00 1,1 0,94 1,54 1,51

VB Viari basic (sol) 18.933 2.188 2.030 4.235 2236
VJ Verd Jardi (sol) 38.649 0 7.584 6.127 6.280
vuU Verd Urba (sol) 4.053 2.144 708 0 0
EC Equipaments Comunitaris 5.764 0 18.035 0 0
F Ferroviari 65.728 0 605 0 0
Total Sistemes 133.126 4.331 28.963 10.363 8.516

Total sol privat 39.011 1.929 8.115 3.328 2.865

Total sol brut 115.270 6.260 37.078 13.691 11.380

Total superficie computable 104.278 6.260 13.712 13.691 11.380

Sostre terciari 12.000 1.929 0 3.328 2.865

Sostre comercial 69.422 0 8.115 0 0

Sostre residencial 33.848 5.022 26.672 17.723 14.324

Habitatge liure 20309 3.013 16.003 17.723 14.324

HPP genric 13.539 2.009 10.669 0 0

Total sostre sobre rasant 115.270 6.951 34.787 21.051 17.188
Habitatge lliure 238 35 102 208 170

HPP genéric 160 28 152 0 0

Total habitatges 398 63 254 208 170

Densitat (hab./ha) 35 101 69 152 150

Font: Ajuntament de Lleida
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3. Criteris metodologics per a I'avaluacié economica i financera

Els criteris metodologics que s’han tingut en compte a I'hora de realitzar la viabilitat econdmica i financera de la MPGOU
es fonamenten en abordar la viabilitat dels distints poligons d'actuacié urbanistica de manera independent, tota vegada
constitueixen poligons d’actuaci6 independents, visualitzant cadascuna de les operacié de transformacio urbanistica amb
les seves carregues, els seus beneficis i la seqliéncia temporal dels fluxos de despesa i d'ingrés derivats de I'execucid
del pla, mitjancant I'analisi de fluxos i els principis de valoracié aplicats als projectes d'inversié vinculats a la transformacio
urbanistica del territori d’acord amb els escenaris demografics, socioecondmics i de mercat immobiliari.

Seguint la normativa de caracter basic i aplicable a tot I'Estat que estableix el apartado 5 del articulo 22, evaluacion y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones
sobre el medio urbano, del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, en el que s’estableix que la ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacion urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econémica,
en términos de rentabilidad, I'avaluacié economica i financera de la MPGOU s’avalua, com veurem en I'apartat segtient,
en termes de Valor Actual Net (VAN) i en termes de Taxa Interna de Rendibilitat (TIR), essent precisament la TIR la
rendibilitat que es capag de generar 'actuacié sobre el medi urba.

Degut a aquest imperatiu legal, i per qué les decisions en I'esfera econdmica venen molt condicionades per la rendibilitat
esperada, la viabilitat economica i financera de la MPGOU incorpora tots aquells condicionants economics que determinen
la rendibilitat de I'actuacié en el medi urba objecte d’avaluacié i que s’expliciten en els seglents apartats i capitols.

3.1. Els indicadors emprats per avaluar la MPGOU en termes de rendibilitat

La present avaluacié analitza la viabilitat economica i financera de cadascun dels poligons d'actuacié urbanistica
calculant, entre d'altres, els indicadors generalment acceptats en I'analisi de viabilitat econdmica i financera en projectes
d'inversio:

Valor Actual Net [VAN]

Cl‘
(1+r)

VAN =C,+ )
On:

Co = Inversié moment inicial calendari d’execucié i desenvolupament = Valor del sol aportat (€/m? de sol aportat).
Ct = Saldo anual previst segons calendari d’execucio i desenvolupament.

1 = Taxa de descompte determinada per les taxes de rendiment imperants en el mercat objecte de treball.

Taxa Interna de Rendibilitat [TIR]

Ct

VAN=C0 +2m:

On:
Co = Inversié moment inicial calendari d’execucié i desenvolupament = Valor del sl aportat (€/m? de sol aportat).
Ct = Saldo anual previst segons calendari d’execucio i desenvolupament.

TIR = Taxa Interna de Rendibilitat del projecte objecte d’avaluacié que resultaria un VAN igual a zero.
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3.2. El sostre susceptible de generar rendiment privatiu

L’avaluacié econdmica i financera de la MPGOU va referida a tots els ingressos i despeses que pot arribar a aflorar el
sostre sobre rasant derivat de I'edificabilitat proposada, com també del sostre sota rasant generador també d'ingrés i
despesa, i que haura d’assumir el 100% de la carrega urbanistica imputable al sector.

Aixi doncs, el volum de sostre susceptible de generar rendiment econdmic privat és aquell sostre descomptat la cessio
d’aprofitament urbanistic obligatoria i gratuita a I'administracié actuant lliure de carregues que, en el cas que ens ocupa,
és del 10% en tots els poligons d’actuacié inclosos en la MPGOU excepte el PE 3, que és del 13,84%:.

Tal i com es mostra en la seglient taula, I'increment de I'aprofitament respecte I'ordenacio vigent en el poligon d’actuacio
PE 3 és equivalent al 77% del valor residual del sol urbanitzat de la UA 1 i de la UA 2 segons planejament vigent. Aixi
doncs, un 23% de I'aprofitament urbanistic del PE 3 1 estaria subjecte al 10% de cessi6 obligatoria i gratuita i el 77%
restant estaria subjecte al 15% de cessio6 obligatoria i gratuita derivat de I'increment d’aprofitament urbanistic (veure taula
segtient).

% Cessi6 Aprofitament urbanistic PE 3

100% AU AU Cessio AU Cessio AU ponderada
€ totals % % %

1 VRS urbanitzat PE 3 proposta MPGM 151.698.498
2 VRS urbanitzat UA 1i UA 2 planejament vigent 35.104.333 23% 10% 2,31%
1-2  Increment Aprofitament urbanistic 7% 15% 11,53%
100% - 13,84%

Font: Elaboracio Equip Redactor

3 Per més detall veure Annex 2: Separata — Rendiment economic ordenacio vigent vs ordenacio MPGOU
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Sostre susceptible de generar rendiment economic privatiu MPGOU

Ajuntament de Lleida

PE3 UA 104 UA 3 Estacié UA39 UA 69
st. st. st. st. st. st. st. st. st. st.
Total | privatiu  cessié AU Total | privatiu  cessié AU Total | privatiu  cessiéo AU Total | privatiu  cessié AU Total | privatiu  cessié AU
Mest.  Mest. Mest.|  Mest Mest. Mest.|  M2st  Mest. Mest.| Mest  Mest. Mest | Mzst.  Mest. M2 st,
100% 86% 14% | 100% 90% 10% | 100% 90% 10% | 100% 90% 10% | 100%  90% 10%
Usos terciaris 12000 10.339 1661 1929 1736 193 0 0 0| 3328 299 333| 2865 2578 287
Usos comercials 69422 59814 9,608 0 0 o| 8115  7.303 812 0 0 0 0 0 0
Usos Residencials 33848 29.163 4685| 502 4520 502| 26672 24.005 2667 | 17723 15951 1772 | 14324 12891 1433
Habitatge llure | 20.309 1 17.498 2811 3013 2712 301| 16003 14403 1600 | 17.723 15951 1772 | 14324 12891 1433
HPP genéric | 13539 11665 1874 2009 1808 201| 10669 9602 1.067 0 0 0 0 0 0
Total sobre rasant 15270 99.317 15953 | 6951 6.256 695| 34787  31.308 3479 | 21051 18.946 2405 | 17188 15470 1718
Total aparcaments P-1 15602 13443 2159 | 1929 1736 193| 8375 7538 837| 3328 2995 333| 2865 2578 287
Total aparcaments < P-1 66770  57.529 9.241 121 109 12 0 0 0| 2722 245 272| 4260 3834 426
Total aparcaments sota rasant! 82372 70972 11400 2050 1.845 205| 8375 7538 837| 6.050 5445 605| 7425 6413 2
:r"iff;ﬁu plible de generar rendi 197.642  170.288 27358 9.001 8101 900| 43162  38.846 4316 | 27101 24391 2710 | 24313 21.882 2431

* Superficie mijana plaga aparcament soterrat 25 m2 plaga per usos residencials, comercials i terciris / Als efectes de la present viabilitat s'a tingut en compte un rafi e de 1 m? de sostre comercial per 1 m? de sostre aparcament i una superficie mijana places aparcament s comercial PE 3 30 m? plaga amb rafi
Font; Elaboracid propia Equip Redactor a partir de dades Ajuntament de Lieida




LA PAERIA

MPGOU de Lleida en 'ambit del PE 3 de 'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de IEstacio i la creacié del Poligon d'Actuacié Urbanistica UA 104 Ajuntament de Lieida
3.3. Els preus de mercat dels distints productes immobiliaris

Els preus de mercat de I'habitatge lliure plurifamiliar d’obra nova

Per tal de determinar els valors en venda dels habitatges plurifamiliars previstos a la MPGO s’ha realitzat un estudi de
mercat ad hoc d’'aquest producte a la ciutat de Lleida durant el mes de novembre de 2022. Per tal de contrastar i
contextualitzar les dades de mercat en un context temporal i fisic més ampli, s'analitzara breument I'estadistica oficial de
preus publicada per la Generalitat de Catalunya dels darrers anys i dels municipis que conformen la comarca del Segria.

Des de I'any 2013, la Generalitat de Catalunya inicia la publicacio de les estadistiques provinents de les transaccions
registrades als municipis de Catalunya amb més de 5.000 habitants. Per tant, aquestes dades mostren el preu de venda
realment materialitzat en I'operacié de compravenda. A la segient taula es poden observar el nombre de transaccions
d’habitatges d'obra nova realitzades als municipis de més de 5.000 habitants de la comarca del Segria.

Nombre de transaccions d’habitatge lliure d’obra nova (2015 - 2022)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 gener- juny 2022
Alcarras 20 14 15 21 22 16 14 16
Almacelles 15 10 7 12 16 14 25 19
Alpicat 3 3 4 8 8 10 21 4
Lleida 196 248 183 316 311 252 415 170

Font: Elaboracit propia a partir de dades Generalitat de Catalunya

Com es despren de la taula anterior, les transaccions d’habitatges d’obra nova als municipis de més de 5.000 habitants
de la comarca del Segria han tingut, en termes generals, una evoluci6 positiva, augmentant el nombre de transaccions
realitzades entre els anys 2015 i 2021 (darrer any complert). Pel qué fa al municipi de Lleida, el nombre de transaccions
d’habitatges s’ha més que doblat entre 'any 2015 i 2021, i durant el primer semestre de 2022 gairebé s’han efectuat les
mateixes transaccions que en tot I'any 2015.

Pel qué fa als preus registrats d’habitatges d’obra nova als municipis de més de 5.000 habitants a la comarca del Segria,
aquests també han seguit, de forma general, una evolucio positiva. Degut a la poca mostra dels municipis de Alcarras,
Almacelles i Alpicat, les dades sobre I'evolucio6 dels preus en aquests municipis mostren amb fortes oscil‘lacions. Pel qué
fa a la ciutat de Lleida, els preus han passat de situar-se a I'entorn dels 1.000-1.100 €/m? construit entre els anys 2015 i
2019 a situar-se entre els 1.400 — 1.600 €/m2 entre els anys 2020 i 2022. Els preus registrats publicats per la Generalitat
de Catalunya pels municipis de més de 5.000 habitants de la comarca del Segria es poden observar a la segient taula.

Preus de venda de I'habitatge lliure d’obra nova €/m2 construit (2015 - 2022)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | gener- juny 2022
Alcarras 563 487 321 436 522 445 686 837
Almacelles 1.011 532 1.826 667 742 734 825 1.028
Alpicat - 718 852 752 896 718 1.609 1.497
Lleida 1.051 1.062 1.107 1.075 1.110 1.631 1.414 1.446

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Generalitat de Catalunya

Tanmateix, una cosa sén els valors mitjans i l'altre els valors maxims i minims observats. Aixi doncs, els valors maxims i
minims al municipi de Lleida se situen a molta distancia, amb valors minims que no es corresponen a un comportament
estandard de mercat i que no arriben ni a cobrir els costos d'edificacid. Aquest darrer fet implica que els valors en venda
mitjans es troben, més que probablement, subestimats.

Preus maxims i minims de venda de I'habitatge lliure d’obra nova a la ciutat de Lleida (2015 — 2022 / €/m? construit)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 gener- juny 2022
Maxims 2.736 2.306 3.639 19.432 5.145 3.934 3.2711 2.819
Minims 180 188 184 185 189 217 192 327

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades Generalitat de Catalunya
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Aquest comportament irregular de preus posa de manifest els clarobscurs i multiplicitat de variables que determinen les
dinamiques de mercat immobiliari com son els distints perfils d'operadors en el mercat, des de promotors locals, entitats
financeres, segments de demanda potencials, i descomptes reals entre els valors en oferta i els preus reals de transacci6
finals.

Per completar 'analisi del mercat immobiliari residencial a Lleida s’ha realitzat un estudi de mercat ad hoc al municipi de
Lleida durant el mes de novembre de 2022. En aquest sentit, les 12 promocions d’obra nova localitzades al mercat mostren
uns valors en oferta molt més proxims entre ells que els qué es desprenen de I'analisi de les fonts oficials, com es veura
posteriorment.

Pel qué fa a la distribucié de la mostra localitzada al mercat, si aquesta s'agrupa per distancies (analisi cluster) la
concentracio de les promocions es fa més evident. Com es pot observar en el planol segient, 'ambit sud-est de la ciutat
de Lleida és la que compta amb un major nombre de promocions en procés de comercialitzacio en el moment de redactar
el present estudi de mercat (5 promocions), seguit de I'ambit nord-est (4 promocions), I'ambit nord-oest (2 promocions) i
el 'ambit del centre historic (1 promocid).

Mapa cluster de les promocions d’habitatges plurifamiliars d’obra nova a Lleida (distancia clister 1.300 m)

’ »

Gl 3

‘h Nombre promocions
; 1

2
3 ;
4

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir estudi de mercat ad hoc

Pel qué fa als valors en venda de les promocions localitzades al mercat, aquests oscil-len entre els 1.839,55 €/m2 construit
(promocid 1) i els 3.088,37 €/m? construit (promocié 7), una oscillacié molt menor que els maxims i minims derivats de
les transaccions d'obra nova registrades al municipi. A la segiient taula es pot observar el valor en venda mitja de cada
promocio localitzada al mercat.
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Promocions d’obra nova plurifamiliars localitzades a la ciutat de Lleida

Id. promocié Nombre de testimonis Valor mitja promocié
1 6 1.839,55
2 7 213418
3 6 1.936,77
4 2 2.165,15
5 5 2.397,63
6 2 2.127,83
7 5 3.088,37
8 6 2.131,24
9 1 2.168,03
10 4 1.973,06
1" 10 1.972,46
12 7 2.366,12
Total Lleida 61 2.176,20

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir estudi de mercat ad hoc

Si s’observa la distribucié dels valors en venda per localitzacio de les promocions, es pot constatar que I'ambit nord-oest
del municipi (la zona de Ciutat Jardi) és la que compta amb els valors en venda més alts del municipi, seguida de I'ambit
sud-est (la zona de Cappont -Copa d'Or-Bordeta), 'ambit nord-est (zona de Pardinyes-Seca de Sant Pere-Balafia) i I'ambit
del centre historic (zona Casc Antic).

Mapa de calor de la distribucié dels valors en venda per localitzacio

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir estudi de mercat ad hoc
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Tenint en compte els resultats de I'analisi cluster i la definicié de zones que es desprén de la distribucié de les promocions
d’obra nova plurifamiliars al municipi de Lleida, s’han definit valors en venda mitjans per a cada ambit de la ciutat on s’ha
localitzat promocions d’obra nova. Aixi doncs, a la taula seglient es poden observar els valors en venda mitjans de cada
zona delimitada a partir de la concentracio de les promocions localitzades al mercat.

Preus mitjans observats i nombre de promocions d’obra nova plurifamiliars localitzades a la ciutat de Lleida per clisters

Zona Cluster Nombre de promocions Nombre de testimonis Valor mitja promocié
Ambit Nord-oest (Ciutat Jardi) 2 1" 2.566,30
Ambit Sud-est (Cappont-Copa d’Or-Bordeta) 5 26 2.180,60
Ambit Nord-est (Pardinyes-Seca de Sant Pere-Balafia) 4 18 2.011,27
Ambit Centre historic (Casc Antic) 1 6 1.936,77
Total Lleida 12 61 2.176,20

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir estudi de mercat ad hoc

Aixi doncs, els valors en venda mitjos més alts del municipi es troben a I'ambit nord-oest, i s que la zona de Ciutat Jardi
es caracteritza per ser un entorn d'edificacions de poca algada, majoritariament edificacions unifamiliars aillades i
adossades i amb pocs blocs plurifamiliars i uns valors en venda equivalents a 2.566,30 €/m?2 construit.

