PLA ESPECIAL URBANISTIC DEL TURO DE GARDENY
DOCUMENT PER A L’APROVACIO PROVISIONAL

AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA
I PROGRAMACIO DE LES ACTUACIONS

o b T . S

—Vl T ™
.:iq'%-’

! ! m Carrer Santa Rosa niimero 12, baixos, 08012 BCN, Tl. 932034867 email. bcpn@arquired.es




PLA ESPECIAL URBANISTIC DEL TURO DE GARDENY DOCUMENT PER A L’APROVACIO PROVISIONAL

Document per I'aprovacio provisional

Marc¢ de 2013

Direcci6 del document

Ricard Pié i Ninot dr. arquitecte

Josep M. Vilanova i Claret dr. arquitecte

Coordinaci6 del document

Anna Majoral Pelfort arquitecta i Master en Arquitectura del
Paisatge, membre de BCPN

Altres membres de BCPN que han participat:

Purificacion Diaz Ameneiro arquitecte i Master en Projectacio
Urbanistica, Teresa Pazos arquitecta, Marianela Motkoski
arquitecta, Sergi Obon filoleg i Clara Gilibets secretaria

Equip col-laborador:

Roma Mird6 advocat

Xavier Testar bioleg, Universitat de Barcelona i Director del
Programa “Barcelona, Recerca i Innovacié” de I'ajuntament de
Barcelona

(az) Estudis i projectes de medi ambient i de paisatge, slp
medi ambient i paisatge: Anna Zahonero bidloga, Silvia Martin
ambientologa, Sergi Abellan enginyer técnic agricola i paisatgista,
Margherita Neri arquitecta i paisatgista

Transfer Enginyeria, sa mobilitat i xarxes de serveis: Jordi Julia
enginyer de camins, canals i ports, Alvaro Nicolas enginyer de
camins, canals i ports i Master en Planificacié Urbana i Clara Balta
Arquitecta

BOMA consultors d’estructures, slp estabilitat dels talussos:
Miquel Angel Sala arquitecte, Rodrigo Martin arquitecte.

Amb la participacio dels Serveis de Planificacié Urbanistica i

Habitatge de I’Ajuntament de Lleida

AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA | PROGRAMACIO DE LES ACTUACIONS 2



PLA ESPECIAL URBANISTIC DEL TURO DE GARDENY

DOCUMENT PER A L’APROVACIO PROVISIONAL

Caracteristiques urbanistiques del PEU

Valoraci6 dels costos de transformacié urbanistica

Pressupost de les obres i serveis i fases d’urbanitzacio

Avaluacio economica i financera

INDEX

1. Introduccio

1.1. Ambit de I'actuacio

1.2.

1.3. Determinacio dels canons

1.4.

2. Programacio de les actuacions
2.1. Escenaris de desenvolupament
2.2. Temporalitat dels escenaris
2.3. Planols escenaris

3.

3.1. Maoduls utilitzats

3.2. Fitxes pressupost escenaris

4.

4.1. Objectiu de I'informe

4.2. Despesses generals

4.3 Ingressos

5. Conclusions

AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA | PROGRAMACIO DE LES ACTUACIONS

3



PLA ESPECIAL URBANISTIC DEL TURO DE GARDENY DOCUMENT PER A L’APROVACIO PROVISIONAL

1. Introduccié

El present document fa una avaluacié economica i financera per al desenvolupament
del Pla Especial Urbanistic (PEU) del turé de Gardeny en el municipi de Lleida, d’acord
amb el que determinen els articles 67, 68 i 69 del Text refés de la Llei d’'urbanisme
(TRLU), aprovat pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, i el 93 i 94 del Reglament
que el desenvolupa, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol.

L'avaluaci6é econ6mica i financera té com a finalitat principal la verificaci6 de la
viabilitat econdmica del PEU, en el sentit d’ajustar i fer coherents la inversi6
economica necessaria per assolir els objectius proposats, tant per a la implantacié,
com pel manteniment de les infraestructures i serveis necessaris.

