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INTRODUCCIO

1. L'oportunitat de completar el Prat de Llobregat incidint en I'estructura de
I’Area Metropolitana.

1.1 Lagrandaria de I'operaci6. Peca singular Unica.

L'ambit de proposta de creixement del municipi del Prat és de I'ordre de 200 Ha,
de les que 150 Ha son els terrenys qualificats pel PGM com a Centre Direccional i
gue ara son objecte de concurs.

La singularitat de la peca de 150 Ha, radica en primer lloc en la seva grandaria,
gue unida a la situacié estratégica i bona accessibilitat fa que tingui una incidéncia
gue traspassa l'ambit estrictament municipal, sent una operacié dambit
metropolita.

Aquest fet ja va ser reconegut pel PGM de 1976, que va reservar els terrenys com
a Centre Direccional destinat a I'activitat logistica. Actualment, I'existéncia d’altres
arees properes destinades a usos logistics com les ZAL (Zona d'Activitats
Logistiques del Port de Barcelona) i la zona sud del parc de negocis Mas Blau
(empreses tant importants com transports Ochoa, Azkar, etc.), fa que no es
consideri imprescindible mantenir el usos previstos originalment pel Pla General.

La proposta d'ordenacié d’aquesta zona, assignant nous usos, s’ha de resoldre a
escala municipal, per la continuitat de creixement del teixit urba del Prat, pero
alhora tenint en compte la rellevancia que tindra a nivell metropolita. En aquest
sentit, el sostre edificable destinat a usos terciaris (600.000 m2), i la important
reserva d’habitatges (4.500 - 6.000 habitatges) no té sentit si és considera
Unicament des del mercat immobiliari local del propi municipi sind que cal analitzar-
se a nivell del mercat de Barcelona ciutat i rodalies.

1.2 Els usos previstos

El usos previstos a la nova ordenacié son principalment terciari, comercial i
residencial.

L’Us terciari, concentra un sostre edificable de 600.000 m2, fet que fa que es tracti
d’'un important parc de negocis de 'area de Barcelona.

La possibilitat de que pugui posar-se en funcionament un oferta immobiliaria tant
important de centre d’'activitats economiques és justifica per la proximitat a
Barcelona ciutat, la situacié estrategica i la bona accessibilitat tant a nivell de
transport puablic com privat.

Tanmateix I'estudi té que tenir en compte que és tracta d’'un parc de negocis que
tindra que competir en el mercat immobiliari que es genera a I'entorn de la ciutat
de Barcelona, principalment amb municipis de I'entorn proper com L’'Hospitalet,
Cornella o Viladecans, perd0 també amb ofertes d'altres punts de Iarea
metropolitana (Sant Cugat, Centre Direccional de Cerdanyola, etc.).

La competivitat d'aquest mercat terciari de Barcelona, i I'excés d'oferta que
previsiblement hi haurda en els propers anys, obliga a dissenyar I'operacié6 amb
molta cura, aconseguint potenciar els punts forts de I'oferta:
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- excel-lent ubicacio

- molt bona accessibilitat en transport public i privat

- proximitat a aeroport i port maritim.

- continu urba amb el municipi del Prat

- possibilitat de crear un entorn d’alta qualitat i en contacte en un medi natural.

Dins de I'Gs terciari, caldra incorporar suficient oferta hotelera que pugui servir al
parc de negocis.

La competivitat del sector, afegida a la crisis immobiliaria generalitzada fa que
I'operacio s’hagi de dissenyar estudiant amb molta cura els costos que tenen que
assumir i el timing de desenvolupament de I'oferta terciaria.

Quan al usos comercials, la nova ordenacié no preveu un increment significatiu
del sostre comercial, sin6 que practicament preveu mantenir el centre actualment
existent (CARREFOUR), convenientment reubicat.

Finalment, pel que fa a I'Us residencial I'operacié aporta la construccié d’'uns 6-
8.000 habitatges. Aquesta important oferta té que incidir en el mercat residencial
de la zona, permetent resoldre el creixement poblacional del Prat i municipis de les
rodalies, en part derivat de la implantacié de nous llocs de treball en el sector.

La previsio de destinar un 40% de I'oferta residencial a habitatge protegit, té que
incidir de manera molt notable al problema de I'accés a I'habitatge, especialment
dels segments de la poblacié més desfavorits.

1.3 Lalocalitzacié estratégica i I'accessibilitat

Probablement un dels principals factors que afavoreix I'éxit de la promocio és la
localitzacié estratégica, tant respecte al Prat de Llobregat com respecte a la
proximitat a Barcelona.

Recentment s’ha desenvolupat I'Eixample Nord en sol urba, amb una important
operacié d’habitatge que incideix plenament amb la connectivitat dels terrenys
objecte de concurs amb el centre del Prat. El cobriment de la Gran Via, a carrec
d’'aquesta operaci6 d’habitatge que substitueix las fabriques de la Seda de
Barcelona i la Paperera Espafiola, permet el creixement cap al nord del Prat de
Llobregat, amb un continu urba.

Aixd fa que es tracti d’'un nou barri perfectament lligat al casc urba del Prat,
millorant la compacitat del teixit urba i perfectament connectat mitjancant tots els
nivells de xarxes viaries (transport privat, autobusos, vianants). Cal esmentar que
aquesta operacié comporta també la ubicacio de la estacié intermodal, millorant de
manera significativa les comunicacions.

D’altre banda es tracta d'un localitzacié estratégica respecta Barcelona a la seva
Area Metropolitana. La proximitat a la ciutat de Barcelona i els municipis de les
rodalies ('Hospitalet, Cornella, Gava, Castelldefels,...), aixi com les excel-lents
comunicacions tant en transport privat com public, fan que la demanda potencial
del diferents segments de mercat immobiliari (habitatge, oficines, comercial, etc.)
tingui un efecte molt superior a la propia dinamica del municipi.

En aquest context la situacio i bona accessibilitat, justifiquen el dimensionament de
prop de 8.000 habitatges i de més de mig milié de sostre terciari.

Finalment, I'existencia de FFCC, i especialment de la linea 9 del metro, fan que és
redueixi la distancia psicologica de Barcelona ciutat, participant directament del
seu mercat immobiliari tant residencial com terciari.

En aquest sentit cal esmentar que bona part de la demanda de Barcelona ciutat
opta per buscar habitatge fora de Barcelona, per tal d’aconseguir preus més
economics i/o altres estandards mediambientals. Sens dubte I'accessibilitat es un
factor fonamental, sobre tot si es pot accedir a la xarxa de metro.

De la mateixa manera, I'oferta terciaria guanya competivitat respecte d’altres zones
de rodalies de Barcelona per no tenir que dependre exclusivament de transport
privat.

D’altre banda, el municipi ressalta per les seves excel-lents comunicacions tant a
nivell de ferrocarril (AVE), com de transport maritim (proximitat al Port de
Barcelona i a I'area logistica del port (ZAL), aixi com per la proximitat a I'aeroport
del Prat. En aquest sentit, el Prat té unes immillorables comunicacions tant de
infrastructures de ferrocarril, port i aeroport com de proximitat a la xarxa
d’autopistes, fet que el converteix en un municipi amb un atractiu especial sobre tot
per les empreses.

2. Concepte de viabilitat econdomica de I'operacié
2.1 Legislaci6 urbanistica

L'avaluacié economica i la viabilitat de I'operacié sén elements que, malgrat que
pugui semblar que corresponen a la fase de gestié i execucié del planejament
urbanistic, la legislacié urbanistica vigent preveu, que es regulin en la fase de
planificacié. En aquest sentit, 'avaluacié economica i financera, ha de formar part
de la documentacio del pla urbanistic, juntament amb la regulacio detallada per a
la planificacié urbanistica del territori (usos, intensitats i parametres edificatoris).

El planejament urbanistic pot contenir altres determinacions referents al procés
d'execuci6, com soOn la delimitaci6 de poligons d'actuacié urbanistica o
'establiment del sistema d'actuacié urbanistica aplicable. Aquestes
determinacions, dins del pla, tenen caracter potestatiu. Tot el contrari de I'agenda i
l'avaluaci6 economica i financera, que té caracter preceptiu, és a dir, que
obligatoriament ha de formar part del pla urbanistic.

L'avaluacié economica i financera de les actuacions és un document que des dels
inicis de la legislacié urbanistica formava part dels plans urbanistics amb el nom
d’estudi economic i financer.

Actualment, esta regulat a 'article 59 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol,
pel qual s’aprova el Text refés de la llei d’'urbanisme qui determina que els plans
d’ordenacio urbanistica municipal han de contenir I'avaluacié economica i financera
de les actuacions a desenvolupar, i per extensié també han de contenir aquesta
documentacid les modificacions d'aquest planejament urbanistic general que es
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generin, en tant que estan subjectes a les mateixes disposicions que en regeixen
la formacié amb algunes excepcions.

Segons l'article 76 del Reglament que desenvolupa la Llei d'urbanisme aprovat
mitjancant el Decret 305/2006, de 18 de juliol, I'avaluacié econdomica i financera del
pla d’ordenaci6é urbanistica municipal conté I'estimacié del cost economic de les
actuacions previstes, la determinacié del caracter public o privat de les inversions
necessaries per I'execucio del pla, les previsions de financament public i I'analisi
de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execucio del pla.

Pel que fa al planejament urbanistic derivat, d'acord amb l'article 66 i 68 del Decret
legislatiu 1/2005, de 26 de juliol pel qual s’aprova el Text refés de la llei
d’'urbanisme, i els articles 89 i 91 del Reglament que desenvolupa la Llei
d’'urbanisme aprovat mitjancant el Decret 305/2006, de 18 de juliol, el document
d'avaluacié economica i financera ha de formar part dels plans urbanistics
derivats.

Aquest document ha de contenir, per una banda, I'estudi i justificacié de la seva
viabilitat, atenent el pressupost estimat de les obres d'urbanitzacié, de la
implantacié dels serveis i de les altres despeses d’'urbanitzacio.

Per altre banda, arrel de la modificacié de I'esmentat articulat introduida pel Decret
llei 1/2007, de 16 d'octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica, també ha
de contenir un informe de sostenibilitat econdmica que ponderi I'impacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables
de la implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i
prestacio dels serveis necessaris.

El document davaluaci6 economica financera determina la viabilitat del
planejament urbanistic derivat. El document ha de justificar que els beneficis que
genera el sol qualificat amb aprofitament lucratiu, compensa les despeses de
transformacié urbanistica generades.

El calcul dels beneficis es realitza tenint en compte l'oferta i la demanda prevista
del producte final i el valor actual i previst del mercat immobiliari.

D’altre banda, caldra calcular les possibles despeses generades per les
indemnitzacions propies del sector i les carregues que ha de suportar derivades de
'execucié dels sistemes urbanistics establerts pel POUM (interns a l'actuacio
urbanistica i necessaris pel seu funcionament, externs a l'actuacié urbanistica i
necessaris per la connexié amb els sistemes urbanistics generals, incloent-hi la
possible ampliacié o reforcament d’aquests, aixi com els sistemes urbanistics
vinculats al sector, o la participaci6 en els costos dimplantacié de les
infraestructures de transport public,...).

El calcul economic tindra que tenir en compte el calendari de I'operacié urbanistica,
ja que sera fonamental estimar, d’acord a les condicions del planejament i del
mercat, el moment en que es portaran a terme les inversions (indemnitzacions,
costos d'urbanitzacio, etc.) i el moment en que es recuperaran per la venda dels
diferents productes immobiliaris un cop transformat el sol.

La importancia del document d'avaluacié economica i de la seva viabilitat és
evident perquée és la garantia de la materialitzacio real del planejament i, en
consequeéncia, fonamenta la legitimacié de I'actuacioé que es proposa.

El present Estudi Economic té com a finalitat assegurar la realitzacio efectiva de
les precisions de l'ordenacié urbanistica en un termini raonable, considerant una
distribucié de carregues i beneficis viable d’acord a les determinacions del mercat
immobiliari i del planejament urbanistic.

2.2 Beneficis i carregues de I'operacio urbanistica. Els usos privats financen
I'operacio publica.

L’estudi analitza la viabilitat tant a nivell empresarial (usos lucratius) com publica
(benefici social de I'operacid). De fet la viabilitat del projecte s’aconseguira si
l'activitat privada pot assumir els costos derivats de I'operacié i financar I'operacio
publica.

La viabilitat empresarial de I'operacié urbanistica és planteja com a relacié entre
I'aprofitament urbanistic de I'operacio i les carregues que ha d’assumir la propietat.
L’aprofitament sera el benefici obtingut per la venda dels productes immobiliaris
finals (sol urbanitzat, de cadascun dels usos), i les carregues totes les despeses de
transformacio urbanistica (urbanitzacio, indemnitzacions, cessions de vials, espais
lliures i equipaments, cessio del 10% de I'aprofitament mig, etc.)

