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janifica ClO S ‘rdenacié
< FHRpiSIgE durant
l'etapa d'exposicid plGblica de l'Avang dei Pla E%peCJal

D'acord amb el resultat de les consul't

(Art. 125 Jel Reglament de Planejament), el Pla manté, Els 1PF%
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objectius generals indicats aleshores, tant pel gue afecte N
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a les activitats fonamentals com a les condicions tisigues

de la ciutat.

S'han modificat aquells aspectes que de forma puntuaioiorenwo )v

assenyalats per la Comissid Informativa d'Urbanisme ﬁ ﬁua ea. 4”

Fial ) Qgres’

concreten en:

1- Supressid de 1l'edifici davant 1'Església de St. Feliu
amb facana a l'Onyar.

2- Revisid d'una via exclusivament peatonal per connectar
Torre Gironella amb la Vall de St. Daniel, suprimint
la possibilitat de tr3fic rodat prevista en l'Avang
del Pla.

3- Supressid de la cobertura de la riera de Galligans.

4- Manteniment de la Casa Roca-Pinet a la Pujada de la

Llebre.
I.l MALLA BASICA

I.1.1 Escuema de la xarxa circulatoria

El rla planteja uos esquemes de circulacid alternativa, un
transitori mentre no existeixi el nou pont sobre el riu Onyar
i un definitiu a partir de la construccié d'aquest. Queden
grafiats en els planols corresponents els sentits de circula-
cid de cada carrer. En el model transitori es mantenen
oberts al tr3fic rodat els carrers de la Forga i la Rambla

de la Llibertat-Placa Catalunya. La malla viaria definida

gueda composada pels seglients canals de distribucid:

- En sentit longitudinal es plantegen dues vies perimetrals
a)l barri, formada per l'actual Gran Via i per la prolonga
cid del Passeig Fora Muralles que, comengant a partir de la
Placa General Marva, déna accés a St. Domenec i s'acaba
en cul-de-sac a la Torre Gironella. Dues vies internes
i paral.leles al riu completen 1'esquema: Ballesteries-
Ciutadans a la dreta de 1'Onyar i Sta. Clara a 1l'esquer-

ra.
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Sta. Clara amb Gran Viag
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tenen cardcter de locals.

Amb la finalitat de disminuir el trdfic als voltants de

la Catedral, es proposa el caracter de carrer sense soOr-

tida a la plaga de St. Doménec, mantenint perd el doble

sentit de circulacid a la pujada de la Catedral, placga
. Lladoners i carrer Alemanys.

Es proposa la construccid de dos nous accessos puntuals:

- un pont sobre 1'Onyar, com a prolongacid de la Gran Via,
amb un sol carril de circulacid, connectant amb el carrer
Ballesteries, d'amplada 4 m. i de seccid similar al de les

Peixeteries.

- la prolongacid del carrer Portal Nou a través del carrer
Beates, enllagant amb la pujada de les Pedreres a través

de la muralla.

Tota la malla funciona amb vies d'un sol sentit de circulacid,
. a excepcid de l'esmentat accés fins a St. Domé&nec a través de

la pujada de la Catedral i del carrer Alemanys.

Els itineraris per a vianants proposats son bdsicament:

- La creacié d'un eix gue sortint de les escales de la Ca-
tedral, baixa pel carrer de la Forga, enllaga amb la Ram
bla i continua per la plaga Catalunya fins arribar a la

plaga Marva.

- Un altre recorregut coincideix amb el carrer St. Josep

unint la plaga St. Josep amb la nova plaga de les Beates.

- Tancament a la circulacid rodada de la plaga Pompeu Fa-
bra i de l'Hospital, ademés de 1'ordenacid resultant de

la plaga de la Constitucid.
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Aquests itineraris es preveuen/ amb una, segregacid permanent

del trafic rodat, exceptuan '.'L-;; carreda i dr_qc-hrruu}.tsegons
i & residentsi mi€jgncant targe

horari pre-establerti 1'accés

ta de lliure circulacid per c.qu\rfts. Planificacia j Ordenacisé
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Pel que fa al transport piblic aquest no es reguia degut.":a 1a lnt%r-
relacidé amb la xarxa urbana general de la ciutat rer:r::-manant;
se perd l'itinerari d'un bus que relacioni 1l'esgliérra de I'DI"
nyar i la part baixa de la riba dreta amb la part alta a tra-

vés del Passeiq Fora Muralles. Aguest itinerari s'assenyala’

en el planol n2 6 en l'esquema definitiu de la xarx¥a circula-

tdria.
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I.1.2. Els aparcaments. ‘i‘lliﬂlit

La racionalitzaci®é del parc d'aparocapepis €5 fara Htemnguent a la
diferent especialitzacis dels teinde: de residding, | ddrdanschia
. = : ) dsk?(ﬁuz'
i desc3rrega i de visitants. En aquest sent es proposen:
B
I

Aparcament per a residents.

El pladnol adjunt recull pels diferents districtes del Barri Yell
la tenénecia d'automdvil, els hdbits d'aparcament i la reladlé en-
tre oferta i demanda d'aquests, evidenciant un fort desequ1}¥pr1
de la mateixa. Per altra part solament un 10 % de’ sla.. ppﬁiatlé
fa servir el cotxe pel desplagament al treball degut”auéaubro—
ximitat d'aquest respecte a 1l'habitatge.

. Aquestes dades obligan a pendre la decisi6 de reservar gairebé
tot l'aparcament de superficie disponible, tant diurn com noc-
turn, de la marge dreta del riu comprés entre aquest, les Mura-

lles i la plaga St. Pere als propis residents del Barri Vell.

aixi mateix l'aparcament per a residents haurd de primar-se en
les noves actuacions programades:

Plaga del Portal Nou (70), Seminari (150) i Caserna Alemanys (100)
La demanda total d'aparcaments per residents a la riba dreta

&s la seglient. 6038/3,3 = 1.800 vehicles/1,4 = 1.285.

D'acord amb aguestes previsions, existeix encara un déficit

d'unes 500 places que hauran d'é&sser absobides pel futur apar-

cament a construir en els subterranis de 1'illa de 1l'Escorxador.

‘i‘ (490) .

Pel que fa al marge esquerra l'aparcament de residents nocturn
no té problema mentre que el diurn haurd d'ésser resolt simultd-
niament amb les actuacions previstesgper als visitants, descrites

en un altre apartat d'aguesta memdria.

Apacament de carrega i descarrega.

sLa reserva d'un percentatge molt important de 1'aparcament de la
dreta de l'Onyar pels propis residents obliga a tractar 1'apar-

cament de cidrrega i descirrega. El seu emplagament t& que rela-

[ 2]

cionar-se amb les localitzacions intensives del comerg¢ i amb els

nous itineraris per a vianants. Les zones de cirrega i descdr-

rega hauran de preveures d'acord amb les noves pavimentacions de




carrers, intercalant-se en elshespals /entre pilones assenyalades

en els planols corresponents. N 7
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Aparcaments per visitants. ' et

La manca d'espais lliures, la diffcil accessib@iiég&’éiﬁl de

ficit considerable d'aparcaments per residents de larikéh
. -.-'!
dreta de 1l'Onyar fan aconsellable disuadir l aparcamenL 4& vi

sitants en la zona, preveient perd uns emplagaments perlfé-

rics. En aquest sentit es proposen com apachments nérifé—

ries, amb un index de rotacid considerable Elﬁrseguentg“

i e W ot
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7ona de St. Pere (carrers St. Pere, Bellaire i St. Pau) 35

Passeig Fora Muralles 224
Portal de St. Doménec 125
Placa de Catalunya 86
Jardins de les Beates BO

L'aparcament existent en el marge esguerra es ja actualment cla-
rament insuficient al mati degut a la nombrosa demanda d'apar-
cament per treballadors de la zona. Aguest déficit augmentara
degut a les restriccions proposades en el marge dret. La de-
manda total segons el quadre adjunt s'estima en unes 13.365 pla-
ces/dia (excloent residents en el marge dret) gue aplicant els
corresponents index de rotacié d'acord amb 1l'estudi INTRA-ICEC

a les places existents tant externes com internes resulta un
daficit de 1.386 places gue hauran de resoldres necessdriament

mitjancant aparcaments subterranis.

Com a emplagament idonis s'assenyalen:

Plaga del Mercat 600
Placa de la Constitucid : 385

%zona de la Copa (entre Devesa, Berenguer Carniser
i Ramon Folch} 540

[ 2
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Places Places/dia Places places/diac 6 fofifdenacio
ZOHA externes externes internes 2 1ﬂtﬂrﬂﬁﬂ::PiakES dia CEMINAV
TP
DRETA 484 3,3 1.597 156 3 468 206540 5 388,
1.854 1.65 3.059 8.14%; =
i 7
ESQUERRA 1.540 g}, 3| 5.082 1.386 3 . 9.000 &=
4.159 4,159 I
14.3§?
o
NOTES ottagia)s pes

En aquest
residents en el marge dret del riu ni les places

reservades per ells.

rehabilitacib una poblacid potencial en aquest gector

habitants.

S'ha considerat un index de motoritzacib de
bitants.

quadre no es tenen present ni la demanda futura dels

d'aparcament

S'estima un cop acomplert el programa de

de 6.038

1 vehicle/3,3 ha-
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1.3. Actuacions puntuals ¥i byl xatad o

Hik
e F kA -
- Prolongacid de la Rambla _1nﬂ_ﬂ la placga Catalunya
: aniflcacid | Oirdenacid
Reforgant el recorregut peat¥nal qgle Eﬂilﬁ§h la Catedral
amb els nous jardins de les Beates, inter rumput nd‘n‘éﬂ fa,}_

l'al¢ada del Pont de Pedra. Aguesta qrelcnqac1é suposa Eﬁ
la redifinicid de l'actual disseny de la plaga;Catalunya Z

*

i l'augment de la seva superficie Gtil com espai lliure.

2R
— T A 1 : 1 0 9 R
Recuperacid de l'antiga Plaga de 1l'Hospital. <%%pqstw\§ﬁJ
Aguesta actuacid planteja: 2 3 ORERDE

- el tancament a la circulacid rodada (excepcid dels re-
sidents 1 carrega i descdrrega) de l'actual espai de

la plaga Pompeu Fabra i Hospital.

- tractament diferenciat dels dos espais lliures, recu-
perant mitjancant arbrat l'antiga delimitacid de la
illa existent sobre l'actual plaga Pompeu Fabra i ur-
banitzant amb un paviment de pedra davant de 1l'Hospi-
tal i 1l'Hospici, tal com s'indica en els planols cor-

responents.

- El Passeig Fora Muralles.
Nou eix periféric qgue enllaga la part baixa de la ciutat
a partir de la plaga General Marva amb la futura Universi

tat de St. Dom&nec i la Torre Gironella.

El tracgat es proposa amb una secci variable per trams,
amb aparcaments laterals i recorreguts per a vianants res

seguint la muralla.

Aquest passeig queda connectat amb el centre de la ciutat
a través de les portes de la muralla comunicades directa-
ment amb carrerons gque arriben fins l'eix carrer Ciuta-

dans~-Forga.

én




Ajuntament
‘de Givona

uperafifiit ROSeN AT Ta SR

la capacitat residencial del Rarri- es geopoftatatna série d'in

i .2 0y Actlacicnss cobke 13 u@hdﬂnxxa

SP
D'acord amb l'objectiu del Pla -y

tervencions sobre la residéncia molt diversificades tant en
el seu contingut com en la forma de gestid.

o
£
Per un costat es planteja la construcci& d'habdtatges aé ﬁic—

mocid pGblica en soclars desocupats o en Ediflil en estat rﬁi-
nds. Aquest &s el cas del nou edifici de les Beates i dels
edificis al voltant del Pou Rodd. Aquests ha%ap;tges se:—
viran com a resid@ncia provisional pels veins qu‘e étr@blh
afectats per les obres de rehabilitacid.

Per altre el Pla estableix unes 3Arees de rehabilitacid prefe-
rent en les gue s'hauran de portar a terme un programa de re-
habilitacib integrada, a aplicar per part de la Direccid Gene
ral de 1'Habitatge de la Generalitat, que contemplara detalla
dament tots els mecanismes de gestidé que ofereixen un procés
gradual de rehabilitacid de tot el parc d'habitatges englobat

dins les Arees esmentades.

En fi, es proposen una série d'esponjaments en el teixit exis
tent, a fi de millorar les condicioms d'habitabilitat generals

de determinades 3rees molt densificades.

La poblacid prevista resultant d'aguestes actuacions serd:

-poblacid actual 7.756

-augment potencial dreta Onyar, mitjangant 1l'ocupacid d'ha-
bitatges desocupats i rehabilitacid 1.230

-augment potencial esqguerra Onyar 1.026

-augment de les noves edificacions tolerades 130

-disminucid de poblacid, fruit dels enderrocs previstos 165.
- poblacib total prevista 9.977.
I. 3 . Actuacions sobre els eguipaments i els espais lllures

El Pla qualifica com equipaments tots els actualment existents

’ = »
(superiors en nombre als assenyalats a les Normes Subsidiaries)

i proposa ademés les seglients:
L4

- Universitat en l'antic convent de St. Doménec i l'edifi

ci de les Aguiles.

- Equipament sanitari-assistencial-cultural al solar pro-

pietat de l'Ajuntament al costat del Pcu Rodd. =
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- Egquipament cultural-ass

ristes

- Equipaments escolars al sol

A |
i o
2 an\

\ ﬁrfﬂaﬁ@agmmLS Ma-

\h’fa
entEQa%#h§9§Ea1 Belah ks

Pujada de la Llebre i el carrer Paistél Blousfantonada

St. Josep.

- Equipament administratiu-assistencial al sd}ar de 1° emw

convent de les Beates.

Donada la impossibilitat d'una

cis dels diferents equipaments a escala de tota UE. ‘cdutatisly

AT F
\1 :Ifh}

-

-

quantificacis global dels eddfi-

s'han aplicat els segiients standards en 1'ambit Eeljﬁlaﬁ3§4‘

pecial.

