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6.1.- DEFINICION DEL PROBLEM

La dificultad inherente a la realizacidn de un estudio
econémico-financiero serio y realista relative a un Plan Espe
cial de las caracteristicas del que nos ocupa. es un hecho in

mediato.

Sin embargo la individualizacién, delimitacién y pro-
fundizacién en las causas gue determinan dicha dificultad per

miten acercarnos a la realidad existente.

En este sentido y partiendo del doble presupuesto basi
co de gque el objetivo final a alcanzar es la rehabilitacién
integral de todos y cada uno de los edificios catalogados y - ‘
de que la accidn e inversidn municipal ha de ser béAsicamente
subsidiaria y multiplicadora de la privada, dichas causas de
indeterminacién, bésicamente mercadolégicas, se caoncretan en

las siguientes interrogantes:

18) Cémo se realizaré el fentmeno: es decir, a la reha
bilitacion se puede llegar por diversos caminos (directamente,
a través de una previa actuacién de recuperacién, mediante su

cesivos e innumerables pasos intermedios, etc.).

28) Cuéndo se realizard el fendémeno o cada una de sus
partes: es decir, cuéndo se hace la operacifn de rehahilita-
cién o cuédndo se hace cada una de las actuaciones sucesivas

gue en ella culminan.

38) Quién asume los costos del fenémeno o cada una de
sus partes y en qué medida: es decir, como colaboran los par-
ticulares con el Ayuntamiento y éste can aquéllos, a partir -

de los diversos supuestos de voluntariedad dominante en cada



tipo, modo y momento de los diversos procesos.,

48) Cuénto cuesta el fendmeno o cada una de sus partes..

La interrelacifin entre estas cuatro compaonentes b&si-
cas de la indeterminacidn aludida es total. En efecto, se es-
tablece una ecuaci6n y sBlo una en la que "cuénto" es funcién
-de "cémo", "cuéndo" y "guién" y, por tanto, el conjunto feno-
ménico a proyectar se constituye en sistema ecuacional inde-_

terminado en. si mismo. .

Si aﬁaﬁimﬁs a elio que, 8 su vez, cada uno de los ap?ﬁ
tados sefialados es variable dependiente de circunstancias v ;
hechos exteriores de tipo bésicamente socio-econtmico, én de- -
finitiva humanisticos y, por tanto, sobredeterminados (lo gue
implica la libertad de eleccién), llegamos al carédcter éleaF
torio de los valores asignables s cada una de ellas. R

Y todo 1o dicho, pars cada uno de los casos indlvidua«:
les que constituyen el émbito totel del Plan.

Es decir, el problema que afrontamos es méltiple, inde
_terminadn en si mismo y aleatprin;en cuanto- a 1qs PTesupues-.

" tos bAsicos del misma.




6.2.~_ESTRATEGIA SEGUIDA,

Cualquier aproximacién al tema planieado cuyo resultado
quiera ser reflejo, siguiera formal, de la respuesta real gue
ha de producirse, pasa necesariamente por un proceso de simu-
“lacién que,; ‘en definitiva, no es sing la aplicacifn de un mo=

dela;-explicitn_n implicitﬂ. IR -

En este sentido, para objetivar el tema de farma gue =
las desviaciuneé futuras sean detectahles y, en su caso, las
hipAtesis consideradas puedan servir de pauta orientativa de.
las actividades de los 6rgahns de gestidon del Plan, é? ha ela
borado un modelo matem&tico procesable. Dichao modelo es propa
hilisticu para cada ung de los casos individuales, de_furha-§ 
gue lps resultados glubalés se gbtienen como sumatoria dE_a?
los porcentajes aplicables en cada caso, de manera que no éébe
‘buscar un paralelismo entre los resultados obtenidos y las ég
ciones concretas a realizar. £s decir, no se adelanta un "pro
grama de actuacidn", sino gue se establece una simulaci&nﬁaqg
tracta de los hechos futuros a partir de las hipdtesis, nece-

sariamente simplificadorss, gue se explicitan a cnntinuacién.




6.3.- DISCUSION DE CADA VARIABLE INTERDEPENDIENTE.

Cada uno de los grandes interrogantes planteados (como,
cuédndo, quién y cuénto) es, como queda dichao, funcién de mél-
tiples parametros, cuya formulacidn y evaluacién es tarea pun
to menos que imposible. Por ello se han establecido una serie
de hipbtesis de partida en base al conocimiento global acumu-
lado y que, si bien discutibles como toda afirmacién aprioris
tica, pensamos se aproximam vélida y suficientemente a la rea
lidad. Se trata, pues, de eliminar la aleatoriedad antes de-

tectada, consecuencia de la sobredeterminacidn existente.

6.3.1.- Como se realiza la rehabilitacidn.