El benefici public ve donat per aconseguir un desenvolupament urbanistic de
qualitat, amb criteris de compacitat, sostenibilitat i mediambientals, aixi com per
aconseguir incrementar [l'oferta d’habitatge protegit al municipi, i obtenir
gratuitament les cessions obligatories de sol public i de I'aprofitament mig.

La viabilitat de I'operaci6 consistira en trobar I'equilibri, la proporcionalitat entre els
guanys de la inversié privada i les carregues que té que suportar.

Els factors principals que incidiran amb la viabilitat son:

1. Ingressos obtinguts pel producte final
Preus esperats per la venda de sol urbanitzat, de cadascuna de les diferents
qualificacions: habitatge lliure, protegit, concertat; oficines segons tipologies;
comercial, etc.

2. Despeses necessaries de la promocio
Urbanitzacid, indemnitzacions, trasllats d’activitats, etc.

3. Definicié de fases i calendari de la inversio.

L’equilibri tindra que respectar unes premisses prefixades pel planejament:

- proporcié entre sostre d’habitatge lliure i de sostre d’habitatge protegit (HPO
Regim general i Habitatge concertat).

- Proporcié de sistemes generals que permet assumir cada sector a més dels
costos propis d’urbanitzacio.

Es tracta de posar de manifest que I'aprofitament urbanistic lucratiu, d’acord als
valors previsibles de mercat, junt amb les possibles inversions de les
administracions publiques, poden compensar les infrastructures publiques
necessaries (viari, zones verdes, equipaments, etc.) aixi com absorbir totes les
carregues de I'operacio.
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2.3 Viabilitat econdmica vs valor social de I'operacié

La singularitat del projecte tant per la seva grandaria com ubicaci6, fa que
I'ordenaci6 no s’hagi de plantejar en criteris estrictament economics de rendibilitat
a curt termini.

En aquest sentit la ordenacié s’ha de basar en mantenir els criteris estratégics del
planejament més enlla de la rendibilitat immediata:

- Mantenir una quota important d’usos terciaris, malgrat que probablement tindra
una dificultat de comercialitzacié molt superior a I'habitatge.

- Destinar a I'habitatge protegit les quotes obligades per la legislacié urbanistica.

- Aprofitar per modificar en les infrastructures que condicionen negativament
I'ordenacio urbanistica, independent de la seva repercussié economica.

- No condicionar l'ordenaci6 a mantenir la ubicacié dels usos existents,
especialment de la empresa de transport i del Centre Comercial, malgrat que
encareixi notablement les carregues urbanistiques de I'operacio.

ANALISI DEL MERCAT IMMOBILIARI

1. Les caracteristiques singulars de l'operacié. Incidéncia en el mercat
immobiliari.

La singularitat de la peca de 150 Ha, destinada a usos terciaris, residencials i
comercials, ubicada en una situacié excepcional tant respecte al Prat com a
Barcelona i la seva area metropolitana, fa que tingui una notable repercussié en el
mercat immobiliari.

Considerem que es tracta d’'una implantacié urbanistica que té trets molt positius i
diferenciadors de la majoria d'oferta d’arees similars a nivell metropolita:

- La zona esta totalment connectada amb el casc urba del Prat (degut a la
cobertura de la Gran Via), i alhora, gaudeix d’'una molt bona accessibilitat a
Barcelona i als municipis de l'area metropolitana aixi com a la xarxa
d’autopistes, al port i a l'aeroport. Cal esmentar que alguns poligons, és
caracteritzen per un excessiu aillament del nucli urba, amb problemes com pot
ser manca de serveis, I'escassetat o0 manca de transport public, etc.

- La mixtura d'usos proposada permet aprofitar les sinergies generades,
justificacié de part del nou habitatge pels nous llocs de treball situats a la zona,
proximitat de la residencia a llocs de treball, evitar la terciaritzacio excessiva de
la zona, mitjancant la convivéncia amb usos residencials i comercials, etc.

Pel que fa a I'is residencial, la bona connectivitat del nou barri al nucli del Prat i la
bona accessibilitat amb transport public seran elements que incidiran de manera
positiva al desenvolupament del sector. Aixo sera possible atés que el cobriment
previst de la Gran Via, permet el creixement cap al nord del Prat de Llobregat, amb
un continu urba, molt ben connectat mitjancant tots els nivells de xarxes viaries
(transport privat, autobusos, vianants).

L'activitat terciaria, disposa també d'unes bones perspectives sobre tot per la
seva localitzacié estrategica tant respecte al municipi del Prat de Llobregat com
respecte a la proximitat a Barcelona (sobre tot per la facilitat de desplacament dels
treballadors) aixi com per la proximitat a xarxes d’autopistes, port i aeroport.

Finalment, I'activitat comercial, no presenta cap problema de funcionament degut
a la poblacié potencial del municipi del Prat i dels de les rodalies. De fet, malgrat
I'increment de sostre comercial dels darrers anys ja s’ha provat sobradament que
funciona ates que existeix a la zona un important centre comercial.
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2. Els usos residencials

2.1 ElI mercat residencial: relaci6 de la nova oferta d’habitatge amb la
demanda.

L'operaci6 de I'eixample nord, comportara una actuacié molt important d’habitatge,
de l'ordre de 6.000 unitats, amb les modalitats de lliure, protegit i concertat.

Es tracta d'una operacié que sobrepassa notablement totes les expectatives de
construccié de nou habitatge del municipi del Prat, i que cal entendre en un
context metropolita ja que molts municipis han exhaurit el sol urbanitzable i no
disposen de sol en bones condicions per al desenvolupament urba. D’aquesta
manera cal tenir en compte que es tracta d'una operacié d’habitatges que pot
absorbir part de la demanda de Barcelona ciutat, I'Hospitalet, Cornella, etc.

En el segiient quadre pot observar-se la pérdua de poblacié que han sofert ciutats
com Barcelona, Hospitalet, Cornella i Esplugues es deguda en bona part a que
segments de la poblacié es traslladen a municipis de I'entorn buscant tipologies
diferents, municipis amb prestigi que atreu a estrats alts de la demanda (Sant
Cugat, Sant Just) i, especialment, oferta d’habitatge a preus més economics.

Cal tenir en compte que en general, en una area de mercat d’'una certa amplitud
com és la de Barcelona, els preus immobiliaris dels municipis son molt sensibles a
la localitzaci6 i accessibilitat del municipi respecte a Barcelona com a centre de
I'area metropolitana.

Barcelona 101,40| 1.595.110| 1.643.542| 1.503.884|  -8,50%| 669.459| 757.928| 13,21%
Hospitalet del Liobregat 12,40] 251.848| 272.578| 239.019 -12,31%| 94.227/106.743| 13,28%
Cornella de Llobregat 7,00 84.477 84.927 79.979 -5,83%| 29.021) 32.835| 13,14%
Sant Boi de Llobregat 21,50 80.727 77.932 78.738 1,03%| 26.170, 31.548| 20,55%
B Prat de Llobegat 31,40 62.663 64.321] 61.818 -3,89%| 22.030, 24.015 9,01%
Sant Joan Despi 6,20 31.671 24.997| 28.772 15,10%| 8.717| 12.001| 37,67%
Esplugues de Llobregat 4,60 46.286 48.310 45.127 -6,59%| 15.810, 17.974| 13,69%
Gava 30,80 44.678 35.204 39.815 13,10%| 14.300| 18.468| 29,15%
Viladecans 20,40 61.718 48.294 56.841) 17,70%| 16.830] 22.537| 33,91%
Castelldefels 12,90 58.955 33.017| 46.428| 40,62%| 19.952| 25.891| 29,77%

Font: Idescat i elaboracié propia

Com es pot observar en els quadres seguents el nombre de transaccions reals
d’habitatge en el municipi del Prat es molt baixa en relaci6é a I'oferta programada
(aproximadament 200 unitats d’obra nova anuals), si bé considerem s’incrementara
notablement atenent a:

- una bona part de l'oferta sera a preus protegits i per tant considerem que
s’absorbiran rapidament tant per poblacié del Prat, com per especialment
Barcelona ciutat.

La creaci6 de més llocs de treball, suposara l'increment de demanda

d’habitatge del propi municipi.

La previsié de qualitat ambiental que tindra I'ordenacié del Prat nord, en relacié
al casc urba del Prat, provocara possiblement un certa demanda de canvi per

millora.

lertrim
Barcelona 3.661| 2.784| 3.343] 2.183 409
Hospitalet de Llobregat (L") 671 481 671 245 28
Cornella de Llobregat 251 211 153 81 40
Sant Boi de Llobregat 130 199 185 178 46
Prat de Llobregat (El) 202 165 129 228 16
Sant Joan Despi 111 57 47 101 8
Esplugues de Llobregat 98 96 57 39 2
Gava 23 65 133 94 56
Viladecans 246 130 115 177 23
Castelldefels 332 213 210 96 25
Font: Ministerio de la Vivienda i elaboracioé propia
ler trim
Barcelona 20.509| 23.204| 21.310| 13.908 2.526
Hospitalet de Llobregat (L") 3412 3.786| 3.732| 2.345 344
Cornella de Llobregat 1.401 1.285 1.169 715 142
Sant Boi de Llobregat 1586, 1.529| 1.271 840 154
Prat de Llobregat (El) 668 940 797 666 86
Sant Joan Despi 450 448 398 300 35
Esplugues de Llobregat 471 574 483 332 54
Gava 813 776 798 493 120
Viladecans 1.251 1.250 1.123 717 99
Castelldefels 1582 1.387 1.239 718 121

Font: Ministerio de la Vivienda i elaboracio6 propia
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2.2 L’habitatge lliure al Prat de Llobregat

L’habitatge en regim lliure representa el 60% del sostre residencial, és a dir, de
I'ordre de 3.500 unitats.

Tenint en compte que el 40% restant d’habitatges sén protegits, i per tant, tindran
un sortida més facil en el mercat, cal tenir una certa prudéncia alhora d’estimar el
temps d’absorcio de la nova oferta.

La crisi immobiliaria és un motiu exogen que pot incidir en la comercialitzacié del
nous immaobles. Tanmateix considerem que a nivell residencial, tenint en compte
que es tracta de la residencia i molt propera a Barcelona ciutat, no afectara en el
moment en que es porti a terme 'operacio.

Considerant els diferents aspectes positius esmentats a I'apartat anterior, aixi com
el fet que tindran una dificultat de sortida al mercat superior a I'habitatge,
considerem que el temps d’absorcidé per I'habitatge lliure sera de l'ordre de 5 - 8
anys.

Pel que fa al nivell de preus, els darrers anys han estat clarament inferiors a la
mitjana de Barcelona (de I'ordre d’un 40% inferior) i quelcom més baixos que els
municipis més propers, que oscil-len majoritariament entre 4.000 i 4.900 €/m2.
Considerem que els preus de I'obra nova lliure al Prat que son de 'ordre de 3.600
€/m2 poden incrementar-se lleugerament sobre tot pel fet que considerem que és
millorara la qualitat urbana respecte a la mitjana del Prat, fins a un preu de l'ordre
de 4.000 €/m2.

Preus mitjans/

m2 construit (EUROS/m?2) 2000 2001 2002 2003 2005 2006

Barcelona 2.165 2.500 2.931 3.476 4.193 5.082 5.791 5.918
Hospitalet de Llobregat, I 1.798 2.101 2.299 2.858 3.304 3.759  4.659 4,733
Cornella de Llobregat 1.823 2.060 2.144 2.422 3.067 3.891  4.300 4.316
Sant Boi de Llobregat 1.570 1.730 1.851 2.135 2.713 3.463  4.004 3.560
Prat de Llobregat, el 1.524 1.652 2.093 2.420 2.731 3.066 3.489 3.621
Sant Joan Despi 1.894 2.055 2.251 2.831 3.084 4.059 4.804 4.944

Esplugues de Llobregat

Gava 1.486 1.962 2.054 2.268 2.861 3.640 3.944 3.968
Viladecans 1.455 1.698 1.895 2.167 2.838 3.464  3.779 3.821
Castelldefels 1.892 2.033 2.233 2.567 3.136 3.927  4.427 4.866

Font: Secretaria d'Habitatge, Tecnigrama.

2.3 L'habitatge protegit: HPO i concertat

El Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la
llei d'urbanisme modificat pel Decret llei 1/2007, de 16 d'octubre, de mesures
urgents en matéria urbanistica estableix pels municipi de més de deu mil habitants
amb planejament general no adaptat a la Llei d’'urbanisme, com és el cas del Prat
de Llobregat, I'obligacié d'establir reserves de sol per habitatges de proteccié
publica, mitjancant la qualificaci6 de so0l quan tramitin modificacions dels
instruments de planejament urbanistic general o planejament urbanistic derivat
quan aquest prevegi usos residencials i llurs modificacions, d'acord amb la
disposicié transitoria segona de I'esmentada Llei.