El segon ambit amb els valors mitjos en venda més alts del municipi s’ha localitzat a la zona de Cappont i La Copa d'Or.
Aquesta zona del municipi també es troba en procés de desenvolupament, concentrant una bona quantitat d’edificacions
de recent construccid, perd en un entorn més propiament plurifamiliar. En aquest ambit el valor en venda mitja se situa
en els 2.180,60 €/m?2 construit.

A dia d’avui, el tercer ambit amb els majors preus de venda es configura a 'entorn dels barris de Pardinyes, Seca de Sant
Pere i Balafia amb un valor en venda mitja igual a 2.011,27 €/m? construit.

Pel qué fa a 'ambit del Centre Historic, la recerca al mercat situa aquesta zona amb els valors en venda mitjans més
baixos i equivalents a un valor en venda mitja de 1.936,77 €/m? construit.

Aixi doncs, una vegada segmentat el mercat per la ubicacid, concentracio i proximitat de les promocions localitzades al
mercat a data de novembre de 2022, 'ambit més proper i comparable al previst en els poligons d’actuacié inclosos a la
MPGOU a I'entorn de I'estaci6 és I'ambit de Nord-est del municipi (Pardinyes, Seca de Sant Pere i Balafia). Alhora, pero,
el desenvolupament urbanistic de I'estacié se centra en un punt central de la ciutat de Lleida en el limit d’aquests tres
barris amb I'epicentre de la ciutat, situant-se en I'entorn privilegiat d’aquest ambit Nord-est i amb la voluntat i objectiu de
configurar-se com un pol de centralitat urbana de la ciutat de Lleida. Es per aquest motiu que, per tal de determinar el
valor en venda dels habitatges plurifamiliars previstos en els poligons d’actuaci6 urbanistica a I'entorn de I'Estacio, es
parteix dels valors en venda més alts de la totalitat de la mostra localitzada a I'ambit Nord-est i equivalent a 2.280,00 €/m?
construit.

S’ha de tenir en compte, pero, que la superficie dels habitatges en oferta es refereix a la superficie construida dels
elements privatius i no incorpora la part proporcional d'accessos, passadissos, escales i comunicacions verticals, espais
d’equipaments técnics de I'edifici, etc. Per tant, i pel que fa a la superficie construida dels elements comuns, es considera
un coeficient igual a 0,9, de manera que el valor de I'is plurifamiliar equivalent és igual a 2.052,00 €/m? construit amb
elements comuns (2.280,00 x 0,9).

Pel que fa a la UA 3 Estacid, el sostre residencial es localitza al nou barri de la Copa d’Or i amb un interval de superficie
construida entre els 110 i els 150 m2 de superficie. Aixi doncs, i tenint en compte el valor en venda mitja d’aquest ambit
en els habitatges en oferta d’aquest interval de superficie, es considera un valor en venda igual a 1.915 €/m?2 construit.
Seguint el mateix criteri que el considerat en el cas de I'entorn de 'Estacid, cal tenir present el coeficient corrector de 0,9
per a efectes de computar el 100% de la edificabilitat, i aixi incloure-hi també els elements comuns (1.914,61 x 0,9 =
1.723,15 €/m?).

En les seglents taules es pot observar amb major detall tot I'univers de la mostra localitza al mercat en el moment de
realitzar el treball de camp especific, aixi com també la ubicacié geografica concreta de cada promocié.
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Ofertes de compravenda d’obra nova residencial a Lleida

Ajuntament d

e Lieida

Id Planol Id. | Adrega Barri Ambit | Superficie construida (m?) Estat | Valor en venda (€ totals) | Modalitat | Valor en venda (€/m?) Font | Comercialitzador
1 1 | Avinguda Miquel Batllori, sn Copa d'Or Ambit Sud-est 92 | Obra nova 171.000,00€ | Compra 1.860,31 € | Idealista Aelca
1 2 | Avinguda Miquel Batllori, sn Copa d'Or Ambit Sud-est 106 | Obra nova 190.000,00€ | Compra 1.789,25 € | Idealista Aelca
1 3 | Avinguda Miquel Batllori, sn Copa d'Or Ambit Sud-est 92 | Obra nova 191.000,00€ | Compra 2.077,22 € | |dealista Aelca
1 4 | Avinguda Miquel Batllori, sn Copa d'Or Ambit Sud-est 118 | Obra nova 202.000,00€ | Compra 1.706,51 € | Idealista Aelca
1 5 | Avinguda Miquel Batllori, sn Copa d'Or Ambit Sud-est 106 | Obra nova 209.000,00€ | Compra 1.967,61 € | Idealista Aelca
1 6 | Avinguda Miquel Batllori, sn Copa d'Or Ambit Sud-est 134 | Obra nova 220.000,00€ | Compra 1.636,42 € | Idealista Aelca
2 7 | Carrer Enginyer Antoni Llobet, sn Copa d'Or Ambit Sud-est 79 | Obra nova 169.200,00 € | Compra 2.148,57 € | Idealista Metrovacesa
2 8 | Carrer Enginyer Antoni Llobet, sn | Copa d'Or Ambit Sud-est 79 | Obra nova 176.700,00€ | Compra 2.243,81 € | Idealista Metrovacesa
2 9 | Carrer Enginyer Antoni Llobet, sn | Copa d'Or Ambit Sud-est 95 | Obra nova 189.000,00€ | Compra 1.981,55 € | Idealista Metrovacesa
2 10 | Carrer Enginyer Antoni Llobet, sn | Copa d'Or Ambit Sud-est 95 | Obra nova 191.100,00€ | Compra 2.003,56 € | Idealista Metrovacesa
2 11 | Carrer Enginyer Antoni Llobet, sn | Copa d'Or Ambit Sud-est 111 | Obra nova 213.000,00€ | Compra 1.917,36 € | Idealista Metrovacesa
2 12 | Carrer Enginyer Antoni Llobet, sn | Copa d'Or Ambit Sud-est 111 | Obra nova 213.000,00€ | Compra 1.917,36 € | Idealista Metrovacesa
2 13 | Carrer Enginyer Antoni Llobet, sn | Copa d'Or Ambit Sud-est 89 | Obra nova 242.000,00€ | Compra 2.727,07 € | Idealista Metrovacesa
3 14 | Avinguda Francesc Macia, 43 Centre Historic Ambit casc antic 84 | Obra nova 150.000,00€ | Compra 1.785,71 € | Idealista Altamira
3 15 | Avinguda Francesc Macia, 43 Centre Historic Ambit casc antic 84 | Obra nova 155.000,00€ | Compra 1.845,24 € | Idealista Altamira
3 16 | Avinguda Francesc Macia, 43 Centre Historic Ambit casc antic 74 | Obra nova 165.000,00€ | Compra 2.229,73 € | Idealista Altamira
3 17 | Avinguda Francesc Macia, 43 Centre Historic Ambit casc antic 74 | Obra nova 170.000,00€ | Compra 2.297,30 € | Idealista Altamira
3 18 | Avinguda Francesc Macia, 43 Centre Historic Ambit casc antic 109 | Obra nova 175.000,00€ | Compra 1.605,50 € | Idealista Altamira
3 19 | Avinguda Francesc Macia, 43 Centre Historic Ambit casc antic 140 | Obra nova 260.000,00€ | Compra 1.857,14 € | Idealista Altamira
4 20 | Carrer del Ripolles, sn Balafia Ambit Nord-est 60 | Obra nova 123.000,00€ | Compra 2.050,00 € | Idealista Aliseda
4 21 | Carrer del Ripollés, sn Balafia Ambit Nord-est 66 | Obra nova 150.500,00€ | Compra 2.280,30 € | Idealista Aliseda
5 22 | Carrer Ramoén Rubial, 10 Copa d'Or Ambit Sud-est 102 | Obra nova 225.000,00€ | Compra 2.195,98 € | Idealista Finques farré
5 23 | Carrer Ramon Rubial, 10 Copa d'Or Ambit Sud-est 118 | Obra nova 248.000,00€ | Compra 2.093,71 € | Idealista Finques farré
5 24 | Carrer Ramon Rubial, 10 Copa d'Or Ambit Sud-est 101 | Obra nova 255.000,00€ | Compra 2.513,55 € | Idealista Finques farré
5 25 | Carrer Ramon Rubial, 10 Copa d'Or Ambit Sud-est 111 | Obra nova 289.000,00€ | Compra 2.593,09 € | Idealista Finques farré
5 26 | Carrer Ramon Rubial, 10 Copa d'Or Ambit Sud-est 118 | Obra nova 307.000,00€ | Compra 2.591,81 € | Idealista Finques farré
6 27 | Carrer Virginia Woolf, 16 Balafia Ambit Nord-est 125 | Obra nova 265.000,00€ | Compra 2.127,83 € | Idealista Finques farré
6 28 | Carrer Virginia Woolf, 16 Balafia Ambit Nord-est 125 | Obra nova 265.000,00€ | Compra 2.127,83 € | Idealista Finques farré
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Id Planol Id. | Adrega Barri Ambit | Superficie construida (m2) Estat | Valor en venda (€ totals) | Modalitat | Valor en venda (€/m?) Font | Comercialitzador
7 29 | Carrer Enric Farreny, 9 Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 85 Obra nova 275.000,00€ | Compra 3.246,75€ | Idealista Finques farré
7 30 | Carrer Enric Farreny, 9 Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 128 Obra nova 345.000,00€ | Compra 2.704,40 € | Idealista Finques farré
7 31 | Carrer Enric Farreny, 9 Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 152 Obra nova 440.000,00€ | Compra 2.890,93€ | lIdealista Finques farré
7 32 | Carrer Enric Farreny, 9 Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 133 Obra nova 470.000,00 € | Compra 3.525,35€ | Idealista Finques farré
7 33 | Carrer Enric Farreny, 9 Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 155 Obra nova 475.000,00 € | Compra 3.074,43€ | Idealista Finques farré
8 34 | Avinguda Ciutat Jardi, 53 Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 149 Obra nova 275.000,00 € | Compra 1.850,48 € | Idealista Finques farré
8 35 | Avinguda Ciutat Jardi, 53 Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 148 Obra nova 290.000,00€ | Compra 1.958,67 € | Idealista Finques farré
8 36 | Avinguda Ciutat Jardi, 53 Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 154 Obra nova 290.000,00€ | Compra 1.887,16 € | Idealista Finques farré
9 37 | Avinguda Miquel Batllori, 73 La Bordeta Ambit Sud-est 122 Obra nova 264.500,00€ | Compra 2.168,03 € | Habitaclia Aillsa
8 38 | Avinguda Ciutat Jardi, sn Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 116 Obra nova 275.000,00€ | Compra 2.370,69 € | Habitaclia Finques farré
8 39 | Avinguda Ciutat Jardi, sn Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 119 Obra nova 290.000,00 € | Compra 2.436,97 € | Habitaclia Finques farré
8 40 | Avinguda Ciutat Jardi, sn Ciutat Jardi Ambit Nord-oest 127 Obra nova 290.000,00 € | Compra 2.283,46 € | Habitaclia Finques farré
10 41 | Avinguda Paisos Catalans, sn | Balafia Ambit Nord-est 150 Obra nova 253.000,00€ | Compra 1.686,44 € | Habitaclia Finques farré
10 42 | Avinguda Paisos Catalans, sn | Balafia Ambit Nord-est 150 Obra nova 282.000,00€ | Compra 1.880,00 € | Habitaclia Finques farré
10 43 | Avinguda Paisos Catalans, sn | Balafia Ambit Nord-est 127 Obra nova 291.000,00€ | Compra 2.286,84 € | Habitaclia Finques farré
10 44 | Avinguda Paisos Catalans, sn | Balafia Ambit Nord-est 154 Obra nova 314.000,00€ | Compra 2.038,96 € | Habitaclia Finques farré
" 45 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 76 Obra nova 140.000,00€ | Compra 1.854,30 € | Habitaclia llerkapital
1" 46 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 90 Obra nova 142.000,00€ | Compra 1.581,64 € | Habitaclia llerkapital
1" 47 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 76 Obra nova 142.000,00€ | Compra 1.880,79 € | Habitaclia llerkapital
1" 48 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 76 Obra nova 145.000,00€ | Compra 1.920,53 € | Habitaclia llerkapital
1" 49 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 72 Obra nova 160.000,00€ | Compra 2.231,21 € | Habitaclia llerkapital
1 50 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 76 Obra nova 168.000,00€ | Compra 2.211,40 € | Habitaclia llerkapital
" 51 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 89 Obra nova 177.000,00€ | Compra 1.995,04 € | Habitaclia llerkapital
" 52 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 89 Obra nova 179.000,00€ | Compra 2.017,58 € | Habitaclia llerkapital
1" 53 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 90 Obra nova 180.000,00€ | Compra 2.004,90 € | Habitaclia llerkapital
1" 54 | Carrer Vidal i Codina, sn Seca de Sant Pere Ambit Nord-est 90 Obra nova 182.000,00€ | Compra 2.027,18 € | Habitaclia llerkapital
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Id Planol Id. | Adrega Barri Ambit | Superficie construida (m?) Estat | Valor en venda (€ totals) | Modalitat | Valor en venda (€/m2) Font | Comercialitzador
12 55 | Carrer Maria Montessori, 12 Copa d'Or Ambit Sud-est 111 | Obra nova 255.000,00€ | Compra 2.303,52 € | Habitaclia Finques farré
12 56 | Carrer Maria Montessori, 12 Copa d'Or Ambit Sud-est 111 | Obra nova 280.000,00€ | Compra 2.513,46 € | Habitaclia Finques farré
12 57 | Carrer Maria Montessori, 12 Copa d'Or Ambit Sud-est 133 | Obra nova 285.000,00€ | Compra 2.145,28 € | Habitaclia Finques farré
12 58 | Carrer Maria Montessori, 12 Copa d'Or Ambit Sud-est 153 | Obra nova 325.000,00€ | Compra 2.122,10 € | Habitaclia Finques farré
12 59 | Carrer Maria Montessori, 12 Copa d'Or Ambit Sud-est 126 | Obra nova 325.000,00€ | Compra 2.579,37 € | Habitaclia Finques farré
12 60 | Carrer Maria Montessori, 12 Copa d'Or Ambit Sud-est 148 | Obra nova 365.000,00€ | Compra 2.463,72 € | Habitaclia Finques farré
12 61 | Carrer Maria Montessori, 12 Copa d'Or Ambit Sud-est 166 | Obra nova 405.000,00€ | Compra 2.435,36 € | Habitaclia Finques farré

Font: Elaboraci propia PROMO Assessors Consultors a partir estudi de mercat ad hoc
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Promocié 1:
Avinguda Miquel Batllori, sn

Promocio 2:

Carrer Enginyer Antoni Llobet, sn

Promoci6 3:
Avinguda Francesc Macia, 43

Copa d'Or (Ambit Sud-est)
Preu mig en oferta promocié 1.840 €/m? const.

Copa d'Or (Ambit Sud-est)
Preu mig en oferta promocié 2.134 €/m? const.

Centre historic (Ambit casc antic)
Preu mig en oferta promoci¢ 1.937 €/m2 const.

Promocié 4:
Carrer del Ripollés, sn

Promocio 5:
Carrer Ramoén Rubial, 10

Promocio 6:
Carrer Virgina Wolf, 16

\-:‘ s

Balafia (Ambit Nord-est)
Preu mig en oferta promocié 2.165 €/m2 const.

Copa d'Or (Ambit Sud-est)

Preu mig en oferta promocié 2.398 €/m2 const.

Balafia (Ambit Nord-est)
Preu mig en oferta promocié 2.128 €/m2 const.

Promocio 7:
Carrer Enric Fareny, 9

Promocié 8:
Avinguda Ciutat Jardi, 53

Promocio 9:
Avinguda Miquel Batllori, 73

Ciutat Jardi (Ambit Nord-oest)
Preu mig en oferta promocié 3.088 €/m2 const.

Ciutat Jardi (Ambit Nord-oest)
Preu mig en oferta promocié 2.131 €/m2 const.

La Bordeta (Ambit Sud-est)
Preu mig en oferta promoci¢ 2.168 €/m2 const.

Promocio 10:
Avinguda Paisos Catalans, sn

Promocio 11:
Carrer Vidal i Codina, sn

Promocio6 12:
Carrer Maria Montessori, 12

»”

iy

Balafia (Ambit Nord-est)
Preu mig en oferta promocié 1.973 €/m2 const.

Seca de Sant Pere (Ambit Nord-est)
Preu mig en oferta promocié 1.972 €/m2 const.

Copa d'Or (Ambit Sud-est)
Preu mig en oferta promocié 2.366 €/m2 const.

Font: Elaboraci6 propia PROMO Assessors Consultors a partir estudi de mercat ad hoc
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Els preus de mercat de I'habitatge de proteccié publica

La MPOUM de I'Estacio de Lleida s'emmarca dins de la nova regulacié urbanistica en matéria d’habitatge protegit derivat
del Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge que, entre d'altres,
modifica el Decret Llei 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’'urbanisme de Catalunya, i el Decret
Llei 50/2020, de mesures urgents per estimular la promocié d’habitatge amb proteccio oficial i de noves modalitats
d’allotiament en régim de lloguer, que actualitza els preus i rendes maxims per metre quadrat de superficie Util dels
habitatges de proteccio oficial de régim general i especial.