L'avaluacié economica i financera del PEU es determina sobre la base de la situaci6
actual i de les previsions de les carregues economiques derivades de la urbanitzacié
del sector sobre les actuals i futures activitats. L’avaluacié econdmica ha de justificar,
en I'ambit delimitat, la relacié entre els costos derivats de la implantaci6é dels serveis i
de I'execuci6 de les obres d’urbanitzacio i els ingresos previsibles per la construccio de
les noves edificacions i les activitats associades a elles, aixi com de les actuals
activitats en I'ambit del Pla.

Els imports i magnituds utilitzats en aquest document son fruit d’estimacions que
s’entenen ajustades al moment actual i a les determinacions del planejament
proposat. A aquests efectes, els factors rellevants per tal d’avaluar la proposta sén:

e Les dades de planejament proposat.

e Les fases en que es produira el procés d’urbanitzaci6.

e Els costos d’urbanitzacié del sector.

¢ Els cobraments previstos segons els canons a aplicar.

L'avaluacié economica i financera del PEU és de caracter orientatiu i se centra en
utilitzar criteris de prudéncia econdmica, preus i costos de mercat.

El present PEU abarca gran part de sol public, propietat de I’Ajuntament de Lleida. La
capacitat inversora de la administracié actuant no és objecte del present estudi, sind
que en aplicacié del que estableix el TRLU, Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost,
s’avaluen els impactes economics que suposaran la implantacié i manteniment de les
infraestructures i els serveis corresponents al creixement previsible durant els propers
anys.

Els ingressos per a desenvolupar el procés urbanitzador sorgiran de I'aplicacié d’uns

canons sobre el sostre construit.
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1.1. Ambit de I’actuacio

L’ambit del referit PEU, esta integrat pel tur6 de Gardeny -502.848,83 m?-, el limits
del qual sén: al sud, el sol urbanitzable SUR17, la Nacional lla, les Unitats d’actuaci6
80, 31 i 31bis i el sol urba consolidat; a I'est, el Gran Passeig de Ronda i el carrer
cardenal Cisneros; al nord, el limit amb les unitats 30 i 30 bis, i finalment a l'oest, la
via del TGV.

1.2. Caracteristiques urbanistiques del PEU

El present Pla Especial Urbanistic de Gardeny té les segients caracteristiques

urbanistiques basiques:

Sup. total Sup. Equip Sup. ZV Sup. XXV Altres
ECGa 15.681,48 \Al 9.497,36 VB1 34.274,42 ECGn/IN 2.858,81
ECGm 14.042,18 VU 41.599,22 VB2 24.240,98
ECGn 41.485,73 PU 230.293,37 VB3 10.918,04
ECGe 46.360,45 P 17.195,11
ECGc 14.401,78

502.848,83 131.971,62 281.389,95 86.628,55 2.858,81

1.3.Determinaci6é dels canons

El present estudi presenta els valors de lloguer —canon- de la plataforma de Gardeny,
en funcio de:

e les diferents tipologies i usos resultants

e la zona de preus que correspon al municipi de Lleida

e la situacio6 del turd en relacié a la trama urbana del municipi

Les fonts consultades per a determinar els canons a aplicar han estat:
- Ajuntament de Lleida
- Indicadors economics de Lleida i de la seva regié metropolitana

- Diferents consultes a agents immobiliaris locals

A aquests efectes els valors ha utilitzar sén:
- 6 €/m? de sostre al mes, per al sostre terciari i logistic existent
- 7 €/m? de sostre al mes, per al sostre terciari i logistic de nova creaci6

- 9 €/m? de sostre al mes, per al sostre d’allotjament per a col-lectius especifics
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A efectes de repercusi6 de costos d’urbanitzacié sobre sostre, el canon a aplicar

sera de 2 €/m? de sostre.

La hipotesi financera feta en aquest document és que I'ajuntament de Lleida

gestionara les actuacions d’urbanitzacio i per tant el cost de repercussio sobre el

sostre es preveu de 2 €/m? de sostre.

1.4. Valoracio dels costos de transformacié urbanistica

Aquestes bases tecniques i economiques, sota I'epigraf de “Pressupost d'obres i

serveis i fases d’urbanitzacié”, valoren el conjunt obres a executar —en cadascuna dels

escenaris plantejats- atenent principalment als seglents conceptes:

a)

b)

©)

d)

e)

f

Enderrocs

El PEU incorpora els costos relatius als enderrocs de les edificacions i desmuntatge
de paviments i xarxes.