Les reserves minimes obligatories que estableix la Llei d'urbanisme soén el sol
corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'Gs residencial de nova
implantacid, del qual un 20% s'ha de destinar a habitatges amb proteccio oficial de
regim general i de régim especial, i un 10% a habitatges amb proteccié oficial de
preu concertat (art. 57.3 del DL 1/2005).

A més, d’acord al Decret 152/2008, de 29 de juliol, pel qual es regula I'habitatge
concertat amb proteccié oficial els municipi de més de deu mil habitants amb
planejament general no adaptat a la Llei d’'urbanisme, han de fer una reserva
minima addicional del 10% del sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de
nova implantacio (disposicié dinovena de la vigent Llei d’urbanisme).

En resum, les previsions minimes d’habitatge protegit seran:

- un 20% s’ha de destinar a habitatges amb proteccié oficial de regim general i
de regim especial.

- un 10% a habitatges amb protecci6 oficial de preu concertat (art. 57.3 del DL
1/2005).

- un 10% addicional d’habitatge protegit.

Les reserves per a la construcci6 d’habitatges de proteccid publica s'han
d’emplacar evitant la concentracié excessiva d’habitatges d’aquest tipus per tal
d’afavorir la cohesioé social i evitar la segregacié territorial dels ciutadans per ra6 de
llur nivell de renda. (art. 57.6 DL 1/2005).

El planejament urbanistic general o derivat, segons correspongui, ha de determinar
la localitzacid concreta de reserves per a la construccié d’habitatges de proteccid
publica mitjancant la qualificacié de terrenys per a aquesta finalitat, la qual es pot
vincular a un régim especific de proteccid publica. El planejament ha de preveure
els terminis obligatoris per a l'inici i per a 'acabament de la construccid d’aquests
habitatges.(art. 57.7 DL 1/2005). Aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys
per a l'inici de les obres, a comptar des de que la parcel-la tingui la condicié de
solar, i a 3 anys per a llur finalitzacio, a comptar des de la data d’atorgament de la
llicéncia d'obres.(art. 83.2 e) del RLU)
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Tipologies de protecci6 oficial

La Llei 18/2007, del 28 de desembre del dret de I'habitatge, en el marc de fer
efectiu el dret a un habitatge digne i adequat, establert per la Constitucié i per
L'Estatut, pretén aconseguir que en un termini de vint anys, el 15% dels habitatges
principals existents siguin habitatges destinats a politiques socials.

La Llei introdueix els instruments relatius a la planificacio i programacié en matéria
d'habitatge que han de garantir una distribucié equilibrada sobre el territori.

Abans de I'aprovacio6 de la Llei del dret de I'habitatge, el Govern de la Generalitat,
de fet, ja havia aprovat el Pla per al dret a I'habitatge 2004-2007, regulat pel
decrets 454/2004, de 14 de desembre, de regulacié del Pla de rehabilitacio
d’habitatges de Catalunya i 244/2005, de 8 de novembre, d’'actualitzacié del Pla per
al dret a I'habitatge 2004-2007, i prorrogat pel Decret 288/2007, de 24 de
desembre.

Un cop ja aprovada la Llei del dret a I'habitatge, el Govern ha aprovat el Decret
152/2008, de 29 de juliol, pel qual es regulen I'habitatge concertat i I'habitatge de
lloguer amb opcié de compra, i s'adopten altres mesures en matéria d’habitatge.

En aquest marc juridic, hi ha tres tipus d’habitatges amb proteccié oficial regulats
en el Decret 244/2005 i un habitatge concertat amb proteccié oficial (altrament dit
preu concertat catald) regulat en el Decret 152/2008:

- Habitatges amb proteccio oficial de Régim Especial
- Habitatges amb proteccié oficial de Régim General
- Habitatges concertats amb proteccio oficial

- Habitatges de preu concertat catala

Habitatges amb protecci6 oficial

L’habitatge amb proteccio oficial és, segons l'article 77 de la Llei 18/2007:

El que se subjecta a les caracteristiques i les condicions que estableixen aquesta llei, els
reglaments que la despleguin i els plans d’habitatge, i que un acte administratiu dictat pel
departament competent en materia d’habitatge qualifica com a tal d’acord amb el procediment
especific establert per reglament. La proteccié oficial es pot estendre a garatges, annexos,
trasters i altres elements diferents de I'habitatge perd que hi estiguin vinculats. Aquesta extensio
de la proteccio oficial s’ha de regular per reglament.

Els habitatges amb proteccié oficial es poden destinar a la venda, al lloguer o a
altres formes de cessié d’'Us. Els habitatges amb proteccio oficial destinats a la
venda es diferencien pels preus maxims de venda i pels ingressos dels
destinataris. Els habitatges amb proteccid oficial destinats al lloguer o a altres
formes de cessi6 d'Us es diferencien pel periode de vinculacié al regim de cessi6 i
pels ingressos dels sol-licitants. Aquestes diferéencies donen lloc a diverses
modalitats d’habitatge amb proteccio oficial, que s’han de concretar en els plans i
els programes corresponents.

L'article 13 del Decret 244/2005 regula el preu maxim de venda dels habitatges
amb protecci6 oficial.

El municipi del Prat esta inclos a la zona geografica A, i els preus maxims de les
diferents modalitats d’habitatge son:

- Habitatges amb proteccio oficial de régim especial:

Preu maxim venda habitatge= 1.705,50 €/m2 util
Preu garatge o traster vinculat = 1.023,30 €/m2
- Habitatges amb preu oficial de régim general:
Preu maxim venda= 1.940,48 € / m2 (til d’habitatge
Preu garatge o traster vinculat = 1.164,29 €/m2

Habitatge concertat amb proteccié oficial

El Decret 152/2008, de 29 de juliol, crea la tipologia de I'habitatge concertat amb
proteccio oficial, i estableix que s6n aquells habitatges que es construeixin sobre
sol que el planejament urbanistic destini especificament a aquesta finalitat i que
compleixin les condicions que s’estableixen en aquest Decret.

El municipi del Prat de Llobregat esta inclos a la zona geografica A2, i actualment
el preu maxim de venda de I'habitatge de proteccié oficial (preu concertat) és de:

- Habitatges amb preu concertat:
Preu maxim venda habitatge= 3.001,68€/ m2 qtil
Preu garatge o traster vinculat = 1.500,84 €/m2

Aplicaci6 dels requeriments urbanistics segons la legislaci6 en materia
d’habitatge

La Llei 18/2007 del dret a I'habitatge regula en la disposicié addicional cinquena la

reserva urbanistica pera habitatges amb proteccié oficial, i determina que als

efectes d’establir les reserves minimes obligatories de sol corresponent al 30% del

sostre que es qualifiqui per a I'Gs residencial de nova implantacid, per habitatges

de proteccio publica establerta en I'article 57.3 del DL 1/2005:
en la reserva del 20% del sostre només es poden tenir en compte els
habitatges amb protecci6 oficial de regim general i régim especial, tal com els
defineix el Decret 244/2005, de 8 de novembre, d’actualitzacié del Pla per al
dret a I'habitatge 2004-2007, o els que determinin com a equivalents els
successius decrets de desenvolupament dels plans d’habitatge, ja siguin
destinats a la venda, al lloguer o altres formes de cessi6 d'Us.

- en lareserva del 10% del sostre es poden tenir en compte totes les modalitats
d’habitatges amb proteccié oficial que estableixin els decrets de
desenvolupament dels plans d’habitatge.

Segons l'article 1.2 del Decret 152/2008, als efectes del que preveu la disposicié
addicional dinovena del Text refés de la Llei d’'urbanisme, I'habitatge concertat amb
proteccié oficial té la consideracié d’habitatges de la nova tipologia d’habitatges
amb proteccio oficial altra que la del preu concertat.

Per tant, a les reserves de sol abans esmentades, caldra afegir-hi en municipis de
més de 10.000 habitants, com és el cas del Prat de Llobregat, la reserva de sol
corresponent al 10% de sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de nova
implantacié per a habitatge concertat amb protecci6 oficial.
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3. Els usos terciaris
3.1 Els Parcs tecnologic. Tipologies

Pel que fa a les tipologies terciaries, I'oferta immobiliaria de I'area metropolitana
compren actuacions tant de densitat mitjana (1,5 — 2 m2/m2) com d’alta densitat (3
— 4,5 m2/m2).

La dimensio del projecte del Prat fa que sigui aconsellable utilitzar tractaments
diferenciats, utilitzant zones principalment de densitat mitjana i, puntualment de
densitat alta.

A la zona del baix Llobregat la majoria d'operacions de parcs d’activitats
empresarials s’han fet amb una densitat de tipus mig. Aixi I'actuacié més antiga és
la del Parc d’Activitats Mas Blau al Prat de Llobregat, i les més recents de Parc
empresarial Arboretum de Cornella de Llobregat i Viladecans Business Parc.

3.2 L'oferta d’oficines a I'area metropolitana de Barcelona

L'estructura del mercat immobiliari terciari de I'area de Barcelona, s’articula al
voltant de Barcelona ciutat, des dels eixos de maxima representativitat del mercat
d’oficines (Passeig de Gracia — Diagonal), fins les zones OUT o periferiques de les
rodalies, on competeixen en un mateix mercat arees com el Sant Cugat, Cornella,
Cerdanyola o el Prat de Llobregat.

Cal tenir en compte que no és tracta d’'un mercat local a escala del municipi del
Prat, siné que s'estructura a partir de la mateixa demanda de la ciutat de
Barcelona. Es tracta d'una part de la demanda que prefereix un major consum
d’'espai a preus més ajustats i que, a canvi, renuncia a localitzacions de més
representativitat i centralitat.

Estructura del mercat immobiliari d'oficines

Els diversos operadors del mercat coincideixen a definir I'estructura terciaria a
Barcelona en 5 nivells jerarquics:

Zona Prime o Centre de Negocis

P. Gracia — Diagonal (entre Placa Francesc Macia i Gran Via Carles Ill). El Passeig
de Gracia es considera el centre de negocis tradicional i la Diagonal el nou Centre
de Negocis.

Es tracta de la zona més prestigiosa, totalment consolidada i on estan ubicades les
empreses nacionals i multinacionals més importants. Es la zona més cara de la
ciutat.

ZONA Al. Zones alternatives de centre de negocis.

Es tracta de zones alternatives a la zona prime, per tenir edificis moderns a preus
sensiblement inferiors, bones comunicacions i bona centralitat i proximitat al centre
tradicional.

Aquesta zona esta constituida per eixos tals com: Av. Diagonal (entre Pl. F.Macia i
Pau Claris), Via Augusta, c/Tarragona, Avda. Josep Tarradellas, etc.

ZONA A2. Zona central resta de ciutat

Es tracta basicament de la majoria de I'Eixample, zona residencial i d’edificis
d'oficines dels anys setanta, amb alguns edificis que ressalten per la qualitat,
centralitat i pels preus quelcom inferiors al de les arees principals.

DEC. Arees de nova centralitat

Zones que estan en procés de consolidacié, des de comencament dels anys '90
(moltes impulsades a partir del Jocs Olimpics): Vila Olimpica, PIl. de les Glories, PI.
Cerda, Zona Franca, Diagonal Mar, etc. Darrerament s’ha incorporat I'ampliacié de
la Diagonal fins al mar i, especialment, la transformacié del Poble Nou en un
Districte d’Activitats terciaries (Districte d’Activitats 22@).

OUT. Zones perifériques.

Es tracta de zones ubicades fora del terme municipal de Barcelona perd que
formen part del mateix mercat immobiliarii, com a oferta de zones ben
comunicades, amb immobles i entorn de bona qualitat, a preus sensiblement
inferiors.

Inclou zones, entre d'altres com Sant Jan Despi, Esplugues, Aeroport- Mas Blau
del Prat, Cornella, Sant Cugat, Viladecans i Placa Europa de I'Hospitalet (en
construccid). En aquesta zona €s on s’enquadraria el nou projecte de I'eixample
nord del Prat de Llobregat.

Adjuntem el planol resum de interpretacié del mercat d'oficines de Aguirre
Newman, aixi com un planol molt similar de la interpretacio de Richard Ellis.
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Pel que fa a la dinamica de mercat, I'oferta d'oficines a gener de 2008 era de quasi
5 milions de m2 de sostre, del que el 17% corresponia a la zona Out (841.332 m2).
Cal esmentar que es considera que la tendéncia dels propers anys és que es
desenvolupin principalment les arees descentralitzades (especialment el districte
22@) i les arees terciaires de fora de la ciutat (I'Hospitalet, Sant Cugat, etc.).