. Standard any 1983 1995 daficit
o s m2/habitant hab. 7.756  9.977 en m2
i Preescolar O 74 ko 18.460  32.325 13.865

EGB 2,50

. . Dispensari 0,05 o
Sanitari Residéncia Vells 0,15 0,20 2.135 1.995

. s parc places
Espais lliures i jardins 8,00 8,00 24.915 79.816 54.901
e P1DEOLeCE 0,06 46  13.480  4.589  ——o

Casa de Cultura 0,40

E™
-

No s'ha contemplat la demanda d'equipament esportiu, religids

i d'abastaments ja que la reduida escala del PERI distorsiona-

ria les possibles previsions; la morfologia del propi barri,

dificulta, ademés, la previsid de zones esportives en el seu

interior.

Es planteja també la recuperacif dels seglients espais ILILTRbES

res:

- Noves places recolzades sobre els eixos dels carrers

Pou Rodd, Mercaders, Nou del Teatre, Angel i Beates.

- Ajardinament dels espais, actualment sense urbanitzar

al voltant de St. Domdnec, Maristes i Beates i Passeig

Fora Muralles.
banitzacid de la

S'incorpora igualment
Placa de la Constituciéb.

el projecte d'ur
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seglients:

/ 6.8 .
om 1 ment.
Les noves superficies d'esppiiddiures pLoc11#ﬂ’Ei S6n les
L y : !

.,

N Pia aniticaciéo i Ordenacid
Jardi Beates 2y 161D mzdela_Cunat
Passeig Fora Muralles 30.600 m2
Plaga Teatre Municipal 1.200 m2 ~; ler}ﬁr}
Placa Hospital 2.700 m2 . %
Prolongacid Rambla 1.650 m2 : g%
Plaga Constitucid 8.950 m2 =
Jardi Maristes 2.400 m2
St. Domé&nec 8.900 m2
Accés a St. Dom&nec 4.200 m2
Plagca Pou Rodd 550 m2

TOTAL 63.750 m2
Aguesta xifra supera amb escreix els 54,901 previstos segons

els standards aplicats.

Les noves superficies aplicades a equipaments sanitari, as-

sistencial, sdcio-cultural i universitari sén:

Edifici Maristes 2.100 m2
Pou Rodd 600 m2
Beates 850 m2
St. Domé&nec 5.900 m2

TOTAL 9.450

L'equipament educatiu (Preescolar, EGB) es situa en el solar
entre la Pujada de la Llebre, el carrer Portal Nou i la Pu-
jada de St. Marti amb una superficie total de 4.240 (2.700

+ 1.540) i en els solars del carrer Portal Nou - carrer St.
Josep 1.050 (500 + 550). El1 total programat (5.290) no
cobreix les necessitats previstes (13.865). Aquests 8.575

m2 de déficit podrien emplagar-se:

1- en l'actual edifici de la Diputacid, si aquesta tras-
lladés les seves oficines a l'edifici de 1'Hospital tal
com es recomanava a 1'Avang del Pla

2- en la casa Carles, a la Placa del Vi, ja gue disposa

d'un pati posterior, apta per escola.

3- en algun dels actuals convents existents, en el cas
de que aguests es traslladessin fora de la ciutat

com Succei amb el convent de les Beates.
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a continuacid les ﬁarac**rfgiLzb-S}%E m@@iﬁﬂﬂgﬂlt

'aguestes actuacions sobre els Pﬁu‘p m~n4?, .eld espais
: LA RN R Vi
lliures. "QL}' n
Fianificacié 1 Ordenacid

- Placa del T.eatre Municipal. Cons*i ituel§ 'GnHddtespai
lliure obtingut mitjangant l'enderroc de 1' 11535
cases 255, gue presenta un estat de conserwﬁ¢1¢ AT =
vell d'instal.lacions molt deficient, i 1' é?hp&Clé
parcial dels jardins contigus a l'Ajuntament.

=

Amb aquesta plaga s'aconsegueix donar una fagana de

e TS
ke e K 2
carrer al Teatre Municipal, millorar les con&mblohé thh

m

““-ft'-“ s

d'il.luminaci®é i ventilacid d'aquest sector i Veomund ="

il

car la Placa del Vi amb l'itinerari per a vianants en-
tre Beates i Seminari, a través de l'edifici de 1'Ajun
tament, gue augmenta d'aguesta manera la seva dimen-

si®d ciutadana.

Placa Hospital. Amb el tancament al trafic rodat d'a-
quest espai es recupera l'antiga placa existent entre
dos edificis de considerable inter&s histdric 1 arqui-
tectdnic: 1'Hospital i l'Hospici. L'espai resultant

tant per la seva gualitat formal com per 1'lis a que es
destina, recalifica el sector comprés entre el carrer
Nou i Joan Maragall, de la mateixa manera gue la nova
Plaga de la Constitucié ho fard en l'drea compresa en-

tre el carrer Nou i la plaga de St. Agusti.

Plaga de la Constitucid. EIl Pla incorpora el projecte

d'ordenacid aprovat per l'Ajuntament.

Jardins del Maristes, situats en el centre del Barri
antic. La proposta d'ordenacid es planteja sobre la
base de dos nivells d'actuacié considerats des del punt
de vista dels espais resultants: d'una banda la creacid
d'una placeta a la cota del carrer Claveria, amb un es-
pai annexe, cl&és 1 descobert. Agquesta placeta solucio-
na tant el manteniment del tragat del ¢/ Dr. Oliva i
Prat com també al final de la xarxa circulatdria roda-
da veinal i la relacid entre dos edificis, a reutilit-
zar com equipaments. D'altre banda l'aprofitament de
la resta de l'espai, avui dividit en tres nivells, es

planteja en base a una successid de terrasses lineals




de poca algada i amb forma W@ Yano, : ue laatwa&E]t

%7

placeta esmentada amb la del ﬂ*r#ht vély Ugaeatik]lCantons
i pont de St. Agusti. Planificacis

de la Ciutat
La proposta permet diferents tipus de recorregquia7 Torde
nats a partir d'un eix que prolonga un dels pﬁ}rers éeg
pendiculars al carrer de la Forga, aoncretaﬁént el caz-

rerd Herndndez.

St. Dom@nec, els espais lliures projectats al Hﬂltant
de l'actual convent de St. Domé&nec, on s'hi preveu la
futura instal.lacid de la Universitat, mantenen el''ga=
ricter d'espai obert, tot emmarcant els tres elements
gue tanquen aqguests espais: St. Dom&nec, Les Aguiles i
la Muralla romana. Es preveu per aguests jardins una
utilitzacié no especialitzada, servint tant a la Uni-

versitat com a la ciutat en general.

Els elements m&s significatius que intervenen en l'ordenacid

sén:

- Un estany artificial que reflexa 1'dbsis de St. Do-
ménec.

- Un recorrequt paral.lel a la muralla, delimitat per
aqueéta i la nova vegetacid projectada, aquest re-
corregut permet una visid propera i una perspectiva
de tot el llen¢ de la muralla de la torre Gironella
fins a la torre de la Cisterna.

- Un accés des de la Rambla de St. Doménec seguint l'ac
tual cami de pujada cap a la muralla. .

- Construccid d'un nou edifici a l'ala de migdia de
"Les Aquiles" gue tanca el pati interior i crea un
nou acc&s lateral des de les escales de St. Doménec.

- La resta del recinte es manté en el seu estat actual
amb el fi de respectar tots els basaments i entregues
naturals, tan de la Muralla com del Absis i Convent
de St. Doménec.

Nou accés a St. Doménec.

Espai lliure dividit en dos sectors. Un arbrat i desti-
nat a aparcaments; l'altre amb un paviment continu de pe
dra formant una placa enlairada amb vistes sobre el se-

minari i el conjunt de la ciutat. Des d'aguesta plaga,

i a través d'un pont elevat sobre el carre Portal Nou

-

i Ordenacis
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Buidat dels edificis adesats al lleng de alamuua&ilta romana

en el sector entre la plaga de Sant Feliu i el carrer Balles-
teries. Aguesta actuacid preten recuperar des d un pu
clusivament arqueologic els basaments de la murallan ana @1‘

de sengles torres que romanen amagades darrera edi%aq;&ons..-

d-escds interés arquitectdnic; al mateix temps S ~&Pte (kun
eixamplament de la zona Nord del carrer pallesteries. .%.\a.;_.f-'

?
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S'instrueixen una sé@rie de mesures ten%gﬁtgla,r$§qagr el
funcionament del comerg, mitjancant unasgormativa flexiva
que contempla els diferents tipus de cﬁmerq present en
el Barri Vell. EIl criteri general &s el dlafavorir el
comergc a la menuda i el gquotidid en ela«ﬁéctOESJquéll—
ficats com ciutat vella, limitant en canﬁgﬂla p0551b111-
tat d'instal.laci6 de comerg a l'engrds. La millora de
l'accessibilitat al Barri en general, la previsid d'apar
caments periférics i la racionalitzaci® dels itineraris
Per a vianants, contribueixen indirectament al manteni-
ment de la capacitat comercial que el Barri presenta en
aquests moments, i que constitueix un dels objectius as
senyalats en 1l'Avang del Pla.

Igualment i, tal com s'indica en els objectius del Pla,

la millora de l'oferta turistica de la ciutat &s un
dels factors gue intervindri en la recuperacid global
del Barri Véll. Aquesta millora t€ gue aconseguir-se
mitjangant una série de mesures coordinades a partir de
1'Ajuntament, que afavoreixen la integracidé del sector
en l'estructura productiva de la ciutat ; el Pla Espe-
cial pot ajudar, des del seu camp d'aplicacid, i de ma-
nera parcial a crear l'accés, la circulacib i els apar-
caments del Barri, al permetre i regular la instal.la-
cid de nous cllotjaments turistics de tot tipus, i al
preveure, en fi, una ubicaci6 iddnia per un hotel de
gran capacitat, situat en un lloc de facil accés i amb
bones visuals scbre el conjunt del Barri, que pot contri
buir a augmentar la infraestructura hostalera de la

ciutat, molt poc desenvolupada.
Proteccid del Patrimoni construit.

Entés el terme en el sentit més general, totes les de-
terminacions del Pla s'encaminen de manera directa o
indirecta a garantir la conservacié i la millora del
Patrimoni del Barri; en un sentit mé&s estricte i des

del camp de la proteccid pasiva d'aguest, el Pla plan-



teja ies seglients mesured. .,

- Ampliacid de la delimit¥cid dé‘laeiﬁsﬁgﬁ h Rederimsis
Artisti¢ actual, extenguent el$ 'Ps et ‘L‘.fgﬂl’d&{a} am-

bit del Pla Especial. Iﬁ- , {?

i, :
- Tractament individualitzat de cadas@n ﬁels edifi-
cis, en la seva valoracib arqultecténlca des d'un

punt de vista qualitatiu, indicant dg fﬂrma deta-

llada les parts o elements a ccnserva:.‘_‘.

- Ordenances referides a la Proteccid del Patrimoni i

als diferents tipus d'intervencid permesos.

1]
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PLA ESPECIAL DE CONSERVACIO I REFORMA INTERIOR

DEL BARRYI VELL DE GIRONA.

ESTUDI ECONOMICO-FINANCER.
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0. INTRODUCCIO.

SO | Ordana.c
L'estudi econdmico-financer del Pla Especi&F Ge Cnuﬁgruaﬂia“iﬁﬂefﬂr-
ma interior del Barri Vell de Girona es proposa aralltzaz*éI utau de
coherancia entre els objectius que persegueixen el Pla f:la capacf—

tat financera dels diversos agents implicats per a durlos!a Lerme.,

lLa proposta bisica del Pla Especial &s la rehabilitacié del Barr®
Vell, tema objecte d'estudi especific 1 detallat del Prmg%ama o T e e
Rehabilitacid encarregat per la Direccifé General d quultEctura -4 '
Habitatge de la Generalitat de Catalunya. La incidéncia directa de
la rehabilitacid sobre les propostes del Pla Especial es concreta,
basicament, en:

- la importincia dels costos de la rehabilitacid sobre els cos
tos globals del conjunt de les actuacions del Pla Especial.

- la importancia de la gestif, car el Pla Especial contempla
com a necessitat prioritdria que els esfrogos més importants
estiguin dirigits a la viabilitat i endegament del procés
rehabilitador.

Aixd comporta la necessitat d'un tractament econémico-finéncer i
ferenciat de la rehabilitaci® respecte a les altres actuacions prg
posades en el Pla. A més a més, cal plantejar les diverses alter-
natives de gestid del procés rehabilitador, ja gue l'alternativa
escollida condicionard el marc econdmico-financer de la rehabili-

tacid i, per extensid, del Pla Especial.

En aguest sentit, l’Estudi Econdmico-Financer presenta en primer

lloc, una sintesi detallada dels escenaris possibles de gestié de
la rehabilitacid, concretant 1'opcid més probable en relaci6 a la
situacib sdcio-econdmica del Barri Vell i del seu marc institucio

nal (Administracié Central, Autondmica i Local).

L]
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A continuacid 1'estudi se centra ew'l'andlisi dels costos"hue com
porta el Pla Especial, tot distinginW/&¥s dos tipus d'dnterven-
L

cions:

- d'una banda, les que fan referéncia a la lEhnb;lltEClG dela

T

habitatges i parts comunes dels edificis del Barri® 9917 i' .,

- dtaltra banda, el conjunt de propostes &' actuaq@%n% puntuw'f

als del Pla Especial, gue complementen la rehahgklﬁac1o,,
entesa com un tot. .

En els dos tipus d'intervencions es contempla l'assignaci&. -de llurs
costos per agents, afectant la rehabilitaci® fonamentalment al Sector
Privat, iles actuacions puntuals a 1'Admistraci® Central, Autondmica

i Local, tal com es desprén de l'escenari de gestid escollit.

En un tercer apartat, s'estudia la capacitat financera dels diver-
sos agents per a fer fréont als costos assignats en el segon apartat.
Ccal subratllar la dificultat d'avaluar la viabilitat de la inter-
venci®, donat gque aguesta només constitueix una part de l'activi-

tat global dels diversos agents implicats, és a dir, els agents de
senrotllen altres activitats i tenen prioritats que van més enlla

de llur implicacid en la intervencif al Barri Vell.