Expropiacions

El PEU incorpora una estimacio de I'import de les expropiacions necessaries per al
desenvolupament de la proposta.

Connexions externes dels serveis

Conjunt de costos d’'urbanitzacié que han de garantir les necessaries connexions
dels diferents serveis del sector urbanitzat amb les xarxes de serveis municipals
existents a I'exterior dels diferents ambits d’actuacié.

Urbanitzaci6 interna

Conjunt dels costos d’urbanitzacié necessaris i imprenscindibles per al correcte
funcionament del parc tecnologic, aquests costos fan referéncia a les obres
d’'urbanitzacié dels vials, zones d’aparcaments i espais lliures: jardins, places,
parcs i zones de proteccio.

Urbanitzacié singular

El PEU incorpora un seguit de costos d’'urbanitzaci6 complementaris a la
urbanitzacié ordinaria que tot i ser indispensables per al turé6 no tenen una
programacié pautada.

Mobilitat generada

El PEU incorpora una estimacido de I'import de les actuacions en relaci6 a la

mobilitat generada, d’acord amb les especificacions de I'estudi de mobilitat. Aquest
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cost es comencara a aplicar a partir de I'inici de la tercera fase i durant els 10 anys

seguents.

2. Programacio de les actuacions

2.1. Escenaris de desenvolupament

L’escenari de partida (escenari O) es caracteritza per:

Sostre desenvolupat: 33.084,21 m2st (sense contar el Castell)
Sostre en construcci6: 19.782,4 m2st

Treballadors totals de la plataforma:1.100 persones
Urbanitzacid interna: 2.809.944,79 €

El present PEU es preveu que es desenvolupi com a minim en tres periodes:

L’escenari 1: escenari en el que el PCITAL preveu aproximar-se als 2.100
treballadors. Aquesta fase comenca en el moment en qué es posen en
funcionament els edificis que actualment estan en construccié (Fruicentre, 1° fase
de I'Innova i el Magical) i finalitza en el moment en que la plataforma aculli 2.100

treballadors.

Es preveu desenvolupar el viari que discorre en sentit est-oest i urbanitzar els dos
extrems de la plataforma, deixant la parc central lliure de qualsevol transformacié
—parc de l'oci-. Aquesta etapa desenvolupa I'entorn de les places d’'infanteria i
d’artilleria, cada una d’elles -si es vol- de forma independent.

Sostre nou que es desenvolupa: 43.970,34 m2st

Sostre total de la plataforma: 98.063,24 m2st

Treballadors totals de la plataforma:2.091 persones

Urbanitzaci6 interna: 7.246.608,04 €

Urbanitzacio singular: 1.000.000 €, connexions de les xarxes d’aigua.

L’escenari 2: escenari en el que es preveu desenvolupar la part central de la
plataforma i connectar el parc amb la NII. Aquesta fase comenga en el moment en
qué el PCITAL té més de 2.100 treballadors i pot densenvolupar la part central del

tossal.
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A partir dels 2.100 treballadors, es necessari construir el vial d’accés al parc des de
la NIl -pel costat oest del turé- i urbanitzar la part central de la plataforma un cop
la cencessio del parc de I'oci hagi finalitzat.

Sostre nou que es desenvolupa:140.847,74 m2st

Sostre total de la plataforma: 237.300,98 m2st

Treballadors totals de la plataforma: 5.071 persones

Urbanitzacid interna: 17.953.916,32 €

Urbanitzaci6 singular: 21.446,92 €, moviments de terres.

Expropiacions: 25.919,85 €, moviments de terres.

- L’escenari 3: escenari en el que es preveu completar la resta d’actuacions que
conformen el PEU. Aquesta fase Unicament preveu desenvolupar I'edifici d’accés a
la plataforma de Gardeny des de la NII, materializar el sostre restant del museu i

estabilitzar el talussos que conformen la fagana sud.