B20.700 ,
1099600 | 43,29 2.099.600 42,39 0,05
519500 10,79 s19500 10,5% 0,05
[FTAY] 13.3%| &/8006 13,7% 4,99,
OUT Fuera de la ciudad Ta6 246 1 5,8% B41.332 16,99 EEE
TOTAL A4.860.140 | 100,0%] 4.967.148 | 100,0% 2,2%

Font: Aguirre Newman

Un dels projectes més significatius son els edificis de la Placa Europa de
I'Hospitalet de Llobregat; la torre Inbisa (17.850 m2), la torre de Toyo Ito (31.315
m2), o la torre Banif (17.800 m2) sén alguns dels projectes que competiran en una
excel-lent ubicacid i qualitat amb el mercat de I'area Out de Barcelona.

L'entrada d’'una oferta de quasi 900.000 m2 durant els anys 2008-2009, pot
provocar una saturacié del mercat. El quadre seglient son les previsions de
creixement de Aguirre Newman pels propers dos anys, i novament ressalta que a
les zones fora de la ciutat es on es concentra una previsid de creixement més
gran.

] (Resto Dto. de Megocios)
A-2 Resto cludad 9.000
DEC Descentralizado |1 64.003 36,29 201401 46,2%|
ouT Fuera de la ciudad 166,499 58,8% 213710 49.0%

7R 22 ICECEETI MRS

El seglient quadre posa de manifest que pot crear-se una situacié de saturacié de
'oferta. Com es pot observar, l'oferta prevista per el periode 2008-2009 és
equivalent a I'oferta dels darrers 6 anys (2002-2007).
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Desocupacio

En els darrers anys la demanda ja estat molt activa amb unes taxes de
desocupacio6 inferiors al 6%. Tanmateix és important ressaltar que les arees que
han tingut nivells més alts d’ocupacié sén les més céntriques (CDN i A-1), amb
nivells de desocupacié del 3%, mentre que les arees descentralitzades tenen taxes
de desocupaci6 de I'ordre del 10%, i les Out del quasi el 15%.

Preus

Els preus de lloguers terciaris a Barcelona s’han mantingut creixents des de lI'any
1996, oscil-lant de manera conjuntural en funci6é de I'estoc ofert en cada moment.
Després de la davallada econdomica de l'any 1992, posteriorment als Jocs
Olimpics, va reactivar-se a partir de I'any 1996; I'any 2001 es va acusar una certa
situacio de crisis que s’ha anat reactivant fins I'actualitat.
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Actualment el nivell de preus de rendes de lloguer pot sintentitzar-se en el quadre
annex. Com es pot observar, a les millors zones de la ciutat els preus sén de
'ordre de 22-27 €/m2/mes, amb maxims de 30 €/m2, mentre que a les zones
descentralitzades sén de l'ordre de 17-21 €/m2/mes i a les arees Out oscil-lant
entre 11-17 €/m2/mes.

Frecios Maximos|
{Eimimes)
25,00 19,75 17,00 z1,15 8% B
21,00 17,75 23,00 18,73 109% 5%
19,00 14,50 20,30 15,95 8% 79
20,00 16,05 20,00 17,05 5% 59
16,00 10,55 17,00 11,35 6% 4%

Alquiler Oficinas Barcelona

+ cep [Pazeo de Gracia, Avda, Diagonal.) 20,45 £/m2/res

# 41 (Tarragona, Josep Tarradellas, Wia Augusta, Plaza Catalunya. ) 17,80 &/m2/mes

# 42 (Resto Ciudad/Ensanche) 15,00 €/m2/mes

# pEc (villa Climpica, Pz Glorias, WTC, Pz Cerda, Zona Franca, Diagonal Mar) 16,95
£/ m2fmes

* OUT (Azropuerts, Sant Cugat, Sant Joan Despi, Espulgues, Hospitalet, Caornelld) 11,05
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En aquests moments els preus d'oferta del mercat en renda d'oficines son forca
alts, si bé tots els operadors consideren que en els propers mesos els preus
tendiran a moderar-se.

Com es pot observar I'oferta de la zona Out té uns preus majoritariament d’uns 10-
11 €/m2/mes. Tanmateix realitzant un estudi de mercat podem veure que
apareixen diferents nivells de preus:

- alarea del Mas Blau, al igual que en alguns edificis puntuals de les rodalies de
Barcelona, els preus oscil-len entre 11-12 €/m2/mes.

- Els Parcs empresarials de Cornella i Viladecans tenen uns valors de 'ordre de
14-16 €/m2/m2.
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- EL World Trade Centre de Cornella i el parc Logistic de la Zona Franca tenen
valors de I'ordre de 17-18 €/m2/mes.

- La placa Europa es comercialitzara a valors superiors, de l'ordre de 18-23
€/m2/mes segons l'alcada de la planta.

Eixample nord del Prat: Com a valors de referéncia per I'eixample nord
considerem que cal considerar una banda minima de 11 €/m2 (coincident amb el
Mas Blau) i maxima de 16 €/m2 (preu dels parcs empresarials més recents de
Cornella i Viladecans.

3.3 La oferta terciaria a I’eixample nord del Prat

El projecte d'ordenacié del terreny objecte de concurs suposa una oferta terciaria
molt important en relacié al mercat d’oficines de Barcelona.

Es tracta de 600.000 m2, quan l'oferta anual dels darrers anys a les poblacions de
les rodalies de Barcelona (zona Out) ha estat de I'ordre de 700-800.000 m2; és a
dir, practicament 'oferta del Prat nord equival a tota I'oferta d’oficines en zones
perifériques que pot absorbir Barcelona en un any, i en époques de bonanca

Interval de preus unitaris de lloguer: 11 - 16 €/m2 mes economica. Aixo significa que si considerem que el projecte del Prat pot captar una
demanda del 10% del mercat de la zona Out, es necessitaria de I'ordre de 8-10
Valor de lloguer unitari estimat: 14 €/m2 anys per comercialitzar el sostre terciari previst.

Rendibilitat

Pel que fa a la rendibilitat esperada a les inversions en immobles d’'oficines, les
taxes oscil-len entre el 5% de les millors zones (CDN, Passeig de Gracia,
Diagonal), i el 6-7 % de les zones Out. Cal esmentar que en els darrers anys s’ha
produit una tendéncia a la baixa de la rendibilitat a totes les arees de la ciutat.

Cal tenir en compte que a les zones Out, més allunyades del centre d’activitats, les
taxes de desocupacio s6n més elevades i, per tant, els inversors exigeixen majors
rendibilitats per compensar els riscos més elevats.

D’altre banda, diferents indicadors fan preveure una acusada ralentitzacio del
mercat terciari que implicara incrementar els terminis previstos de comercialitzacio:

- El context de crisis economica general, especialment immobiliaria i del sector
financer.

- Limportant estoc d'oficines que entrara en mercat els propers 2 o 3 anys, tant a
les zones descentralitzades com a les zones periferiques. En general cal tenir
en compte que projectes com la Placa Europa de I'Hospitalet, o els projectes
previstos a Sant Cugat, Finestrelles a Esplugues, etc. entraran en competéncia
directa amb les oficines del Prat nord.

De tot lo anterior, podem considerar que el termini de comercialitzacié del sostre
terciari (600.000 m2) sera probablement de l'ordre de 15-20 anys, i que caldra

Fi -EEE- — dimensionar diferents fases de desenvolupament del planejament.
TOR TN 4.80% 4.05% 4.05% 5%
A | (Resto Dio. de gocios 5,70% 5,00% 5% 5,50%
5.20% 5.75% 525% 5.50%
DEC (Decentralzade)  JEFILD 5.70% 5,70% 5,80%
5.50% 5.25% 5.25% 5.50%
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Eixample nord del Prat: Ates la situacio de I'eixample nord a la zona teciaria ‘OUT’,
considerem que les taxes de rendibilitat esperades pels inversors seran de I'ordre
del 6-7 %. Adoptem a efectes de calcul, per prudencia valorativa el valor de:

Taxa d’actualitzacio i= 7%.
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4. Els usos comercials

Actualment el municipi del Prat té exhaurit el sostre comercial segons les directrius
del Pla Territorial Sectorial d’Equipaments Comercials de Catalunya (PTSEC). Es
a dir, segons aquest pla només podria mantenir-se el centre comercial existent
Carrefour.

La nova ordenacié proposa una superficie comercial aproximada de 80.000 m2 de
sostre, que és considera un dels motors per activar la nova ordenacié. Per aquest
motiu en el projecte se li ha donat una situaci6 molt rellevant, ubicant zona
comercial a I'area central i propera a la Gran Via.

Cal esmentar que la viabilitat de la zona comercial ja esta suficientment
contrastada pel fet que ja existeix actualment el Carrefour. En aquest sentit, tots
els estudis coincideixen en que des del punt de vista comercial, seria viable
incrementar notablement la superficie.

En aquest tipus de centres comercials els valors solen ser bastant independents de
la ubicacié geografica, sempre i quan estiguin amb situacié i llindar de poblacié
potencial similar, i els valors i rendibilitats varien en funcié de la grandaria i tipus
d’activitat.

Com pot observar-se en el grafic adjunt, les rendes mitjanes en centres comercials
eren 'any 2001 de l'ordre de 170 €/m2 any, augmentant de manera forca constant
durant els seguents anys fins arribar a una renda mitjana I'any 2006 de 240 €/m2
any ( 20 €/m2 mes).

Crecimiento de Rentas en Contexto Europeo

Estimacion crecimiento de Rentas de
Mercade de JLL 1999 -2006

£280

2350

£150

E160

£130

1828 2000 2001 2002 2003 2004 E 2005 E IS E
—4—Frparia — Francia — Falia — Portugal Alemania — CEE

Fuente: Jones Lang Lasalle. Superficies comerciales en Espafia. 2005.

Segons informacié de Jones Lang Lasalle, les rendes a Barcelona oscil-laven entre 70-
90 €/m2 per centres comercials, mentre que en grans superficies les rendes eren de
18-21 €/m2. No disposem de dades actualitzades d’aquest segment a Barcelona, pero
considerem uns valors prudents de 20-25 €/m2 mes.

Rentas Prime de Retail 2005

Madrid 75100
Barcelona 70-90
Medianas Superficies (Eim? Imes)
Madrid 1821
Baroglona 18-21
Locales Comearcialas (& fmes)
Madrid Preciados 192
Madrid Serranc 17
Baroelona Fuerta del Angel 159
Pasec de Gracia 169

II'NI-\ T.ANI.
LASALLE

Pel que fa a la rendibilitat exigida pels inversors d’aquest tipus de centres oscil-la entre
el 5-7 %, depenen del tipus de centre comercial:

- Centre comercial, oci, hipermercats

amb galeria comercial (grans i mitjans): 5,75-6,25%
- Parc Comercial 5,50 - 6,00 %
- Centres especialitzats i petits 6,25 —-6,75%

El grafic seglent reflecteix la disminucié soferta per les rendibilitats en els darrers
anys.

Evolucion Rentabilidad
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5 Els usos productius

Per tal de diversificar I'oferta, s’ha considerat convenient destinar una part del
sostre terciari a usos de tipus industrials. Es tracta d’edificacions de tipologia nau
industrial en filera, amb superficies de I'ordre de 500-600 m2, i destinat a usos de
industria neta, que puguin ser compatibles amb I'habitatge o sectors terciaris.

La demanda de producte immobiliari a Barcelona és manté activa especialment en
el producte de naus en régim de venda i, sobre tot, de superficies petites.
Actualment el més demandat s6n naus de menys de 1.000 m2, ja que la trama
industrial és basa en més d’'un 90% en industries PYME's.

Distribucion de la demanda en Barcelona por tipologia de producto.
Aiio 2006

5%
20%

75%

Fuente: King Sturge Mave Pequefia 1 Nave Medisna B Mave Grande

El teixit industrial metropolita es caracteritza per una acusada diversificacio, on
I'activitat de fabricaci6 ocupa només un 30%, sent la resta activitats d’
emmagatzematge i distribucio, i de tipus comercial.

Demanda por usos

Comercial/ Fabricacion;
Servicios: 17.00% 29 907

Logistica; 4,12%

Almacen;
49.23%

Font: Jorda & Guasch

Actualment a I'entorn metropolita hi ha una manca important d’oferta de naus,
especialment de superficies petites, el que motiva una acusada tendencia dels
empresaris a buscar naus a la poblacions del Valles, Penedes, etc.

En aquest context, cal esperar que l'oferta prevista pel Prat sera molt facil de
comercialitzar-se, tant per la proximitat a Barcelona, les caracteristiqgues
qualitatives de I'entorn i I'accessibilitat excepcional en transport public i privat.

L'escassetat d'oferta és encara més significativa per les tipologies de naus
comercials, lligades a vies de principals de comunicacio i amb facanes atractives.
Cal esmentar que segons Jones Lang Lasalle, existeix una forta demanda no
satisfeta de naus petites a les rodalies de Barcelona. En aguest sentit aquest agent
immobiliari sol-licita que a les noves operacions urbanistiques s’incorpori aquesta
tipologia de naus que pugui admetre superficie de 100-500 m2.