Finalment, es planteja un esguema de prioritats sobre una base tem
poral flexible, sense terminis fixes, donat el cari3cter obhert d'una
intervencis de rehabilitacid.
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Ce 1'aprehensid global de la proble =n§¢_.it:a u:_ la reh LthI,j..lEG:Jr_‘C;‘I iu::.
dedueix la necessitat prioritaria que els esﬁmrqos mes importa
estigquin dirigits a la viabilitat i endegament del procég.nehabi-
litador. En aquest sentit, cal realitzar una definicibiacuraﬂqg
de la problematica econdmica i, tant important com l_‘.aﬁtErir:rr,
procedir al disseny de la gestid econdmico-administrativa de la
rehabilitacid. b (L
o ec
Donada la importancia de la gestié en el moment de coﬁb{eté%’ $}

\,\Q
continguts de la politica de rehabilitacid, s'han dlbulﬁ@treie““
perfils de quatre possibles escenaris de gestid, on es recullen
les diferents opcions que es donen en altres contextos, tot

adaptant-les a la nostra situacid.

Els escenaris han estat establerts a partir de la consideracid
entre qui sbén els agents motors de la rehabilitacid, entenent com
a tals agquells gue prenen la iniciativa i sb6n, alhora, el seu prin
cipal gestor, i qui forma.part de la resta d'agents implicats, ©

agents secundaris.

Els trets per a definir cada escenari han estat els segilients:

- establiment de gquins sén els agents motors i els secundaris.

- especificacid dels criteris d'intervencid dels agents mo-
tors

- descripcid de les formes de gesti® i mecanismes atribuibles
a les actuacions dels agents motors

- avaluacid dels seus avantatges i desavantatges en relacid
als objectius de la rehabilitacié i el grau d'adequacid

aconsequit.

La presentacid de les opcions respon a un criteri de graduacid de
menor a major protagonisme de 1'Administracid, gradualitat que tam-
bé& estd present en la complexitat de la gestidé i en 1'avaluacid

dels resultats.




ESCENARI 1 <

AGENTS DE LA
REHABILITACIO

CRITERIS
D' INTERVENCIO

Motor: Sector Privat (promotors i propiegaﬂtﬁﬁwuﬁ
- : <
Secundaris: Administracid Pfiblica Centzpal,

hutonémica i Local.

Rendabilitat privada, a partir - X
Qo W

- dels augments de lloguer per la repercussid deils
costos de la rehabilitacif, segons la LAU.

- increment del valor patrimonial (plus-vélues})

FORMES DE GESTIO

1 MECANISMES

AVANTATGES

DESAVANTATGES

Compra-Promocid
Promocié directa— Floguer i/o venda

Incentius fiscals:
- crédits a la rehabilitacid

- crédits accés a la propietat

Crédits gue es concedeixen sense tenir en compte
la localitzacif urbana de l'edifici.

Flexibilitat en la gestié de la rehabilitacis.

Opcié que requereix menys recursos plblics.

Car3cter puntual, dispers i esporddic de l'opera-
cid gque pot representar:

- major dificultét de control urbanistic, amb la
possibilitat d'un deteriorament del paisatge i
trama urbana.

- major dificultat d'endegament de l'operacib per
manca de formacid d'expectatives generalitzades
favorables.

Possible expulsid de la poblacid actualment resi-
dent per manca de solv@ncia econdmica. Normal-
ment no es contempla la necessitat de residé@ncia
de la poblacit afectada per la realitzacié de les
obres en els casos d'intervencions mitjanes i pe-
sades




AGENTS DE LA
REHABILITACID

CRITERIS
D' INTERVENCIO

ESCENARI 2 4 Audiitament

Motors: Sector Privat 1 Admini&tficaris Au@Qaéﬂégﬂs
Secundaris: Administracid CentkﬁfHYLQBcal.

iThn

‘d <1 in .f‘" "
Sector Privat: Rendabilitat [veurE-EECEHHIi ) =
Administracid 7 -
: 13
Autondmica: Millora de l'habitatge i

o
(L]

Racionalitzaci6 dels usog del sl ur-
ba, via un millor aproﬁ?%aﬁéﬁ% del
parc existent d'habitat&ggf

Defensa del Patrimoni Histdrico-Mo-

numental.

. FORMES DE GESTIO

I MECANISMES

AVANTATGES

DESAVANTATGES

Sector Privat: (veure Escenari 1)

Administracid

Autondmica: Actuacions Directes sobre el parc d'ha
bitatges (promocié pfiblica de nova vi-
venda, que es pot fer servir com a re-
sidéncia temporal per als afectats en
els casos d'intervencions mitjanes i
pesades).
Actuacions directes d'estimul en el pe
rimetre de rehabilitacid:
subvencions, concerts crediticis, in-
centius fiscals, creacif d'estats d'o

pinis favorables.’

Flexibilitat en la gestid de la rehabilitacibd.
Major atencid a les necessitats de residéncia tem
poral que genera la rehabilitacid.

Majors possibilitats de formacid d'expectatives que

facin factible la rehabilitacid.

Possible expulsid de la poblacib actualment resi-

dent per manca de solvéncia econdmica.

Possible manca d'agilitat administrativa en la ges
tié de la rehabilitacid, gque, &dhuc, pot comportar
una manca de coordinacid amb la politica urbanisti

ca de 1'Ajuntament.



AGENTS DE LA
REHABILITACIOC

CRITERIS
D'INTERVENCIO

FORMES DE GESTIO

I MECANISMES

AVANTATGES

Motor: Administracis Local. I Ordenacié
Secundaris: Sector Privat, Administracié Pablica
Cent i i .
entral i Autondmica ,\,ﬂ’\‘ D 04]’

nS‘ ~mop N2
/ ) -| '.!

.p-

]
Potenciament de les funcions actuals del Per%metre
de Rehabilitacid® compatibles amb la trama u;ﬁpqa
i molt especialment de la funcid resxﬂQQQ%i%ﬁgiir
jangant la millora de l'habitatge i Qﬁ,seutﬂediw

H"’Hal Gt R

urba.

Defensa i proteccid de la poblacid actualment re-

sident.

Defensa del Patrimoni Histdrico-Monumental.

Gestid directa de la rehabilitacid:

- Compra/promocié/venda {(o lloguer).
Un dels criteris d'actuacid &s facilitar l'acecés
a la propietat de la poblaci6 resident.

- Actuacions sobre els equipaments, tot millorant
la gualitat del medi urba.

Actuacions indirectes d'estimul: subvencions, con-
certs crediticis, normativa, incentius fiscals,

creacié d'estats d'opinié favorables.

Car3cter global i integrat de 1l'operacid, possibi-

litat per:

- la proximitat de la gestid, essent l'Administra-
cid Local qui endega, controla i gestiona tot el
procés.

- l'operacid de rehabilitacid pot integrar-se en
el cenjunt d'actuacions a nivell de tot el muni
cipi.

- la rehabilitacié també inclou la millora del me-

di urba.



CESAVANTATGES

4] l‘ d
'T"' ",|n {.
¢ bllltac &%com a
B Jroma

2lacid de la po-
F’Iamflcacrd
de la Ciutat
Majors possibilitats d'incentivaci6 i/o pressid al

Manteniment del pe
espai de comunicacid

blaci® resident). i Ordenacié

Sector Privat. ﬁﬂTB (’f}
; '

s TP
¢ X2
Important esforg econdmic de la Hisenda Local, phﬁ

tal que l'operacid no tingui un caracter puntual.-

Possible conflicte amb interessos del Sector Pri-
< A J
vat (promotors i propietaris). S

*

Possible conflicte de competéncies amb f’nr_‘lfnihistrg

cid Autondmica i Central.

Manca de garanties de continultat (canvi de 1l'equip
de govern de l'Administracié i/o conflicte de com-

peténcies).

(L3



AGENTS DE LA N
REHABILITACIO Motors: Administracié Local ighupontmiga.

Planificaciao i Ordenaclé

Secundaris: Sector Privat, Administracid ;Fntral
' 2y
CRITERIS i ﬁ
D'INTERVENCIO En aquest escenari es contemplen els eﬂ]ectius.uﬁég
nits en els escenaris 2 i 3.

- Potenciament de les funcions actua$$ ?mpa
".‘50?“
amp la trama urbana. ,«ﬁwu\hm P,,

- Millora de 1l'habitatge i del seu medzhﬁfﬁéﬁ“»

- Defensa i proteccid de la poblacid resident.

- Defensa del Patrimoni Histdrico-Munumental i pai-
satge urba.

- Racionalitzaci® dels usos del sdl urbd a través
d'un millor aprofitament del parc existent d'ha-

bitatges.

Les prioritats dintre d'aguests objectius han d'és-
ser establertes per conveni entre ambdues Adminis-

tracions.

Addicionalment, garantir la viabilitat de l'opera-
ci6 significa assegurar una rendabilitat minima de

les actuacions del Sector Privat.

FORMES DE GESTIO
I MECANISMES Gestid mixta per part dels agents implicats:
Sector Pblic, Administracié Local i Autondmica,i

Sector Privat (propietaris, llogaters, velns, etc).

Possibilitat de creacid d'un organisme encarregat

de 1'endegament, gestid i control.

La multiplicitat d'agents implicats i la complexi-
tat que aixd comporta, pressuposa una delimitacid

i coordinacié de competéncies entorn a:

- Convenis amb institucions financeres.

- Actuacions directes sobre l'habitatge i l'equi-
pament de la zona.

- Estimuls a la rehabilitaci® (normativa, incentius
fiscals i subvencions, creacid d'estats d'opinid
favorables) .

- Control urbanistic



AVANTATGES

DESAVANTATGES

_,A.
Consensus entorn deé/géﬂt¢nuLL i mghn:uuw%faf ia

rehabilitacis, essedth lopeid gue oferelX meés pos-

sibilitats 4' agonseg&ﬁf\eL ucmnlAment*ﬁgﬁg objec-
tius. V4 Planificacié i Ordenacid

de [a Ciutat
Cariacter global i integrat de l'operacid
g g P SNeh gy na

jor grau d'adeguacid respecte a les ne59351tataﬁﬁ?
existents, donada la major proximitat’ ablp gest\r*&
gue permet la consideracid puntual de. uad& cas

del marc global.
0‘0

Garanties d'una major contiultat en la ﬁé@urﬁ Y

< Oe‘n
l'organisme de gesti6 proposat pot romandre et
marge de les fluctuacions electorals, &s a dir, la
institucionalitzaci6 de la rehabilitacid a mig ter-
mini.
Repartiment mé&s equilibrat de responsabilitats i

costos entre els agents implicats.

Important esfor¢ econdmic per part del Sector PG-

blic (Autondmic i Local).

Major lentitud de la posta en marxa de l'operacibd
per tal de resoldre els conflictes de compet@ncies
entre Administracions i d'interessos amb el Sector
Privat.

e
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En el cas del Barri Vell, i per lé<€1ﬁémlca gie &"'ha.emprés, l'es
cenari amb més possibilitats de predoﬁih' &s_el quart; oOpeib que
ve recolzada pel fet de que l'actual procés P: uourﬂddLlﬁ ﬁﬁqvnav

ri reguerseix una intervencid decidida per part de 1’ Admlnlatrac16

gue, prenent la iniciativa, controli i condueixi ldiﬁfﬁhc;é del

Sector Privat alhora que se 1li garanteixi una rﬂnuab:litat ad&gnt

gque faci viable la rehabilitaci$. | 2,
==

L'actual Conveni signat entre l'Ajuntament de Giroﬁé B Ik G%pera—
litat de Catalunya se situa en la linia d'agquest guart, escqugi;
si bé& només s'hi han contemplat de forma prlorltérlgcelsfigggc
financers concretats als anys 1982 i 1983. En aquest geﬁ%&%'\ca;
dria donar una major concrecid i continultat a aguesta col.labora

cib entre la Generalitat i l'Ajuntament; fet que es traduiria en:

- delimitacid i coordinacid de competéncies
- creacid de l'organisme de gestid de la rehabilitacid

- establiment d'un esquema de finangament a llarg termini.

Si b&é aquesta col.laboracid no estd concretada en detall, la pro-
posta de distribucid dels costos de les operacions del Pla Espe-
cial s'ha efectuat tenint en compte la naturalesa de la inter-

vencid, alhora que la proposta resultant ha estat sotmesa a con-
sulta als responsables de 1'Administracidé Municipal i Autondmi-

ca.
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iI. ESTIMACIO DELS COSTGS,

En aquest apartat es fa una avaluaci®/aprofimadicaiedsi destezagid
la intervencid global sobre el Barri Vell, &®t'8id¥iHgint entre:

- els costos de la rehabilitacid dels habitatges.1 pargs co-
il

munes dels edificis. 2

- els costos de les actuacions de millora de la qualitat é@l
medi ambiental del Barri Vell (p.e. enllumenat, pavimenté-
cid, clavegueres, aparcaments, ajardinaments, etc.)-aixil
com de les actuacions que afavoreixen un millor aprofita-

ment del Barri Vell per la resta de la ciutat:

En cadascl dels apartats s'ha realitzat una estimacid dels costos,
tot assenyalant la participacid dels diversos agents en el seu fi

nangament.

IT.1. Els costos de la rehabilitacid dels habitatges i edificis.

El Pla pretén la rehabilitacid de 882 habitatges i 311 locals, ubi
cats en un total de 314 immobles dintre de guatre 3rees d'actuacid

(Sant Feliu, Quatre Cantons, Portal Nou/Beates i Ginesta).