Sostre nou que es desenvolupa: 25.481,80 m2st

Sostre total de la plataforma: 271.203,88 m2st

Treballadors totals de la plataforma: 5.503 persones

Urbanitzacio interna: 3.978.912,70 €

Urbanitzacié singular: 44.873,25 €, corresponent a l'actuacié d’obertura d’una

nova placa davant la NIl —fora del PEU- que permetra I'accés al nou edifici.

2.2. Temporalitat dels escenaris

La situaci6 econOmica actual, condiciona a qué el programa d’actuacié previst pel
desenvolupament i execucié del PEU del turé6 de Gardeny es recolzi en les fases
descrites anteriorment i estableix una programacié basada en condicionants
urbanistics i de funcionament més que no pas en una programacié temporal amb

dates estimades.

Tot i aix0, d’acord amb el quadro adjunt, s’estabeix una durada minima per cadascun
dels escenaris de desenvolupament —escenari 1,2,3-, aquesta sera el temps necessari
per a poder costejar la urbanitzacié amb els ingressos derivats dels canons descrits

anteriorment. Sis anys per I'escenari 1, quatre pel 2°i 2 pel 3°.
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Periode minim de cada escenari

ESC O Ingressos en 3 anys Despeses en 3 anys

Manteniment en 3 anys 668.712,36

Urbanitzacié total ESC O 2.809.944,79
3 ANYS 3.577.901,76 3.478.657,15
ESC 1 Ingressos en 6 anys Despeses en 6 anys

Manteniment en 6 anys 3.665.093,38

Urbanitzacio total ESC 1 8.246.608,04
6 ANYS 13.722.890,4 11.911.701,43
ESC 2 Ingressos en 4 anys Despeses en 4 anys

Manteniment en 4 anys 4.405.415,84

Urbanitzacio total ESC 2 18.011.869,82
4 ANYS 23.328.846,72 22.417.285,66
ESC 3 Ingressos en 2 any Despeses en 2 any

Manteniment en 2 any 2.207.949,12

Urbanitzacio total ESC3 5.016.385,95
2ANY 13.015.739,52 7.224.335,07

L’escenari O o de partida: comenca en el moment de I'aprovacid definitiva del PEU i

s’acaba amb la finalitzacié de les obres que actualment estan en curs (Fruicentre, 1°

fase de I'lnnova i Magical).

L’escenari 1: tindrd una durada minima de sis anys, comeng¢a amb la finalitzaci6 del
Fruicentre, la 1° fase de I'lnnova i el Magical i finalitza en el moment en que la
plataforma acull 2.100 treballadors. L'escenari 1 s’haura d’executar posteriorment a la

fase 0 i es podra dividir en dues subfases.
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L’escenari 2: tindra una durada minima de quatre anys, comenca en el moment en
que el PCITAL té més de 2.100 treballadors i pot densenvolupar la part central del
tossal -finalitzacié de la consessio del parc de I'oci- i s’acaba quan la plataforma esta
del tot desenvolupada. L’escenari 2 s’haura d’executar posteriorment a la fase 1 i es

podra dividir en diverses subfases.
Finalment I'escenari 3: tindra una durada minima de 2 anys i es podra executar en el

moment en qué I'administracié actuant ho consideri addient, independentment de la

resta de fases d’urbanitzacio.
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2.3. Planols escenaris

Escenari 0
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Escenari 1
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Escenari 2
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Escenari 3
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3. Pressupost de les obres i serveis

3.1. Moduls utilitzats

Els moduls utilitzats per avaluar les obres i serveis en el PEU del turé de Gardeny son:

Enderrocs i desmuntatge:

Enderrocs: 15€/m?, inclou deconstruccié de I’edificacié, mesurat en volum aparent,
inclosa la coberta, solera i massis, classificacié dels residus d’enderroc, carrega i
transport a abocador especific o centre de recicletge, incldos canon d’abocament.

Demuntatge xarxa viaria: 50€/m?

Expropiacions:

Expropiacions: 1,46 €/m?, d’acord amb la resolucié del Tribunal d’expropiacié de

Catalunya, secci6 de Lleida, que estableix aquest valor pels darrers sols expropiats al

turé de Gardeny.