Actualment, i tenint en compte que a dia d’avui encara no es disposa del preu de venda basic dels habitatges amb
proteccié derivats de la nova regulacié establerta en el DL 17/2019 (habitatge de proteccié publica regim generic i
habitatge de proteccio public régim especific) i, d’acord amb la disposicié transitoria cinquena d'aquest Decret Llei, és
aplicable el sistema de determinacio dels preus de venda i de les rendes de lloguer d’acord amb el régim anterior. Aixi
doncs, els preus dels habitatges de proteccié oficial tant del tipus genéric com especific es valoraran a partir dels moduls
de preus de venda maxims i de rendes maximes de lloguers dels habitatges de proteccio oficial de régim general.

Aixi doncs, i tenint en compte que el municipi de Lleida forma part de la Zona B, els nous moduls maxims derivats del DL
50/2020, situen I'habitatge protegit de régim general al municipi en un preu maxim del modul de compravenda equivalent
a 1.998,29 €/m? util i una renda maxima equivalent a 7,5 €/m2 Util, que un cop aplicat el coeficient de conversidé m? (til/m?
construit amb elements comuns inclosos igual a 0,75, equival a un preu de 1.498,72 €/m? construit amb elements comuns
inclosos, i a una renda de 5,625 €/m?2 construit amb elements comuns inclosos.

Preus maxims de modul de compravenda de I’habitatge de proteccié publica segons régim al municipi de Lleida

HPO Régim General HPO Régim General

compravenda Lloguer

(€Imy) (€Imy)

€/mz (il 1.998,29 75
Coeficient conversi6 Util / construit amb elements comuns 0,75 0,75
€/m2 construit amb elements comuns 1.498,72 5,63

Font: Elaboracit6 propia Equip Redactor a partir de dades Generalitat de Catalunya

Per obtenir el valor en venda equivalent a la renda de lloguer de 5,625 €/m2, es té en compte I'article 83.1 ter de la Llei
18/2007, del 28 de desembre, del dret a I'habitatge:

“Article 83 ter Determinacio de la renda maxima i bonificacions a la renda

1. La renda maxima d'un habitatge amb proteccio oficial es determina aplicant al preu de venda maxim obtingut una taxa anual
de rendibilitat del 4,8 per cent. Aquesta taxa es pot actualitzar mitjangant la llei d'acompanyament a la Llei de pressupostos de
la Generalitat. La renda maxima obtinguda s'ha de reduir en funci6 del que estableixin els ajuts publics, incloent-hi la cessi6 de
sOl, que, si escaigués, s'haguessin obtingut per a la promoci6 de l'actuacid.”

Font: Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a I'habitatge

YIELD

vi ld_PLLxlz 5,625><12_140625€ 2 ¢ st
ield = P, = 0048 & X /m~sostre

On:

Pi; = Renda lloguer mensual €/m? construit amb elements comuns inclosos.
P, = Preu venda €/m? construit amb elements comuns inclosos.

Yield = Rendibilitat de mercat expressat en Rendes de lloguer vers valors en venda.
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Si comparem aquests preus maxims de modul amb els preus de mercat de I'habitatge lliure de segona ma a la ciutat de
Lleida veurem que el preu mig de segona ma se situa molt per sota d’aquests preus maxims de moduls (veure taula
seglient). Per tant, en termes generals, a Lleida I'habitatge protegit té avui oferta alternativa més competitiva en termes
de mercat que exclouria aquest régim de la seva funcié social en termes de preu maxim del modul, ja que actualment
aquesta funcié podria complir-la part de I'oferta en el mercat de I'habitatge lliure de segona ma.

Preus de venda de I'habitatge Iliure de segona ma al municipi de Lleida

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Nombre transaccions 378 416 566 737 926 1.031 954 813 772
PVP €/m2 construit 1.019,3 9473 1.051,8 940,7 949,2 882,6 1.068,1 1.094,8 1.179,4

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir de dades Generalitat de Catalunya

Per aquesta ra6 es considera que, com a criteri de prudéncia, als efectes de la present viabilitat econdmica i financera,
els valors maxims de venda de I'habitatge protegit se situaran a mig cami entre els preus de venda mitjans de 'habitatge
de renda lliure de segona ma detectats (1.179,4 €/m2 x 0,9 elements comuns de l'edificacié = 1.061,48 €/m2) i el preu
maxim del modul de compravenda (1.498,72 €/m2). Aquest criteri de prudéncia equival a uns preus de I'habitatge protegit
igual a 1.280,10 €/m? de sostre.

Els preus de mercat dels aparcaments soterrats

Per a valorar el retorn econdmic dels aparcaments soterrats vinculats als usos urbanistics previstos en els distints poligons
d’actuacié, s’ha fet un treball de camp a la ciutat de Lleida per a detectar quins son els preus de venda de les places
d’aparcament.

A I'entorn urba de I'estacio s’han localitzat 13 testimonis de places d’aparcament d’obra nova o de recent construccio,
amb un valor mitja en oferta de 14.933 €/placa.

Valor en venda aparcaments soterrats ambit estacio

Id Carrer Valor en oferta (€ totals) Modalitat Font
1 Carrer dels Comptes d'Urgell, 25 12.300 Compra Idealista
2 Carrer Bar¢ Maials, 45 16.000 Compra Idealista
3 Carrer Pintor Xavier Gosé, 11 17.500 Compra Idealista
4 Passatge Sant Jeroni, 14 18.000 Compra |dealista
5 Passatge Sant Jeroni, 6 13.900 Compra Idealista
6 Carrer del Nord, 26 11.500 Compra Idealista
7 Carrer de la Premsa, 11 13.000 Compra Idealista
8 Carrer la Parra, sn 15.000 Compra Idealista
9 Avinguda del Segre, sn 11.000 Compra Idealista
10 Carrer Comerg, 6 26.000 Compra Idealista
1" Avinguda del Segre, 2 13.900 Compra Idealista
1 Avinguda del Segre, 2 10.000 Compra Idealista
12 Carrer la Parra, 19 15.000 Compra Idealista

Font: Elaboraci6 propia PROMO Assessors Consultors a partir estudi de mercat ad hoc

En aquest punt cal precisar que les places d’aparcament vinculades al centre comercial previst en el PE 3 no generen el
mateix retorn economic que les places d’aparcament vinculades a la resta d’usos. Aixi doncs, el concepte d’aparcament
de rotacié genera uns fluxos economics distints als dels aparcaments d’Us permanent, des de diferents tarifes a diferents
despeses de gestio, pel qué el retorn potencial generat per les places d’'aparcament de rotacié vinculades al centre
comercial previst al PE 3 s’ha estimat mitjangant una aproximacié distinta.

En aquest sentit, cal tenir en compte que les places d’aparcament de rotacid, tot i generar un retorn econémic menor que
les d’'Us permanent, s6n necessaries, no nomeés per al correcte funcionament ordinari del centre comercial, de forma que
constitueixen un servei al client que es financia, en part, a través del retorn en renda de la superficie comercial bruta
alquilable sind també constituint un aparcament de rotacio6 obert als ciutadans de la ciutat de Lleida.
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Es per aquest motiu que les places d’aparcament de rotacié vinculades a I'is del centre comercial s’han estimat en base
a les seglients hipotesis de comportament:

- Per estimar tarifa de rotaci6 es parteix de I'Ordenanga Fiscal 2.15 Taxa per I'estacionament de vehicles de traccio
mecanica en les vies publiques municipals (Ajuntament de Lleida, 2022) i, concretament, a partir de les tarifes
aplicades a la zona blava municipal (0,019 €/minut sense restriccions de temps).

- Laocupacio de les places d’aparcament de rotaci6 s’estimen en un 34% anual.

- Lesdespeses d’explotacio, que inclou la despesa en seguretat, vigilancia, manteniment, gestio, etc., s'estimen en un
40% dels ingressos d’explotacio.

- Saplica un tipus impositiu del 25% sobre el resultat d’explotacié.

- El tipus de capitalitzacio aplicat als aparcaments de rotaci6 és igual al 7%, equivalent al yield immobiliari net que
s'estima per aquest producte al municipi de Lleida.

A partir d’aquestes hipdtesis, s'estima un valor en venda equivalent per a les places d’aparcament de rotacié vinculades
al centre comercial igual a 10.815 €/placa.

Pel que fa a la UA 3 Estaci6, el sostre d’aparcaments es localitza al nou barri de la Copa d’Or i la mostra d’aparcaments
SE selecciona en aquest entorn. En aquesta zona, els aparcaments mostren un valor en venda inferior que a I'ambit de
I'estacid, concretament de 13.214 € per plaga.

Valor en venda aparcaments soterrats ambit Copa d’Or

Id Carrer Valor en oferta (€ totals) Modalitat Font
1 Carrer Pere Cabrera, sn 10.400 Compra Idealista
2 Carrer Pere Cabrera, sh 11.400 Compra Idealista
3 Carrer Pere Cabrera, sn 12.700 Compra |dealista
4 Carrer Pere Cabrera, sh 17.000 Compra |dealista
5 Carrer Pere Cabrera, sn 14.200 Compra Idealista
6 Carrer Manuel de Pedrolo, 2 11.000 Compra Idealista
7 Avinguda de Miquel Batllori, 81 15.000 Compra Idealista
8 Carrer Alfonso Il, sn 15.000 Compra Idealista

Font: Elaboracié propia PROMO Assessors Consultors a partir estudi de mercat ad hoc

Els preus de mercat del sostre terciari oficines

Pel que fa als usos terciaris oficines, I'estudi de mercat de I'Us terciari oficines posa de manifest la mancanga d'oferta
d’aquest Us al municipi de Lleida, tant pel qué fa al mercat de compravenda com pel qué fa al mercat de lloguer. En
concret, no s'ha localitzat obra nova a cap dels dos mercats, motiu pel qual I'estudi de mercat parteix de la segona ma,
que posteriorment es convertira a obra nova a partir dels coeficients correctors d’antiguitats derivats de I'Annex Il del Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

Aixi doncs, I'oferta actual d’oficines es concentra en el mercat de segona ma, sense cap oferta d’obra nova al mercat a
data de la realitzacié de I'estudi de mercat. La limitada oferta de sostre d’oficines obliga a tenir en compte no Unicament
l'oferta estricta de sostre d’obra nova, sind que obliga a ampliar I'univers de la mostra a ofertes que, si bé no sén
estrictament obra nova degut a les qualitats de I'obra o a haver sigut objecte de renovacio recent, entrin en competéncia
amb I'obra nova i puguin considerar-se equivalents en preus.

Tanmateix, els requeriments técnics de les oficines avui difereixen substancialment de les de fa just 10 anys enrere. Ens
referim als requeriments del Reglament de Instal-lacions Técniques en Edificis (RITE), a la instal-laci6 de proteccio contra
incendis, i a la instal-laci6 eléctrica i d’enllumenat d’acord amb el Reglament electrotécnic de Baixa Tensié (REBT). Per
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tant, hi ha diferéncies objectives en les prestacions d'oficines construides fa deu anys i oficines acabades de construir,
diferéncies que repercuteixen en I'eficiéncia dels espais.

Derivat del treball de camp realitzat, s’ha localitzat inicament 18 ofertes d'oficines totes elles provinents del mercat de
segona ma, 7 testimonis en régim de compravenda i els 11 restants en regim de lloguer. Pel qué fa a la distribucio6 de les
ofertes localitzades al mercat, aquestes es concentren majoritariament a la zona del centre de la ciutat, als entorns del
casc historic (Rambla de Ferran, Avinguda Francesc Macia, Avinguda de Blondel, etc.), mentre que solament unes poques
es localitzen fora d’aquest ambit i se situen en entorns més purament industrials com els poligon industrial com Magraners
0 a les afores de la ciutat.

Pel qué fa als valors de les ofertes localitzades al mercat, els testimonis provinents del mercat de lloguer mostren uns
valors en oferta que oscil-len entre els 10 i els 5,45 €/m%mes, mostrant una mitjana de 7 €/m2/mes. Tot i tractar-se d’una
mostra molt petita, si que es pot observar com els valors en oferta s6n més alts a la zona del centre que a les zones
periferiques de la ciutat, on es concentren les ofertes amb un menor valor €/m2,

Pel qué fa al mercat de compravenda, les ofertes es localitzen totes en zones més céntriques, sense cap oferta localitzada
a la periferia de la ciutat. Si ens fixem en els valors en venda d’oferta, aquest mostren un maxim de 1.667 €/m2 construit
i un minim de 846 €/m2 construit, mostrant una mitjana de 1.256,00 €/m2 construit.

Aquests valors en oferta, pero, fan referéncia als valors en venda observats en ofertes provinents del mercat de segona
ma, motiu pel qual aquests s’han ajustat a valor equivalent d'obra nova mitjangant I'Annex Il del Real Decreto 1492/2011,
de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo. Aixi doncs, partint de la data
d’edificacié publicada pel Cadastre i aquest Annex II, s’ha aplicat un coeficient corrector a cada mostra per tal de traslladar
el preu actual de mercat al d’'una edificacié d’obra nova. Una vegada aplicats aquests coeficients, el valor en venda mitja
de les oficines d’obra nova al municipi de Lleida es fixa en 1.546,00 €/m?2 construit.

Cal tenir en compte, també, que les oficines que s’emplacin a I'ambit de I'Estacié gaudiran d’una posicié de maxima
centralitat, accessibilitat, vistes, aparcament i un entorn d'oci i serveis que també dona resposta a les necessitats de les
oficines. També son molt rellevants les diferents prestacions que aporten oficines de fa deu anys en relacié a oficines
acabades de construir.

Aquest entorn alternatiu i la millora de qualitat del producte no té antecedents a Lleida i, per aixo, el mercat d'oficines
presenta un comportament de preus molt pla. L'experiéncia d'altres capitals amb oferta de terciari en emplagaments de
diferent qualitat, permeten pensar que les rendes (en conjuntures de demanda a I'alga) poden situar-se entre un 20% i un
30% i fins i tot doblar les dels entorns menys centrals i accessibles. També s’ha de dir que quan 'oferta de qualitat obre
mercat, la oferta tendeix a polaritzar-se, pressionant a la baixa els preus de la resta d’oferta, que troba en I'ajust de preus
la inica manera de captar demanda. Es la diferéncia entre els qui competeixen en qualitat i els qui ho han de fer solament
en preu.

Per tant, en aquest nou escenari, els valors de mercat del sostre terciari oficines previst als poligons d’actuacié urbanistica
que preveu la MPGOU s’estima que puguin situar-se per sobre de la mitjana localitzada al municipi. En aquest sentit, i a
efectes del present informe d’avaluacié economica i financera, el valor en venda d'aplicacié a les oficines previstes a
I'ambit de I'estacio es fixa a meitat de cami entre el maxim i la mitjana de preus observats derivats de la mostra localitzada
al mercat, i equivalent a 1.730,00 €/m2 construit.

En el cas de les oficines la superficie publicada i localitzada en los ofertes de compravenda és equivalent a la superficie
construida total, amb elements comuns inclosos. Aixi doncs, el valor de les oficines es fixa en aquests 1.730,00 €/m2
construit.
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Ofertes d'oficines localitzades a la ciutat Lleida

Ajuntament de Lleida

Valor en Venda Valor en Venda Any % Coefici Valor equi Valor €/m? equivalent Font
Id Planol | Adrega Superficie (m?) Estat (€ totals) | Modalitat (€/m2) | edificacié | Antiguitat | (75 anys vida util) | antiguitat aobranova obra nova
1 Rambla Ferran, 10 150 | Segona ma 250.000,00€ | Compra 1.666,67 € 2004 18 24% 0,1488 287.200,00 € 1.914,67 € | Idealista
2 Avinguda de Blondel, 54 170 | Segona ma 250.000,00€ | Compra 1.470,59 € 1995 27 36% 0,2448 311.200,00 € 1.830,59€ | Idealista
3 Rambla d'Aragé, 14 220 | Segona ma 205.000,00€ | Compra 931,82 € 1972 50 67% 0,5595 319.697,50 € 145317 € | Idealista
4 Ivars d'Urgell, 65 300 | Segona ma 400.000,00 € | Compra 1.333,33 € 2007 15 20% 0,1200 448.000,00 € 1.493,33€ | Idealista
5 Pere de Cabrera 90 | Segona ma 795,00€ |  Lloguer 883€ Idealista
6 Plaga de Sant Joan, 1 150 | Segona ma 1.500,00 € Lloguer 10,00 € |dealista
7 Avinguda de I'exeércit, 33 48 | Segona ma 310,00 € Lloguer 6,46 € Idealista
7 Avinguda de l'exércit, 33 270 | Segona ma 1.475,00 € Lloguer 546 € Idealista
8 Carrer Alcalde Fuster, 6 140 | Segona ma 850,00 € Lloguer 6,07 € |dealista
8 Carrer Alcalde Fuster, 6 65 | Segona ma 475,00 € |  Lloguer 731€ Idealista
9 Avinguda de Blondel, 11 405 | Segona ma 2.500,00€ | Lloguer 6,17 € Idealista
4 Carrer Ivars d'Urgell, 10 110 | Segona ma 600,00 € Lloguer 545€ Idealista
10 Carrer General Brito, 6 76 | Segona ma 450,00 € Lloguer 592€ Idealista
1" Cami Frares 80 | Segona ma 450,00 € Lloguer 563 € Habitaclia
12 Carrer del Canyeret, 24 33 | Segona ma 325,00€ | Lloguer 985€ Idealista
13 Rambla Ferran, 41 130 | Segona ma 110.000,00€ | Compra 846,15€ 1992 30 40% 0,2800 140.800,00 € 1.083,08 € | Idealista
13 Rambla Ferran, 41 144 | Segona ma 136.800,00€ | Compra 950,00 € 1992 30 40% 0,2800 175.104,00 € 1.216,00 € | Idealista
12 Carrer del Canyeret, 24 74 | Segona ma 118.000,00€ | Compra 1.594,59 € 2004 18 24% 0,1488 135.558,40 € 1.831,87 € | Habitaclia

Font: Elaboracio propia PROMO Assessors Consultors a partir estudi de mercat ad hoc
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Localitzacié Ofertes oficines localitzades a la ciutat Lleida

=

Font: Elaboracio propia Equip Redactor a partir estudi de mercat ad hoc
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Els preus de mercat dels usos comercials

El nivell de dotacié comercial a la ciutat de Lleida és de 2,56 m2 per habitant, ratio similar a la ciutat de Manresa, pero
notablement inferior a d'altres ciutats com Girona, Reus o Tarragona, amb rols territorials similars als que desenvolupa la
ciutat de Lleida com a principal polaritat comercial a les Terres de Ponent.