Una panoramica global de l'operacid de rehabilitacid l'ofereix el
guadre seglient, en el gue es contemplen, per tipus arguitectdnic
i tipus d'intervencid necessdria les superficies a rehabilitar

(en m2):

Tipus d'intervencid
Tipus Arquitectdnic Minima Lleugera Mitjana
Casa de Renda 33.913 44,356 46.846
Casa Medieval B84 2 1295 4,626
Casa en Filera 3.500 6.187 9.123

37.497 52.766 60.595

Del gquadre anterior, es desprén que el tipus d'intervencid predomi
nant &s la mitjana (40% de la superficie total), seguida de la
lleugera (35% de la superficie a rehabilitar)}. Aixi, doncs, si bé
l'estat de conservacid del parc d'habitatges no ha entrat en un
procés irreversible de degradacid, pot afirmar-se gue es troba en
una situacid critica, tal com assenyalen altres indicadors (vegi's

Estudi Sécioc-Econdmic).
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Siantament
Els costos estandards de la rehabilitacis; ésﬁjmﬁt&,a partir de la

valoracié de les chres dels edifigis 48 denena }}ﬁpxagécﬁf =SS
senten de forma separada segons la tipobegia Ginguiitectdnica, tot

distingint entre:

- casa de rendai assimilats (casa medievald) . “fﬂﬁﬁ
- Casa en filera

Per a la correcta aplicacid dels mecanismes de repercusgi% dels
costos sobre els inquilins gue determina la LAU,éi,gﬁgugﬁgnﬁlit—
zen més endavant, s'ha diferenciat el cost de le%tébggé comunes
i de les especifiques de l'habitatge, aixiI com entréwﬁéﬁ‘obres de
conservacié i les de millora. Adhuc, aquesta distincib &s forgz
aclaridora per entendre el significat de cada tipus d'interven-

cid.

Costos de 1a Rehabilitacid d'una casa de Renda.
(en pessetes per m2)

Tipus d'intervencié

Minima Lleugera Mitjana
obres de l'habitatge
de conservacié 847 7.029 8.519
de millora 2.434 3.438 4,014
3.281 10.467 12,533
obres comunes de l'edifici
de conservacid 128 1.032 3.651
de millora 118 192 287
246 1.224 3.938
TOTAL Y. 512 11.691 16.471
% obres de 1'habitatge 93, - 89,5 76,-
% obres comunes 7,- 10,5 24 ,-
100 100 100
%t obres de conservacid 27,6 69,- 73,9
% obres de millora 72,4 Sl = 26,1

100 100 100
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Costos de la Rehabilitacid d'una casa en Fideral

y

(en pessetes per m2) a3 Planificacis | Ordenacié
Tipus d';nfer‘:ejﬁél-:{.f:‘ffhf C4,
Minima Lleugera Lx;_ﬁltjana o
obres de 1l'habitatge |
de conservacid T 36N 7. 91BNy 18.381 % .
de millora 1.866 3.221 0, 3.078 05
e, A NSO g T
3.233 11.802 PR L LA
P’irﬂr,n"lon‘&’ o]
obres comunes de l'edifici
de conservacid - - e
de millora - = —
TOTAL 2 S2e 1V, Bi2 21.459
% obres de conservacid 42,3 71,3 BIEp
% obres de millora ST 7 28,7 14,3
100 100 100

La distincid entre obres de l'habitatge i obres comunes de l'edi-
fici no té d'ésser en el cas de les cases en filera, donat l'ini-

cial cardcter d'habitatge unifamiliar d'aguests.

Respecte a les obres de millora s'observa un major pes relatiu
(percentual) en el cas de les cases de renda, si b& en ambdds ca-
sos la seva importdncia &s decreixent a mesura gue augmenta el

grau de la intervencid.

Finalment, cal considerar que els costos unitaris mostrats en els
guadres anteriors estan referits a situacions tipus, i que en el

moment d'estudiar un cas concret es poden donar situacions inter-
médies {tipus d'intervencid minima/lleugera) o mixtes (intervencib

lleugera en obres de 1l'habitatge i mitjana en les obres comunes).

L'estimacid dels costos globals de la rehabilitacid planteja el

problema de la seva agregacid a partir de 1'aplicacid generalit-
zada dels costos unitaris gue es desprenen de la tipologia esmen
tada (casa de renda i casa en filera). L'opcid d'una andlisi por

menoritzada dels costos per a cadascun dels habitatges a rehabi-



/qg jn&

o
/n‘"v_
litar, a m&s de requerir un es:}\ifé;,’jq” e,su.ra&«en @19431'5 als ob

ectius de l'estudi, deixa sense’ "‘F‘Jf.’r crf.* la” qliestif dels canvis

en l'estructura dels costos de la prépl% ?Qﬁgﬁﬁyﬁtéﬂfﬁfcﬁégﬂs

e la Ciuta
El guadre gue segueix mostra l'estimacid de cospsgyeféctuaaa
aplicant els costos estandards, per tipus arquﬂtpctbnlc i grau
d'intervencid, a les superficies a rehabilitar. 2 i

(%

Com a conseqiuencia de, per exemple, canvis tecnoldgics, intro-
duccid de nous m@todes, reduccid dels costos financers, etc.
Per a un major detall, vegi's la ponéncia d'en Esteve Oroval i
Xavier Mendoza "La viabilitat econdmica de la rehabilftacié de
l'habitatge: una aproximacid empresarial” Jornades de Rehabili
taci6. Construmat- 83.
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QUADRE
Costos totals de la rehabilitacid per tipus d'intervencid, tipus arquitectdnic i drea
St. FELIU QUATRE CANTONS BEATES GINESTA TOTAL
t .
e
Ty Renda i Renda i Renda i Renda i Renda i
€n filera filera filera filera filera
cia assimilats assimilats assimilats lassimilats assimilats
MINIMA i
m2 1.501,- 393,- 27.370,- 2.183,- 4.119,- 184,- 1.007,- 740, 33.997,- 3.500,+ 1
ptes (000} 5.294 1.271,- 96.534,- 7.058,- 14.528,- 595,- 3.552,- 2.392,-| 119.908,- 11.3186,-
- ]
LLEUGERA ;
m2 5.800,- = 31.809,- 3.780,- 7.051,- 1.798,- 1.919,- 609,- 46.579,- 65.187,
o .;_-—"1.\‘.
ptes (000)| 67.808,- - 371.879,- 42.366,- 82.433,- 20.152,- 22.435,~- 6.826,— 544,555, - ,{Eﬂ.ﬁéﬂ;\
\x -
e
o "
MITIJANA - e
m2 10.316,- 808,—| 29.251,- 4.320,-|  7.293,-| 2.259,-|  4.608,- .rj.?zaﬂ-'--.f‘,p_b:mm- 9132,
P s e
o ‘P:-t. — - 0 _. g
ptes (000) | 169.915,~ 17.339,-| 481.793,- 92.703,- 120.123,- 48.476,- 75.898,- f; 4F.351,= H?gggﬁ,ﬁ NESLTT] 4
gy =2 W o i g
£ié kN
5%3 % ;-~-‘-—3"{L@ & o
A B B
TOTAL ptes{ 243.017,- 18,610,~| 950.206,- 142.127,-| 217.084,-| 69.223,-| 101.885,- 46%&71,- gﬁ%ﬁz..9ag- 276.431,
TOTAL AREH 261.627 1.092.333 286.307 148.356 15&88.623
i
1
oy

Font.

Elaboracib propia.
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v ;mnificacio | Ordanacis
Donat 1'cbjectiy final de 1 'Estudj Ecmn&m%:m~31n¢nuer, que &s de-
terminar 14 viabilitat de lesg Propostes del prila Especial, cal des

glossar els COstos gue implica la rehabjlitacis bc{q“ﬁ'ﬁ Wsscuna
vl

b aixg
_— . .
s distingeix; 7 | | =

2 | ! =2e

de les Situacions especifiques en que aquesta pm?yﬁen1r~lP’

= jeies (residencial i No-residencial)

i
T

- pel ré&gim d'ocupacis (ocupat i desocupat) . N
Q %O, . gt ‘
- pel régim ge tinenca (en propietat o en aﬁﬁgndgmeéﬁj}

o A Mgnt o

||.\.'I
ot § Qg !

Per a cada Subapartat, g'ha efectuat 1a distincié entre obres dels
habitatges 1 obres comunes dels edificis, i ep o] cas dels habitat
9¢s i locals en régim d'arrendament també s'ha distingit entre obres

g9es de locals j habitatges OcCupats i desocupats (a partir de leg
dades del Cens, febrer 1981), els Percentatges de locals i habitat
9€s ocupats en régim d'arrendament (tamb& a partir de les dades
del Cens per als habitatges, i PEr estimacig a Partir d'una mostra
per als locals), i finalment, la distincis entre obres propies :
dels locals i habitatges i obres comuhes de l'edifici, aixi com

de les de millora i Conservacis, els totals s'han obtingut ponde-
rant -els costos estdndarts Per les superficies ga rehabilitar per
tipus d'intervencis.



QUADRE ’

Desglossament dels costos de rehabilitacid d'habitatges i locals per ré&gim d'ocupacid, tinenga i obres

de millora i conservacid.

(En milions de pessetes}.

DESOCUPATS (26%)

PROPIETAT (19%)

HABITATGES (74%)
1,323,58
COSTOS REHABILITACIO
1.788,62
LOCALS (26%)
465,04

344,13 65,38
LIOGJER (81%}
278,75
e —— =
OCUPATS (74%) PROPIETAT (19%)
979,45 186,10
LIOGUER (81%)
793,35
|
DESOCUPATS (28%) PROPIETAT (40%)
130,21 52,08
LLOGUER (60%)
78,13

Font. Elaboracid propia.

OCUPATS (72%)

334,83

PROPIETAT (488}

133,93 ol3am
Eagial -

jm R

3
LLOGUER (60%)%%*
20,

CONSERVACIO  (70%)
555, 35
MILIORA (30%) A
238,00 =
I
£ )

1IN B| @p

b
Ll .

TMEG I

200,90 > %"

[
%Jﬂ L
=t
L
=
oeudpdny 1 orzuTid

(30%) o
650,27
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En l'apartat ITI.1. i subapartats 5&qdp**s, es rec uLiEW les dades
L 10 | Ordenacid

d'aquest guadre per a contrastar- lLH amb la ¢ p itat de flﬁdﬂTu-
ment del sector privat en cadascuna de lLes d!vﬁ es &;huacﬂaﬂe* h |
poder avaluar la viabilitat econ®mico-financera dc’}a rn&aﬁi‘t*a=

1 - '.J |
Cl0o. i, | | | ;_.

El principal agent que es fa carrec d'aguests custas @s: el=sector
privat , &s a dir, els propietaris i/o els 1nqu111hs prBthEﬁhJE—
ni amb els propietaris. La recent legislacié sobre réhabilits#cid
de la Generalitat de Catalunya possibilita l'assignacid a 1'Admi-
nistracid Autondmica del 20 per cent dels costos de rehabilita-
¢i6, arribant en casos excepcionals fins al 50 per cent, i amb un
tope maxim de 225.000 pessetes per habitatge (Decret 281/1982 de
2 d'agost i Ordre de 19 d'octubre de 1982, on s'especifica la con
cessid d'agquests ajuts a fons perdut en el perimetre definit pel

Pla Especial del Barri Vell de Girona).
El repartiment dels costos, aplicant 1'esmentat Decret, seria el
seglient:

Generalitat

Subvencid a 882 habitatges

de 225.000 pessetes 198,45 milions
Sector privat 1.590,17 milions
TOTAL 1.788,62 milions

Donada la importincia de les intervencions de tipus mitja, es po-
dria solicitar una ampliacid dels beneficis del Decret 281/1982
als locals, en el cas de produir-se la rehabilitacid de tot 1l'e-

difici, que suposaria la segilient distribucid dels costos:

Generalitat

Subvencid a 882 habitatges

i 311 locals 268,42 milions
Sector privat 1.520,20 milions
TOTAL 1.788,62 milions

En aquests dos supdsit®” no s'ha considerat la possibilitat de des

doblament d'alguns dels habitatges actuals de gran superficie.
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Situacid que es podria produir S ?h@gﬁfl@ﬁﬁéhb%qugﬁ a les cases

en filera. Aguest procés de desdub*lunlent unmunr*’urld'yu 1nu1g}—

I QOrdeanacid
ment de les subvencions a fons pPTdut congedides |Pﬁr la GenprdJl-
ety '_x!_

Contemplant el mateix horitzd temporal gque per a les éctuacioﬁﬁa
puntuals del Pla Especial, 12 anys, i amb un criteri de distriL‘
bucid lineal, la inversié anual en rehabilitacié EE gituaria en~
torn als 150 milions de pessetes (de 1982). Tenlntfén dﬁhpte ‘les
dues situacions anteriors, la primera comportaria 16 P B milions
anuals en concepte de subvencions a fons perdut, i la segona re-
presentaria 22,4 milions anuals (en pessetes de 1982).

de



II.2. Els costos de les actuacieons:puntial s proposades al

Pla Especial

En aguest apartat es presenta una estimacid dels QPEEEE Be, les
actuacions puntuals propostes al Pla Especial, ahruPades en
tres grans subapartats: L;

- intervencions el cost de les guals pot éssq; repercutit

als particulars en forma de ceontribucions hgpecials

- intervencions d'interé&s general, el cost de" "1es quals

no es repercuteix als particulars.

- equipaments.

L'ordre de prioritats de les intervencions es presentara con

juntament per als tres subapartats suara esmentats.

La diversa naturalesa de les intervencions conforma l'assig-

nacib de costos als diversos agents.

II.2.1. Els costos de les intervencions repercutibles als

particulars.

La relacid d'actuacions, i el seu cost, seria la seglient en

milions de pessetes de 1982:

Jardi dels Maristes 55,28
Buidat del carrer Ferreries 11,00
Esponjament Pou Rodd 59,48
Plaga Teatre Municipal 30,54
Prolongaci6 Rambla 1 remo-

delacid Plaga Catalunya 77,65
Plaga Hospital 321, 3l
Pavimentacid 178,16

444,42



Afuntament

Sl i R
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U 4
L'assignacid per agents exs::ﬁ*tpr_s.-i fiﬁaﬂ%has la seglient:
W .
Contrib,  Muntac GRS
Especials ment. litady” MEC g
Jardi dels Maristes 18,24 — 37,04, — 52,28
Buidat carrer Ferreries 9,30 1,70 L— -— 31,00
Esponjament Pou Rodd 25,00 9,48 25,00, =-- ! 59,48
Placa Teatre Municipal i3, 7l 16,84 e, — gt 30,54
Prolongacid Rambla i remo- é;_“ lif}
delacié Placa Catalunya 46,63 31,02 B T
Plaga Hospital 21,20 — — 11,11 32,31
Pavimentacid 50,00 128,16 = — 178,16
184,07 187,20 62,04 11,11 444,42

(¥} La meitat la Diputacid i 1l'altre meitat el MEC.