Las posibles actuaciones conducentes a la rehabilita=-._
cién de cada edificio, a tenor de la terminologia definida en
este Plan Especial y olvidando complejidades o repeticiones -
de acciones, posibles pero no relevantes respecto de la fina-
lidad del estudio, son:

a) Recuperacién (C)
b) Reposicién (P)

c) Mejaora (M)

d) Rehabilitacidén (H)

Se supone gue cada una de ellas engloba las anteriores,
caso de no haberse realizado aquéllas previamente. Seglin esto,

las alternativas posibles san:




1) Recuperacidn (C)
2) Reposicidn (P)
3) Recuperacifn + Reposicién (P')
L) Mejora (M)
5) Recuperacién + Mejora (M')
6) Reposicién + Mejora o
Recuperacidn + Reposicién + Mejora (M'')
7) Rehabilitacian (H)
8) Recuperacidn + Rehabilitacién (H')
9) Recuperacién + Reposicién + Rehabilitacién o
Reposicién + Rehabilitacién (H'!')
10) Mejora + Rehabilitacitn o
Reposicién + Mejora + Rehabilitacién o
Recuperacidn + Reposicidn + Mejora + Rehabilitacién
(HEVE )

(A estos efectos, la demolicién y nueva edificacién de
los edificios catalogados como de renaovacién condicionada, se

asimila a una actuacidn tipo H).

La discusion de cuél de ellas se realizarid en la préc-
tica o, mejor, de qué posibilidad existe de gue se realice ca
da una de ellas, es funcidn de la voluntad municipal y de las
particulares. Aquella funcién bésicamente de la politica muni
cipal (gque se presupone constante a los efectos de este estu-
dio) y de los aspectos econémicos. Esta funcidén bésicamente -
de la sensibilizacidn alterna reflejada en términos de merca-
do (gue se presupone constante a los efectos de este estudio)

y de los aspectos econdmicos.

6.3.2.- Cuéndo se realiza la rehabilitacién.

El cuéndo se ejecutan las acciones previstas y porcen-
tuadas de conformidad con el apartado anterior, se establece




en funcidn dé l1a voluntad de las partes implicadsas:

to y particulares.

7 Existen unos hechos fisicos determinantes, pnrmencfizg
damente analizados y valorados en la Infurmacién-para~este= -
Plah Especial que, decisivamente, han de determinar 1és deci-
'siones de los sujetos referidos, conjuntamente con. las consi-
deraciones de tipo econ6mico y de interés o valor del propio
~patrimonio. Cualesquieraotras, por absolutamente ‘imprevigi-
bles, desde este plan.y en esta fecha y/o por tener una-.ineci-
dencia residual respecio de las anteriores; no se-han conside
rado. Tales serian las derivadas de un determinado cambio po-
l1itico municipal, las derivadas de un cambio de mentalidad -
general respecto al patrimonio, las derivadas de decisiones -

de planeamiento general, etc.

Asi pues, el estado fisico de la edificaciodn, tantn es
tructural como de fachada, impondrén la necesidad de una ac-
tuacién en determinado momento. Igualmente, el interés de uh
~bien catalogado determinaré que la actuacién en él éea_inmediﬁ
ta o se demore més o menos en el tiempo, seglin las disponibi-

lidades ligquidas existentes en cada momento. .

6.3.3.~- Quién asume los costes de las diversas actuaciones.

Par este Plan y desde el presupuesto de que la conser-.
vacién.v prnféccién del pafrimnnia ciudadano no debe recaer -
discriminatoriamente en los propietarios de los .bienes, se -
han establecido claramente unas obligaciones de éstos vy dél -
Ayuntamiento, cuyo cumplimiento implica, inexcusablemente, el
hacer frente a unos costes. Pero ademés, se ha dotado a la -
Corporacifn Municipal de unos medios de fomento cuya utiliza- -
cibn discrecional incide decisivamente en el régarto de los -

mismos.




Como hipbtesis de trabajo se han establecido las/si-

guientes:

1) La aportacion municipal, en cualguier caso, serd la ne
cesaria para que, en funcién de los factores de mercado, se -

desencadene la actuacibén del particular.

2) Dicha aportacién, seréd suministrada en una u otra for-
ma y cuantia, dependiendo del tipo de actuacién gue se reali-
ce, de cuando se realice el interés o valor del bien sobre el

que se acta.
Es decir, el Ayuntamiento asumird aquellos costes deri

vados de la ejecucidn del Plan Especial gue no sean absorbi-

bles por el mercado inmobiliario existente.

6.3.4.- Cuanto cuesta la Actuacibn.

El valor de las actuaciones posibles en cada edificio
se ha establecido ponderadamente para cada una de ellas, a par
tir de un valor medioc de mercado en obras de nueva planta, en
funcidn del estado fisico de cada construccidn, de su interés

patrimonial y de su grado de adecuacién funcional.