En aquest context, el preus immobiliaris de naus de petita superficie del Prat de
Llobregat sén molt elevats, només superats per alguns poligons de Barcelona.
Adjuntem un quadre resum de dos dels principals operadors immobiliaris de naus
industrias (King Sturge i Jorda&Guasch), on pot observar-se que els valors en
venda de naus poden arribar a 1.800 €/m2.

Amb aquestes perspectives els preus de sol a les millors zones son també molt
elevats, amb valors de I'ordre de 1.000 -1.100 €/m2.

A l'annex hem adjuntat mostres de mercat de naus industrials, majoritariament
destinades a lloguer, aixi com una oferta de sol, que confirmen els resultats dels
quadres resum de preus dels principals operadors del mercat.

Naves Industriales Suwelo Industrial
Venta (€/m?) (€?rlr?2l;rlrllzrs} Venta (€/m?)
City, Aeropuerto y Puerto
El Prat 1.600 - 1.800 B2-83 800 - 350
Gran Via 1.600 - 2.000 7-8 ND
L' Hospitalet 1.600 - 1.500 65-75 800 -1.050
ZAL ND 8,3 ND
Parc Logistic Zona Franca ND 8,73 ND
(Precios y rentas medias) Baix Llobregat. ZONA PRIME
Gava
Sant Boi
Viladecans 1.500 - 1.800 B-7.5 600 - 800
Comella
{Precios y rentas medias) Baix Llobregat
Abrera
Molins del Rei
Martorel 1,000 - 1.300 52-6,0 300 - 500
Sant Vicens
Pallgja
(Precios y rentas medias) Vallés Occidental
Meonicada | Reixac
Barbera del Vallés
Rubi 1.300- 1.600 55-6.5 350 - 600
Castelloishal
Sabadell
Terrassa

Font: King Sturge
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Tabla de Precios de Venta por poblaciones . . . . .
Calcul dels ingressos previstos pel sol urbanitzat

Poblacién Precios de Venta Poblacisn Precios de Venta
Min. — Wax &/m Min. — Wax. €ims 1. Sostre edificable dels usos previstos
BAIX LLOBREGAT 1 VALLES ORIENTAL
! ; Mallet del ./ Parets del V. / Lliga de Vall i i H 1 .
i prai e L Sani B0 L1716 - 18036 | Gramire! La Limety Mortais  onse | 7806 14126 El seguent quadre resumeix els usos lucratius previstos a la proposta:
iladecans / Comella de LI - e
L Monimels / Montornes / L'Amedlla del V. [ Les
Castelldefels | Gava / Sitges Frangueses del V.
BALX LLOBREGAT 2 BAGES
Sant J Despi { Espl de LI/ Sant J - 1.55 L -
ages:‘::; ;s;:.:t FEETI I:lg;alsl. :‘Iulins ;En;eli'm 10808 - 1.55862 Manresa /| Sant Fruitos de Bages/ Santpedor B30 - 7RIS . SUPERFICIE
us % (m2 sostre)
BAIX LLOBREGAT 3
Castellbisbal / El Papiol / St. Andreu de la MARESME
Barca / Esparraguara / Abrera [ Martorell / 520€ - 1.438€ - 930€ - 14486 RESIDENCIAL
Pallsjal St. Viesng dels Horis / St Esteve Matard / Vilassar d= Mar < -
Sesrovires / Olesa de Montserat HPO Reégim General 20% 119.205,60
S ALT PENEDES Habitatges Concertats 20% 119.205,60
Barcelona / L'Hospitalet de LI / Badalona 1.095€ -1.823€ Wilafranca del F'Ensg:;a_lsui‘apiera /5t Sadumi E32€ - 8922 H.Preu Concertat Catala 10% 59.602,80
Habitatge Lliure 60% 357.616,80
VALLES OCCIDENTAL 1 510.000,00
Rubi / Sant Cugat del V. S90€ - 1.346€ Tarragona 468€ - 962€
Cerdanyola del V. f Ripollet! 5¢. Quirze del V.
OFICINES 685.151,00
VALLES OCCIDENTAL 2
Castellar del V. ! Terrassa / Sta Perpetua de la - . _
Mogeda / Polinga f Barbera del V./ Sabadell / 9B0E - 1.488€ Girona BOOE - 1.140€ COMERCIAL 80000’00
Palau-solits | Flegamans (no inclu sup. Carrefour))
Font: Jorda & Guasch PRODUCTIU 42.138,00
1.972.919,80

2. Calcul del valor de sol unitari urbanitzat

Per analitzar I'ordre de la magnitud econdomica de la proposta, hem estudiat el
valor economic de cadascun dels diferents usos previstos en el planejament.

1 Carna 130 1.900 Procedim en aquest apartat a calcular el valor del sol urbanitzat de cadascun dels
% Corna 0 150 usos, que podria pagar un promotor en funcié dels valors de mercat a que podria
¥ Corma 50 = comercialitzar els immobles final.

Font: Jones Lang Lasalle

El métode de calcul seguit és el metode residual estatic, definit a la ECO/805/2003
i modificacions posteriors. El métode consisteix en determinar el preu maxim que
podria pagar pel solar un promotor immobiliari de tipus mig, coneixent els valors de
venda del producte final aixi com totes les inversions necessaries per portar a
terme la promocio.
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La formulacié seguida en aquesta ordre és:

Vr =W x (1-b)- > Cc

On,

Vr és el valor de repercussio de sol

VV és el valor en venda del producte final de cada Us,

YCC és la suma de totes les despeses necessaries de promocié (costos de
construccié, honoraris, llicencies, etc)

b és el marge de benefici
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A efectes de calcul hem respectat els valors minims de ‘b’ que fixa la normativa
hipotecaria (Margenes de beneficio minimos segun Disposicion adicional sexta)
per a cadascun dels usos.

Margen sin
financiacion

Tipo de inmueble (b)
Edificios de uso residencia:

- Viviendas primera residencia 18

- Viviendas segunda residencia 24
Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Plazas de aparcamiento 20
Hoteles 22
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 24
Otros 24

En el quadre seglent resumim el calcul del valor de repercussio de sol urbanitzat,
per a cadascun dels usos estudiats.

Per a cada us, hem definit el valor de venda teoric en el moment actual, expressat
en preu/m2 construit, d’acord a l'estudi detallat als apartats anteriors d'usos
residencials, terciaris i comercials.

En el quadre detallem també els costos de construccid emprats per a cada
tipologia aixi com les diferents despeses de promocio (honoraris técnics, llicéncies,
etc), i el marges de benefici de promocié considerats.

VS PREU /M2 ut PREU /M2 c CC DP b VR
RESIDENCIAL

HPO Regim General 1940,48 1591,2 850 0,15 18 327,28
Habitatges Concertats 3001,68 2461,4 900 0,2 18 938,33
H.Preu Concertat Catala 3001,68 2461,4 900 0,2 18 938,33
Habitatge Lliure 4000,0 1000 0,25 20 1.950,00
Us taxa RENDA/M2 PREU /M2 ¢ CcC DP b VR
OFICINES 6,5% 15 2769,2 1000 0,25 21 937,69
COMERCIAL 6,5% 25 4615,4 1000 0,25 24 2.257,69
PRODUCTIU 1900,0 375 0,25 27 918,25

Calcul del valor de repercussio (VR) en el suposit de que estigués urbanitzat.

Com és pot observar:

Els usos més rendibles sén el comercial de gran superficie i I'habitatge lliure
amb valors de I'ordre de 2.000 €/m2 de repercussio.

- Amb valors propers a 1.000 €/m2 de sostre podem incloure tant I'habitatge a
preu concertat com el terciari i el teixit productiu.

- Els valors més baixos corresponen a I'habitatge protegit, regim general, que pot
suportar valors de repercussi6 de sol de 300-350 €/m2 de sostre.

3. Viabilitat de 'operaci6. Fases d’execucio.

La dimensio del projecte tant residencial com terciari, tenint en compte les necessaries
demografiques i de produccio de I'area metropolitana fa que es tracti d'un planejament
a desenvolupar en un horitzé temporal molt llarg.

Pel que fa a I'Gs residencial, quasi 600.000 m2 de sostre, requereixen un temps
important d’absorcid. Tot i aixi, cal tenir en compte que:

- es tracta d'una oferta destinada a una demanda molt superior a la propia del
Prat, ja que és nodrira principalment de la poblacié dels municipis de I'entorn i
fins i tot de Barcelona ciutat. L'excel.lent ubicacid, el nivell qualitatiu i ambiental
i I'accessibilitat amb xarxa de metro sén alguns del motius que garantitzant
I'exit de I'operacié.

- Cal tenir en compte que un 60% de I'oferta sera d’habitatge lliure, és a dir de
I'ordre d’'unes 3.500 unitats, mentre que el 40% restant (2.500 unitats) seran
habitatges protegits, en régim general o concertats.

La previsié d’absorci6 seria per I'habitatge lliure de I'ordre de 8 - 10 anys, mentre que
I'habitatge protegit podria contemplar-se en el primer quadrienni.

L'Gs comercial principal, no presenta cap dificultat perqué practicament s’absorbeix
totalment per la reubicacio del Carrefour.

Pel que fa a I'Gs terciari la oferta prevista de més de 600.000 m2 de sostre és molt
dificil que pugui absorbir-se a curt termini. De fet, les previsions de construccié de
nous centres terciaris a I'area metropolitana (placa Europa, Viladecans, etc.) fa que no
es pugui precisar un temps d’absorcio perque possiblement és saturara la demanda.

Precisament per evitar el maxim aquesta saturacié s’ha destinat una part del sostre
terciari a usos productius i a les 4 torres hoteleres.

En resum, la grandaria de 'operacio, i més en un context de crisis econdmica, fa que
la viabilitat de I'operacid estigui totalment condicionada per la temporalitat i fases de la
promocié. En aquest cas, considerem que podem fer hipotesis de viabilitat de les parts
del projecte que es portaran a terme a curt 0 mig termini, perd que no té sentit intentar
avaluar les fases que es faran molt més endavant.

En aquest sentit, considerem que estimar la viabilitat economica significa dissenyar
adequadament les fases d’execucid, de manera que tinguin una autonomia
economica, i alhora cada nova zona incorporada formi una part de ciutat acabada.
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Un aspecte fonamental en el disseny de les fases és repartir de manera adequada els
diferents usos (residencial, oficines,comercial, productiu) de manera que puguin ser
absorbits pel mercat.

D’altre banda cal tenir en compte que la durada de la promocié fa impossible de
determinar en certesa a data d’avui el comportament futur dels diferents submercats.
Per aquest motiu s’han tingut especial cura en planificar les fases amb un maxim de
flexibilitat: la fase 1a i 3a poden subdividir-se cadascuna d'elles en dos, i les fases 2a i
3a poden intercanviar-se I'ordre entre si en funcié de les expectatives de la demanda i
les necessitats de disponibilitat de sol de cada Us.

4. Fases d’execucio6
la fase.

La primera fase és I'area més propera al casc urba del Prat i comprén basicament:

- la zona comercial, ja que és imprescindible relocalitzar I'actual Carrefour i
alhora, és important per tractar-se d’'un motor de la zona.

- Inclou les illes de tipologia 3 (5 illes ) i 4 (6 illes). Es tracta d'illes on predomina
I'is residencial, ja que a la tipologia 3 representa un 80% i a la 4 un 62%, sent
la resta d’Us terciari.

- Inclou també les illes de tipologia 7, que tenen un pes inferior de sostre
residencial (47%), sent la resta de tipus terciari i comercial.

Aquesta area inclou una part important de zona verda i d’equipaments, aixi com
assumeix una part del cost de la infrastructura general de la llosa de cobriment de la
Gran Via a 'area on s'ubica el centre comercial. Assumeix també part del sistema de
canals i basses.

Aquesta fase s’ha previst que pugui subdividir-se en 2 per tal de facilitar la gestio
urbanistica en cas de que el mercat immobiliari no aconselli executar tota I'area alhora.

Superficie residencial : 102.872 m2 fase A
76.621 m2 fase B

Superficie altres usos : 139.318 m2 fase A
35.948 m2 fase B
2a fase

Aquesta area pot consolidar-se facilment un cop estigui consolidada la zona comercial
central. Principalment comprén:

- Inclou illes de tipologia 3i 4 (3 illes de cada), aixi com 1 i 2 (3 de cada) que s6n
majoritariament residencials, amb percentatges de I'ordre del 70% en tots els
casos.

- Inclou illes de tipologia 5 que introdueix una tipologia terciaria-productiva
compatible amb I'Gs residencial.

Aquesta area assumeix equipaments i zones verdes, aixi com part del sistema de
canals i basses.

L’execucié d’aquesta zona requereix la modificacio de la carretera de Sant Boi
existent, ja que la proposta proposa eliminar el viaducte elevat.