D'ara endavant, l'assignacid de costos a la Generalitat es re-
fereix a la Direccid General d'Arquitectura i 1l'Habitatge,

mentre no s'especifiqui el contrari.

La distribucié percentual dels costos de les intervencions en-

tre els agents abans esmentats €s la segiient:

Contribucions Especials

(Particulars) 41,4 %
Ajuntament 42,0 %
Generalitat 14,0 %
Diputacid 1,3 &
Ministeri d'Educacid 1L B

100,0 %

Com es pot comprovar, el pes fonamental d'inversil corre a
cdrrec de l'Ajuntament i dels particulars, com correspon a
la naturalesa de les intervencions considerades i els be-

neficis que d'elles s'en despren pels agents implicats.
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I1.2.2. Els costos de les ing@rvencions .d'interés general

- " k.
no repercutibles. 7
W

Flanificacid | Ordenacis
La relacid d'actuacions compreses en dguest-&iiBipartat i el

seu cost, expressat en milions de pessetes de 1982, qﬂriaﬂ%g
,r-\\-."l . . 7

segient: » _{k}
Recuperacid pas de Ronda 19,0 ;
Passeig Fora Muralles 219,30
Jardi Beates 30,90 ﬁﬁ"
Urbanitzacid Portal Nou 50,70 ;
Rambla de Sant Dom&nec 1,80
Jardi Sant Doménec 34,44
Pont sobre 1'Onyar 27,00
Retolacid i mobiliari 35,00
Faganes de l'onyar 84,00
502,14

La distribucid dels costos per agents ve reflectida en l'es-

guema gue es mostra a continuacid:

Ajuntament Generalitat Diputacidé  TOTAL

Recuperacit Pas de Ronda - 19,00 - 19,00
Passeig Fora Muralles 109,65 109,65 = 219,30
Jardi Beates 30,90 = = 30,90
Urbanitzaci® Portal Nou _— == 50,70 50,70
Ranbla Sant Dom@nec 1,80 -— _— 1,80
Jardi Sant Dom&nec 10,00 24, 440¢) — 34,44
Pont scbre 1'Cnyar 27,00 == -— 27,00
Retolacid i mobiliari 35,00 —_ - 35,00
Faganes de 1'onyar G X ) == 84,00 = 84,00

214,35 237,09 50,70 502,14

(#) Departament de Cultura.

(% x) Obra ja adjudicada dintre del Conveni Ajuntament-Generalitat

1982,
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La distribucié percentual entre els anen 2 F*nﬁnqaqﬁEs’ﬂp les

intervencions &s la segiient: Y, {%}
Ajuntament 42,7 %
Generalitat 47,2 %
Diputacid 10,1 % (,."-‘__ -

F=%

En aquest grup d'intervencions, la Generalitat assumeix el pes
mé&s important dels costos de les actuacions contemplades, de
clar potenciament de la imatge del Barri Vell i de la matei-
¥a ciutat de Girona. El major protagonisme de 1l'Administra-
ci6 Autondmica obeeix al fet de que la conservacid i rehabi-
litacid dels conjunts histdrico-monumentals &s una competén-
. cia que correspon principalment a nivells superiors als de

1'Administracid municipal.
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Tl NG, SEe g LAt TR inve{aiona en eglipaments. - °

Les actuacions en aguest subapév‘at eg poden rerﬁ;1q Fﬁggatle
grans grups: de la Ciutat

AT R
,‘157"*{E}
- equipament universitari. LY 3 o
P i
i ¢ -~
- equipament hostaler. 3 i | =
b

- equipament administratiu i residencial. i

- aparcaments.
O e b ) o '-_.1.'

-] e S
El seu detall i cost es relaciona a continuacid. (en 'milions de
s L

pessetes de 1982):

Equipament universitari.

Acondicionament Universitat . . . . . . . 135,00
. Accés a Sant Doménec. . . « + .+ « . . . . 33,97
Residéncia d'estudiants . . . . . . . . . 65,00
Aparcament ¢/ Alemanys. . . . . . . . . . 20,00

Aparcament Seminari . . . . . . . . . . . 60,00

313,97

Equipament Hostaler.

Hotel fora muralles . . . . . . . « . . . 110,00

Equipament administratiu i residencial.

Restauracib edifici Maristes. . . . . . . 40,00
Edifici Portal Nou. . . . . . . . . . . . 38,00

. Edifici IBEERRE) 5 3/ # i o o & wvad s (eegh  SEriemn
Edifici Sant Feliu. . . . . . . . . . . . 47,00
174,00

Aparcaments.

Escorxador, sota via. . . . . « +. . . . . 98,00
Portal Nou. & & 55 5 = e&vdl & 6 & = &k e ane 2000
BeRlEES L o0 @ v o de d s e s lalile s = ol SR RealiG

150,00
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Per agents, la distribucid dels ‘/ci;yatus de. lds intervencions Seria la se-

glient: (en milions de pessetes) ...

NN

ihe

iq ¥ gcic

" i
S. Privat Awunraqen'r ‘Fp;ah'tdt » I:?}- TOTAL

T_‘"
Equipament universitari. :'_'3;
Acondicionament universitat - — — 135,00 135,00
Accés Sant Daniel - 16,98 e 16599 33,97
Residéncia estudiants - - — 65,007 65,00
Aparcament ¢/ Alemanys 20,00 —_— - - 20,00
Aparcament Seminari 60,00 = — = 60,00
80,00 16,98 - 216,99 313,97
Equipament hostaler.
Hotel fora muaralla 110,00 — —_ — 110,00
Equipament Administratiu
i residencial.
Restauracid edifici Marjistes — 20,00 20,00 - 40,00
Edifici Portal Nou 38,00 — - - 38,00
Edifici Beates (#) = = 49,00 - 49,00
Edifici Sant Feliu (%) = == 47,00 —_ 47,00
38,00 20,00 116,00 - 174,00
Aparcaments.
Escorxador, sota via 98,00 —_ —_— - 98,00
Portal Nou 20,00 — — —_ 20,00
Beates 32,00 — - - 32,00
150,00 - —_ _ 150,00
TOTAL EQUIPAMENTS 378,00 36,98 116,00 216,99 747,97

() obra ja adjudicada dintre del Conveni Ajuntament-Generalitat

1982,
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La distribucid percentual ﬂ%}ﬂ.ﬂhﬁi&& de ieh“ajtﬁgltons en equi-

N\ 5 -i}: |

paments &s la seglient:

N Planificacid | ;'rrqgiﬂ.g:gr)
Sector Privat 50,6 de la Ciutat ,.~"‘_:‘-“\ =i ﬂ'_.?-
Ajuntament 4,9 233 IQE%
Generalitat 6y, 5 ﬁ;
MEC 29,0 :
100,0 ot

Aquesta distribucib reflecteix tres aspectes significatius gue

conformen la proposta d'equipaments:

- La localitzacid dintre de l'ambit del Pla Especizl d'equi
paménts amb una area d'influéncia molt més amplia (hotel

i universitat).

- La implicacid de la iniciativa privada, mitjangant una
politica de concessions municipals, en la realitzacid de
les propostes d'aparcaments.

- La complementarietat entre els sectors privat i p@blic
en la promocid de nous habitatges.
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Els costos Globals dei@ﬁé;,ﬁsmecial

& Planificacié i Ordenacis
En aquest apartat es recull de forma dedunddiastls costos de
la rehabilitacid aixi com de les actuacions pusﬁga1r uﬁ@pﬁq
tes al Pla Especial,

tot distingint 1llur as#lqnac;é alé

diversos agents implicats, costos i a551gnac1¢ qhantlficqnh

en el seglient esquema (en milions de pessetes de! 1982).

ASSIGNACIO ALS AGENTS

£ u

/-

Tipus Contrib. Sector Ajunta- Genera Dipu-

d'Intervencié Espec. Privat ment. litat. tacis TE- (e
Repercutibles 184,07  -- 187,20 62,04 5,55 5,56 444,42
No repercutibles — — 214,35 237,09 50,70 — 502,14
Equipaments . 378,0 36,98 116,00 — 216,99 474,97

@)

PUNTUALS 184,07  378,0 438,53 415,13 56,25 222,55 1.694,53
REHABILITACIO
A) Subvencid
habitatges = 1.590,17 == ' 1 198,45 ww= == IVEBRES
B) subvencis
habit.+ locals  — 1.520,20 - 268,42 —  —  1,788,62
TOTAL PLA
ESPECTAL
A]’ ]S”b.ta“e'tge“’f 184,07  1.968,17 438,53 613,58 56,25 222,55 3.483,15
B) Subvencib 184,07  1.898,20 438,53 683,55 56,25 222,55 3.483,15

habit. + locals

(%) Dels quals ja hi
l'exercici de 19%82.

han 180 milions d'ocbra adjudicada durant

-



La

per agents financadors és la segilent

distribucid percentual deléd ¢o
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De la distribucid total dels costos per tipus d'intervencid i

de la seva assignacid per agents es dedueixen els seglients

trets caracteristics de la intervencid urbanistica proposta

pel Pla Especial:

-- el predomini de la intervencid sobre el parc d'habitatges

(rehabilitaci®6, esponjaments,

facanes Onyar, nova construc-

cid) sobre el conjunt d'actuacions, amb un total de 2.077

milions de pessetes que representen aproximadament un 60

per cent dels costos totals del Pla Especial.

el sector privat apareix com el principal agent finanga-

dor, assumint un 60 per cent,

cials, dels costos totals.

incloses contribucions espe-

la participacid en els costos entre l'Ajuntament i la

Generalitat est3 plantejada en termes de l'escenari de ges

tid escollit, que alhora implica un cert equilibri en ter-

mes d'esforg econdmic entre els dos.
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II1. LA VIABILITAT ECONOMICO-FINANCERA UE- L5 ACTUACIONS PROPOSTES.

La determinacid dels costos totals dwl congunt:d'intervencions del
Pla Especial i llur assignacid als diverscs: ugen:a,: d'acord Y
les directrius de l'escenari de gestid considerat (col. tho;a;xﬁ
Ajuntament-Generalitat); comporta la necessitat de pﬁaéédlr’é
l'andlisi de la capacitat financera dels diversos aﬁehtﬁ per a.%
ter front als costos assignats , per tal de comprovﬁr la coherénﬂ

cia i viabilitat econdmica del Pla Especial.

A

La dificultat d'avaluar la viabilitat del Pla ve aqr%pjadafpﬂﬁ fét
de que les propostes en ell formulades només afecten &%Hfh&ﬁé'par—
cial als objectius i activitats dels diversos agents implicats,
les prioritats dels gquals tenen un abast més ampli que el definit
pels cbjectius i propostes del Pla Especial. Aixi, 1'Estudi Eco-
ndmico-financer no pot entrar a analitzar la capacitat financera

de determinats agents (Administracid Central, Generalitat i Dipu-
tacid), i nom&s parcialment en els altres (sector privat i Ajun-
tament). En aquests darrers casos, s'estudia guins seran els
efectes que sobre llur capacitat de finangament tindrad 1'endega-

ment del Pla Especial.

III.1. Capacitat financera del Sector Privat.

La participacié del Sector Privat en el Pla Especial, des d'una Op-

tica financera, &s doble:

- com a agent rehabilitador
- com a agent financador d'una part de les operacions puntuals

previstes en el Pla (exclosa la rehabilitacid).

La diversa naturalesa d'aquesta participacif exigeix un tractament
diferenciat; especialment significatiu en el cas de la rehabilita-
ci6, donat que &s el sector privat gqui pren la decisib de rehabi-

litar.

IIT.1.1. Viabilitat econdmica de la rehabilitacié.

En el Programa de Rehabilitacid del Barri Vell de Girona, s'ha es-
tablert un seguit de diverses situacions segons es contempli 1'Gs
(residencial, no residencial), el régim de tinenga (en pr0p1etat
en arrendament), a el r&gim’d'occupacid (ocupai__dESOCUpat) A partir
de la tipologia definida per aquests elements, s'analitza la ca-
pacitat econdmica del sector privat per a fer front a la rehabi-

litacid, tot considerant els condicionants de l'actual marc legal.
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habitatges i locals ocupa \x?

i .
Estimar la m3xima capacitat financera disponﬁblg;?éié:ﬁrégiﬁﬁsrts
i/o liogaters d'habitatges i locals ocupats requereik.distingir
entre ies diverses fonts d'ingressos dels esmentats agents, do-
nat que el veolum d'ingressos juntament amb la Sﬂliéncag*ﬂ? £i-
tueixen els determinants principals per a avaluar el*“sostre";ﬁe
finangament assolible. l xﬁ
=
Les fonts d'ingressos rellevants per a l'an3lisi de la rehabili-
tacid estan en funcid de 1l'lis (residencial, no re51Qpnc1al) &eﬂﬁl
régim de tinenga (en propietat, en arrendament). /Pgrtif ﬂ“&n
quests elements s'han definit guatre situacions obgect&n eé%udl,

gue apareixen reflectides en el segiient esgquema:

® TS
REGIM DE RESIDENCIAL NO RESIDENCIAL
TINENGCA
EN PROPIETAT situacid situacis
1 2
EN ARRENDAMENT situacid situacid
3 4
El tractament gendric donat a cada situacié ha comportat la

realitzacid de les segiients etapes:

. . procedir a estimar el volum d'ingressos rellevants per a
la rehabilitacid, per part dels agents promotors (propie-

tari i/o llogater)

estimar quina part d'aquests ingressos pot ésser destinada

a rehabilitacid.

calcular la m3xima capacitat d'endeutament a partir de les

actuals ajudes crediticies a la rehabilitacid.
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Per a cada situacid les fonts Q{lanESSOE cona1der§§¥§nﬂ;n estat:

N rtr-.