Aquesta dotacio comercial es caracteritza per una superficie mitjana dels establiments comercials de 146 m2, xifra que
manifesta el pes dels establiments petits en el conjunt de I'oferta de la ciutat.

En termes de tipologies d’establiments comercials, la ciutat de Lleida és I'inica capital de provincia sense un gran
equipament comercial, a excepcidé de I'Hipermercat Carrefour i alguns establiments especialitzats com Mediamarkt,
Bricoking, etc.).

Aquesta caracteritzacié comercial de la ciutat contrasta amb I'area d’influéncia de la ciutat, que es xifra en £180.000
habitants en una isdcrona de menys de 20 minuts, i de £480.000 habitants en una isécrona de fins a 50 minuts. L'anterior
area d'influéncia comercial de Lleida equival a un potencial de demanda equivalent a 1.831 milions d’euros, xifra de la
que la ciutat només reté un 33%*.

Planol isocrones vehicle a motor (20 minuts i 50 minuts)

Isocrones vehicle motor
B 20 min
50 min

Font: Elaboracié propia PROMO Assessors Consultors a partir estudi de mercat ad hoc

Derivada de tota aquesta potencialitat, poder desenvolupar el primer centre comercial en el rovell de I'ou de la ciutat en
un entorn, a més a més, molt propici al transit de persones i amb molt bona accessibilitat situa I'ls comercial en format
centre comercial en un entorn privilegiat de la ciutat de Lleida. Tanmateix, tot i que posicionar-se com el primer gran centre
comercial de la ciutat és una avantatge competitiva, aquest fet també comporta un risc addicional, ja que a Lleida no
existeix encara aquest format comercial, augmentant la incertesa i el risc sobre I'acceptacié d’aquest format comercial.

4 Estudi d'impacte econdmic i social de la implantaci6 de nous equipaments a Lleida, Ajuntament de Lleida, 18 de juliol de 2018.

26



LA PAERIA

MPGOU de Lleida en 'ambit del PE 3 de 'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de IEstacio i la creacié del Poligon d’Actuacio Urbanistica UA 104 Ajuntament de Lieida

Per tal de determinar els preus de mercat del centre comercial previst al poligon d’actuacio PE 3 es prenen com a
referéncia les xifres que presenten dos dels principals indicadors d’aquest mercat especific: les rendes de lloguer netes
mensuals (Net Rental Income — NRI) per m? de Superficie Bruta Alquilable (en endavant SBA), i la rendibilitat d’aquest
format comercial, prenent com a referéncia el yield immobiliari del sector retail per a centres comercials.

En aquest context de ciutat, localitzacio del centre comercial i mancanga de competéncia, les rendes esperades del centre
comercial a Lleida es corresponen amb les d'una zona prime tot i que, al mateix temps, i com ja hem esmentat
anteriorment, el risc sera superior a l'aplicat a les capitals amb oferta consolidada d’aquests nous formats comercials.

Les rendes mitjanes dels nous centres comercials a zona prime tenen rendes mensuals a I'entorn dels 32 €/m? sostre. de
SBA, segons les darreres dades publicades®. El programa d'un centre comercial necessita destinar superficies a
passadissos, escales, accessos per a mercaderies, espais per a equips técnics, lavabos, etc. que consumeixen al voltant
d'un 15% de la superficie comercial total. Per tant, la conversi6 del lloguer €/m? SBA en m? construits amb elements
comuns inclosos és igual a 32 x 0,85 = 27,2 €/m2 construit d'is comercial.

Pel que fa a la taxa de capitalitzaci, aquesta es troba directament vinculada amb el risc i determina la rendibilitat exigida
pels inversors per a cada localitzacié i tipologia de producte immobiliari. Una major percepcid de risc per part dels inversors
anira seguida d'una major rendibilitat exigida pels mateixos. Els centres comercials a Espanya se situen ara mateix al
llindar baix de la série histdrica, amb taxes de capitalitzacié dels centres comercials prime a Espanya aquest any 2022 se
situa a I'entorn del £5,25%S9.

Tanmateix, aquestes taxes de capitalitzacié es corresponen a centres prime en explotacio en mercats consolidats i
marques ben posicionades en el mercat de retail. Perd també es constata que en mercats no desenvolupats, com és el
cas de Lleida, les taxes de capitalitzacié se situen un 50% per sobre de les anteriors. S’estima, doncs, que el centre
comercial previst al poligon d’actuacié PE 3 assoleixi una taxa de capitalitzaci6 als voltants del 7,75%, o el que és el
mateix, es considera una prima de risc associat al nou desenvolupament del +50% respecte dels yields dels centres
comercials prime en explotacio.

Partint de tot 'exposat fins aquest punt, el valor equivalent en venda del sostre comercial vinculat al centre comercial
s'obté capitalitzant la renda amb el yield immobiliari (taxa d’actualitzacio):

PLx12  27,2x12
Pv 0,0775

YIELD = = 4.211,61 €/m?2 sostre

On:

PLL = Preu de lloguer mensual €/m2 construit.

Pv = Preu venda €/m? construit.

Yield = Rendibilitat de mercat expressat en Rendes de lloguer respecte valors en venda.

Pel que fa als usos comercials previstos al poligon d’actuacié UA 3 Estacio, es preveuen un total de 8.115 m2 sostre d’Us
comercial en la planta baixa d’un dels blocs previstos en el poligon d’actuacio (practicament un 25% del sostre total previst
al poligon). En aquest sentit, i tenint en compte la vocacié i tipologia comercial consolidada al nou barri de la Copa d’Or i
al seu entorn urba (Decathlon, Agusti Mestre, Media Markt, Viena, Mc Donald’s, etc.) la vocacié de tot aquest sdcol
comercial en planta baixa es conceptualitza amb un comportament equivalent al pol d’activitat comercial de mitjana
superficie, d’oci i de serveis amb bona accessibilitat i que encaixa amb la vocacié comercial i d’activitat econdmica que
posseeix la Copa d'Or.

5 Font: Retail en Espafia, Septiembre 2022, Savills Aguirre Newman
6 Font: Retail en Espafia, Septiembre 2022, Savills Aguirre Newman
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Activitats economiques entorn la UA 3 Estacio

MC DONAL

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir de dades Generalitat de Catalunya

Les rendes de mercat (Superficie Bruta Alquilable) en aquest tipus de mix comercials de mitjana superficie se situen en
una mitjana equivalent als 10,00 €/m2 mensuals (Mercado Parques de Medianas en Espafia, Savills Research Global
Retail Esparia, Abril 2021).

El layout d’aquestes tipologies de mix comercial necessita destinar superficies a passadissos, a escales, a distribucié per
a mercaderies, espais per a equips técnics, lavabos, etc. que consumeixen un percentatge de la superficie comercial total.
Lla conversié del lloguer €/m? SBA (Superficie Bruta Alquilable) en m2 construits amb elements comuns és 10,00 x 0,88
= 8,80 €/m?2 construit amb elements comuns’.

Per convertir aquesta renda en un valor en venda equivalent, cal coneixer la rendibilitat que exigeix I'inversor en aquest
tipus de productes immobiliaris. Pel que fa als parcs de mitjanes superficies, el yield immobiliari d’aquesta tipologia de
parc comercial se situava en el 7% en el darrer any disponible en els parcs comercials secundaris de I'Estat Espanyol
(fora ambits prime Madrid i Barcelona)®.

YIELD

Vield = w12  BBOX1Z ) o) o7 € /m2sost
ield = P, = 007 b , /m~sostre

On:

P, = Preu de lloguer mensual €/m? construit amb elements comuns inclosos.

P, = Preu venda €/m2 construit.

7 Font: Modificacié puntual PGOU de Lleida ampliacié del Poligon d’actuacié urbanistica UA 3 de I'Estaci6.
8 Mercado Parques de Medianas en Espafia, Savills Research Global Retail Espafia, Abril 2021.
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Yield = Rendibilitat de mercat expressat en rendes de lloguer vers valors en venda.
3.4. Els costos d’edificacio

A I'hora de determinar els costos d’edificacié €/m2 construit dels diferents usos urbanistics s’han tingut en compte com a
punt de partida els diferents ventalls d’'usos de les propostes amb desti d’edificacio privada.

A T'hora de definir els costos d’edificacid s’han contrastat les diferents fonts secundaries periddicament publicades del
sector. Partint de les dades publicades pel Butlleti Economic de la Construccid (en endavant BEC), aquestes s'han
contrastat amb les dades disponibles publicades per la guia per I'obtencid simplificada de pressupostos d’execucid
material del Col'legi d’Arquitectes de Catalunya (COAC), i per les dades publicades per la revista de la construccio
Emedos - agenda de la construccion.

Tal com mostra la taula segient, la mitjana del cost d'edificacié de I'habitatge de les fonts consultades, en termes de
Pressupost d’Execucio Contracte (PEC), se situen entorn un 25% - 20% per sota dels costos de construcci6 publicats pel
BEC. Cal tenir present que aquest fet es dona de manera explicita si prenem com a referéncia els pressuposts d’execucio
material del COAC on, especificament, estableix un coeficient corrector a la baixa dels costos en el cas de projectes que
s’hagin de dur a terme a la ciutat de Lleida.

Cost edificacio habitatge plurifamiliar €/m2 obra nova (PEC)

2022
Ciutat de Lleida Variacio
COAC 953,18 0,76
(habitatge plurifamiliar entremitgeres entre 50 m2i 150 m?, de qualitat estandard, a partir Modul Basic 2022)
Emedos' 1.017,12 0,81
(Edifici d’habitatges plurifamiliar entremitgeres 105 m2 / qualitat mitja, IV trimestre 2022)
Butlleti Economic de la Construccio 1.250,62 1,00

(Tipologia casa renta normal entremedianeras / IV trimestre 2022)

" Inclou aparcament soterrani
Font: Elaboracit propia a partir de dades publicades per COAC, Emedos i Butlleti Economic de la Construccié.

Aixi doncs, i a partir d'aquest contrast de tres fonts, a I'hora de determinar els costos de construccié per tot el ventall
d’'usos previstos, es parteix dels preus publicats al BEC, tot i que, tenint en compte el decalatge entre costos de mercat,
costos de referéncia disponibles i costos de referéncia BEC, s'estima que els costos reals de I'edificacié poden ajustar-se
avui un 20% a la baixa respecte als costos de referéncia que publica el BEC.

Aixi doncs, per a determinar els costos d'edificacié del sostre residencial plurifamiliar lliure es parteix de la tipologia
tipificada al BEC, equivalent a Casa de renta normal entre medianeras i igual a 1.319,43 €/m? st. (1.319,43 x 0,80 =
1.055,54 €/m2 st.).

Per a determinar els costos de construccié del sostre residencial de I'habitatge protegit es parteix de la tipologia tipificada
al BEC equivalent a Vivienda plurifamiliar renta social altura PB+4P iigual a 992,20 €/m? st. (992,20 x 0,80 = 793,76 €/m?
st).

Pel que fa als usos comercials, cal distingir entre els usos comercials en planta baixa previstos a la UA 3 Estacio, dels
usos comercials en format centre comercial sobre llosa previst al PE 3. Referent als usos comercials previstos a la UA 3
Estacid, i tenint en compte la vocacié comercial del mateix en I'entorn urba en el que s'ubica, es considera un cost
d’edificacié equivalent al 60% del cost d'edificacié del sostre residencial plurifamiliar lliure (1.055,54 x 0,60 = 633,33 €/m?
st.).

Per a determinar els costos de construccio dels usos terciaris, es parteix de la tipologia tipificada al BEC equivalent a
Edificio administrativo corriente i igual a 1.187,85 €/m? st. (1.187,85 x 0,80 = 950,28 €/m? st.).

Pel que fa als usos comercials en format centre comercial previst al PE 3 es considera un cost d’edificacié un 20% per
sobre dels costos d'edificacié dels usos terciaris i equivalents a 950,28 €/m? st. (950,28 x 1,20 = 1.140,34 €/m2 st.).
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Les plantes en primer soterrani destinades a aparcaments s’estimen en un 45% del cost mig del sostre plurifamiliar lliure

(1.055,54 x 0,45 = 474,99 €/m? st.) i les plantes en segon 0 més soterranis s’estimen en un 50% del cost mig del sostre
plurifamiliar lliure (1.055,54 x 0,50 = 527,77 €/m? st.).

En la taula adjunta s'inclou el resum dels diferents costos d’edificacio més un 2% de cost corresponent a Seguretat i Salut
i un 18% de cost addicional de gesti¢ i promocio per a als distints usos considerats.

Costos edificacio per usos urbanistics €/m2 construit

Plurifamiliar Habitatge Comercial Centre  Aparcaments  Aparcaments

Lliure Protegit Terciari PB Comercial PS-1 <PS-1

Cost PEC 1.055,54 793,76 950,28 633,33 1.140,34 474,99 527,77
Seguretat i salut (2% PEC) 211 15,88 19,01 12,67 22,81 9,50 10,56
Cost PEC + SS 1.076,65 809,64 969,29 645,99 1.163,14 484,49 538,33
Cost gestio i promoci6 (18% PEC) 193,80 145,73 174,47 116,28 209,37 87,21 96,90
Total cost edificacio 1.270,45 955,37 1.143,76 762,27 1.372,51 571,70 635,23

Font: Elaboracio propia Equip Redactor a partir del BEC 4rt trimestre 2022
3.5. La carrega urbanistica repercutible

Els costos de transformacio urbanistica de la MPGO han estat facilitats pels serveis técnics municipals i sumen un total
de 107.788.688 € (exclos IVA). Aquests es distribueixen en un volum de costos derivats dels Ambits d’'Urbanitzacié
Comuna (75.930.199 €, 70% del total) a assumir entre els PE 3, la UA 104 i la UA 3 Estacio, i un volum de despeses
propies dels cinc poligons que inclou I'ambit de MPGO (veure taula adjunta).

Carrega urbanistica MPGOU (IVA no inclos)

Totdl s uatmAsEstcs  PES UA104  UA3Estacis  UA3D  UAG9
Obres urbanitzacié 100.866.362 75.930.199 18.215.198  954.401 1.597.384  2.558.321 1.610.859
Despeses avangades 10.619.011 0 7.529.801 599.717 154.569 1.760.496  574.429
Despeses urbanitzacio pendents 8.937.712 0 7.339.372 140.098 1.000.825 0 457.416
Sanejament ACA 1.606.627 0 567.435 68.999 229.330 407.573  333.290
Instruments de planejament i gestid 3.772.813 0 2.778.589 145.587 212.660 390.252 245.724
Cobriment Prat de la Riba 15.890.386 15.890.386
Nova llosa cobriment 46.643.033 46.643.033
Pont de Princep de Viana 13.396.780 13.396.780
Indemnitzacions 6.922.326 0 4.917.000 91.081 1.914.245 0 0
Edificacions 832.835 0 0 91.081 741.753 0 0
Trasllat 6.089.491 0 4.917.000 0 1.172.491 0 0
Total carrega urbanistica 107.788.688 75.930.199 23.132.198  1.045.482 3.511.628  2.558.321 1.610.859

Font: Ajuntament de Lleida
La MPGOU inclou tres ambits d’actuacié urbanistica comu (AUC) per a I'execucio de tres infraestructures comunes:
1. Cobriment del tram de vies que abasta des de I'avinguda de Rosa Parks fins al carrer dels Comtes d’Urgell (AUC 1).

2. Cobriment del tram de vies que abasta des del carrer dels Comtes d'Urgell fins a I'actual estaci6 ferroviaria de
passatgers (AUC 2).