Despeses de connexiod a xarxa general:

Xarxa eléectrica: es preveu que l'actual dotacié prevista al conveni vigent entre el Parc de
Gardeny i Endesa sera suficient per donar servei al desenvolupament futur de Gardeny,
segons s’especifica al corresponent annex de xarxa eléctrica. En aquest sentit, no es preveu
despesa de connexi6 a xarxa eléctrica.

Xarxa abastament aigua potable: es preveu una despesa de 500.000 per les
instal-lacions necessaries de connexid i increment de capacitat en matéria d’abastament
d'aigua. El pla director d’abastament d’aigua potable de Lleida preveu l'instal-laci6 d’un
diposit de 10.000 m3 a Gardeny.

Xarxa sanejament: es preveu una despesa de 500.000 euros pels treballs que sigui
necessari escometre en la xarxa en alta de sanejament i depuradora d’aigles residuals.
Xarxa de gas: no es preveu cap despesa per aquesta xarxa.

Xarxa de telecomunicacions: no es fa cap previsid de despesa de connexidé en aquesta

Xarxa.

Moviments de terra:

Excavacié en zona de desmunt: 6€/m?

Terraplenat de terres: 6€/m?®

Transport de terres dins de I'obra: 1.52 €/m?

Estudis geotécnics: es realitzaran dos estudis geotécnics -12 sondejos- en les

zones més inestables del turd, amb un cost total de 17.268,46 €
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Moduls urbanitzacio:

= Urbanitzaci6 carrer: 125€/m?, inclou serveis urbans de drenatge i clavegueram,
abastament d’aigua, electricitat, gas, comunicacions i enllumenat. Formaci6é de
voreres amb vorada i paviment tipus panot o llamborda.

e Urbanitzaci6é espais lliures “verd urba”: 75€/m?, inclou moviment i aportacié de
terres, vegetacio, mobiliari...

- Urbanitzaci6 espais lliures “zones verdes i jardins” i “parcs urbans”: 40€/m?, inclou

moviment i aportacio de terres, vegetacio, no inclou mobiliari.

Moduls tractament d’estabilitzaci6 dels talusos:

Tractament talusos: atés que el projecte d'urbanitzaci6 sera el que acabara
determinant les solucions concretes per estabilitzar el talusos, el PEU aporta un preu
modular de 75 €/m2 -a aplicar en al pla real del talis- prou elevat per a qué totes les
solucions siguin possibles. Aquesta partida s’acabara d’ajustar amb el projecte

d’'urbanitzacié que es realitzara a posteriori.

Costos mobilitat generada:

El Decret 344/2006 estableix que les persones propietaries hauran de participar en els
costos d’'implantacié de I'increment de serveis de transport public. En el cas del PEU de
gardeny aquest déficit d’explotacié del transport public és de 4.963.200 € a repartir

durant 10 anys.
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3.2 Fitxes pressupost escenaris
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4. Avaluacié economica i financera

L’objectiu del present informe és comprovar que el flux de ingressos que generen els
canons anteriorment enunciats, és suficient per garantir les inversions necessaries i el
manteniment de les mateixes.

4.1. Despeses generals

Per a la determinacié de les despeses es tindran en compte les obres d’urbanitzacio i
les actuacions que caldra mantenir constantment en relacié a I'activitat urbana. En
aquest cas es consideren dins de les despeses les obres d’urbanitzacié atés que tot el
sol sera public i 'administracié actuant haura de costejar-les.

a) Les despeses d’urbanitzacid: son les corresponents a les obres d’urbanitzacio a
executar dins i fora de I'ambit: enderrocs, expropiacions, connexions externes dels
serveis, urbanitzacié interna, singular i despeses derivades de la mobilitat generada.