Situaci6 1: La renda familiar dlEPDﬂlblE de 1a Poblaci6é resi-

=y e 1S

dent en habitatges en r@gim dé Propietsts
) . ) de la Ciutat :
Situacidé 2: Els rendiments nets provinents de les activitats

v T

- desenrotllades en els locals en r2gim.de ptéﬁig—
tat. o

- |’.

Situacid 3: Els lloguers actuals, més els corresponents gugéﬁ

ments per repercussi6 dels costos de la rehaﬁﬁli
tacis, segons determina la LAU, obtinguts pel% r
h

propietaris dels habitatges en régim de llogqu
Situacid 4: La mateixa gue en la situacidé 3, perd refexmdﬁ”

als locals en ré&gim d'arrendament.

En aquestes gquatre situacions, 1l'agent motor de la rehabilitacid
considerat &s el propietari actual; ara b&, el llogater també& pot

esdevenir agent promotor de la rehabilitacis:

- Assumint ell els costos de la rehabilitaci6, previ conve-
ni amb el propietari. En aquest cas, i a efectes de la
determinacié de la capacitat d'endeutament, la font d'in-
gressos rellevant &s la renda familiar disponible o els
rendiments nets del local, a l'igual que les situacions
1 i 2, si b8 caldrd tenir en compte l'efecte sobre la se-
va capacitat d'estalvi de 1l'augment de lloguer pactat amb

el propietari.

Aquesta actuacié del llogater pot veure's dificultada

especialment en els habitatges de rendes antigues, pel fet
. de que la negociacid de l'augment del lloguer esdevingui

una veritable revisié del lloguer (situant-lo als valors

del mercat) que freni gualsevol iniciativa d'aquell.

- Accedint a la propietat de l'habitatge o local gue ocupa.
Aguest cas correspon a les situacions 1 i 2, si b€ addi-
cionalment s'haurid de considerar la capacitat del compra

dor per a 1l'accés a la propietat.

——

Per a una ampliacid dal tractament metodoldgic de la viahilitat

de la rehabilitacié, vegi's la ponéncia d'en Esteve Oroval i Xavier

Mendcza "La viabilidad de la rchabilitacidn: Una propuesta metodo-

-

16gica" ler Congresc de Economia y Economistz e Dspafia, Barcelo-

na desemhre 1982,

5
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La consideracid conjunta d'agquestes quatre s;tuéb;ons ‘Betmetciiva-
luar, aproximadament, el veolum 4d' ingressos que poaen destinar-se

a la rehabilitacié per part del sector privat, i d'aci, li‘_ﬁaﬁ I

ma capacitat d'endeutament assoclible per part del sectopriprivat,s ?,
sense considerar els ingressos potencials gue es produirien en rﬁ_
el cas de 1'utilitzacié dels habitatges i locals desocupats. =

1

Al considerar les condicions crediticies existents per a la rﬂhabi-
litacib, s'ha aplicat el contingut del Real Decret 2555/1482 de’ 24 y
de setembre, que fa extensius els beneficis de la Proteccid Df;p;ai
a la rehabilitaci6 dels habitatges localitzats en els centres ur-
bans que siguin considerats com a "Area de Rehabilitacid Integrada”.

Aquests beneficis es concreten en:

. a) Préstecs
Finangament: fins a 1.200.000 ptes. per habitatge o bé el
50 per cent del valor de la superficie itil de l1l'habitat-
ge pel mddul vigent aplicable als habitatges de proteccid
oficial.
Termini: 12 anys més 1 de caréncia.

Inter&s: 14 per cent anual.

b} Subvencions

Subvencid en 3 punts del tipus d'interés, a carrec de
1'"Instituto para la Promocidn Plblica de la Vivienda",
quan els ingressos familiars anuals del sol.licitant siguin
inferjors a 2,5 vegades el S.M.I. (salari minim interpro-

fessional).

La determinacié de la capacitat d'endeutament, a partir d'un volum
donat d'estalvi, vindrid condicionada, les altres condicions del cré
dit constants, pel tipus d'inter@&s aplicat. Aixi, s'han efectuat
dos supdsits sobre la capacitat d'endeutament del sector privat, guan

el tipus d'interé&s &s de 14 i de 11 per cent, respectivament.

En el cas dels locals i habitatges en arrendament, s'han realitzat
dues hipdtesis de comportament del propietari, que afecten directa-

ment a la seva capacitat per financgar la rehabilitacid.



£

Hipdtesi A: El propietari destlnaséhr 5 CO@@&E—l!LQHgia del
cRE RS RN que reshifa d'apliteaclts iqghrdenacio

d'estalvi als seus ingressos aetudls 'H&+ lloguers

mSs la totalitat dels ingressos provinents, «ﬂH Bf!?
1'augment de lloguers, consegii®ncia del macani s- 4?H
me de repercussid dels costos de la rehabilitacid | ﬂg
sobre el llogater. %)

i

Aquesta hipdtesi correspondria a una actitud d'in-
difergncia enfront la rehabilitacif, car ‘aguesta o'

no representa pel propietari cap sacrifici@els..

seus ingressos actuals.

Hipdtesi B: El propietari destina per a cobrir la guota de
. crdit la totalitat dels seus ingressos pels llo-
guers actuals mé&s els augments dels lloguers que
la Llei 1li permet. Aquesta hipdtesi correspon a
una actitud activa, pro-rehabilitadora, si bé& no-
més compromet els ingressos originats per la pro-
pietat dels locals i habitatges a rehabilitar.

La capacitat d'endeutament dels particulars en cadascuna de les
gquatre situacions esmentades, amb les variants del tipus d’inte

rés i de les hipdtesis A i B, es mostra en el guadre segﬁent:eg*)

{(#)} L'arrendador podra exigir al llogater 1l'abonament del 12 per
cent anual del capital invertit, augment que no ultrapassard

el 50 per cent del lloguer anual i amb el caracter d'ingrés
asimilat a renda.

(«%} (Per a una descripcid detallada del m&tode d'obtencid d4d'a-

questes dades, vegi's el Programa de rehabilitacid del Barri
Vell de Girona).




Capacitat d'endeutament dels parti

bilitacid dels habitatges i locals ﬂcuPﬂtﬁﬂ[Fp mg}4nns de pessetes]).

F "
# W

£

_Ajuntament
. S
..... v/ ge Givona

g per a f f t
rs. per 3 fexr, frogt,

anacidg

a lq reha=

41f 'B(:}
F&'?' e ??
REGIN Us RESIDENCIAL NO RESIDENCIAL } %%
TINENC2 {habitatges) {Iocals) 1 .
EN PROPIETAT N ot
oy NS
P e %
T. inter&s 11 % 87,2 6%, A" Lo
T. interés 14 % 76,9 54,1
En ARRENDAMENT
Hipdtesi A
T. interés 11% 288,- 152,2
T. interés 14% 254, - 134,2
Hipdtesi B
T. interés 11 % 421,~ 310,6
T. interés 14 % 371,3 273,9

TOTAL PER US

Hip. A Hip. B

Hip. & Hip. B

T. interds 11 375,2 508,2 213,6  372,-
T, interds 14 % 330,9  448,2 188,3  328,-
GLOBAL Hip. A Hip.B
T. interds 11 % 588, 8 880,2
T. interds 14 % 519,2 776, 2

S
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de la rehabilitaci6, obtinguts a 1° n“:?r1* 5 v di Ffe tuara a
l'apartat IIT.1.1.3. per tal de poder avaluar de forma glgkalT ] 'y
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viabilitat de la rehabilitacid. ; .f%%;
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III.1.1.2. La viabilitat de la rehabilitacid en el cas dels habi~+ E&

tatges i locals descocupats.

El tractament dels habitatges i locals desocupats no peﬁmet %Qﬁéﬁp
tificacid tant rigurosa com la gue es pot efectuar en el”qaﬁﬁéfg G
ocupats; donat que la intervencid d'un seguit d'elements, fruit de
la prépia din&mica del proc&s de rehabilitacis, dificulten la deter

minaci® dels valors de les variables rellevants.

El punt de partenga per a l'andlisi dels elements gue intervenen en
el tractament econdmic dels habitatges i locals desocupats se cen-

tra en l'estudi de:

- L'agent que efectua la rehabilitaci6 (propietari actual/ pro
pietari futur).

- Les opcions de que disposa aquest agent un cop efectuada la
rehabilitacid (vendre, cedir en arrendament, ocupacid per
ell mateix).

De la consideracibé d'aguests dos aspectes es poden definir sis si-

tuacions objecte d'estudi, gque es mostre en el seglient esquema:

OPCIO
AGENT VENDRE LLOGAR OCUPACIO
PROPIETART Situacid Situacid Situacid
ACTUAL A B C
PROPIETART Situacid Situacid Situacid
FUTUR A B c

La descripcid de cadascuna d'aquestes situacions €s la gue es deta-

lla tot seguit:

Situaci6 A: rehabilitaci& i venda

Situacid B: rehabilitacid i cessid en arrendament

Situacid C: ocuégcié pel mateix propietari, un cop efectuada la
rehabilitacid

Situacid A': compra, rehabilitacié i venda

Situacidé B': compra, rehabilitaci6é i cessid en arrendament

Situacibé C': compre, rehabilitacié i ocupacid posterior.
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Situacid A. Lz capacitatr del propletdri p finangayyela relfafs 11 -
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tacid, en relacid directa anb les expecEatiyves de) rea-

iitzacid de plus-value i conseqgiidncia de la progia

rehabilitaci& (de l'habitatge i/0v local) i deslWlincre-

a ., 3 B
ment de preus indult p2l procés global dgsrehabilita-
u‘f:,‘:l“ uu_‘:,:;’_;\-‘"’ :

- L=
w

2id,

SituaciZ B: L'obtencid de rendes provinents de nous lloguers, pro-

bablement superiors als actuals de mercat.

Sitvacié T: La capacitat de finangacid del propietari per a fer front

als costecs de la rehabilitacid.

situscicns A', B' 1 C': Juntament amb els aspectes )a esmentats per
als aspectes A, B i C, rescectivament, a més a més,
s'hauria de c¢onsiderar la capacitat del comprador per
a finangar l'accés a la propiciat i la posterior reha-

Lilitacid.

L'objectiu d'aguest apartat &s estimar la mixima capacitat de finan-
camenl &s3sciible per al sector privat. Mentre l'estimacid d'aques-
to czpzcitat en el cas dels locals i habitatges ocupats s'ha pogut
establiv amb un marce de fiabilitat acceptable; en el cas dels lo-
cals i raritatges desocupats el risc esdevé més gran. Per aguest
motiu, euns hem vist obligats a realitzar certs supdsits 1 limitar
l'estimaci® a aquelles situacions de les gue hom disposava d'infor

macid suficient.

En primer lloc, en les situacions A', B' i €' s5'ha suposat suficient
capacitat de financament per part del comprador per accedir a la pro
pietat. Aixil, aguestes situacions s'homologuen amb les situacions
A, B 1 C, respectivament; fet gue implica centrar-se exclusivament

en el financament de la rehabilicib.

En segon lloc, la situacid & {(rehabilitazid® i1 venda) no ha estat
abordada per la dificultat gque representa estimar en el moment pre
sent els efectes a mig i llarg termini de la rehabilitacid sohre el

mercat immobiliari. No aobstant, aguestz simplificacié no &s ¢reu a
g ¥

afectes de 1a nostra andlisi donat jus = € —ap sentit una succes-
$17 indefinida de compra-venda, car :n o: . ¢ aoient s'haurd de donar
un 0s & l'habitatge = local en gliest:d, H4a siguil cedint-lo en arren-

dament ja sigui ocupant-lo el seu propietari.
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La capacitat d'endeutament dels particulars en cadascypa de l%ggﬁ tua

. . 4ma“°
cions considerades s'ha calculat: qh?

. amb les variants del tipus d'inter@&s (11 i 14 per cent).
. en el cas dels habitatges i locals en arrendament, un cop re-
habilitats, s'ha supcsat que la totalitat dels ingressos o©b-

tinguts per lloguer es destina a cobrir la quota de crédit

mostrant-se els resultats obtinguts en el quadre segﬁent:*

14
(Per una descripcié detallada del métode d'obtencid d'aquestes

dades, vegi's el Programa de rehabilitacid del Barri Vell de

Girona).



{lapacitat é'endentament dels

litacid dels habitatges 1 loc

de pessetes)

arti1cuNgls pelglazlz_‘iftlggc}:C.:l'olnbrge}.‘aac ghabi—
als actualmentgdqgqeipats (en mykhens
o~ I

2,

v,

z

g

;-
F

» = os RESIDENCIAL NO RESEDENCIAL

REGIM "“"--..\\ . .

TINENGA o | {habitatges) (lutals; W
Yo, ® S G-Izov‘-'

EN PROPIETAT "]

T. interés 11 35,4 24,1

T. interés 14 31,2 21,2

EN ARRENDAMENT

T. interéds 11 243 ,6 68,3

T interés 14 214,8 60,2

TOTAL PER DS

T. interés 11 279,= 92,4

T. interés 14 246, - 81,4

GLOBAL

T. interés 11 371,4

T. interé&s 14 327,4

La contrastacid dels resultats del quadre anterior amb els correspo-

nents costos de rehabilitacid (apartat II.1l.) s'efectuard a l'apar-

tat segiient.
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En aquest apartat es recullen els resultats d'apartaff anteridrsgSpro
| | - =

o v . L &gt | }
cedint a confrontar-ne els costons de la rehabilitaci& amb la Bapaci-
tat de financgament del Sector Privat. .

v & .".p'

o, « oot vy

Abans d'entrar en els resultats d'aguesta contrastacifPde ctstos 4
’.. . - .....

fonts de finangament, cal efectuar un sequit de qualificaeions a

l'anilisi realitzada:

1) El cardcter estdtic de la contrastacid, donat gue els costos
i els ingressos rellevants en cada situacid estan calculats
en valors actuals. D'aci, s'ha dedult la quota de crédit
assolible pel conjunt del Sector Privat i el grau de ccber

tura gue representa sobre el total de costos.