3. Pont sobre el riu Segre que prolonga el carrer de Princep de Viana (AUC 3).

L’AUC 1 correspon al PE 3 i els PAU UA 39 i UA 69 per a I'execucié de la infraestructura comu de cobriment del tram de
vies que abasta des de l'avinguda de Rosa Parks fins al carrer dels Comtes d’Urgell.
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Tal com s’esmenta a la Memoéria de la MPGOU /a proposta es va justificar I'any 2008, quan es van delimitar els AUC, per
la necessitat d’executar de manera unitaria la infragstructura corresponents als murs de contencio que sostenen les lloses
de cobriment de vies i les terres que permeten dotar d’una rasant continua al Parc urba inclos en els respectius poligons
d’actuacio urbanistica, de manera parcial. Aquesta circumstancia no ha canviat, és més, aquesta infraestructura ja s’ha
executat i conjuntament amb ella s’ha executat la totalitat de la urbanitzacié del PAU UA 39 i bona part de la urbanitzacio
del PAU UA 69.

L’augment del nivell de qualitat urbana i la millora d’accessibilitat de les edificacions resultants del desenvolupament dels
PAU UA 39 i UA 69 que en justificaven la participacio en el finangament es fan més evidents amb la urbanitzacio ja
executada.

L’AUC 2 correspon al PE 3 i al PAU UA 3 de I'Estacio per a I'execucio de la infraestructura comd de cobriment del tram
de vies que abasta des del carrer Comtes d’'Urgell fins a I'actual estacio ferroviaria de passatgers.

La Memoria de la MPGOU justifica la proposta per la necessitat d’executar de manera unitaria tant els murs que limiten
lateralment I'espai cobert, com pel mateix cobriment de vies. Tot i que els parametres definits en l'article 179 de la MPGOU
no limita el cobriment al tram de vies que abasta des del carrer Comtes d’Urgell fins a l'actual estacio ferroviaria de
passatgers, es delimita com a infraestructura comd tnicament aquest tram per tenir repercussio directa sobre dos ambits
de desenvolupament: el PE 3 i el PAU UA 3 de I'Estacié. La resta del cobriment, cas que resulti necessari en funcio de la
proposta d’ordenacio del futur PMU de I'ambit del PE 3, anira a carrec tnicament d’aquest sector.

L’AUC 3 correspon al PE 3 i el PAU UA 104 per a I'execucio de la infraestructura comu del Pont sobre el riu Segre que
prolonga el carrer Princep de Viana.

La Memodria de la MPGOU justifica la seva vigéncia per l'increment de qualitat urbana que representa respecte de les
arees urbanes adjacents la construccio del nou pont, el qual ha permes transformar Princep de Viana en l'eix de
comunicaci6 dels barris historics del marge dret, amb els nous desenvolupaments situats al voltant de la LL-11,
augmentant, per tant, I'accessibilitat i el valor de posici6 d’aquests ambits, per la seva proximitat al pont.

3



LA PAERIA

MPGOU de Lleida en lambit del PE 3 de I'Estaci6, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de IEstaci i la creaci6 del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104 Ajuntament de Lieida EOLBULIORS S A%

Ambits d’actuacié urbanistica comti (AUC)
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ART. 16, 133 1 179 | LA DISPOSICIO TRANSITORIA 4A
DEL PGOU)

©2 - PROPOSTA INFRAESTRUCTURES COMUNES

Font: Ajuntament de Lleida

Els criteris establerts per a la determinacié del repartiment de les infraestructures comunes (AUC) s’adjunten a '’Annex
1: Repartiment infraestructures comunes (AUC) i equilibri poligonal de la present avaluacio econdmica i financera de la
MPGOU.

3.6. Els costos de capital

L'abast de la transformaci6 urbanistica implicara unes fases de transformacié del sol i unes fases d'edificacio i
comercialitzacio de producte immobiliari acabat, amb riscos diferents i amb operadors amb diferents estructures de capital.

A ningu se li escapa que el risc d’edificar i explotar econdomicament un producte immobiliari és menor que el de formular
i tramitar un planejament urbanistic, reparcel-lar i executar la urbanitzacio. El diferencial de risc es fonamenta en les
incerteses del propi procés en les primeres anualitats del cicle de transformacio ja que, a mesura que retrocedim a l'inici
de la transformacié del sector, el risc augmenta i la liquiditat del projecte és menor (incerteses politiques, de canvis
legislatius, de prospeccié de la demanda final, etc.).
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Abast de la transformacio urbanistica de la MPGO / Diferents operadors amb diferents estructures de capital

PROMO
ASSESSORS
'CONSULTORS, S.A.

MPGO Planejament derivat Gestié urbanistica Urbanitzacié Edificacid

Incertesa
Rise

Comercialitzacié

T ] I T P TSI TR TR TITE)

Font: Elaboracié propia Equip Redactor

El cost de capital en el procés de planejament, gestio i urbanitzacio

Pel que fa al calcul del cost de capital del procés urbanitzador, I'evolucio de la taxa lliure de risc entre els anys 2012 i
2021, si prenem com a referéncia el mercat secundari de valors referent al rendiment de les obligacions a 10 anys, ha

assolit un maxim del 6,62% el mes d’agost de I'any 2012 i un minim del 0,04% el mes de desembre de 2020.

Als efectes del present estudi es pren com a referéncia de taxa lliure de risc la mitiana durant aquest periode (2,11%) a fi
i efecte de desestacionalitzar periodes excepcionals d'endeutament public car i periodes també excepcionals
d’endeutament public barat o negatiu. Pel que fa a la inflacié (IPC), prenem com a referencia la inflacié mitjana del mateix

periode (1,20%).

Deute de I'Estat: Rendiment obligacions de I'Estat a 10 anys (en %)

7 A

6 4

<

. Y

1 4

enero-12 enero-13 enero-14 enero-15 enero-16 enero-17 enero-18 enero-19 enero-20

I Obligacions de 'Estata 10 anys I \itiana Obligacions de 'Estat a 10 anys 2012 - 2021

enero-21

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir de dades Banco de Esparia
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Evolucio6 de I'IPC (Var. Interanual en %)
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Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir de dades INE

A I'hora de calcular el cost de capital total aplicable a la fase de planejament, gestié i transformacié del sol, prenem com
a prima de risc addicional a la taxa lliure de risc abans esmentada, les primes establertes en la Orden EC0/805/2003, de
27 de marg, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras (veure taula seglient).
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Taxa actualitzacio real fase de planejament, gestio i urbanitzacié de la MPGO

Sostre TLLR! PR? N3 IPC# TR Sostre TRPS
M2 % % % % % % %

PE3
Sostre terciari 12.000 2,11% 10,00% 10,78% 1,20% 10,78% 6,07% 0,65%
Sostre comercial 69.422 2,11% 12,00% 12,75% 1,20% 12,75% 35,13% 4,48%
Sostre residencial 33.848 2,11% 8,00% 8,80% 1,20% 8,80% 17,13% 1,51%
Sostre aparcaments soterrats 82.372 2,11% 9,00% 9,79% 1,20% 9,79% 41,68% 4,08%
Total 197.642 10,72%
UA 104
Sostre terciari 1.929 2,11% 10,00% 10,78% 1,20% 10,78% 21,43% 2,31%
Sostre residencial 5.022 2,11% 8,00% 8,80% 1,20% 8,80% 55,79% 4.91%
Sostre aparcaments soterrats 2.050 2,11% 9,00% 9,79% 1,20% 9,79% 22,78% 2,23%
Total 9.001 9,45%
UA 3 Estacio
Sostre comercial 8.115 2,11% 12,00% 12,75% 1,20% 12,75% 0,00% 2,40%
Sostre residencial 26.672 2,11% 8,00% 8,80% 1,20% 8,80% 65,40% 5,44%
Sostre aparcaments soterrats 8.375 2,11% 9,00% 9,79% 1,20% 9,79% 22,32% 1,90%
Total 43.162 9,74%
UA 39
Sostre terciari 3.328 2,11% 10,00% 10,78% 1,20% 10,78% 12,28% 1,32%
Sostre residencial 17.723 2,11% 8,00% 8,80% 1,20% 8,80% 65,40% 5,76%
Sostre aparcaments soterrats 6.050 2,11% 9,00% 9,79% 1,20% 9,79% 22,32% 2,19%
Total 27.101 9,27%
UA 69
Sostre terciari 2.865 2,11% 10,00% 10,78% 1,20% 10,78% 11,78% 1,27%
Sostre residencial 14.324 2,11% 8,00% 8,80% 1,20% 8,80% 58,91% 5,19%
Sostre aparcaments soterrats 7.125 2,11% 9,00% 9,79% 1,20% 9,79% 29,30% 2,87%
Total 24.313 100,00% 9,32%

" Taxa Lliure de Risc: Tipus mig ponderat obligacions de I'Estat a 10 anys (2012 — 2021).

2 Prima de Risc: Orden ECO/805/2003.

3 Taxa Nominal: TN = TLLR + PR

4 Mitjana IPC 2012 - 2021

5Taxa Real: TR=[(1+TN)/(1+IPC)] - 1

6 Taxa Real Ponderada: TRP = TR x % sostre generador ingrés i despesa.

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir Orden EC0O/805/2003, IDESCAT, Banco de Espafia i Meméria MPGOU

El cost de capital en el procés d’edificacio i comercialitzacio

El preu maxim de compra del sol urbanitzat que pot suportar un operador és aquell compatible amb I'escandall de costos
d’edificacié, amb els ingressos potencials esperats amb I'explotacié i/o venda de I'edificacié, i amb el cost de capital aplicat
durant els anys de promocio6 del projecte.

L’estat de shock de I'economia espanyola durant el darrer cicle econdmic va fer disparar la prima de risc i amb ella el yield
immobiliari dels usos urbanistics vinculats a activitats economiques. Des de I'esclat de la bombolla immobiliaria, els yields
van perdre la pressi6 a 'alca com a resultat d’'uns mercats de deute public a minims. Aquest escenari va pressionar les
rendibilitats exigides pels operadors a la baixa, derivant en yields immobiliaris menors. Tanmateix, la conjuntura
macroeconomica actual (increments d’inflacio i increments de tipus d'interés) sembla albirar un retorn en el mig termini a
un increment dels yields immobiliaris.

Pel que fa als habitatges de proteccié publica, la rendibilitat maxima queda determinada legislativament en un 4,80%
(Article 83.1 ter de la llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a I'nabitatge).
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Yield immobiliari productes immobiliaris MPGO

Yield immobiliari
%

Sostre terciari 6,50%
Sostre centre comercial PE 3 7,75%
Sostre comercial planta baixa UA 3 Estacio 7,00%
Sostre residencial 5,00%
Sostre habitatge public protegit 4,80%
Sostre aparcaments soterrats 8,00%

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir de fonts secundaries

3.7. El calendari de transformaci6 i execucioé urbanistica

La viabilitat econdmica i financera s'avalua tenint en compte el calendari de transformacié urbanistica, edificacid i
comercialitzacié dels diferents productes immobiliaris. L'objectiu del calendari és el de pautar uns ritmes de
desenvolupament i execucié raonables, sens perjudici de la possibilitat de que poguessin aparéixer motius per a alterar-
lo, modificar-lo, etc.

A I'nora d’estimar un calendari raonable en els ritmes d’absorcié de I'habitatge s’ha tingut en compte els darrers treballs
realitzats pel Departament de Geografia i Sociologia de Universitat de Lleida (UdL) Analisi, diagnosi i proposta en matéria
d’habitatge social (2018) encarregats per 'Ajuntament de Lleida a la UdL.

Aquest estudi estima una formacié de noves llars derivat de les projeccions demografiques fins 'any 2030, en el seu
escenari mitja, de 718 noves llars anuals. Cal posar de manifest que aquestes noves llars no tenen perqué traduir-se en
necessitats de nous habitatges acabats.

En aquest sentit, i per establir els ritmes d’absorcié de la MPGOU objecte de treball, s’estableixen uns ritmes anuals de
comercialitzacié equivalents a 1/4 d’aquesta formacié de noves llars. Es a dir, com a maxim, els poligons d'actuacio
urbanistica absorbiran un 25% de I'escenari mig establert anualment (maxim equivalent a £180 habitatges/any), essent
el 75% restant absorbit i localitzat, bé en la resta de sectors i poligons que s’executin durant el mateix periode temporal a
la ciutat, bé en el sol urba consolidat avui pendent d’edificar, bé en 'estoc en oferta pendent de comercialitzar a dia d’avui,
etc.

Aixi doncs, el calendari de transformacio i execucioé urbanistica de la MPGOU comprén el seglient horitzo temporal per a
cadascun dels poligons d’actuacio previstos (veure diagrames seguents).
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MPGOU de Lleida en Iambit del PE 3 de IEstacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de IEstacio i la creacid del Poligon d'Actuaci6 Urbanistica UA 104~ Aluntament de Lieida CONSULIOR

Calendari de transformacio i execucié urbanistica PE 3

Planejament i gestid 2 anys per a I'aprovacio definitiva dels instruments de planejament i gestié
Urbanitzaci 3 anys despeses urbanitzacié pendent i nova llosa cobriment (AUC)

1 any Despeses avangades, Sanejament ACA i aportacié Cobriment Prat de la Riba (AUC) i Pont Princep de Viana (AUC)
Edificaci6 4 anys per a la construccié de I'edificacié dels productes immobiliaris previstos

2 anys per a la construccit del Centre Comercial previst

4 anys per a la comercialitzacio¢ dels habitatges lliures

3 anys per a la comercialitzacié dels habitatges protegits
4 anys per a la comercialitzacié del sostre terciari

1 any per a la comercialitzacié del Centre Comercial

Anualitat 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Semestre 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
PLANEJAMENT | GESTIO
Planejament i gestio

Comercialitzacio

Indemnitzacions
URBANITZACIO
Despeses urbanitzacio pendents

Sanejament ACA

Nova llosa cobriment (AUC)
Cobriment Prat de la Riba (AUC)
Pont de Princep de Viana (AUC)
Despeses Avangades ADIF
Ingrés sol urbanitzat
EDIFICACIO

Habitatge renda lliure

Habitatge protegit

Terciari

Centre Comercial

Aparcaments soterrats Centre Comercial
Aparcaments soterrats
COMERCIALITZACIO

Habitatge renda lliure

Habitatge protegit

Terciari

Centre Comercial

Aparcaments soterrats Centre Comercial

Aparcaments soterrats

Font: Elaboraci¢ propia Equip Redactor
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MPGOU de Lleida en Iambit del PE 3 de 'Estaci6, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estacid i la creaci6 del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104~ Aluntament de Lieida CORSULIOR

Calendari de transformacio i execucié urbanistica UA 104

Planejament i gestid 2 anys per a I'aprovacio definitiva dels instruments de planejament i gestié
Urbanitzaci . . 2 anys.c'iespeses' urbanitzagié pendent
1 any Despeses avangades, Sanejament ACA i aportacié Pont Princep de Viana (AUC)

Edificacio 2 anys per a la construccié de I'edificacio dels productes immobiliaris previstos
1 any per a la comercialitzacié dels habitatges

Comercialitzacié 1 any per a la comercialitzacié dels habitatges protegits
3 anys per a la comercialitzacié del sostre terciari

Anualitat 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Semestre 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18

PLANEJAMENT | GESTIO
Planejament i gestio

Indemnitzacions

URBANITZACIO

Despeses urbanitzacié pendents
Sanejament ACA

Pont de Princep de Viana (AUC)
Despeses Avangades ADIF

Ingrés sol urbanitzat

EDIFICACIO
Habitatge renda lliure
Habitatge protegit
Terciari

Aparcaments soterrats

COMERCIALITZACIO
Habitatge renda lliure
Habitatge protegit
Terciari

Aparcaments soterrats

Font: Elaboraci¢ propia Equip Redactor
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MPGOU de Lleida en ambit del PE 3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de IEstacié i la creacio del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104 Ajuntament de Lleida CORSPOR

Calendari de transformacio i execucié urbanistica UA 3 Estacio

Instruments de planejament i gestid 2 anys per a I'aprovacio definitiva dels instruments de planejament i gestié

1 any tenint en compte I'annex nim. 4 — Cronograma de tramitacié inclos en el Conveni urbanistic relatiu a la Modificacid
Obres d'urbanitzaci6 interna pendents del PGOU de Lleida per I'ampliacio del PAU UA 3 de I'Estacio i la reordenacié del conjunt, per la implantacié de la nova
estacié d'autobusos de Lleida

Edificacié 2 anys per a la construccié de I'edificacio dels productes immobiliaris previstos
1 any per a la comercialitzacié dels habitatges lliures
Comercialitzacio: 2 anys per a la comercialitzacié dels habitatges protegits
2 anys per a la comercialitzacié dels usos comercials
Anualitat 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Semestre 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18

PLANEJAMENT | GESTIO
Planejament i gestio

Indemnitzacions

URBANITZACIO

Despeses urbanitzacié pendents
Sanejament ACA

Nova llosa cobriment (AUC)
Despeses Avangades ADIF

Ingrés sol urbanitzat

EDIFICACIO
Habitatge renda lliure
Habitatge protegit
Comercial

Aparcaments soterrats

COMERCIALITZACIO
Habitatge renda lliure
Habitatge protegit
Comercial

Aparcaments soterrats

Font: Elaboraci¢ propia Equip Redactor

39



MPGOU de Lleida en 'ambit del PE 3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estaci¢ i la creacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104