Superficie residencial : 147.075 m2
Superficie altres usos : 75.586 m2
3afase

Es tracta dels terrenys ubicats a I'area nord de la primera fase.

Comprén una primera subarea que podria gestionar-se de manera independent,
caracteritzada per usos terciaris en un 100% (illes de tipologia 7).

La resta, inclou illes de tipologia 2 i 3 (70 i 80% d’Us residencial respectivament) aixi
com les illes lligades a la Pota Sud, tipologia 9, que sén totalment d’Us terciari.

Superficie residencial : 29.712 m2 fase A
80.196 m2 fase B

Superficie altres usos : 217.867 m2 fase A
80.100 m2 fase B

4a fase

Es la zona més allunyada del casc residencial del Prat, si bé les previsions de tenir
una estacio de Metro li auguren un bo funcionament. Principalment comprén:

- Inclou illes de tipologia 3 i 4 (2 illes de cada), aixi com 1i 2 (4 illes de cada) que
son majoritariament residencials, amb percentatges de 'ordre del 70% en tots
els casos.

- Inclou illes de tipologia 5 i 6 que introdueix una tipologia productiva i terciaria
compatible amb I'Gs residencial.

Aquesta fase compren diverses zones d’equipaments, en especial una amplia zona
d’equipaments esportius.

L'execucié d’aquesta zona, igual que la de la fase 2a, requereix la modificacié del viari
elevat existent.
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VALOR DE SOL URBANITZAT DE CADA FASE

o m n © © [} 3
~ © © © @ 19} >
58 8| 88 8 |8 ANNEX
~ oo ™ o o ~ o
S3 R SRl I |
N o o S ¥ 1w |& Estudi mercat Oficines.
n < © © I} 0 i
S R S Juliol 2008
8 8 Inmueble
Avant Ben {Inblau By
o <_( Ll'o'} 8 iladecans + Castelldefels + El Prat (Viladecans + Castelidefels + El Prat)
< > @ © Descripcion
SN0} o N &
o o Se trata de un edificio exclusive de oficinas ubicado en el Business Park Mas Blau que cuenta
— — con una entreplanta + PE + 2 plantas superiores. El edificio dispone de ascensares, seguridad
24h, sistemas de deteccidn y extincion de incendios, ste.
o o o
E 8 8 Especificaciones
I&J oS S e g
o o o B e meku,
< [¢3] [e°] - Afre acandicionado frio-calor rezulable par zonas.
] ] - Falso tech I i tradas.
b= N N R
- #lumbrado de smergencia ¥ deteccion de incendios.
o o - - Preinstalacién eléctrica, telefénica e infarmatica.
-Suslo tEcnico
o o o ~Tipo fachada: Wura cortina
(=} (=} o -Ascensares:2
5 o o o -Detecsitn ds incendins
w ~ ~ < ~Aparcamisnto
[Xe) Te) — -Climatizacién: VRV Centrizado
q_' q_ c" -Cableado: Red ds voz y datos
~Seguridad 24 horas
N N v -Servicio de conserisria
o o i
o Precios
o o
o
o o
o " Alquiler: 12,00 £/m2/mes
S o 0
%)
[T9) N
~
o ©
[Te) 3
; ~ ol
L
[s¢] o 3 Inmueble
Edificio Blau Port
o o Viladecans + I Prat (vl . <+ EIPrat)
[T9) T9)
o © Descripcicn
™ ™ Es un edificio de nuewa construccidn ue consta de PB + 3 plantas sobre rasante. SGtanos
o o destinades 3 archivesalmasén v parking 2n 2l propie sdificie, Dos ndelses de comumicasion can
($0] (7] dos ascensares cada unoicapacidad B personas) y escalera independientes. Seguridad 2dh,
~ ~ 2rupa slectrogena v estacisn transformadara prapia.
specificaciones
N ) B o
™ 8 < - Suelo téenica registrable.
[oe] < N - Faiso techo metsfico registrable.
o 0 © - Altura liore de falso techo de 2,7 m, —
- Instalacién de proteccidn contra incendios.
;.' o 8 BT e e el v e s N U
. N A - sistema de aire scondicionado Daikin de Gitima generacion
[s¢] < (9] - Dos nicleos de servicios por planta.
8 o) & - Hay aimacenes a 3,5 €/m=/mes + 0,92 §/m?fmes
Precios
[ (¢ “ :
© ©
o o) Z
o o
™ ™
3 |8 S ' O
CBRE wslN AVANT BEN - Mas Blau Parque de Negadios,
o o <Or C8 RICHARD ELUIS avantBCN Prat de Lisbregat. Barcelona < )
— *
[<) O
o
g 2 w0 Refarencia
() Tipo Operacien:  Alguier
(o] m
g © St Dirscelin: Ci3ela, 12
~ v ™ g Mas Bl Business Park (Barcelona)
<t o : ' Superficie; B8R m" =
Prechs: 1150 Eimdimas
Parking: Itesiores: 72,12 Biphazaimes + 26,22 € & I
< © — < 5 gutes
8 oroi Si 8 0 Extesiores: 43,00 iplazaimes +5.25 de <
g y g 0 gasts
o o 0 o ™ Motos: 45 Eiplazaimes (ranta + gastas)
~ < 0 ~ 2
o O < [} 2 Gastus e 323 Biméimes
< o ~ < [:r somunidad;
J o © S S Dispandbilidad:  nmedsata E
Wb e n.Com
o o o o 2
g B '(;) 8 g = Datalles: Spsrfiies ¢ Ve Pl Simcion
= < — oi - = )
< © © [e0) <t o
< o — © < 3
™ 10 0 © ™ N 1
N CBR E Edificio Geminis, Mas Blau Parque de
3 % g % 8 RICHARD ELLIS Negodos, Prat de Lisbregat, Barcelona
= 1o} 1e} & Refersncia
N ] & |2 Tty S
H 3 eckin 5 Bla Parc de Negocis, Frat de
B Rl R |9 g
Sl Sepeiicie: T
Roearta: Desde & Eirimes
m g g Paaking: 15 plazas 3 80 Slphzaimes
< S |3
[s2) N~
o} [ o
=} < o Detalles: imperficies y Vabores
o [s0)
©
r~ © — Situacion
Eddicin de oficinas ubicade en ¢l Parus de M Mas Blay, pediemo 3l A Barcelona. Se trata ée un Pasgue do
Megozins Infaimentn cansokdads, S0nde 18 PACUSHNA VR ASlcns da CAZIAGE, SOREIASY LA SERATIZT Y EOMURCRSIN dICts
hacia los dévrentes punins de 13 Ciudad, sl como al Assspusrto y I red de Autopistas.
Instalationes
—~ _——
- Paamants da mdmel
(LlrJJ - Red Ackenman
()] 4 sscemseres
<0 N > o = '
Lo
— W w W w
O X BaRmE%) N [SERNTo )] < |
=1 0) L < < LU W <€ < L <
= — E TN (%)) ) W (9))] =
DRSS < < < < O
Ll > giN Lo Lo L ~
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1 bl
c BRE Parque Empresarial Arboretum, Comelld de nmusn'e
Lk B

CB RICHARD ELLIS WTCAP 8 - Almeda Park

Baix Liobrezat (Cornella)

Referencia DEsCnipEkT
Tipe Operacin: Aquilor WIS Ameda Park se ha convertido en poco tempo en i parqus empresarial de referencia en
Barcelona, La cemercializacion de la Fase | ha sido un €xito ratunde y ahora comienza la
: Auda de ba Farna - Comelld de Liobragrat camercializacion de la Fase 2, Finalizada esta ditina fase, contara con 92,500 m2 de aficinas,
4.500 mZ de drea comercial gue se completa con la proximidad de El Corte Inglés, §.000 mZ de
Desde 396 m" aparthotel y 10.000 mZ de 2ona ajardinada. Inscrito en el area metropolitana de Barcelona,

Desde 14 &rmimes
Especificaciones

2 50 &l firvi

Comunidad: Las oficinas contardn con acabados de primera calidad ¥ especificaciones técnicas
Parking : 46 Plazas a 60 €m’/mes avanzadas,
Disponibilidad: Inmediata o ST o LR TS

- Suela técnica.
. - Sistema de clhimatizacion VRV,

Devalles: Sunarfichen ¥ Yalores Plans Shusactin - Alumbrado de emergencia y deteccién de incendios.

- Prefnstalacion sléctrica, teleférica & infarmatica.

£l edificio cuenta con 1,380 M2 destinados a amacén /trasteros,
(6,58/m?/mes+1,09€ /m# fmes de gastos)

8] wigcia

El Parque Emprasanial Arhoretum, en plena 26na dé rénovacitn urbana de Comelld de Liobregat, comtempla |a construccidn de & Alquiler: 18,00 £/mz2 /mes

Precios

edificios de ohcinas ¥ locales en alqules, con una supericie de 80,000 m

Situaciin
La siluacién I inengg # inir Luras ¥ accesos @ ruevs lecrologias han comveridy &
Comalls an und 28 168 principales ajes de sctividad 88 |3 2ona_ sade de prasligittos qrupcs smps dedicados principak

al sector terciano.

' CBRE

CB RICHARD ELLIS

Teterancia

Viladecans Businass Park - Edificio AUSTRALIA

Wi PRty > +FIPrar) Tipo Operacking Alquiler
Descripcién Wireccion: Averada del Pare Logishe, Barcelona
Se Trata de Un prOYecto NNOVACor, ITerente i Gnico por SU dSSarrolo, gue CUSNta con Todas Supoificie: RXEm
los prestaciones necesarias para desarfollar una eficez actividad profesionsl pars empresa
Consta de 4 cdifisios de MB13 Romta; 16,50 Simimes
Gantos de

Especificaciones Pee dateeminar

Communidar
Disponibilidad:  Lisve en mano

Principales caracterisitcas:
- Onewnas totaimente diatanas
et s atural

Falen tocho con luminariss cmpoteadas
- Climatizacién frio-calor modulable Detalless Eupmlicien ¥ Yaloers o sy
= S tAnrinn

- Entorna ajaramado

- Parking en el propia Pargus Empresarial

Descripdon

-Almacenes desde 12m? a 7€/m=/mes
-Locales Deste bem< 3 168/ me Mmes+ 49 €M< /mes de aastos

El Pt Logistic 88 1a Zona Franca &4 o) Ama & Negocios da la Blaecalona dol Sigh X4 Los e da 100.000 o proyactados

Pracios
transcurren paralelo a la Renda Litoral, #n la Avenida del Parc Logistic con sus mis de 40 m. de ancho y 1350 m. de langitud. Son

Alquilor: 16,00 & /m2 fmes

adificios de ofcinas de sk calidad, rodeados de arplias 2onas sjardesdas y con todos |08 Senicios que o empress pueds
el

/

<
O
=
O
Z
O
O
LLJ
g
>
<

Inrrusble

Eaet Cusgat Thasinass Contar
Inmusble Vikds frant Cugat)
Fetificin Conata 1

Ba1x Liobreast (sant Joan Despi Dezcnipeion

1 cartra de negecior conita de cuatrn sdifcios de afn
frisdos, ditrandes en i
Pres2 e ortgeoret £ par e 18 Comee bl

Descripcion

Se trata de un moderno edificio exclusivo de oficinas que consts de entreplanta, plants baja v
oeho plantas superiores. Fachada Oe MUro Cortina, 3 ascensores, comserjerfa y seguridad,
contral do alarmas.

Especificacione:

Contrel da acc
Fanchaca atritalada mues cortra

apundante Lz natural

-VEVTVet Piefrwg, Varkatse)
Frere et as

Precios

Alquier: 12,00 €/m2/mes Precios

Mepstnr: 19,00 & ik fmes

Inmusble
WICAR 7 - Almaita Park
Ml Lobragat (Ca k)

Descripsion Inmusble

aimoia Park 56 ha conunrtida en peco Beiea on el pargue erraresarkal do referencis on

1 ha 1ida un éxito rotunda v shars comienza i

A Tase, ConLal 92,000 3 e aTecEa,

00 |8 provimidsd e £ Corte |nghés, 8.000 =2 de
refincta, Iicrito an sl e matropoitans de Barceiona,

Aparthotel y 10,000 m3 de zona )

e

Especificacianes I “Epnn

Las oficinas contarsn con scabadas de primens calidad y emeciiicacknes

Espachos oo y Mo G

l-nhr'

Pl actificio cusnta con 1,300 ma destinadas a smacan/trastercs, (6,5 /m! s =
10 e gastso]

Frecios

Aousier) 18,00 8/m3 fmes

26



Placa Europa L'Hospitalet. Torre Inbisa.