Per fases, el calcul de les despeses d’urbanitzacié deriva en els segiients quadres:

Despeses generades a partir de les obres d’urbanitzacio:

ESC O Pressupost de les obres i serveis

€ totals
Enderrocs
Expropiacions
Connexi6 a xarxes generals
Urbanitzacio interna
Urbanitzaci6 singular
Mobilitat generada

2.809.944,79
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ESC 1 Pressupost de les obres i serveis
€ totals
Enderrocs 719.768,04
Expropiacions 0,00
Connexi6 a xarxes generals 1.000.000,00
Urbanitzaci6 interna 6.526.840,00
Urbanitzacié singular 0,00
Mobilitat generada 0,00
8.246.608,04 |
ESC 2 Pressupost de les obres i serveis |
€ totals
Enderrocs 272.324,50
Expropiacions 25.919,85
Connexi6 a xarxes generals 0,00
Urbanitzaci6 interna 17.692.178,55
Urbanitzacié singular 21.446,92
Mobilitat generada 0,00
18.011.869,82 |
ESC 3 Pressupost de les obres i serveis |

Enderrocs

Expropiacions

Connexi6 a xarxes generals
Urbanitzacio interna
Urbanitzacioé singular
Mobilitat generada

Mobilitat generada
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€ totals

0,00

0,00

0,00

3.978.912,70

44.873,25

992.600,00

5.016.385,95 |

3.970.600,00 |
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El cost total de la urbanitzacié de Gardeny és de 38.055.408,6 milions d’€.

b) Les despeses de manteniment representen la inversi6 anual necessaria per
garantir la correcta conservacié de I'espai ja urbanitzat, a aquests efectes s’han aplicat
les ratios utilitzats per I'ajuntament de Lleida: manteniment de la vialitat amb un ratio

de 7,75 €/m2 any i espais lliures amb 4,38 €/m2 any.

Despeses anuals per manteniment

ESC O Despeses anuals per manteniment
Sup. m2 Ratio €/m2 any
ZV escenari O 720,70 4,38 3.156,67
XXV escenari O 28.354,51 7,75 219.747,45
222.904,12 |
ESC 1 Despeses anuals per manteniment |
Sup. m2 Ratio €/m2 any
ZV escenari 1 11.145,97 4,38 48.819,35
XXV escenari 1 45.324,59 7,75 351.265,57
610.848,90
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ESC 2 Despeses anuals per manteniment
Sup. M2 Ratio €/m2 any
ZV escenari 2 44.147,80 4,38 193.367,36
XXV escenari 2 58.523,80 7,75 453.559,45
1.101.353,96 |
ESC 3 Despeses anuals per manteniment l
Sup. M2 Ratio €/m2 any
ZV escenari 3 598,31 4,38 2.620,60
1.103.974,56

4.2. Ingressos

Per cobrir aquests costos I'administracié actuant disposara d’ingressos generats a
partir de: les llicencies d'obres i taxes de construccid, l'impost d'activitats
economiques i els canons enunciats en el punt 1.3 “Determinacio dels canons”.

L'impost provinent de les llicencies d'obres i taxes de construccid, es suposa un
percentatge del pressupost d’execucidé material (PEM), tot i aixd0 a hores d’ara no es

pot determinar aquesta aportacio, ates que es desconeix el valor d’aquests PEM.

Alhora I'impost d’activiats econdomiques (IAE), no es pot determinar, ja que en ell hi
influeixen parametres de temps i supeficie dels que no es disposa.
En qualsevol cas tant I'lAE com l'ingrés per llicencies d’obres resultaran ingressos

extres que incideixen positivament en la sostenibilitat econdmica de I'actuacio.
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Previsi6 d’ingressos

ESC O

Ingressos anuals per canon

ESC 1

ESC 2

ESC 3

Sostre €/ mes € anuals
CTE existent 29.910,68 2,00 717.856,32
CTE nou 19.782,40 2,00 474.777,60
nou 0,00 2,00 0,00
1.192.633,92 |
Ingressos anuals per canon |
Sostre €/ mes € anuals
CTE existent 31.558,00 2,00 757.392,00
CTE nou 37.400,48 2,00 897.611,52
nou 26.352,26 2,00 632.454,24
2.287.457,76 |
Ingressos anuals per canon |
Sostre €/ mes € anuals
CTE existent 26.500,00 2,00 636.000,00
CTE nou 168.306,22 2,00 4.039.349,28
nou 41.352,26 2,00 992.454,24
5.667.803,52 |
Ingressos anuals per canon |
Canon €/
Sostre mes € anuals
CTE existent 30.124,56 2,00 722.989,44
CTE nou 183.584,56 2,00 4.406.029,44
nou 56.352,26 2,00 1.352.454,24
6.481.473,12
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Escenari O:

Sostre existent (sense arrodoniments): Cedico, CPD, 3H operatives, H rehabilitada per
magatzem, viver actual d’empreses, FP, petites edificacions utilitzades pel parc de
I'oci.