Calendari de transformacio i execucié urbanistica UA 39

LA PAERIA

Ajuntament de Lleida CONSULTOR

Instruments de planejament i gestid

2 anys per a l'aprovacio definitiva dels instruments de planejament i gestio

Obres d'urbanitzacio interna pendents

1 any Despeses avangades, Sanejament ACA i aportacié Cobriment Prat de la Riba (AUC)

Edificacié

2 anys per a la construccié de I'edificacio dels productes immobiliaris previstos

Comercialitzacié:

2 anys per a la comercialitzacio dels habitatges lliures
3 anys per a la comercialitzacié del sostre terciari

Anualitat

7 8 9

Semestre

14 15 16 17 18

PLANEJAMENT | GESTIO

Planejament i gestio

URBANITZACIO

Sanejament ACA

Cobriment Prat de la Riba (AUC)
Despeses Avangades ADIF

Ingrés sol urbanitzat

EDIFICACIO
Habitatge renda lliure
Terciari

Aparcaments soterrats

COMERCIALITZACIO
Habitatge renda lliure
Terciari

Aparcaments soterrats

Font: Elaboraci¢ propia Equip Redactor

Calendari de transformacio i execucio6 urbanistica UA 69

Instruments de planejament i gestid

2 anys per a I'aprovacio definitiva dels instruments de planejament i gestid

Obres d'urbanitzaci6 interna pendents

2 anys despeses urbanitzacio pendent

1 any Despeses avangades, Sanejament ACA i aportacié Cobriment Prat de la Riba (AUC)

Edificacié

2 anys per a la construccié de I'edificacio dels productes immobiliaris previstos

Comercialitzacio:

2 anys per a la comercialitzacio dels habitatges lliures
3 anys per a la comercialitzacié del sostre terciari

Anualitat

Semestre

PLANEJAMENT | GESTIO

Planejament i gestio

URBANITZACIO

Despeses urbanitzaci6 pendents
Sanejament ACA

Cobriment Prat de la Riba (AUC)
Despeses Avangades ADIF

Ingrés sol urbanitzat

EDIFICACIO
Habitatge renda lliure
Terciari

Aparcaments soterrats

COMERCIALITZACIO
Habitatge renda lliure
Terciari

Aparcaments soterrats

Font: Elaboraci¢ propia Equip Redactor
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MPGOU de Lleida en I'ambit del PE 3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estaci i la creaci del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104 Ajuntament de Lieida CORSLIORSISAS
4. Resultats economics i financers

L’analisi de viabilitat econdmica i financera del PE 3 incorporant el factor temps per a cadascuna de les fases de
transformacié del sdl i edificacié i comercialitzacié del sol urbanitzat assoleix un valor de sol urbanitzat €/m2de repercussio
de sostre igual a 1.316 €/m2 st. (151.698.498 €). Un cop descomptada la cessi6 de I'aprofitament urbanistic corresponent
i les carregues urbanistiques repercutibles al sector, i descomptat el cost de capital del procés de transformacié de sol, el
valor residual del sol brut és igual a 206 €/m? sol brut computable (21.475.419 €).

Aquests valors garanteixen la viabilitat economica i financera del PE 3 sota les hipotesis de partida d'ingrés i despesa a
condicions de mercat i d'acord amb la proposta d’ordenaci6 de la MPGOU, garantint una taxa interna de rendibilitat igual
al 10,72% en la fase de transformacio de sdl, i una TIR del 7,32% en la fase d’edificacid i comercialitzacié dels productes
immobiliaris previstos a la MPGOU.

L'analisi de viabilitat economica i financera de la UA 104 incorporant el factor temps per a cadascuna de les fases de
transformacié del sdl i edificacio i comercialitzacio del sol urbanitzat assoleix un valor de sol urbanitzat €/m2de repercussio
de sostre igual a 450 €/m2 st. (3.128.410 €). Un cop descomptada la cessi6 de I'aprofitament urbanistic corresponent i les
carregues urbanistiques repercutibles al sector, i descomptat el cost de capital del procés de transformacié de sol, el valor
residual del sol brut és igual a 174 €/m? sol brut computable (1.088.216 €).

Aquests valors garanteixen la viabilitat econdmica i financera de la UA 104 sota les hipotesis de partida d’ingrés i despesa
a condicions de mercat i d’acord amb la proposta d’'ordenacié de la MPGOU, garantint una taxa interna de rendibilitat
igual al 9,45% en la fase de transformacio de sdl, i una TIR del 5,66% en la fase d’edificacio i comercialitzacio dels
productes immobiliaris previstos a la MPGOU.

L'analisi de viabilitat economica i financera de la UA 3 Estacié incorporant el factor temps per a cadascuna de les fases
de transformacio del sdl i edificacié i comercialitzacié del sol urbanitzat assoleix un valor de sol urbanitzat €/m2 de
repercussié de sostre igual a 306 €/m? st. (10.630.742 €). Un cop descomptada la cessi6 de I'aprofitament urbanistic
corresponent i les carregues urbanistiques repercutibles al sector, i descomptat el cost de capital del procés de
transformacié de sol, el valor residual del sol brut és igual a 175 €/m? sdl brut computable (2.406.040- €).

Aquests valors garanteixen la viabilitat economica i financera de la UA 3 Estacié sota les hipotesis de partida d'ingrés i
despesa a condicions de mercat i d'acord amb la proposta d'ordenacié de la MPGOU, garantint una taxa interna de
rendibilitat igual al 9,74% en la fase de transformacié de sol, i una TIR del 5,57% en la fase d’edificaci6 i comercialitzacid
dels productes immobiliaris previstos a la MPGOU.

L'analisi de viabilitat economica i financera del UA 39 incorporant el factor temps per a cadascuna de les fases de
transformacid del sol i edificacié i comercialitzacio del sol urbanitzat assoleix un valor de sol urbanitzat €/m2de repercussié
de sostre igual a 538 €/m? st. (11.317.983 €). Un cop descomptada la cessié de I'aprofitament urbanistic corresponent i
les carregues urbanistiques repercutibles al sector, i descomptat el cost de capital del procés de transformacio6 de sal, el
valor residual del sol brut és igual a 368 €/m? sol brut computable (5.041.245 €).

Aquests valors garanteixen la viabilitat econdmica i financera del UA 39 sota les hipotesis de partida d’ingrés i despesa a
condicions de mercat i d'acord amb la proposta d'ordenaci6 de la MPGOU, garantint una taxa interna de rendibilitat igual
al 9,27% en la fase de transformacio de sol, i una TIR del 5,42% en la fase d'edificacié i comercialitzacié dels productes
immobiliaris previstos a la MPGOU.

L'analisi de viabilitat economica i financera del UA 69 incorporant el factor temps per a cadascuna de les fases de
transformacié del sol i edificacié i comercialitzaci6 del sol urbanitzat assoleix un valor de sol urbanitzat €/m2de repercussié
de sostre igual a 522 €/m2 st. (8.970.130 €). Un cop descomptada la cessi6 de I'aprofitament urbanistic corresponent i les
carregues urbanistiques repercutibles al sector, i descomptat el cost de capital del procés de transformacié de sol, el valor
residual del sol brut és igual a 357 €/m? sol brut computable (4.057.656 €).

Aquests valors garanteixen la viabilitat econdmica i financera de la UA 69 sota les hipotesis de partida d'ingrés i despesa
a condicions de mercat i d’'acord amb la proposta d’ordenacié de la MPGOU, garantint una taxa interna de rendibilitat
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igual al 9,32% en la fase de transformacio de sol, i una TIR del 5,50% en la fase d’edificacio i comercialitzacio dels
productes immobiliaris previstos a la MPGOU.

En els quadres que segueixen s'adjunta el quadre resum de resultats economics i financers de I'avaluacioé de la viabilitat
economica i financera per a cadascun dels poligons d’actuacié urbanistica inclosos a la MPGOU.
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MPGOU de Lleida en 'ambit del PE 3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estaci¢ i la creacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104

Quadre resum viabilitat economica i financera PE 3

LA PAERIA

Ajuntament de Lleida

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total ambit (sol) 115.270 m2
Superficie total computable (sol) 104.279 m2
Sistemes (sol) 133.126 m2
Sol privat (sol) 39.011 m2
Sostre maxim sobre rasant 115.270 m2
Sostre centre comercial 69.422 m2
Sostre terciari 12.000 m?2
Sostre residencial 33.848 m2
Habitatge lliure 20.309 m2
Habitatge proteccié publica (genéric) 13.539 m?
Sostre aparcaments soterrats P-1 15.602 m?2
Sostre aparcaments soterrats < P-1 66.770 m2
Sostre maxim privatiu (86,16%) 99.473 m2
Sostre centre comercial 59.812 m2
Sostre terciari 10.339 m2
Sostre residencial 29.162 m2
Habitatge lliure 17.497 m?2
Habitatge protecci6 publica (genéric) 11.665 m?2
Sostre aparcaments soterrats P-1 13.442 m2
Sostre aparcaments soterrats < P-1 57.527 m2
PARAMETRES ECONOMICS
PREU TOTAL
(€/m?) (€) TEMPS
Costos de transformacié urbanistica
Instruments de planejament i gestio 2.778.589
Despeses avangades 7.529.801
Despeses urbanitzacié pendents 7.339.372
Sanejament ACA 567.435 5 anys
AUC-1 Cobriment Prat de la Riba 13.830.687
AUC-2 Nova llosa cobriment 43.862.302
AUC-3 Pont de Princep de Viana 13.164.451
Indemnitzacions 4.917.000
93.989.637
Costos edificacio
Cost construccio habitatge renda lliure plurifamiliar 1.270
(Preu x m2sostre maxim privatiu)
Cost construccio habitatge proteccié publica (genéric) 955
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccio terciari 1.144
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccio centre comercial 1.373 171.519.501 4anys
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS-1 572
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS < -1 635
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Ingressos edificacio
PVP habitatge renda lliure plurifamiliar 2.052
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP habitatge protecci6 publica (genéric) 1.280
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP terciari 1.730
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP centre comercial 4.212 350.625.861 4anys
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP aparcaments soterrats (excepte centre comercial) 597
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP aparcaments rotacié vinculats a centre comercial 390
(Preu amb elements comuns inclosos x m? sostre maxim privatiu)
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
Procés edificacio i comercialitzacio Procés de transformacio del sol
VR sol urbanitzat (100% AU € totals) 151.698.498 VR sol brut (€ totals) 21.475.419
Cessi6 aprofitament urbanistic (13,84% AU € totals) 20.999.558 VR sol brut (€/m2computable) 206
VR sol urbanitzat (86,30% € totals) 130.698.940
VR s0l urbanitzat (€/m? st. privatiu) 1.316
TIR 7,32% TIR 10,72%

Font: Elaboracio propia Equip redactor
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MPGOU de Lleida en 'ambit del PE 3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estaci¢ i la creacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104

Quadre resum viabilitat economica i financera UA 104

LA PAERIA

Ajuntament de Lleida CONSULTORS, S.A.

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total ambit (sol) 6.260 m?2
Superficie total computable (sol) 6.260 m?2
Sistemes (sol) 4331 m?
Sol privat (sol) 1.929 m?
Sostre maxim sobre rasant 6.951 m2
Sostre terciari 1.929 m?
Sostre residencial 5.022 m2
Habitatge lliure 3.013m2
Habitatge protecci6 publica (genéric) 2.009 m2
Sostre aparcaments soterrats P-1 1.929 m?
Sostre aparcaments soterrats < P-1 121 m?
Sostre maxim privatiu (90%) 6.256 m?
Sostre terciari 1.736 m?
Sostre residencial 4.520 m2
Habitatge lliure 2.712 m2
Habitatge protecci6 publica (genéric) 1.808 m?
Sostre aparcaments soterrats P-1 1.736 m?
Sostre aparcaments soterrats < P-1 109 m?
PARAMETRES ECONOMICS
PREU TOTAL
(€/m2) (€) TEMPS
Costos de transformacié urbanistica
Instruments de planejament i gestio 145.587
Despeses avangades 599.717
Despeses urbanitzacio pendents 140.098 4 anys
Sanejament ACA 68.999
AUC-3 Pont de Princep de Viana 232.330
Indemnitzacions 91.081
1.277.812
Costos edificacio
Cost construccié habitatge renda lliure plurifamiliar 1.270
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccio habitatge proteccid publica (genéric) 955
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS-1 572
(Preu x m2sostre maxim privatiu)
Costos construcci6 aparcaments PS < -1 635
(Preu x m2sostre maxim privatiu)
Ingressos edificacié
PVP habitatge renda lliure plurifamiliar 2.052
(Preu amb elements comuns inclosos x m? sostre maxim privatiu)
PVP habitatge proteccié publica (genéric) 1.280
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP terciar 1.730 11.984.600 2anys
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP aparcaments soterrats 597
(Preu amb elements comuns inclosos x m? sostre maxim privatiu)
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
Procés edificacio i comercialitzacié Procés de transformacié del sol
VR sol urbanitzat (100% AU € totals) 3.128.410 VR sol brut (€ totals) 1.088.216
Cessi6 aprofitament urbanistic (10% AU € totals) 312.841 VR sol brut (€/m2computable) 174
VR sol urbanitzat (90% AU € totals) 2.815.569
VR s0l urbanitzat (€/m2 st. privatiu) 450
TIR 5,66% TIR 9,45%
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MPGOU de Lleida en 'ambit del PE 3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estaci¢ i la creacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104

Quadre resum viabilitat economica i financera UA 3 Estacio

LA PAERIA

Ajuntament de Lleida

PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total ambit (sol) 37.078 m2
Superficie total computable (sol) 13.712 m2
Sistemes (sol) 28.963 m2
Sol privat (sol) 8.115 m?
Sostre maxim sobre rasant 34.787 m2
Sostre comercial planta baixa 8.115 m2
Sostre residencial 26.672 m2
Habitatge lliure 16.003 m?2
Habitatge proteccié publica (genéric) 10.669 m?2
Sostre aparcaments soterrats P-1 8.375 m2
Sostre maxim privatiu (90%) 31.308 m2
Sostre comercial planta baixa 7.303 m2
Sostre residencial 24.005 m2
Habitatge lliure 14.403 m?2
Habitatge proteccié publica (genéric) 9.602 m2
Sostre aparcaments soterrats P-1 7.538 m2
PARAMETRES ECONOMICS
PREU TOTAL
(€/m?) (€) TEMPS
Costos de transformaci6 urbanistica
Instruments de planejament i gestio 212.660
Despeses avangades 154.569
Despeses urbanitzacio pendents 1.000.825 3anys
Sanejament ACA 229.330
AUC-2 Nova llosa cobriment 2.780.731
Indemnitzacions 1.914.245
6.292.359
Costos edificacio
Cost construccio habitatge renda lliure plurifamiliar 1.270
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccio habitatge proteccid publica (genéric) 955
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccio comercial planta baixa 762 37.348.173 2anys
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS-1 572
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Ingressos edificacio
PVP habitatge renda lliure plurifamiliar 1.723
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP habitatge protecci6 publica (genéric) 1.280
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP comercial planta baixa 1.509 50.941.369 Zanys
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP aparcaments soterrats 597
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
Procés edificacio i comercialitzacié Procés de transformacié del sol
VR s0l urbanitzat (100% AU € totals) 10.630.742 VR sol brut (€ totals) 2.406.040
Cessi6 aprofitament urbanistic (10% AU € totals) 1.063.074 VR s0l brut (€/m2computable) 175
VR sol urbanitzat (90% AU € totals) 9.567.668
VR s0l urbanitzat (€/m? st. privatiu) 306
TIR 5,57% TIR 9,74%

Font: Elaboracié propia Equip redactor
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Quadre resum viabilitat economica i financera UA 39

PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total ambit (sol) 13.691 m2
Superficie total computable (sol) 13.691 m2
Sistemes (sol) 10.363 m?
Sol privat (sol) 3.328 m2
Sostre maxim sobre rasant 21.051 m2
Sostre terciari 3.328 m2
Sostre residencial 17.723 m2
Habitatge lliure 17.723 m2
Sostre aparcaments soterrats P-1 3.328 m2
Sostre aparcaments soterrats < P-1 2.722 m?
Sostre maxim privatiu (90%) 18.946 m2
Sostre terciari 2.995 m2
Sostre residencial 15.951 m2
Habitatge lliure 15.951 m2
Sostre aparcaments soterrats P-1 2.995 m2
Sostre aparcaments soterrats < P-1 2.450 m2
PARAMETRES ECONOMICS
PREU TOTAL
(€/m2) (€) TEMPS
Costos de transformaci6 urbanistica
Instruments de planejament i gestio 390.252
Despeses avangades 1.760.496 3anys
Sanejament ACA 407.573
AUC-1 Cobriment Prat de la Riba 1.141.310
3.699.631
Costos edificacio
Cost construccio habitatge renda lliure plurifamiliar 1.270
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccio terciari 1.144
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccié aparcaments PS-1 572 26.959.331 2anys
(Preu x m2sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS < -1 635
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Ingressos edificacio
PVP habitatge renda lliure plurifamiliar 2.052
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
::I:’}'{efatﬁgzkaer:ems comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu) 170 41.165.517 3anys
PVP aparcaments soterrats 597
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
Procés edificacio i comercialitzacié Procés de transformacio del sol
VR s0l urbanitzat (100% AU € totals) 11.317.983 VR sol brut (€ totals) 5.041.245
Cessio aprofitament urbanistic (10% AU € totals) 1.131.798 VR sol brut (€/m2computable) 368
VR s0l urbanitzat (90% AU € totals) 10.186.184
VR sol urbanitzat (€/m2 st. privatiu) 538
TIR 5,42% TIR 9,27%