Ara bé&, un cop establerta la guota de crédit, aguesta es
manté constant al llarg del temps mentre que els ingressos
considerats tindran una evoluci® en major o menor grau paral-
lela a 1l'increment del cost de la vida. Fet gue pot permetre
millorar en el temps el grau de cobertura dels costos de 1la

rehabilitacis.

2) La dificultat per a la desagregaci® dels costos de la rehabi-
litacid d'acord amb les categories rellevants per a l'an3li-
si (apartat II.1.) fa més complexa per un menor grau de fia-
bilitat la interpretacidé de la contrastacid entre els costos
i la capacitat de finangament en les situacions més desagre-

gades.

Els diversos supdsits que s'han fet servir per estimar el "sostre"
d'endeutament del Sector Privat, es poden resumir en dues situacions
(1 i 2), gque no sols responen a la necessitat de disposar d'uns va-
lors minims i ma3xims de la capacitat financera del Sector Privat,
ans bé pretenen reflectir dos tipus d'intervencidé del Sector Pfiblic

enfront la rehabilitacid.
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La situacid® 1 (hasada en L'aplicat \\.{LIL..=H-““ si A" sobre els lo-
cals i habitatgus ocupats en arrond ;f\ﬁ :==:il-.1551flle—£H %ﬂﬁu
situacid en la que les actituds dels prog h-'ié:z ﬁ-'rﬁ'ﬁg%-i hﬁfﬁ{if

8
tatges en lloguec fos conscivadora, o n baix nivell de fecurfos-—,
destinats a la rehabilitacid. Situacid que es correspoadriia amb | =
una actitud "passiva", en termes de gestid, per part del Sector BG-
blic, encara que en termes financers la realitzacid de 1l pperacip &
exigiria un esforg¢ molt important a la Hisenda Pablica |;3j céﬁ Y

desprén del quadre/pag 40 aquest esforg se situaria entorn an' 43" -
50 per cent del cost total, segons les condicions crediticies exis

tents).

La situacidé 2 (basada en l'aplicacid de la Hipdtesi B sobre els lo
cals i habitatges ocupats en arrendament) correspondria a unes ac-
tituds dels propietaris de locals i habitatges en lloguer més ar-
riscades augmentant considerablement els racursos destinats a la rehabilita-
ciS. Per a que aquesta actitud dels propietaris sigui factible, i Jdonada la mo
derada rendabilitat esperada de la rehabitacis, cal que el Sector Plblic exer-
ceixi un paper mSs -actiu fent servir tots els mecanismes legals (combinant in
centius i pressions) per a encoratjar l'endegament del procés re-
habilitador. En aguest segon cas, el volum de cabdals pliblics ne
cessari per a dur terme l'operacid és sensiblement inferior (les
dades del quadre/Pag 41 situen les necessitats d'aportacid piblica
entorn un 30-40 per cent del cost total, segons les condicions cre

diticies vigents).

Una andlisi més desagregada, seguint les tipologies definides, per
met copsar l'exist&ncia de diferéncies significatives segons la si

tuacid considerada (vegi's quadres/pag 40 i 41.

Al considerar el tipus d'ilis, s'observa que en el cas dels usos re-

sidencials (habitatges) la capacitat de finangament &s sempre me-
nor que en el cas dels usos no residencials {locals). Aquest fet
vindria explicat pergué les rendes de la poblacid resident i els

lloguers mitjos pagats pels llogaters sdon molt baixos.

Aixi, segons la situacid 1, en els usos no residencials la cobertu-
ra de costos per part del Sector Privat s'aproximaria al 66 3%, men-
tre gue en els usos residencials aquesta xifra se situaria al vol-
tant del 50 &.




La siteacid 2 mestra com en els ngf@ntbSidencials =1 grau de co-

sertara &8s practicamnment otal, mcnt%f;k}y en s UE05  Yesidencials

s'acosta a un 60 i. % \\k; Planificacio i Ordenacio
de ia Ciutat

al considerar el régim d'ocupacid, e2ls resultats no uﬂ|1xmrnfu%~—

genis com en el cas artericr, variant en funcid del |hz}? de._ Llﬁgg—
ga, metiu pel gqual es comenten els resultats de forma ﬂn]unh,.
:

En el régim de propietat, la capacitat de cobertura é&s lleugerament

= |
L"!

25 gran en el cas de la rehabilitacisf dels habitatges irtdl— der-
socupats; 1 posterior ocupacit pel seu propietari. ﬂdhuL,-Cﬂi con-
siderar gue en situaci® de desocupacid, l'operacié de rehabiYitacis
i venda no planteja cap trava al propietari alhora gue li ofereix

la possibilitat de realitzacid de plus-values,

En el ré&gim d'arrendament, i en la situacid 2, el grau de cobertura

entre els habitatges ocupats 1 desccupats mostra una relacid inver-

sa a l'existent en el cas dels locals ocupats i desocupats.

Aixi, els habitatges actualment desocupats ofereixen un important
grau de cobertura de 1les obres de rehabilitacid, inferior en el cas
dels habitatges ocupats (87 i 53 per cent, respectivament). Aques-
ta diferéncia vindria explicada pel fet que els habitatges actual-
ment desocupats gue es rehabilitessin serien llogats a valor de mer
cat, mentre que els lloguers ja existents, encara gue augmentin per
la repercusib dels costos de l'operacid, no arribarien als nivells

del mercat.

En el cas dels locals, els lloguers actuals sbn més elevats de par-
tida i, juntament amb la repercussid del cost de les obres, asso-
leixen nivells mé&s alts que permeten una cobertura més gque sufi-
cient de la rehabilitacid (capacitat d'endeutament per sobre del
150 per cent dels costos). En el cas dels locals desocupats, 1
donada llur localitzacid més allunyada dels eixos comercials s'han
considerat lloguers més baixos que els actualment ocupats, motiu
gue provoca una mendr taxa de cobertura que en el cas dels locals

ocupats.

. A
Tingui's en compte gue l'agregacid de les diverses situacions
comporta computar els excedents de capacitat de financamenr

' . . . ; .
d'una situaci® donade per & cobrir situacions deficitdries;

circumstdncia gue, dbviament, no es dérz a la prictico,
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REGIM REGIM of ,
TINENGA OCUPACIO RESIDENCIAL NO RESIDEN;;IAZ*“ e
D550 i-. q_"-"";
En ocupat 46,8 4%%3 “*“:ﬁ ;g
me \.-tu
propietat desocupat 54,1 ) lowial 109
En ocupat 36,3 75,8
arrendament desocupat 87,4 87,4
Total per tipus d'fs 49.4 65,8
Total sector privat 53,7
Tipus d'interés 14%
REGIM REGIM s
TINENCA OCUPACIO RESIDENCIAL NC RESIDENCIAL
En ocupat 41,3 40,4
propietat desocupat 47,7 40,7
En ocupat 32,0 66,8
arrendament desocupat 77,1 79 il
Total per tipus d'ds 43,6 58,0
Total sector privat 47,3
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Tipus o,yﬂteres l éé
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REGIM REGIM Us 7 o
TINENGA OCUPACIO | RESIDENCIAL NO RESIDENCiAﬁ“ x,
- ‘ Ere nr_.O _a-‘\u
En ocupat _ 46,8 ﬁﬁﬁ;@égviﬂﬁﬁ
T e e €5
propietat desocupat 54l A&y oma™
En ocupat 53,1 154,6
arrendament desocupat 87,4 87,4
Total per tipus d'is 59,5 99,38
Total sector privat 70

Tipus d'inter&s 14%

REGIM REGIM 0s

TINENGA OCUPACIO RESIDENCIAL NO RESIDENCIAL
En ocupat 41,3 40,4
propietat desocupat 47,7 40,7
En ocupat 46,8 136,3
arrendament desocupat Tl 7, i
Total per tipus d'Qds 52,4 B8,1
Total sector privat 61,7




PR L G SR S o IS \\xﬁgkfola nivell.dedcobertura de
Tes BHEs g melai: i 551l Per pal sectosrProaead , | PO lipa 5-
tar-se la viabilitat de 1'assignacl® de cosB8s'%eFdélfada iﬁﬁﬂﬁcf)
tat 13,1, : (‘4;
Assignacid Cos tos sector Privat Generalitat Total Rehabllltac:lé
Supdsit subvencid - '
habitatges 1.590,2 198, 4 : 1 788760
Supdsit subvencid
habitatges + locals TS (1] 268,48 1 ARG %
t @
amk els sostres d'endeutament del Sector Privat, i per complement,
l'aportacié de la Generalitat per a fer viable la totalitat de l'o-
peracid:
sostre endeutament Sector Privat Generalitat

Situacidé 1

T. interés 11 % 960,2 828,4
T. interés 14 2 B46,6 942,-

Situacid 2

T. interés 11 % 1.251,6 SEN
T. interés 14 % 1.103,6 685, -

De la contrastaci® entre els costos assignats i els "sostres" d'en-

deutament del Sector Privat es dedueixen les segients conclusions:

1) En termes globals, el volum de subvencions gue es desprén de
l'aplicacié del Decret 281/1982 de la Generalitat, é&s clara-
ment insuficient per a fer front a la totalitat de les obres

de rehabilitacid.

Ara bé&, l'esmentat Decret permet endegar el procés rehabili-

tador quan el grau de la intervencid &s minima o lleugera.

Les xifres anteriors posen de manifest que l'esforg priorita-
ri de la Generalitat hauria d'anar en la linia d'una aplica-
cidé amplia de l'article 4t., apartat b, del Decret 281,/1982
on es contemp’’a la possibilitat de gué la subvencid pugui

arribar fins el 50 per cent del cost total de les obres.

Vegi's apartat de viabilitat de la rehabilitaci® en el Pro-

grama de Rehabilitacid del Barri Vell.
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2) Comprometre als propietaris, i molt especialmentaldihabitat
ges en arrendament, en el procés de rehabilitacid, mitjangant

1 = » ] ] Y
1'aplicacid de la Normativa prdpia del PERI, 1ncqﬁt *Mso“dﬁﬁf

cals i la mateixa gestid del Pla. q:gﬁi; oo
”ul ' Obr-l? e

Pel gque fa a la rehabilitacid l'estudi econdmico-financer del Pla Es-
pecial es centra en 1l'andlisi de la seva viabilitat en termes glo-
bals. Es per aixd que en l'apartat III.l.l. no s'ha analitzat de for
ma individualitzada la viabilitat de la rehabilitacid en funcid de
les diverses situacions possibles en cada edifici (usos, régim de
tinenga, nivell d'ocupacid, lloguers). Aquesta darrera anidlisi fo-
namental per instrumentar i gestionar el proc@s rehabilitador s'ha

efectuat dintre dels treballs del programa de rehabilitacid.

Finalment, cal constatar que al llarg de l'and3lisi no s'han plantejat
canvis en el marc legal general (LAU). En aquest sentit, hi sorgeix
la possibilitat de racionalitzar aquest marc, de forma que sigui més

favorable a la rehabilitacid, caldria modificar la quantificacid rea
litzada.

LL]
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L'estudi de la vapacitat financera del Sertordedhl&mJEﬁfront q§§§f¢tﬁh

/ &

tuacions proposades pel Pla Especial exigiria l'analisi dek&ﬁs Tomhg

de finangament i prioritats per als diferents nivells de {‘mdﬁlnls—f

tracid (Central, Autcndmica i Local}. Tal com s'ha assenyalat a 1°

nici d'aguest capitol III, agquesta andlisi depassa els llmgis Gherlig
FSY N
\HJ) \\t_

present estudi, centrant-nos fonamentalment en un seguit dg@;ef?e
Xions entorn la Hisenda municipal, aixi com del paper a ]ugarwpal,n\

Sector PGblic en el procés de rehabilitacidé de la ciutat.

L'objectiu fonamental d'aguest apartat &s, doncs, determinar la ca-
pacitat financera de l'Ajuntament de Girona per a fer front a les des
peses d'inversid gue es deriven de l'assignacid de costos entre els

diversos agents. (Vegi's apartat II.Z2.).

L'Estudi Econdmico-Financer del Pla Especial, pel que fa referéncia
a2 la Hisenda municipal ha d'inserir-se en el conjunt de previsions

que t& l'Ajuntament per als propers anys, ja que les despeses d'in-
versid assignades pel Pla Especial, gue només afecten a una part del
municipi, no seran les {niques a les gue haurd de fer front a curt i

mig termini.

En aquest sentit, i encara gue es presentaran les dades correponents
a l'evolucié dels pressupostos dels darrers anys, l'Estudi es fa res
sd fonamentalment de les directrius de l'Ajuntament respecte al crei
xement previsible dels pressupostos aixi com de la seva capacitat fu

tura d'endeutament (addicional)}.

En el cas de 1l'Ajuntament de Girona, hi ha un factor addicional gue
dificulta sensiblement la gquantificacié de lt'evolucid futura de la

Hisenda municipal: el procés de segregacid de Salt i Sarria, que a
nivell financer, es donard de forma simultdnia amb els primers anys

d'inici del Pla Especial.



L'cvoluci® dels pressupostos ordinar<kk' o2 St A expressa-

da en mili1ons de rassceics COrKrents:

anvys

o = 5 B

1978
1979
ler semestre
2on semestre

1980
1981

1982
1983 (e)

VY
L"k‘l"l i
N
i I » ‘t
TR o~ 3 aiteR] _‘_.'..4 .‘} 3
AL \‘4_ k rl“?:‘?}
O _‘ J‘%
| \ -
558 !
364 ,-f;
914,5 5, F,
1.200,-
1.480,-
1.700,~

(e} Estimacid facilitada per l'Ajuntament.

. En el decurs de l'exercici de 1979 es produeix el canvi d'equip de go

vern, el pressupost quedd desglossat en dos pressupostos semestrals.