Planta

Madule

Planta 24*
Planta 23*
Planta 22*
Planta 21*
Planta 20°
Planta 19*
Planta 18*
Planta 17
Planta 16
Planta 15%
Planta 14*
Planta 13*
Planta 12*
Planta | 1*
Planta 10°
Planta 9*
Planta 8
Planta 7*
Planta 6*
Planta 5*
Planta 4*
Planta 3*
Planta 2*
Planta 1*
Planta Baja

—
Disponibilidad Superficie Precio Alquiler
01/01/2009 725,13 m2 23,50 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 23,50 €/m2/mes
01/01,/2009 725,13 m2 23,00 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 23,00 €/mZ/mes
01/01/2009 725,13 m2 22,50 €/mZ/mes
01/01/2009 725,13 m2 22,50 €/m2/mes
01/01,2009 725,13 m2 22,00 €/m2/mes
01/01,72009 725,13 m2 22,00 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 21,50 £/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 21,50 €/m/mes
01/01/2009 725,13 m2 21,00 &/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 21,00 €m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 20,50 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 20,50 £/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 20,00 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 20,00 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 19,50 €m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 19,50 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 19,00 €m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 19,00 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 18,50 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 18,50 €/m2/mes
01/01/2009 725,13 m2 18,00 €/m2/mes
01/01,2009 725,13 m2 18,00 €/mZ/mes
01/0172009 558,78 m2 25,00 €/m2/mes

CBRE

CB RICHARD ELLIS

Edificio Blurbiﬁi Badalona - Barcelona

Referencia

Tipo Operacién: Wenta

Promotor:

URBIS

. " Avda. dels Wents, 9-13 - Badalona

Direccion:

(Barcelana)
Supefficie: Dezde 141 63 m?
Renta: Superficies y Valores
Gastos de

1,44 €mes
Comunidad: '
Parking: 235 plazas
Plazas a partir de: 15500 €/plaza
Disponibilidad: Inmediata

Detalles: Superficies v Valores Plano Situacion

Descripcion

Edificio de oficinas sito en Badalona. Dotado de todas las caracteristicas exigibles a una empresa moderna, garantizando el maximo
confort y aprovecharniento de las instalaciones a usuarios finales. La amplitud y diafanidad de sus espacios confieren una gran
versatilidad a cada una de sus plantas, permitiendo el desarrallo de cualguier actividad empresarial

Es comercialitza en régim de venda

Edificio A:

Unided ~ Superfice Predo Venla Disponibilidod |
Plop  F10.6007 [2.955,25 &/t [nmediota 3
PR Blamgs £.359,03 &t medioto

EF¥  (8m 12597 ST gt inmediota

Edificio B:

Unidod i Fredo Venin Disponibilided ]
350 g@ﬁa 560, 48 &yt T |
PER 303,50 2.820,43 €/p° Inemediatn

IRRE

&} inicio

B concepto

5 comunicacion
@, |ocalizacidn

# superficies

i= caracter(sticas
# planos
=1 peticiones

Naves Logisticas en Barcelona

Parc L

Estudi mercat Naus industrials 2008

a. Barcelona

de la Zona

i Concepto

El Parc Logistic de la Zona Franca esta compuesto por
naves industriales de dltima generacién preparadas
para actividades logisticas diversas con madulos de
almacenamientoe completamente didfanos.

Cuanta con una importante zona dedicada a muelles
de carga y amplias zonas de manicbra.

Todo dentro de un recinto privado, vallado y con
vigilancia.

El médule minimeo alquilable es de 2000 m2.

Localizacion

El Parc Logistic de la Zona Franca es =l principal
nucleo logistico del Mediterraneo. Dispone de
servicios comunes tales como seguridad,
alumbrado, mantenimiento y limpieza. El Parque
dispone de Fibra Optica.

Nau superficie lloguer /mes lloguer/m2
C3 modul 11.715 m2 14.749 € 8,60 €/m2
C3 modul 22.694 m2 23.168 € 8,60 €/m2
C3 modul 34.483 m2 38.553 € 8,60 €/m2
C3 modul 44.483 m2 38.553 € 8,60 €/m2
B3 modul 13.721 m2 32.007 € 8,60 €/m2
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C BR E Nave industrial en Pol. Ind. El Pla -
CB RICHARD ELLIS Sant Feliu de Llubrﬁat - Barcelona

Referencia
Tipo Operacion: Alquiler
Pol. Ind. El Pl - Sant Feliu de Llobregat

Direccién:
- Barcelona
Superficies: 2926 m2
Precio: 7.69 m?
Detalles: St y Valores Mapa Situacién

DescriEifm

Nave industrial con excelente imagen corporativa sita en poligono industrial consolidado.

Comunicaciones
e

Carreteras: Autopista B-23, Carretera Nacional 340
Centro Ciudad: Barcelona 11 Kms

Instalaciones y Servicios

c BR E Nave industrial en Parc D'Activitats -

CB RICHARD ELLIS Viladecans - Barcelona.

p—r———— Refeencn

Tipo Operacion: Alquiler

Direccion: Viladecans - Barcelona
™ g Superficies: 274 m?
g et Precio: 5,75 €/m?
Detalles: Superficies y Valores Plano Situacién

N® aseos” 4

Ascensor: Si
Altura libre: 9
Altura méxima: 10
N°® portones: 1
Puertas nave: 2

Estructura metalica

Cerramiento mixto
Cubierta a dos aguas
Cubierta sandwich

Suelo hormigdn
Extintores

Alarma anti-incendios
Luces de emergencia
Deteccién de humos

Patio delantero

Zona de maniobras

c BR E Nave logistica en Pol. Ind. Mas Blau

CB RICHARD ELLIS II

Referencia
Tipo Operacion: Alquiler
Pol. Ind. Mas Blau Il - El Prat del
Llobregat - Barcelona
Superficies: 18.677 m?
7.87 €m?

Direccion:

Preci

Detalles: Superficies y Valores

Descriecit’m

Nave logistica en perfecto estado sita en poligono industrial consolidado.

Comunicaciones

Aeropuerto: 1 km

Puerto: 5 kms

Centro ciudad: 3 kms
Caracteristicas

N® aseos: 2
Altura libre: 8
N® muelles: 13

N® plantas nave: 2

Recinto vallado: Si
Estructura de hormigdn
Cerr. blogue hormigdn
Cubierta a dos aguas
Cubierta sandwich
Suelo hormigdn

Luces de emergencia
BIES

Patio delantero

Zona de maniobras

DescrlEu'm

Mave industrial con excelente imagen corporativa sita en poligono consolidado.

Comunicaciones

Aeropuerto: Barcelona
Carreteras: C-32 - Barcelona - Sitges, C-245 - Sant Boi - Viladecans
Puerto: Barcelona

Centro ciudad: Barcelona Centro 20 Kms

Caracteristicas

Altura libre: &

M° portones: 1

Puertas nave: 2

M° plantas nave: 2
Recinto vallado: Si
Estructura de hormigén
Cerr. prefabricado hormigdn
Cubierta a dos aguas
Cubierta sandwich
Suelo hormigdn

BIES

Patio delantero

C BR E Nave industrial en Pol. Ind. Cami Ral

CB RICHARD ELLIS - Gava - Barcelona

Referencia

Tipo Operacion: Alguiler

Direccion: Pol. Ind. Cami Ral - Gava - Barcelona
Superficies: 1.356 m?
Precio: 7.96 €m*

Detalles: Superficies y Valores Plano Situacién

Descripcion

Mave industrial esquinera con instalaciones, sita en poligono industrial consalidada.
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Comunicaciones

Carreteras: Autopista C-31, C-32, Carretera Sta. Creu de Calafell.
Centro ciudad: Barcelona: 22 kms.

Caracteristicas
P oSl e

N° aseos: 2

Altura libre: §

N° portones: 4

N° plantas nave: 2
Recinto vallado: Si
Estructura de hormigdn
Cerramiento mixto
Cubierta a dos aguas
Cubierta sandwich

Suelo hormigén pulido
Extintores

Luces de emergencia
+ BIES

Patio delantero

Zona de maniobras

B RICHARD ELLIS Nave en Alaui[er Viladecans

Referencia
Tipo Operacion: Alquiler
Direccion: PolInd. Parc D'Activitats

Superficies: Ver cuadro de superficies.
Precio: 8.50 €/m?* NAU EN VENDA
Nau B:

Solar: 6.780 m2
PB: 4.750 m2
P.1: 750 m2
Total: 5.500 m2

Detalles: Superficies v Valores

Situacion

Nave industrial sita nueva a estrenar sita en poligeno industrial consolidado.

Preu venda: 10.500.000 €
Preu /m2: 1.909 €/m2

Instalaciones:
e ——

Altura libre 11 m

4 muelles

Estructura de hormigdn
Cerramiento mixto
Cubierta a dos aguas

OFERTA SOL INDUSTRIAL A PARETS

Pavimento de hormigdn

Alarma anti - incendios c BH E
BIES Suelo Industrial Pol. Ind. Can Volart

Zona de maniobras CB RICHARD ELLIS - Parets del Vallés
Zona de rodadura
Electricidad

Patio delantero y trasero
Acometidas a pie de nave
Luz cenital

Referencia

Tipo Operacidon: Venta
Pol. Ind. Can Volart - Parets del Vallés -

<
O
=
O
Z
O
O
LLJ
g
>
<

. Direccién: B !

« Salidas de emergencia arcelona

« Entrada independiente a oficinas Superficies: 7.806,38 m?

« Ascensor directo a las oficinas. Preci 794 €/m?
Detalles: Superficies y Valores Mapa Situacion

Descripcion

Suelo finalista situado en a pié de carretera en poligono industrial consolidado.

Comunicaciones
P

Aeropuerto: 40 kms
Carreteras: AP-7; N-152
Puerto: 35 kms

Instalaciones y Servicios
e ——

Estado calificacidn: Finalista
Edificacian permitida: Adosada
Existe proyecto

Esquina

Suelo llano

Fachada a autopista

29



Aspectes principals relacionats amb I'aigua subterrania que
s’han de tenir en compte a I’hora de planificar el
desenvolupament urbanistic de la zona anomenada Prat Nord
al Prat del Llobregat

Descripcio general de la hidrogeologia

Una sintesi de la informacié geologica i hidrogeologica queda recollida en el
Mapa hidrogeologic del tram baix del Llobregat i el seu delta a escala 1:30.000,
publicat I'any 2006 per I'Institut Cartografic de Catalunya.

Gairebé al llarg de tot el delta del Llobregat, i també a la zona de Prat Nord, en
el subsol es poden trobar dos aquifers superposats, separats per una capa de
llims poc permeable.

Prat de Liobragat
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Tall general esquematic del delta del Llobregat

Els materials que afloren a la zona del Prat Nord son sorres i llims deltaics que
configuren l'aquifer superficial o lliure del delta del Llobregat.

En la zona de Prat Nord I'aquifer superficial (també denominat superior o lliure,
codi 4051A15) aniria des de la superficie del terreny fins a uns 15-18 metres de
profunditat, assolint aquesta base una cota absoluta aproximada de -10 a -12
msnm. Es tracta un aquifer lliure. Aixo significa que el nivell freatic (profunditat
on es comencaria a trobar aigua) podria variar entre els 3 i els 10 metres de
profunditat, depenent del lloc, de I'época de I'any i dels regims de recarrega i
d’explotacions. La qualitat de l'aigua de l'aquifer superficial és notablement
baixa i en general no s’empra per a usos d’abastament.

Per sota de laquifer superficial es troba una capa de materials
predominantment llimosos, i a vegades amb component argilosa. Té poca
permeabilitat (escassa capacitat de deixar circular l'aigua a través seu) i un
gruix d’'uns 18-20 metres en la zona que ens ocupa, assolint la seva base una
cota absoluta aproximada -30 msnm.

Per sota d’aquesta fondaria hi ha I'anomenat aquifer principal o profund (codi
4051A14). En la zona de Prat Nord aquest té un gruix que pot superar els 10-
15 metres. Aquest aquifer s’explota massivament mitjangcant pous o captacions
subterranies, per a abastament public urba i per a abastaments industrials,
principalment. Es un aquifer de caracter confinat, pel fet de que per sobre del
mateix es troba la capa poc permeable de llims. La qualitat de l'aigua de
'aquifer principal és generalment bona, encara que té afeccions per salinitzacio
en les zones més properes a la costa. Aquest, és un aquifer protegit legalment
per I'organisme amb competéncies en matéria d’aigua, la Agéncia Catalana de
I’Aigua (Decret 328/1988).

Prat Nord
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Tall de detall de la zona de Prat Nord

En general el nivell freatic de I'aquifer superficial és més elevat que el nivell
piezométric de I'aquifer profund, aixo indica que, en cas d’haver-hi flux a traves
dels llims aquest seria en sentit (vertical) descendent.

Les captacions per explotacid, els drenatges o esgotaments per obres, els
canvis d’'Us del sol en la superficie, i d'altres factors han fet que localment, les
condicions “naturals” descrites anteriorment es puguin trobar fortament
canviades.