Font: Elaboraci6 propia Equip redactor
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Quadre resum viabilitat economica i financera UA 69

LA PAERIA

Ajuntament de Lleida

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total ambit (sol) 11.380 m?
Superficie total computable (sol) 11.380 m2
Sistemes (sol) 8.516 m?
Sol privat (sol) 2.865 m?2
Sostre maxim sobre rasant 17.188 m2
Sostre terciari 2.865 m?
Sostre residencial 14.324 m2
Habitatge lliure 14.324 m2
Sostre aparcaments soterrats P-1 2.865 m?
Sostre aparcaments soterrats < P-1 4,260 m2
Sostre maxim privatiu (90%) 15.470 m2
Sostre terciari 2.578 m?
Sostre residencial 12.891 m2
Habitatge lliure 12.891 m2
Sostre aparcaments soterrats P-1 2.578 m2
Sostre aparcaments soterrats < P-1 3.834 m2
PARAMETRES ECONOMICS
PREU TOTAL
(€/m?) (€) TEMPS
Costos de transformacié urbanistica
Instruments de planejament i gestio 245.724
Despeses avangades 574.429
Despeses urbanitzacio pendents 457.416 5 anys
Sanejament ACA 333.290
AUC-1 Cobriment Prat de la Riba 918.389
2.529.248
Costos edificacié
Cost construccio habitatge renda lliure plurifamiliar 1.270
(Preu x m2sostre maxim privatiu)
Cost construccio terciari 1.144
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS-1 572 23.236.280 4anys
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS < -1 635
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Ingressos edificacio
PVP habitatge renda lliure plurifamiliar 2.052
(Preu amb elements comuns inclosos x m? sostre maxim privatiu)
PVP terciari . o 1.730 34.743.616 4anys
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP aparcaments soterrats 597
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
Procés edificacio i comercialitzacio Procés de transformacié del sol
VR sol urbanitzat (100% AU € totals) 8.970.130 VR sol brut (€ totals) 4.057.656
Cessi6 aprofitament urbanistic (10% AU € totals) 897.013 VR s0l brut (€/m2 computable) 357
VR sol urbanitzat (90% AU € totals) 8.073.117
VR s0l urbanitzat (€/m2 st. privatiu) 522
TIR 5,50% TIR 9,32%

Font: Elaboraci6 propia Equip redactor
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Annex 1: Repartiment infraestructures comunes (AUC) i equilibri poligonal

La MPGOU s’articula juridicament mitjangant cinc poligons d'actuacié independents que comparteixen tres
infraestructures comunes:

1. Cobriment del tram de vies que abasta des de I'avinguda de Rosa Parks fins al carrer dels Comtes d’Urgell (AUC 1).

2. Cobriment del tram de vies que abasta des del carrer dels Comtes d’Urgell fins a I'actual estaci6 ferroviaria de
passatgers (AUC 2).

3. Pont sobre el riu Segre que prolonga el carrer de Princep de Viana (AUC 3).

L’AUC 1 correspon al PE 3 i els PAU UA 39 i UA 69 per a I'execucié de la infraestructura comu de cobriment del tram de
vies que abasta des de l'avinguda de Rosa Parks fins al carrer dels Comtes d'Urgell.

L’AUC 2 correspon al PE 3 i al PAU UA 3 de I'Estaci6 per a I'execucié de la infraestructura comu de cobriment del tram
de vies que abasta des del carrer Comtes d’'Urgell fins a I'actual estacié ferroviaria de passatgers.

Per ultim, TAUC 3 correspon al PE 3 i el PAU UA 104 per a I'execuci6 de la infraestructura comu del Pont sobre el riu
Segre que prolonga el carrer Princep de Viana.

Aixi doncs, i seguint els criteris esmentats anteriorment, I'objecte d’aquest Annex és establir el repartiment de les
infraestructures comunes entre els distints poligons que conformen I'ambit de MPGOU i també avaluar el seu equilibri de
carregues i beneficis.
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Ambits d’actuacié urbanistica comti (AUC)
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02 - PROPOSTA INFRAESTRUCTURES GOMUNES
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1. Criteris de repartiment d’infraestructures comunes entre els poligons afectats

Tal com s’esmenta en l'article 118 bis del TRLUC, aquestes infraestructures comunes poden ser repercutides als poligons
quan els terrenys que hi sén destinats estiguin parcialment inclosos en els poligons respectius, quan estiguin fora dels
poligons afectats pero la infraestructura sigui necessaria per a connectar-los amb els sistemes urbanistics generals o
quan, per a atendre la demanda de serveis generada per les actuacions esmentades, calgui ampliar i reforcar una
infraestructura existent.

El planejament urbanistic general és Iinstrument urbanistic que incorpora aquestes infraestructures comunes i les
repercuteix als poligons afectats per tal de garantir-ne I'execucio, i reparteix el cost d'execucié entre els poligons en
proporcié a I'aprofitament urbanistic assignat a cadascun. En concret, preveuen les infraestructures comunes de la
seglient taula, amb un import total de 75.930.199 €.

Costos Ambits Infraestructura Comuna (AUC - IVA no inclos)

AUC

PE 3/UA 104 / UA 3 Estacid

Cobriment Prat de la Riba 15.890.386
Nova llosa cobriment 46.643.033
Pont de Princep de Viana 13.396.780
Total € 75.930.199

Font: Ajuntament de Lleida
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En les segients taules s'aborda el repartiment del cost d’aquestes infraestructures comunes tenint en compte dues
condicions necessaries:

1. aplicar el criteri de repartiment en funcié de I'aprofitament urbanistic de cada PAU i,
2. garantir la viabilitat economica i financera dels poligons afectats per la infraestructura comuna.

Esquema metodologic repartiment infraestructures comunes
(article 118bis i article 37 Decret Llei 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refos de la Llei d’'urbanisme de Catalunya

Valor en venda producte immobiliari acabat

+
! (€ totals privatius)
Costos edificacio i financers procés edificacio i comercialitzacid

= C +|
B (€ totals privatius)

= Valor sol urbanitzat

Costos de transformaci6 propis i financers procés transformacié del sol
(€ totals)

= % participacié Infraestructures Comunes % Participacio execucié infraestructures comunes

- Crs propis

Des del moment que I'article 37 del TRLUC estableix que la ponderacio de I'aprofitament urbanistic en un ambit d'actuacié
urbanistica ha d’expressar la intensitat dels usos, la rigidesa de la demanda, la seva localitzacié i la repercussio admissible
del valor de la urbanitzacio, I'exercici de distribuir les obres comunes entre els poligons afectats es realitza analitzant la
capacitat admissible de cada poligon d’aguantar part del cost de les infraestructures comunes i evitar que un excés de
carrega urbanistica pogués abocar a un resultat final negatiu i de inviabilitat economica.

Repartiment AUC 1 - Cobriment del tram de vies que abasta des de I'avinguda de Rosa Parks fins al carrer dels Comtes d’Urgell

Vy Cess  Valor sol urbanitzat Cr+ propi Dif. VSU - Cr«¢ | Participacio Total

Total € Total € Total € Total € Total € % €

PE 3 350.625.861  219.926.921 130.698.940  58.765.390 71.933.550 87,04% 13.830.687
UA 39 41.165.577  30.979.393 10.186.184 4.250.219 5.935.965 7,18% 1.141.310
UA 69 34.743.616  26.670.499 8.073.117 3.296.567 4.776.551 5,78% 918.389
82.646.066 100,00% 15.890.386

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor

Repartiment AUC 2 - Cobriment tram vies que abasta des del C dels Comtes d’Urgell fins a I'actual estacio ferroviaria de passatgers

Vy Cess  Valor sol urbanitzat Cr+ propi Dif. VSU - Cr+¢ | Participacio Total

Total € Total € Total € Total € Total € % €

PE 3 350.625.861  219.926.921 130.698.940  58.765.390 71.933.550 94,04% 43.862.302
UA 3 Estacio 50.941.369  41.373.701 9.567.668 5.007.309 4.560.359 5,96% 2.780.731
76.493.909 100,00% 46.643.033

Font: Elaboraci¢ propia Equip Redactor

Repartiment AUC 3 - Pont sobre el riu Segre que prolonga el carrer de Princep de Viana

W Cess  Valor sol urbanitzat Cr+ propi Dif. VSU - Cr+¢ | Participacio Total

Total € Total € Total € Total € Total € % €

PE3 350.625.861  219.926.921 130.698.940  58.765.390 71.933.550 98,27% 13.164.451
UA 104 11.984.600 9.169.031 2.815.569 1.546.065 1.269.504 1,73% 232.330
73.203.054 100,00% 13.396.780

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor

2. Equilibri de carregues i beneficis entre poligons

Tal com s’esmenta en larticle 123.1 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme, quan en un sector es delimiten dos 0 més poligons d'actuacié urbanistica no es poden produir diferencies
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relatives superiors al 15% en la valoraci6 conjunta dels aprofitaments i les carregues urbanistiques que corresponguin a
cada un dels poligons, en relacié amb la valoracié dels aprofitaments i les carregues urbanistiques del conjunt del sector.

Per la seva part, l'article 123.2 del mateix Reglament de la Llei d'urbanisme estableix que les diferéncies que puguin existir
entre els poligons d'actuacio urbanistica, dins d’aquest limit del £15%, s'han de compensar, llevat d'acord unanime sobre
criteris diferents, d'acord amb les regles segiients:

a) En el cas que es desenvolupi en primer lloc un poligon d'actuacio urbanistica excedentari, la diferéncia es compensa
mitjangant la cessio de terrenys susceptibles d'aprofitament privat a favor de I'administracié actuant, que els adquireix a
titol fiduciari en representacio dels propietaris o propietaries del poligon o poligons deficitaris, o, si concorren els supdsits
previstos en l'article 120.d) de la Llei d'urbanisme, mitjangant compensacié en metal-lic, que s'ha de dipositar davant
I'administracié actuant a disposicio de la comunitat de reparcel-laci6 de I'ambit o ambits deficitaris, la qual I'ha de percebre
quan s'inicii I'execucié del corresponent ambit.

b) En el cas que es desenvolupi en primer lloc un poligon d'actuacié urbanistica deficitari, 'administracié actuant se
subroga en el dret de la comunitat reparcel-latoria a participar en la reparcel-lacié del poligon o poligons excedentaris,
mitjangant I'assumpci6 de despeses d'urbanitzacié per un cost econdmic equivalent al déficit del poligon. Tanmateix, si el
poligon s'executa pel sistema de reparcel-lacié en les modalitats de compensaci6 per concertacié o de cooperacid
mitjangant concessié de la gestid urbanistica integrada, la subrogacio I'ha d'assumir la persona titular de la gestio
urbanistica integrada i, si s'executa per la modalitat de compensacié basica, la pot assumir voluntariament la junta de
compensacio. El dret a participar en el poligon excedentari recau en qui s'hagi subrogat mitjangant I'assumpci6 de les
despeses d'urbanitzacio.

Tenint en compte aquest marc de procediment, i malgrat ens trobem davant cinc poligons d’actuacié independents,
I'aprofitament urbanistic dels tres poligons d’actuacié que deriven del Pla de millora urbana de I'ambit de I'Estacié (2008)
- PE 3, UA 104 i UA 3 Estaci6 — aixi com la seva carrega urbanistica admissible mostren un equilibri de carregues i
beneficis entre els mateixos (veure taula adjunta).

Equilibri poligonal Sector PE 3 / UA 104 / UA 3 Estacio

PE3 UA104 UA3Estacio Total PE 3/UA 104/ UA 3 Estacio
Superficie total (m2) 162.515 76.324 38.790 277.629
Superficie bruta computable (m2) 140.804 54.983 30.726 226.513
Valor residual sol urbanitzat 100% aprofitament (€ totals) 151.698.498 3.128.410 10.630.742 165.457.650
Cessi6 aprofitament urbanistic (€ totals) 20.999.558 312.841 1.063.074 22375473
Valor residual sol urbanitzat 90% aprofitament (€ totals) 130.698.940 2.815.569 9.567.668 143.082.177
Carrega urbanistica (€ totals) 93.989.637 1.277.812 6.292.359 101.559.808
Costos de capital carrega urbanistica (€ totals) 15.233.884 449.541 869.269 16.552.694
Costos totals procés de transformaci6 urbanistica (totals) 109.223.522 1.727.353 7.161.628 118.112.503
Valor residual brut (€ totals) 21.475.419 1.088.216 2.406.040 24.969.674
Valor residual sol brut (€/m2 computable) 206 174 175 201
Diferéncies Valor residual sol brut (Dif. €/m2 sol brut computable) 2,48% -13,50% -12,69% 100%
Diferéncies Valor residual sol brut (total €) 519.434 -169.887 -349.547 0

Font: Elaboraci¢ propia Equip Redactor

Atés que el valor del sol brut aportat agregat és igual 201 €/m? de s6l computable, els tres poligons d’actuacié mantenen
diferéncies respecte d’aquell valor del conjunt inferiors al 15%, amb el que queda garantit I'equilibri de la divisi6 poligonal,
compensant-se aquestes diferéncies mitjancant I'establert en I'article 123.2 del Reglament de la Llei d’'urbanisme abans
esmentat.
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Annex 2: Separata — Rendiment econémic ordenacié vigent vs ordenacié MPGOU
1. Marc legal vigent i objectius de la Separata

L'article 99 apartat 1 ¢) del TRLUC estableix la necessitat d’avaluar econdmicament la rendibilitat de I'operacio, en la qual
s’haura de justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacio6 vigent i el que resulta de la
nova ordenacid. Ateses les consideracions anteriors, el present document incorpora en aquest capitol la comparacié del
rendiment econdmic de la MPGOU segons planejament vigent i segons proposta de modificacio.

Atés que l'objecte del present apartat és comparar el rendiment dels poligons d’actuacié segons I'ordenaci6 vigent i
proposta de MPGOU, s'aplicara la mateixa metodologia per ambdds escenaris per tal d’establir criteris comparables.

Cal tenir present que la UA 3 Estacio, UA 4, UA 39 i UA 69 continuen mantenint la mateixa ordenacié tant al planejament
vigent com a la proposta de MPGOU. En aquest sentit, la present Separata es concentra en avaluar I'ordenacié vigent de
la UA 1ide la UA 2, que sbn els dos poligons d'actuacié que alteren la seva ordenacid i que condicionen, en termes
agregats, tant per volum de sostre com d’aprofitament urbanistic, la viabilitat economica i financera del conjunt de
I'operacié de transformacié urbanistica de I'entorn de I'Estacié.

2. Parametritzaci6 urbanistica

La distribucié del sol i sostre de la UA 1 i de la UA 2 queda expressada de forma sintética en el quadre seglient.

Parametres urbanistics segons planejament vigent

UA1 UA2

Sistema d'actuacié Expropiacié Comp. Basica
Coeficient edificabilitat 0,98 0,73

VB Viari basic (sol) 18.933 4.905
J Verd Jardi (sol) 17.699 0
VU Verd Urba (sol) 4.053 4.669
EC Equipaments Comunitaris 5.764 0
F Ferroviari 33.534 2.933
Total Sistemes 79.983 12.507

Total sol privat 12.792 3.885

Total sol brut 98.891 16.392

Total superficie computable 87.960 16.392

Sostre terciari 34.485 12.000

Sostre comercial 24.000 0

Sostre residencial 38.420 0

Habitatge lliure 23.052 0

HPO 15.368 0

Total sostre sobre rasant 96.905 12.000

Total habitatges 452 0

Densitat (hab/ha) 46 0

Font: Ajuntament de Lleida

Pel que fa a la UA 1, la present separata realitza una analisi de la seva viabilitat economica i financera equivalent a
qualsevol projecte d'inversio econdmica, amb 'objectiu d’estimar els recursos economics que allibera el poligon d’actuaci6
en funci6 del volum i moment en que apareguin costos i ingressos, tota vegada que l'article 99 apartat 1 ¢) del TRLUC
estableix la necessitat d’avaluar econdmicament la rendibilitat de I'operacio. Aixi doncs, no correspon determinar el just-
preu pero si 'avaluacié econdmica i financera del planejament en termes de rendibilitat, que és I'objecte de la present
separata.
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3. Elsostre susceptible de generar rendiment privatiu

L’avaluacié econdmica i financera segons I'ordenacié vigent de la UA 1 i de la UA 2 va referida a tots els ingressos i
despeses que pot arribar a aflorar el sostre sobre rasant derivat de I'edificabilitat proposada, com també del sostre sota
rasant generador també d'ingrés i despesa, i que haura d’assumir el 100% de la seva carrega urbanistica corresponent.