A partir de l'any

seglient, 1980, els pressupostos mostren una tendé&n

cia de desacceleracid paulatina en el seu creixement, tant en termes
corrents com reals.

any

1980
1981
114l
1983

{e)

% creixement

any anterior

31
23,3
14,9

evolucid ptes cor- evolucid ptes cons-
rents base 100=1980 tants base 100=1980

100 100

131,2 114,7
161,8 123,9
185,9 127,-

(e) estimacié facilitada per l'Ajuntament.
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a en l'andlisi gue sequeilx.

La composicid del pressupost de 1982 () mgﬁ%ra @H?

les dues partides més 1mportants, despeses de personal L[anmpres- ofﬁ
rents de béns i serveis, representaven el 83 per cent dq ﬁeé desp seé%
totals. Aquesta elevada participacib de les despeses su¥ra esmen bdes
es tradueix en una gran rigidesa del pressupost a 1'hora de poder -
duir despeses corrents i augmentar l'estalvi, amb el gual’ ﬁlnangar L€§
despeses d'inversif. A més a més, 1l'actualitzacid d'acuestﬂs diues’ ndr
tides - personal i compra de béns i serveis - segueix, una evolucid

paral.lela a la taxa d'inflacid.

Aixi, 1l'augment dels capitols 1 i 2 del pressupost {actualitzat en un
12 per cent) representaria el 67 per cent de l'increment previst del

pressupost ordinari per a 1983.

(1es =ifres analitzades corresponen al pressupost preventiu de
1982, ja que no s'ha disposat del liquidar. Pel que respecta
als anys 1981 i 1980, la liquidacid del pressupost s'ha situat

entorn del 80 per cent del preventiu}.
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De l'andlisi del pressupost de 1982 es despré&n que la caagb ta 44”
s

<
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d'estalvi de l'Ajuntament de Girona és molt reduida, tant sols de

-

14 milions de pessetes, representant aproximadament un 1 per cent

e

del pressupost. Estalvi gue representa 1l'aportacid del Pressupos)

h

Ordinari, al Pressupost d'Inversions, que assolia la XlESQfge(i1%3q.

milions. o VL OF

El nivell d'endeutament, segons el pressupost de 1982, era el se-

gtient: (en milions de pessetes)

Import Pressupost Ordinari 1.480
Carrega Financera 190
Import Pressupost sense 1B O

carrega financera

Percentatge cdrrega financera 14,73 %

Cal subratllar, gque si bé la cdrrega financera per a l'exercici de
1982 no representa un gravamen excessiu per a la Corporacid, s'es-—
t3d en un periode de caréncia d'amortitzacions de diversos cré&dits

i de la Deuta emesa.

Les previsions efectuades per l'Ajuntament al febrer de 1982 respec
te al calendari de les anualitats a satisfer per als préstecs con-

certats, eren les segiients: (en milions de pessetes)

any anualitat
1982 190
1983 286,4
1984 SN
1985 318,4
1986 318,4

L'ampliaci® de les inversions municipals en dos nous projectes,

1'implort dels quals es detalla a continuacid:

Planta incineradeora de residus

s6lids urbans 391,7 milions

Urbanitzacid Renfe-Passeig d'Olot 321,- m}liqﬂg

712,7 milions
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Aixi, pel gue fa als anys 1983 i 1984 les noves anualit ES a satdis-
fer seran de 391 i 418 milions, respectivamernt; gue, LL_.Ent 1ltas—

timacid efectuada per al pressupost de 1983, situa el percentatge

de carrega financera al voltant del 30 per cent.

L'impacte de la carrega financera per a 1983 queda refléhﬁxt”eh QQS

seglients xifres: %’:ﬁbL:”WG
1982 1983 variacid
. Pressupost Crdinari 1.480 1.700 220
Arnualitats del crédits 190 391 201

d'on resulta que el 92 per cent de 1l'augment del pressupost serd ab-
sorbit per l'increment de les anualitats a satisfer durant l'exercici
de 1983. Com s'ha vist anteriorment, l'augment previsible dels capi-
tols 1 i 2 del pressupost ja absorbia el 67 per cent de l'increment
d'aguest; fet gue comporta la necessitat d'una nova estructuracid i
un canvi en la tendé&ncia de creixement del pressupost, gue hauria
d'assolir per tal de fer front a aquests dos creixements (d'anuali-
tats 1 dels capftols 1 i 2) entorn els 1830 milions de pessetes per

a l'any 1983. Aquest augment del pressupost (23,6 per cent) repre-
sentaria mantenir el mateix percentatge d'increment gue el pressu-

’ post de l'any anterior (23,3 per cent).

Tal com queda exposat, de mantenir-se les tendéncies esmentades de
desaccelaracid progressiva en el creixement del pressupost, agreu-
jada per l'impacte de la segregacid de Salt i Sarriad, juntament amb
la tendéncia d'un baix nivell d'estalvi, aguestes no permeten a la

Hisenda municipal recdrrer a endeutament addicional durant els pro-

pers anys.

(gque representaria una disminucié del 20 per cent del pressupost
i ordinari de 1982, segons l'estudi d'en Gabarrd, Casas i Clusa
"Estudi sobre alternativa d'organitzacid municipal. El1 cas de

Salt i Sarria a Girona maig 1982).




Ei Cansi Jd'agquestes tend@ncies s'in: ff?ﬂﬁwﬁﬂ;fh;ie,mu e 122 1 S
litzarid i dotacid de mds vecurscs a led ﬁii?i;-k-jﬁwaiy d6r puart de
1'Administracid Central, gue contempia la hecesdigwilicaridentOrddanans
mert del percentatge actual de participac ;%QE“Jﬁf"‘L?ﬂeﬁgf4ﬁ~
postos directes i indirectes de car3cter estatal. Agquests actuaci,

permetria corretgir en part la crdnica debilitat financeéra de les Hi=

sendes municipals al nostre pais.

i
Altres linies d'actuacid podrien é&sser un augment de la pressib fis-=
cal municipal (p.e. Contribucid Territorial Urbana) i/oc midlora deé la

gestid, tant a nivell de recaptacid com de racionalitzacid del lasdes-

pesa.

La situacid actual de la Hisenda municipal ve explicada, en part, per
una politica melt ambiciosa d'inversions, que ha suposat una impor-

. tant destinacid de recursos durant els tres darrers anys.

Adguisicidé de patrimonis 429 milions
Obres d'urbanisme 600 milions
Serveis culturals i esportius 50 milions
Serveis pfiblics 120 milions
Sanitat i Serveis Socials 50 milions
Grans obres adjudicades 390 milions
Aaportacions a obres estatals 425 milions
Total inversions 2.064 milions de ptes.

Les greus deficiéncies crdniques en equipaments i infraestructura ur-
bana en que es trobaven els municipis espanyols abans de les eleccions
‘ municipals de 1979, varen provocar un fort augment de les demandes
socials sobre els nous equips de govern municipal. La resposta a
aguestes demandes suposava una contencidé de la despesa corrent, i un
augment substancial de la inversid® com és el cas de Girona, tot i

gue el marc financer de les hisendes locals seguia essent precari.bﬂ

&)El dia 17 de febrer, la premsa didria va recollir unes declaracions
del ministre d'Administracid Territorial, anunciant que l'Estat as-
sumird els d&ficits dels Ajuntaments espanyols, a 31 de desembre de
1982, (El Pais, La vanguardia, etc.) Aquesta actuacid de 1'Adminis
traci6é Central, que s'insereix en la modernitzacid del marc legal
dels Ajuntaments (Llei de Bases i Llei de Finangament de les Hisen-
des Locals), pot permetre redregar la situacid financera de 1'Ajun-
tament de Girona, alhora que el nou marc permetra una major coherén

Cia entre els serveis a prestar i els recursos disponibles.
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En el cas de Girona, el paper de l'Ajuntament é&s fommmﬂﬁahmxm:él daxxmﬁ}

gestor i endegador del proc&s tal com ho demostra la 51gna#¥

per un import de 180 i 350 milions de pessetes respectivament. Per

contra, el seu paper, d'agent finangador resta secundari, un 12,6 per
cent del total dels costos del Pla Especial sbn signats a 1l'Ajuntament

(438 milions, en pessetes de 1982).

Aquest paper de l'Ajuntamnt prén coher@ncia al emmarcar-lo en l'es-
cenari escollit de gestif de la rehabilitacid, on la gestid &s com-
partida per 1'Ajuntament i la Generalitat, mentre que la finangacié
corre a cArrec fonamentalment del Sector Privat, amb una politica

de subvencions a fons perdut per part de la Generalitat.

Es en aquest context, gque cal contemplar el paper que juga l'apor-
tacid de 1'Ajuntament en el finangament, del Pla Especial, &s a dir,
encara que hi hagin dificultats financeres per part del municipi
durant els primers anys de la seva aplicacif, aixd® no implica 1la
inviabilitat del Pla donat que el protagonisme financer correpon
al Sector Privat i a la Generalitat. Per aquesta rad, el Pla no
es pot concebir com quelcom delimitat i prefixat en el temps,

ans b& resta com un procés obert, on 1'&xit rau primordialment en
la seva gestib.

;li'm m‘s-r

dos convenis amb la Generalitat de Catalunva per als anys 199?“%“!983

49

(El conveni signat ho fou per un import de 350 milions, dels guals
només 180 -s'han adjudicat).
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En aguest aparcat s presenten uan gggul-_ pL\anrlgé %g?lc;ng)rgr? aﬁl;éa

alyuns aspectes de la pericvdificaci® temporal ugjﬁeb propostes

dei Pla. Si bé&, l'actual normativa de planejament n@kbﬂf ux

la inclusid d'un pla d'etapes en els Plans thwklﬁis es con<

sidera necessari gque el Pla ofereixi udns Lr1_0x1$ velprioritats

temporals, viables en termes econdmico-financers

s

En el cas del Pla Especial del Barri Vell, hi ha uQ,g@n3unt ﬁé;
consideracions que dificulten greument la formalltzaglo a prﬁb—
ri de l'esquema temporal d'actuacions, des de l'Gptica finance-
ra. Només l'aclariment dels aspectes gue s'esmentaran a con-

tinuacib, permetrd l'establiment d'un esquema d'actuacions defi

nit en el temps.

La periodificacid econdmico-financera s'ha d'efectuar a partir
de 1'andlisi de gadascun dels agents implicats i de llur corres

ponent assignacid de costos (vegi's apartat II.3.).

Respecte al Sector Prival la major part de la seva aportacid cor
respon a les obres de rehabilitacid de 1l'habitatge. Prenent com
a base un horitzé tentatiu de 12 anys, l'esfor¢ rehabilitador,
-suposant una distribucié lineal- representaria un veolum d'obres
equivalent als 150 milions de pessetes (de 1982) a 1l'any.

Donat gque la rehabilitacid &s dificilment acotable en el temps,
cal entendre la periodificaci® anterior com orientativa, ja que
el procés rehabilitador &s un procés obert. A més a mé&s, la
instrumentacid de les diverses politigues de l'Administracid en
torn la rehabilitacid® condicionarid l'esforg econdmic a realit-
zar pel Sector Privat aixi com el grau de viabilitat de 1'ope-

racid.

Pel que fa a l1'Ajuntament, tal com s'ha vist a l'apartat ante-
rior, les possibilitats d'incrementar el seu esforg inversor
estan limitades a curt termini dins del marc actual. Ara bég,
hi han dos aspectes que poden modificar substancialment de for-

ma immediata la capacitat inversora de 1'Ajuntament:

1) la segregacid de Salt i Sarria i
2) el sanejament financer de les Hisendes Locals per part de
1'Administracid central, anunciat pel ministre d'Adminis-

tracié Territorial; aspectes que impossibiliten hores
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(de 198B2) per any; xifres gue podrien veure's méﬂikicaﬂés'
en funcié de la politica seguida per la Generalitat rEspet?
te a la rehabilitacié. Pel que fa al segon concepte, men-
tre no disposi del contingut del darrer Conveni de 350 mi-
lions signat entre 1'Ajuntament i la Generalitat per a 1983,

no es podran efectuar les periodificacions corresponents.

Aquest darrer aspecte també afecta a les previsions de 1'A-
juntament, en la mesura en gue moltes actuacions han estat
assignades conjuntament, &s a dir, el contingut del conveni

també afectara a la Hisenda municipal.

A continuacid es presenta un esquema tentatiu de la distribucid temporal
de les actuacions, realitzat d'acord amb criteris estrictament urbanis-

tics.
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ACTURCIONS SOBRE VIARI

Passeiq Fora Muralles 1
Pas de Ronda

Passelg Fcra Muralles 2
Rambla St. Demdnec
Paviment carrer Nou

Passeig Fora Muralles 3
Paviment carrer Nou 2

Passeig Fara Muralles 4
Paviment Sta. Clara 1

Paviment Cort-Reial
Paviment Ciutadans
Paviment Sta. Clara 2

Faviment Ballesteries
" Pujada St. Feliu
Paviment Calderers

Paviment Ginesta

Paviment Barri da St. Pere
* carrer Auriga
* Plaga dal Vi

hooSs a St. Domdnec 1
(Plaga suparior)

Paviment 5t. Josep
Paviment Forca
AcoSs a St. Doménec 2

Font schre 1'Cnyar
Paviment Rambla i

Plaga Catalunya

Paviment Pont de Pedra
Plaga Hospital
Plaga Catalurnya 2

APARLAMENTE

Sota via -
Escorxador 2

Portal Nou 1

Portal Nou 2

Beates

Seminari 2

"~ ESPAIS

Buidat Ferreries 1
Jard{ Maristes 1

Buidat Ferreries 2
Jardf Maristes 2

Portal Nou 1
Ajardinament

Portal Nou 2
Ajardinament

Jardl Beates 1

Jard{ Beates 2

Jardf St. Dan®nec 1

Jards St. Daménec 2
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Restauracit 5t. Domdnec
per Universitat 1

Universitat 2
Universitat 3

Hotel Torre Gironella 1

Hotel Torre Gironella 2

Hotel Torre Gironella 3

Escoles Portal Nou )

Esooles Portal Nou 2
Esonles St. Josep -
Portal Nou 2

Escoles St. Josep -
Portal Nou 2