La informaci6é sobre gruixos i potencies de les capes que aqui es descriu, esta
extreta de dades reals i actuals, de projectes en el context de la construccio de
les futures estacions de la Linia 9 del Metro de Barcelona: Intermodal, Eixample
Nord o d’altres pous d’emergéncia existents.

Obres subterranies

La preséncia sistematica d’aigua subterrania abundant a poca profunditat
condiciona la construccié d'obres subterranies a profunditat considerable. Les
obres enterrades dels tipus tanels, aparcaments, soterranis, vies de serveis,
metro, sempre que estigui previst que baixin per sota del nivell freatic (uns 5
metres) han de ser enginyades adequadament. Cal que la presencia de l'aigua
no afecti a la seva estabilitat (flotacid, bolcament) o la seva integritat
(trencament de fons, ....), 0 la seva estanquitat (correcta impermeabilitzacio).

Com a exemple, edificis amb 2 o més plantes d’aparcament soterrani han de
preveure una impermeabilitzacié sofisticada o un sistema de drenatge intern
(que reculli i bombegi les aigles que entrin al soterrani més profund), o be un
sistema de drenatge extern (que eviti que entri aigua mantenint els nivells
baixos al voltat de I'edifici de forma permanent). Ambdos sistemes de drenatge
han de funcionar continuament i indefinidament, com actualment succeeix amb
les infraestructures aeroportuaries.

Addicionalment, mentre durin les obres, cal preveure un sistema d’esgotament
temporal que forci el rebaixament de nivells de manera que permeti la segura
construccio.

Si es preveuen drenatges permanents, cal preveure com aixo afectara l'aquifer
i el seu funcionament, en termes d'impacte, i cal preveure qué es fara amb

laigua bombada. En principi cal evitar llencar-la a la xarxa unitaria de
clavegueram.

Pluja escolament i infiltracio

La urbanitzacié d’'una gran zona de terreny pla i permeable comporta, en
principi, la impermeabilitzaci6 massiva del terreny. Aix0 condueix a la
disminucié de la infiltracié cap al subsol (aquifer superficial), la disminuci6é de
'evapotranspiracid (menys vegetacid) i l'augment del volum d’aigles
d’escorrentiu superficial. Les aiglies d’escorrentiu superficial no només es
perden, ja que la major part va cap a la xarxa de clavegueram, siné que
comporten un increment important del volum d’aigua a tractar per la EDAR.

Cal minimitzar aquests dos efectes perversos. Per aixo es pot crear una xarxa
de recollida de pluvials independent de la del clavegueram d’aigua residual
urbana. D’aquesta manera, les pluvials es poden gestionar de forma que
alimentin cursos superficials, o llacunes, o fins i tot recarreguin I'aquifer en
zones preparades.

Diverses actuacions complementaries entre elles poden ser dutes a terme:

e Mantenir zones de parcs i jardins amb sol vegetal que permeti la
infiltracié natural al subsol.

e En zones especifiques, com vorals de carrers amples i plans, es pot
construir un sistema per sota de la superficie del sol que per la part
superior reculli 'aigua d’escorrentiu (com un embornal), i que per la part
inferior permeti la infiltracié cap al subsol. Com que la infiltracio sol ser
lenta, el mateix sistema por tenir una certa capacitat de regulacio si té
una certa capacitat d’'emmagatzematge d’aigua. Durant un periode de
pluja, l'aigua s’acumularia al seu interior i comencaria a infiltrar, un cop
acabada la pluja, la infiltracio continuaria fins que la reserva d’aigua
s’exhauris.

e Es poden conduir les pluvials que no s’hagin infiltrat cap a zones
preparades per a tal efecte com poden ser els canals, les basses o
llacunes.

L’aigua que no s'infiltri hauria d’alimentar els cursos d’aigua superficial com les
sequies, canals, regs i llacunes, que haurien de tenir un sistema de desguas a
mode de sobreeixidor cap a la llera del Llobregat, tal i com esta funcionant
actualment.

Cal tenir present que la infiltracié cap a I'aquifer comporta un no malbaratament
d’aigua, pero paral-lelament també pot comportar un ascens del nivell freatic
important i no desitjat (inundacié de soterranis, infraestructures, zones
deprimides, passos inferiors,...).

S’ha de preveure un sistema de drenatge “natural” que funcioni quan els nivells
estiguin massa alts. Les sequies i canals existents, i si cal algun de nou, han de
fer de sobreeixidor de [l'aquifer quan el nivell freatic pugi més duna
determinada cota bé sigui per causes naturals o artificials. Aquest sistema
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hauria de funcionar de forma natural, amb la minima necessitat de
bombaments i comportes.

Canals i llacunes

Com ja s’ha dit, els canals i llacunes existents o de nova creacié poden tenir un
paper molt important pel funcionament del sistema hidric, a part de la funcio
paisatgistica i ambiental que aportin.

Ha d’haver-hi una xarxa interconnectada vertebrada pel Canal de la Dreta que
travessa la zona i que desguassa a la llera del Llobregat.

Aquesta xarxa serviria de recollida de les pluvials no infiltrades abans, afavorint
la seva infiltracid. S’hi hi ha un excedent de pluvials (en cas de pluges
importants torrencials) aquesta xarxa es convertiria en la xarxa principal de
drenatge d’aiglies d'escorrentiu i evitaria la inundaci6 de les zones
urbanitzades.

En cas d'un ascens excessiu del nivell freatic, la xarxa es convertiria en una
xarxa de drenatge d’aigles subterranies i evitaria I'ascens excessiu del freatic.

En resum, les funcions que els canals poden complir depenen de la situacio
hidrica del moment i sén:
e Funcio paisatgistica i ornamental
e Recollida de pluvials procedents d'escorrentiu superficial i de xarxa
separativa de pluvials.
e Conduir I'excés d’aigua cap a la llera del Llobregat i evitar inundacions
e Drenar l'aquifer superficial en cas de que el nivell freatic pugi massa i
evitar que pugi més (imatge de I'esquerra).
e Conduir l'aigua cap a les zones d'infiltracio i de recarrega artificial cap a
'aquifer superficial (imatge de la dreta).

Tanmateix cal evitar que aquests sistemes d’aigua superficial constituits per
llacunes i canals de diferent entitat, es converteixi en una claveguera a cel
obert.

Es possible que bona part de I'any ni I'escorrentiu superficial de les pluges ni el
nivell freatic garanteixin la presencia d’aigua minima per a mantenir les
funcions ecologiques i paisatgistiques de la xarxa d'aigties superficials. Per a
aixo es pot preveure la possibilitat d’aportar-hi aigua procedent de:

e Drenatges permanents o temporals de les obres subterranies com I'AVE
o el metro,...

e Si no és suficient, l'aigua procedent d’'una EDAR també serviria. Esta
previst que una canonada d’aquest tipus d’aigua passi molt a prop de la
zona a urbanitzar. Amb I'aport d’aigua regenerada es mantindria “viva’ la
xarxa d’aigles superficials i s'incrementaria la infiltracié cap a I'aquifer.

En general i en conjunt cal preveure que la lamina d’aigua superficial de les
llacunes i canals, aixi com el nivell freatic de I'aquifer, mai estiguin a menys de
dos o tres metres de profunditat per sota de la cota del terreny urba.

Llera del Llobregat

La llera del riu Llobregat s’ha d’'urbanitzar tenint en compte la llera de
funcionament normal i també la d’'inundacié per a determinats periodes de
retorn. Cal preveure que, quan el que el Llobregat tingui una crescuda, s’eviti la
inundacié de la zona urbanitzada mitjancant dics de contencié similars als
actuals.

Aprofitament energetic de I'aigua del subsol

El fet que les aigues de l'aquifer superficial no puguin ser aprofitades per
abastament obre les portes a d’altres usos com pot ser I'aprofitament energeétic
de les mateixes, sempre i quan els impactes siguin assumibles. En l'actual
context de sostenibilitat i us eficient de I'energia, les tecnologies d’aprofitament
de recursos subterranis per climatitzacio, conegudes com a us directe de la
geotermia de baixa temperatura es troben en una creixent demanda,
especialment per climatitzacié de superficies.

La climatitzacié d’edificis mitjancant aprofitaments de la calor existent al subsol
€s una tecnologia que ha anat guanyant interées en el nostre territori en els
darrers anys degut als avantatges economics que pot comportar per grans i
petites edificacions.

Els sistemes geotérmics amb bombes de calor (en anglés: Ground-source Heat
Pumps, GSHP), son essencialment la combinaciéo d’'una bomba de calor i un
bescanviador d’energia. Generalment aquests sistemes s'implementen de dues
maneres diferents en funcio de com es produeix l'intercanvi d’energia en el
subsol. D’'una banda, es poden trobar els anomenats sistemes oberts, on el
fluid climatitzant que flueix pel circuit de climatitzacid6 és aigua subterrania
directament extreta dels aquifers. En aquest cas lintercanvi d’energia es
produeix amb aigua subterrania que posteriorment torna a ser injectada al
mateix aquifer amb un salt térmic determinat (més calenta si s'utilitza per
refrigerar, 0 més freda si el seu us és per calefaccid). Per l'altra banda, es
troben els coneguts com sistemes tancats, on el fluid dels bescanviadors de les
bombes de calor no entra en contacte directe amb l'aigua subterrania i
Unicament escalfa el subsol per difusio mitjancant la circulacio per I'interior d’un
tub de recorregut tancat. Aquest darrer sistema, molt més estes al nostre
territori, pot quedar disposat de manera vertical (en perforacions generalment al
voltant dels 100 metres de fondaria) o de manera horitzontal a una fondaria
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compresa entre 1 i 3 metres. Pel primer dels dos casos, a vegades el sistema
podria entrar en contacte amb l'aigua subterrania sempre que la superficie
freatica es trobés a fondaries inferiors a la esmentada fondaria.

Sistema geotermic
tancat horitzontal

Sistema geotérmic

Sistema geotermic
obert

tancat vertical

Aquests sistemes, es mostren clarament més eficients degut a que les bombes
geotermiques (aigua/aigua) tenen coeficients de funcionament (COP)
significativament més alts que d'altres bombes, com ara les més comuns
aire/aire (aparells d’aire condicionat).

Els sistemes geotermics poden ser el 50% més eficacos que els convencionals
per a periodes d'operacié de 25 anys. Aproximadament, per a una superficie
climatitzada d’'uns 10000 m? es pot aconseguir un estalvi en energia eléctrica
d’'uns 2000 kWh/dia. Els sistemes oberts s6n, a més a meés globalment molt
més economics que els tancats a partir de necessitats energétiques de 175 kW
(necessiten una inversio inicial netament inferiors que pels sistemes tancats).

Els sistemes oberts (figura) i els tancats en configuraci6é vertical, generen un
canvi de temperatura en l'aigua subterrania que es pot convertir en un plomall
d’aigua a diferent temperatura (més calenta si el sistema s’empra per refrigerar
els edificis).

La distribucié d’aquest plomall en I'espai i el temps depén del grau d’utilitzacio
del sistema (en sistemes oberts: cabal i salt térmic) i del flux regional de
l'aquifer.

GWHP en sistema obert
en mode refrigeracio

Bomba de calor en
mode “refrigeracio”

Pou de captacio o
d'aigua “freda” Pou d'injeccié

d’aigua “calenta”

Nivell freatic

;--.----.---.-.-.--.-.-.-ﬁ ‘

Flux regional de
I'aigua subterrania

La viabilitat d’'aquests sistemes depen de la demanda energética, de la
configuracié (refrigeracié estiu i/o calefaccié hivern) i de les caracteristiques
hidrauliques i termiques del subsol, és a dir, de la capacitat del subsol a
dispersar la calor.

Al Prat Nord es podria pensar en I'Us de I'energia geotérmica en alguna de les
seves modalitats o combinacions entre elles. Els sistemes oberts Unicament
haurien de ser pensats pel seu funcionament amb I'aigua de I'aquifer superficial
ja que l'aquifer profund es troba protegit i s’explota per a abastament.

Addicionalment, la viabilitat d’'una instal-lacié per a una gran superficie o zones
de serveis terciaris centralitzada (District heating and cooling) es podria
estudiar en detall. Una instal-lacié d’aquest tipus es pot pensar aillada o en
combinaci6 amb altres sistemes de calefaccié/refrigeraci6 com poden ser
centrals de cogeneracidé o trigeneracid6 o sistemes de refrigeraci6 més
convencionals.

Es proposa que els recursos existents al subsol siguin avaluats per tal de donar
servei energétic a aquella part de la demanda que pugui ser coberta sense
tenir-hi afeccié sobre I'ecosistema. L'Us d’un recurs (I'hidraulic) sense malmetre
les seves caracteristiques afegiria caracter sostenibilista al projecte d’ordenacio
de Prat Nord.
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