Aixi doncs, el volum de sostre susceptible de generar rendiment econdmic privat és aquell sostre descomptat la cessio
d’aprofitament urbanistic obligatoria i gratuita a 'administracié actuant lliure de carregues que, en el cas que ens ocupa,
és del 10% en la UA 1 del 0% en la UA2.

4. Els preus de mercat dels distints productes immobiliaris
4.1. Els preus de mercat de I'habitatge lliure plurifamiliar d’obra nova

De cara a determinar els preus de venda del sostre residencial lliure segons I'ordenacio6 vigent prenem com a referéncia
els mateixos preus de I'habitatge emprats a I'hora de determinar la viabilitat econdmica i financera de la MPGOU.

4.2. Els preus de mercat de I'habitatge de proteccié publica

De cara a determinar els preus de venda del sostre d’habitatge de proteccié publica prenem com a referéncia els mateixos
preus de 'habitatge emprats a I'nora de determinar la viabilitat econdmica i financera de la MPGOU.

4.3. Els preus de mercat dels aparcaments soterrats

De cara a determinar els preus de venda del sostre dels aparcaments soterrats segons I'ordenacié vigent prenem com a
referencia els mateixos preus dels aparcaments emprats a I'nora de determinar la viabilitat econodmica i financera de la
MPGOU (tant pel que fa als aparcament en régim de compravenda com pel que fa als aparcaments de rotacié que es
preveu es puguin destinar els aparcaments vinculats als usos comercials de la UA 1).

4.4. Els preus de mercat del sostre terciari oficines

De cara a determinar els preus de venda del sostre destinat a usos terciaris segons planejament vigent prenem com a
referéncia els mateixos preus de les oficines emprats a I'hora de determinar la viabilitat economica i financera de la
MPGOU.

4.5. Els preus de mercat dels usos comercials

Pel que fa als usos comercials previstos al poligon d’actuacié UA 1, cal tenir en compte que I'ordenacié vigent preveu
24.000 m2 sostre d'us comercial. En aquest sentit, cal posar de relleu que el format comercial previst segons planejament
vigent res té a veure amb la tipologia de gran centre comercial previst segons la proposta de MPGOU.

Aquest format comercial es troba a mig cami entre la formula centre comercial i la férmula de parc comercial de mitjana
superficie, d'oci i de serveis. Aquesta tipologia de centre comercial de petit format mai podra assolir les rendes de lloguer
que mostren els grans centres comercials prime.

Per aquest motiu restrictiu del format comercial que proposa I'ordenacié vigent de la UA 1, les rendes mitjanes podran
situar-se en 'entorn dels 16 €/m? sostre de SBA, segons les darreres dades publicades relatives®.

Seguint el mateix criteri que 'emprat a I'nora d’avaluar la viabilitat econémica i financera de la MPGOU, el programa d’una
superficie comercial equivalent a les caracteristiques propies d’un parc de mitjana superficie necessita destinar un 12%
de les superficies a passadissos, escales, accessos per a mercaderies, espais per a equips técnics, lavabos, etc.

9 Font: Retail en Esparia, Septiembre 2022, Savills Aguirre Newman
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Per tant, la conversié del lloguer €/m2 SBA en m2 construits amb elements comuns inclosos és igual a 16 x 0,88 = 14 €/m?
construit d'ds comercial.

Pel que fa a la taxa de capitalitzacio, es considera la mateixa taxa emprada a I'hora d’avaluar la viabilitat econdmica i
financera de la proposta d’ordenacio del poligon d’actuaci6 PE 3 (7,75%).

Partint de tot I'exposat fins aquest punt, el valor equivalent en venda del sostre comercial vinculat al centre comercial
s'obté capitalitzant la renda amb el yield immobiliari (taxa d’actualitzacio):

PrLx12  14x12
Pv 0,0775

YIELD = = 2.180 €/m?2 sostre

On:

PLL = Preu de lloguer mensual €/m?2 construit.

Pv = Preu venda €/m? construit.

Yield = Rendibilitat de mercat expressat en Rendes de lloguer respecte valors en venda.

5. Els costos d’edificacio

A I'hora de determinar els costos d’edificacié €/m2 construit dels diferents usos urbanistics s’han tingut en compte els
mateixos criteris establerts a I'hora d’avaluar la viabilitat econdmica de la MPGO, tota vegada cal avaluar escenaris
comparables.

6. La carrega urbanistica repercutible

Pel que fa als costos de transformacié urbanistica segons planejament vigent, aquests han estat facilitats pels serveis
técnics municipals i sumen un total 104.556.892 € (exclos IVA).

Carrega urbanistica segons planejament vigent (IVA no inclos)

UA1 UA2 UA4 UA 3 Estacio UA 39 UA 69 Total

Obres urbanitzacié 13.207.222 1.772.436 958.145 1.597.384 2.558.321 1.610.859 21.704.366
Despeses avangades 4.459.078 1.772.436 599.717 154.569 1.760.496 574.429 9.320.724
Despeses urbanitzacié pendents 6.189.731 0 140.098 1.000.825 0 457.416 7.788.070
Sanejament ACA 543.752 0 72172 229.330 407.573 333.290 1.586.117
Instruments de planejament i gestid 2.014.661 0 146.158 212.660 390.252 245.724 3.009.455
Ambits Actuacié Urbanistica Comu (AUC) 65.542.183 0 937.775 3.094.087 3.495.885 2.860.269 75.930.199
Indemnitzacions 4.917.000 0 91.081 1.914.245 0 0 6.922.326
Edificacions 0 0 91.081 741.753 0 0 832.835
Trasllat 4.917.000 0 0 1.172.491 0 0 6.089.491
Total carrega urbanistica 83.666.405 1.772.436 1.987.001 6.605.715 6.054.206 4471129  104.556.892

Font: Ajuntament de Lleida

54



MPGOU de Lleida en 'ambit del PE 3 de I'Estacio, el PAU UA 39, el PAU UA 69, el PAU UA 3 de I'Estaci¢ i la creacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica UA 104

Ambits d’actuacié urbanistica comti (AUC)
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7. Els costos de capital

A I'hora de determinar els costos de capital a aplicar segons el planejament vigent s’han tingut en compte els mateixos
criteris establerts a I'nora d’avaluar la viabilitat econdmica de la MPGOU, tota vegada cal avaluar escenaris comparables.

Taxa actualitzaci6 real fase de planejament, gestié i urbanitzaci6 planejament vigent

Sostre TLLR! PR? TN? IPC4 TRS Sostre TRP®
M2 % % % % % % %
UA1
Sostre terciari 34.485 2,11% 10,00% 10,78% 1,20% 10,78% 23,10% 2,49%
Sostre comercial 24.000 2,11% 12,00% 12,75% 1,20% 12,75% 16,08% 2,05%
Sostre residencial 38.420 2,11% 8,00% 8,80% 1,20% 8,80% 25,73% 2,26%
Sostre aparcaments soterrats 52.395 2,11% 9,00% 9,79% 1,20% 9,79% 35,09% 3,44%
Total 149.300 10,24%
UA2
Sostre terciari 12.000 2,11% 10,00% 10,78% 1,20% 10,78% 48,98% 5,28%
Sostre aparcaments soterrats 12.500 2,11% 9,00% 9,79% 1,20% 9,79% 51,02% 4,99%
Total 24,500 10,27%

1 Taxa Lliure de Risc: Tipus mig ponderat obligacions de I'Estat a 10 anys (2012 — 2021).

2 Prima de Risc: Orden ECO/805/2003.

3 Taxa Nominal: TN = TLLR + PR

4 Mitjana IPC 2012 — 2021

5Taxa Real: TR=[(1+TN)/(1+IPC)] - 1

6 Taxa Real Ponderada: TRP = TR x % sostre generador ingrés i despesa.
Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor a partir Orden ECO/805/2003, IDESCAT, Banco de Espaia i Meméria MPGO
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AThora de calcular el cost de capital total aplicable a la fase de d’edificacio i comercialitzaci6 dels productes immobiliaris
prenem com a referéncies el mateix criteri que I'establert a la proposta de MPGOU (yield immobiliari dels diferents usos
previstos).

8. El calendari de transformacio i execucié urbanistica

Als efectes de la present separata s'adjunta el calendari de transformaci6 i execucié urbanistica de la UA1 i UA2 segons
I'ordenacio vigent.

Calendari de transformacio i execucié urbanistica UA1

Planejament i gestid 2 anys per a I'aprovacié definitiva dels instruments de planejament i gestié

3 anys despeses urbanitzacié pendent i nova llosa cobriment (AUC)

Urbanitzacié
foaniizacio 1 any Despeses avangades, Sanejament ACA i aportacié AUC
5 anys per a la construccio dels habitatges de renda lliure
Edificacié 4 anys per a la construccié dels habitatges de proteccié publica

4 anys per a la construccién dels usos terciaris
2 anys per a la construccié dels usos comercials

5 anys per a la comercialitzaci6 dels habitatges lliures

4 anys per a la comercialitzacio dels habitatges protegits
4 anys per a la comercialitzacié del sostre terciari

1 any per a la comercialitzaci6 dels usos comercials

Comercialitzacié

Anualitat 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Semestre 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 M1 12 13 14 15 16 17 18 19 20

PLANEJAMENT | GESTIO
Planejament i gestio

Indemnitzacions

URBANITZACIO

Despeses urbanitzacio pendents
Sanejament ACA

Nova llosa cobriment (AUC)
Cobriment Prat de la Riba (AUC)
Pont de Princep de Viana (AUC)
Despeses Avangades ADIF
Ingrés sol urbanitzat

EDIFICACIO
Habitatge renda lliure
Habitatge protegit
Terciari

Comercial
Aparcaments soterrats
COMERCIALITZACIO

Habitatge renda lliure

Habitatge protegit
Terciari
Comercial

Aparcaments soterrats

Font: Elaboraci¢ propia Equip Redactor
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Calendari de transformacio i execucié urbanistica UA2

Urbanitzacié 1 any Despeses avangades

Edificacié 2 anys per a la construcci6 de I'edificacié dels productes immobiliaris previstos

Comercialitzacio 3 anys per a la comercialitzacié dels productes immobiliaris previstos
Anualitat 1 3 4 5 6 7
Semestre 1 2 3 6 7 8 9 10 1 12 13 14
URBANITZACIO

Despeses Avangades ADIF

N

S
(S,

Ingrés sol urbanitzat
EDIFICACIO
Habitatge renda lliure

Habitatge protegit
Terciari

Aparcaments soterrats
COMERCIALITZACIO
Terciari

Aparcaments soterrats

Font: Elaboraci6 propia Equip Redactor

9. Resultats economics i financers

L’analisi de viabilitat economica i financera de la UA 1i de la UA 2 segons I'ordenacié vigent aflora la inviabilitat economica
i financera de la UA 1. Incorporant el factor temps per a cadascuna de les fases de transformacié del sdl i edificacid i
comercialitzacié del sol urbanitzat, la UA 1 assoleix un valor de sol urbanitzat €/m2 de repercussié de sostre igual a 330
€/m? st. (32.023.717 €). Aquest valor de sol urbanitzat resulta insuficient, un cop descomptada la cessié de I'aprofitament
urbanistic corresponent, per a poder assumir les carregues urbanistiques repercutibles al poligon. Efectivament, un cop
descomptat el cost de capital del procés de transformacié de sdl el valor residual del sol brut és igual a -501 €/m2 sdl brut
computable o, el que és el mateix, unes perdues de -44.047.020 €.

Aquesta incapacitat de la UA 1 per assumir la carrega urbanistica repercutida segons l'ordenacié vigent trasllada
automaticament la inviabilitat economica i financera a la resta de poligons d’'actuacio, tota vegada els aprofitaments
urbanistics obtinguts per a la UA 2, UA 3 Estacio, UA 4, UA 39 i UA 69 mai seran suficients per a poder finangar la carrega
urbanistica de 'operacié de transformacié urbanistica de I'entorn de I'Estacié que, segons el planejament vigent, la UA 1
no pot assumir, impossibilitant doncs la redistribucié de les AUC entre la resta de poligons d'actuacié implicats sense que
aflorin perdues i resultats negatius.

En definitiva, l'operacidé de transformacio urbanistica de I'entorn de I'Estacié és manifestament inviable segons
planejament vigent.
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Quadre resum viabilitat econémica i financera planejament vigent UA1
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PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total ambit (sol) 98.891 m2
Superficie total computable (sol) 87.960 m2
Sistemes (sol) 79.983 m2
Sol privat (sol) 12.792 m2
Sostre maxim sobre rasant 96.905 m2
Sostre comercial 24.000 m2
Sostre terciari 34.485 m2
Sostre residencial 38.420 m2
Habitatge lliure 23.052 m2
Habitatge proteccio publica 15.368 m?2
Sostre aparcaments soterrats P-1 12.792 m2
Sostre aparcaments soterrats < P-1 39.603 m2
Sostre maxim privatiu (90%) 99.473 m2
Sostre comercial 20.747 m2
Sostre terciari 31.037 m2
Sostre residencial 34.578 m2
Habitatge lliure 20.747 m2
Habitatge proteccio publica 13.831 m2
Sostre aparcaments soterrats P-1 11.513 m2
Sostre aparcaments soterrats < P-1 35.642 m2
PARAMETRES ECONOMICS
PREU TOTAL
(€/m?) (€) TEMPS
Costos de transformacié urbanistica
Instruments de planejament i gestio 2.014.661
Despeses avangades 4.459.078
Despeses urbanitzacié pendents 6.189.731 5 anys
Sanejament ACA 543.752
Aportacio AUC 65.542.183
Indemnitzacions 4.917.000
83.666.405
Costos edificacio
Cost construccio habitatge renda lliure plurifamiliar 1.270
(Preu x m2sostre maxim privatiu)
Cost construccio habitatge proteccié publica 955
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccio terciari 1.144
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccio comercial 1.373 133.939.201 Sanys
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS-1 572
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS < -1 635
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Ingressos edificacio
PVP habitatge renda lliure plurifamiliar 2.052
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP habitatge protecci6 publica 1.280
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP terciari 1.730
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP comercial 2.180 184.752.639 Sanys
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP aparcaments soterrats (excepte centre comercial) 597
(Preu amb elements comuns inclosos x m2sostre maxim privatiu)
PVP aparcaments rotacié vinculats a I'is comercial 390
(Preu amb elements comuns inclosos x m? sostre maxim privatiu)
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
Procés edificacio i comercialitzacio Procés de transformacio del sol
VR s0l urbanitzat (100% AU € totals) 32.023.717 VR sol brut (€ totals) -44.047.020
Cessio aprofitament urbanistic (10% AU € totals) 3.202.372 VR sol brut (€/m2computable) -501
VR sol urbanitzat (90% € totals) 28.821.345
VR s0l urbanitzat (€/m2 st. privatiu) 330
TIR 6,41% TIR 10,24%

Font: Elaboraci6 propia Equip redactor
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Quadre resum viabilitat economica i financera planejament vigent UA2
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PARAMETRES URBANISTICS
Superficie total ambit (sol) 16.392 m2
Superficie total computable (sol) 16.392 m2
Sistemes (sol) 12.507 m2
Sol privat (sol) 3.885 m2
Sostre maxim sobre rasant 24500 m2
Sostre terciari 12.000 m2
Sostre aparcaments soterrats P-1 3.885 m2
Sostre aparcaments soterrats < P-1 8.615 m?
Sostre maxim privatiu (100%) 24.500 m2
Sostre terciari 12.000 m?2
Sostre aparcaments soterrats P-1 3.885 m?
Sostre aparcaments soterrats < P-1 8.615 m?
PARAMETRES ECONOMICS
PREU TOTAL
(€/m2) (€) TEMPS
Costos de transformacié urbanistica
Despeses avangades 1.772.436 1any
1.772.436
Costos edificacio
Cost construccio habitatge renda lliure plurifamiliar 1.270
(Preu x m2sostre maxim privatiu)
Cost construccié habitatge proteccio puablica 955
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccio terciari 1.144
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Cost construccié comercial 1.373 21.418.607 2anys
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS-1 572
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Costos construccio aparcaments PS < -1 635
(Preu x m2 sostre maxim privatiu)
Ingressos edificacio
PVP terciari 1.730
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
PVP aparcaments soterrats 597 28.226.500 Sanys
(Preu amb elements comuns inclosos x m2 sostre maxim privatiu)
RESULTATS ECONOMICS | FINANCERS
Procés edificacio i comercialitzacié Procés de transformacio del sol
VR sol urbanitzat (100% AU € totals) 3.080.616 VR sol brut (€ totals) 890.298
Cessi6 aprofitament urbanistic (0% AU € totals) 0 VR sol brut (€/m2computable) 54
VR sol urbanitzat (100% € totals) 3.080.616
VR s0l urbanitzat (€/m2 st. privatiu) 257
TIR 6,82% TIR 10,27%
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