Sostre nou CTE (sense arrodoniments): Innova 1° fase, fruitcentre i Magical.

Sostre nou ALTRES: O

Observacions:
- El viver d’empreses, I'FP i les petites edificacions utilitzades pel parc de I'oci son
edificacions que en fases posteriors s’enderrocaran.

- El sostre del castell no s’ha contabilitzat.

Escenari 1:

Sostre existent (amb arrodoniments): Cedico, CPD, 3H operatives, H rehabilitada per
magatzem

Sostre nou CTE (amb arrodoniments): Innova 1° fase, fruitcentre, Magical, Museu i
part de la Unitat 15.

Sostre nou ALTRES: Hotel del costat oest, edificis de agricultura, hotel de la placa de

infanteria i els dos equipaments al servei i entorn del castell.

Observacions:

- S’ha arrodonit el sostre existent de la fase 0, rad per la qual hi ha un petit
increment de sostre existent.

- De les edificacions a enderrocar Unicament es matenen les petites edificacions
utilitzades pel parc de I'oci, que s’enderrocaran en fases posteriors.

- El sostre del castell no s’ha contabilitzat.

Escenari 2:

Sostre existent (amb arrodoniments): Cedico i CPD, 3H operatives.

Sostre nou CTE (amb arrodoniments): Innova totes les fases, fruitcentre, part de la

Unitat 15, 3H no operatives, Museu i les unitats 3, 4, 8, 10, 13, 14, l'altre part de la
unitat 15, la unitat 16 i 18.

Sostre nou ALTRES: Hotel del costat oest, edificis de agricultura, hotel de la placa de

infanteria, els dos equipaments al servei i entorn del castell i I'edifici d’accés oest.
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Observacions:

S’ha deixat de contar la “H rehabilitada” com a sostre existent, traslladant aquest

sostre a la unitat completa “3H no operatives”, rad per la qual el sostre existent

disminueix una mica.

S’enderroquen les petites edificacions utilitzades pel parc de I'oc.

El sostre del castell no s’ha contabilitzat.

Escenari 3:

Sostre existent: Cedico i CPD ampliats amb un index de 2 m2st/m2s, 3H operatives.

Sostre nou CTE: Innova totes les fases, fruitcentre, 3H no operatives, Magical, Museu i

les unitats 3, 4, 8, 10, 13, 14, 15, la unitat 16 i 18.

Sostre nou ALTRES: Hotel del costat oest, edificis de agricultura, hotel de la plaga de

infanteria, els dos equipaments al servei i entorn del castell, edifici d’accés oest i

d’accés sud.

Observacions:

El Cedico i el CDP se’ls hi ha aplicat lindex de 2m2st/m2s, rad el sostre existent
augmenta.

El Magical i el Museu se’ls hi ha contat una ampliacié.

La unitat 15, que en la anterior fase estava dividida en dues subunitats, ara s’ha
agrupat.

El sostre del castell no s’ha contabilitzat.
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5. Conclusions

En la fase actual de desenvolupament del PCITAL de Gardeny, amb el nivell
d’'urbanitzaci6, edificacié i activitats assolit, es calculen uns ingressos per lloguer
-canon- de les instal-lacions de 0,71 M d’euros/any, amb unes despeses de
manteniment de la urbanitzacié de 0,22 M. Actualment estan en construccio 19.782,4
m2 de sostre, amb el que els ingressos, es poden elevar a 1,2 M d’euros anuals, el

que donara una capacitat urbanitzadora de 0,98 M d’euros/any.

