6 ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMICA

S’aconsella mantenir la unitat en la dimensié de I'area Prat Nord per
la gestio de I'instrument de planejament que desenvolupi en aquest
ambit el Pla General Metropolita i també en la redaccioé del planeja-
ment derivat que correspongui. Tanmateix, donades les mides i la
naturalesa de I'ordenacio convindra que es pugui preveure el seu
desenvolupament ulterior en diversos sectors per tal de fer viable la
gestio.

6.1 COST D'URBANITZACIO

El cost aproximat de les obres d’urbanitzacié es pot determinar en
funcié dels costos reals d’obra obtinguts recentment en urbanitza-
cions similars en la mateixa area geografica agregant les partides
complementaries que configuren en el seu conjunt els costos als que
previsiblement s’haura d’enfrontar la entitat urbanitzadora.

Convé distingir en una primera aproximacio basica els costos de
vialitat convencional amb els aparcaments i la dotaci6é de tots els
serveis urbans incloses escomeses a xarxes i les obres a I'espai
lliure entre les que s’inclouen també els passos no motoritzats i els
jardins de proximitat, sotmesos a menys sol«licitacions i serveis.
S’incorporen a aquesta categoria les arees amb un tractament de
restauracio del paisatge rustec.

Es procedeix a realitzar un dimensionat de les superficies de cada
tipologia i s’hi aplica un preu unitari sintétic.

Obres internes d’urbanitzacio
Vialitat 130 €/m2 x 454.508 m2 = 59.086.040 €
Espais lliures 40 €/m2 x 379.785 m2= 15.191.400 €

Demolicions 1.100.000 €
Indemnitzacions 1.500.000 €
Costos externs i imprevistos 2.000.000 €
Gestid i projectes (2%) 1.577.548 €
TOTAL 80.454.988 €
Observacions:

- §’han estimat les obres de demolicid corresponents a I'enllag C-31C
amb la C-31 i les de menor entitat de tracats de ronda

-Respecte a la re-urbanitzacié de la Gran Via com a nova avinguda
urbana s’ha considerat que els sectors de planejament que també hi
tenen llindes i per tant en son directes beneficiaris (inicialment La
Seda perd també Paperera i altres) participaran proporcionalment en
els costos d’acord amb una I'assignacié d’'una franja de sol aproxima-
dament de 39.392 m2.

- Lexisténcia operativa de dos grans establiments d’activitat en el
sector i que hauran de cessar per trasllat al defora o re-ubicacié,
implica probablement haver de fer front a despeses
d’'indemnitzacions

- El trasllat de serveis implicats en una operacié d’aquest tipus acon-
sella una previsié inicial en aquest concepte. Els estudis de planeja-
ment derivat estaran en condicions de precisar, quan correspongui,
les magnituds d’aquestes partides

- En termes pressupostaris és convenient contemplar explicitament una PRAT N/W

partida algada que sigui el reflex de la complexitat técnica del procésiila

necessitat de realitzar un gran nombre d’estudis, aixecaments, plans i pro- T T A J:H =

jectes a més a més de la gestié consorciada que esta a l'origen de la ini-
ciativa

6.2 REPERCUSSIO

Una questié important és la imputacié al Sector dels costos de la operacid
de variant del transit de la C-31 pel Prat. Aquestes obres s’han valorat en
una primera aproximacio al capitol 5 i ara resta considerar tots els esce-
naris possibles, des de la plena assumpcio de carregues al sector fins
imaginar una contribucié menor. Als efectes de donar una aproximacio
intermedia de totes les possibles s’ha optat per imputar a 'operacié el 50%
del total

Es rellevant observar que el conjunt de les obres de la variant és sensible-
ment similar, en I'ordre de magnituds amb els costos interns de urbanit-
zaci6 del sector.

RETORN

Preu de venda de I'habitatge lliure (amb placa d’aparcament) 450.000 €
Preu de venda de 'habitatge a preu taxat 270.000 €
Naus industrials, edificis d’oficines, baixos comercials  1.200 €/m2sostre
Centre comercial 750 €/m2 sostre
Total de valor de mercat de Prat Nord 2.580 Millons €

La repercussio mitjana per habitatge i per m2 construit d’espai per
l'activitat es fa ponderant el pes relatiu de cada tipus en el marc general
del sostre construit

Valor Factor de Valor de % H1 Repercussid | Repercussié | Repercussio
unitari € | ponderacié | mercat (€) per m2 per (%)
construit (€) | habitatge (€)

Habitatge lliure 450.000 2.500 /h | 1.125.000.000 | 43,6 | 255.658.425 1.136 102.263 227
Habitatge a preu taxat | 270.000 2.500/h| 675.000.000| 26,2 |153.395.055 682 61.358 227
Naus, oficines,
comerg 1.200 | 600.000 m* | 720.000.000 | 27,9 163.621.392 273 22,7
Centre comercial 750 |  80.000 m? 60.000.000| 2,3| 13.635.116 170 22,7

| ToTAL | 2.580.000.000 | 1000 | 586.309.988 |

H1: Costos totals adscrits al sector= costos d'urbanitzacio + 50% de les infraestructures generals noves

Els valors obtinguts demostren la raonable viabilitat de la proposta malgrat no s’hagin valorat ni
la retribucio del sol, ni les carregues financeres, ni els costos de construccié. Un factor adicional
d’incertesa és la prediccio sobre I'evolucio futura dels mercats. En les circumstancies dels
darrers temps aquest fet introduiria segurament un factor corrector que podria aconsellar calibrar
altres moduls de I'aportacié del sector a les infraestructures generals.
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