L’escenari 1, que ha d’elevar el nombre de treballadors fins a una xifra al voltant dels
2.100, comportara un increment de la urbanitzacié i també la disponibilitat de sol per
a noves edificacions i activitats del Parc. En aquesta fase, els costos estimats de la
urbanitzacié s’eleven a 8,25 M d’euros, amb un increment dels sostre edificable de
43.970,34 m2, el que permetra créixer a nivell d’'ingressos fins a 2,29 M d’euros

anuals.

En relacié a aquest escenari, i a tall d’'exemple, una previsié a buit anys, amb unes
despesses per nova urbanitzacié de 1,03 M d’euros anuals, comportarien les seglients
xifres:

Urbanitzacié + manteniment = 8,25 + 1,78 = 10,03 M d’euros

Ingressos per canon = 1,2 x 8 = 9,6 M d’euros

Tenint en compte que a mesura que es va urbanitzant els ingressos augmentaran,
I'escenari de buit anys seria el més desfavorable de tots, és a dir, ingressos i costos de

manteniment de la fase 0 congelats.

L’escenari 2 és el que requereix més esfor¢ des del punt de vista economic i, sobretot,
financer. La superaci6 de la xifra de 2.100 persones usuaries habituals de les activitats
i instal-lacions del turé6 comporta la obertura de nous accessos, principalment en la
vessant sud-oest, i les actuacions urbanistiques que I'acompanyen, d’acord amb les
previsions d’aquest PEU. El resultat és una xifra de despesses en urbanitzacié de 18 M
d’euros, al que s’hi ha d’'afegir unes despesses de manteniment de la urbanitzaci6

acabada en la fase anterior de 0,61 M d’euros anuals.

Pero els efectes d’aquesta ampliacié de la urbanitzacié s6n molt importants, perque ha

de permetre la construccié de fins a 140.847,74 m? de sostre per a les activitats que
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preveu el PEU, i per tant, al final d’aquesta etapa, es podra assolir un nivell

d’ingressos per canon de 5,67 M d’euros.

Si s’hagués de financar la urbanitzaci6 de la fase 2 amb els ingressos i costos de
manteniment de la fase 1, aquesta fase es podria complertar en once anys, amb els
seguents resultats:

Urbanitzacié + manteniment = 18 + 6,7 = 24,7 M d’euros

Ingressos per canon = 2,29 x 11 = 25,2 M d’euros

Assolida aquesta segona fase i el volum d’ingressos pels canons sobre les activitats del
PCITAL, la resta d’actuacions previstes en el PEU requereixen d'una inversié de 4 M
d’euros, mentre els costos de manteniment de la urbanitzacié es situarien en 1,1 M
d’euros anuals. Per altra part, el completament de la urbanitzacié i la ampliaci6 i
millora de la xarxa de transport public d’acord amb el que preveu I'Estudi de mobilitat
d’aquest PEU, comportara una despesa addicional de 4,96 M d’euros en un cicle de
deu anys. Finalment, aquesta darrera etapa ha de permetre la construcci6 de
25.481,8 m2 de sostre, amb el que els ingressos podrien arribar fins a 6,5 M d’euros

anuals.

En aquest tercer escenari, i si les despeses d’inversi6 es fessin en dos anys,
resultarien les seglents xifres:
Urbanitzacié + manteniment + mobilitat = 4+2,2+1= 7,2 M d’euros

Ingressos per canon = 5,67 x 2 = 11,34 M d’euros

Completada la urbanitzacié i en funcionament totes les activitats del PCITAL, les
despesses seran de 1,1 M d’euros anuals de manteniment de la urbanitzacié i 0,5 M

d’euros anuals durant set anys dels costos de transport public.

Tenint en compte que el sostre total del PCITAL, amb les edificacions noves i la
rehabilitacié de part de les construccions inicials, és de 271.203,88 m2, es pot estimar
la inversidé necessaria total en la urbanitzacié del Parc en 33 M d’euros. Segons el
balan¢ dels escenaris exposats fins aqui, I'amortitzacié d’aquesta inversié total es
produiria com a minim en uns 22 anys des de l'inici de la primera fase de la nova

urbanitzaci6 del turé de Gardeny.
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S’acompanya un esquema grafic que resumeix aquests escenaris d’avaluacio

econémica del PEU.
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