6.4.- ORDEN DE PROCESAMIENTO DE LAS VARIABLES INTERDEPENDIEN-

TES

Como quedd indicado, la existencia de una (nica ecua-
cién de Correlaccién entre las cuatro variables, definia un -

sistema indeterminado. Para alcanzar una solucidén (nica, se -
hace necesario completar el sistema mediante las necesarias -
ecuaciones complementarias gue no san sino nuevas hipbtesis -

de trabajo, gue se han concretado en:

a) La variable "cuando" se elimina como tal. Es decir, se
transforma en parémetro cuyo valor es independiente del resto
de las variables consideradas. Y ello, porque la correlacién
seria excesivamente compleja y aleatoria y porque, siendo béa-
sicamente expresifn del mercado, éste se ha introducido direc
tamente en el proceso subsiguiente. Es decir, en cierta forma
pasa a ser una variable implicita. Sus valores serian para -
distribuir en el tiempo los valores obtenidos en.el resto del

procesao.

b) La variable "cuanto" se supone independiente del "quien'

por cuanto la correlacidn s6lo es posible en términos financie
ras y, por tanto, no es representativa y se hace independiente
del "cuando", al operar en términos monetarios constantes. Por
tanto, se establece como funcién exclusiva del "como" y, en -

este sentido, se obtienen valores para cada tipo de actuacidn.

c) Las variables "como" y "guien", se expresan en funcidn
directa del "cuanto" de conformidad con el resto de las hiétg

sis sefialadas en otros apartados.




6.5.- PROCESO DE CALCULD

Asi, pués, a partir de los parédmetros externos deduci-
dos de la Informacidén Elaborada, se procede a calcular para -
cada elemento cuando se actla y cuanto cuesta cada tipo de ac
tuacién posible. A continuacién se establece la total aporta-
cidn municipal teérica gue se desglosa, desde el supuesto de
que se va 3 la subvencifn méxima que permite el Plan -dada la
escasa conciencia patrimonial existente y como medio més efi-
caz de incrementar el efecto multiplicador de los gastos muni

cipales-, v se limita a tenor de lo establecido por este mis-
mo Plan.

Se discute a continuacidén la probabilidad de que se rea

lice un tipo u otro de actuaciones, aplicéndaose en cada caso

los costes correspondientes.

Por Gltimo, se evalllan las primas municipeles, as{ co-
mo las indemnizaciones y los costes de mantenimiento gue el -

Ayuntamiento asume.

La solucién de las primas es funcién del tipo de actua
cibn y del interés del edificio. La indemnizacién es funcién
del tiempo presumible de direccién de la obra y de la exten-
sion de la misma. E1 mantenimienta, funcién del Grado de Pro-

tececibdn del edificio.




6.6.- ANALISIS DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS

En los cuatrienios 19 y 29, se han incluido todas aque
llas obras de Recuperacién y Reposicidén a que viene obligado
el Ayuntamiento en cumplimiento de su deber subsidiario de -
conservacidon y proteccién del Patrimonio. Obligascién estricta
en el caso de las primeras y de coherencia en el de las segun
das. Asi mismo, se incluyen aquellas otras de Mejora o Rehabi
litacibn gue a la vista de la oferta municipal instrumentada

se generan por iniciativa particular.

La previsién efectuada para estos dos cuatrienios es -
fiable en gran medida, ya que la permanencia casi constante -
de los factores exteriores (ideolfgicos, culturales, etc.) en

todo el periodo de 8 afios es presumible.

En los cuwatrienios 32 y 40 se incluyen el resto de las
actuaciones que exceden de la voluntad positiva municipal. Es
decir, las mejoras y rehabilitaciones en edificios que ya al-
canzaron en etapas anteriores el nivel de Reposicidn. Por tan
to, su ejecucitn serd fruto de una decisién del particular o,

en su caso, de un impulso expropiatorio municipal.

Por todo ello, la adscripcifn a dichos dos cuatrienios
es aleatoria, si bien presumible en base.a una mejora de la -
opinidn respecto de acciones de este tipo y en base a una de-
cidida accidn municipal de fomento. En cualquier caso, pueden
darse variaciones significativas respecto de lo previsto en -
este estudio, sin gue sea posible una determinacién mayor, so

pena de incluir en los mecanismos gastos del Plan un casi ab-
soluto protegonismo municipal, de ninguna manera recomendable.




Es de notar que el presupuesto de expropiaciones tota-
les, -deducido de la correlacién entre la aportacidn total mu
nicipal necesaria para generar la actuacibn privada (inversidn
+ gasto) y el costo total de la rehabilitacidn, expresada en
términos de probabilidades para cada edificio- s6lo refleja

aquella parte de los fondos municipales gue excede de lo.pre-

visto para otros sistemas de ejecucién, ya incluido en el apar

tado correspondiente y gque, en ningdn caso, engloba el coste

total de la expropiacién real. Es decir, existe una provisidn

de fondos (subvenciones, primas, expropiaciones parciales, etc)

municipal para alcanzar la reahabilitacidn de determinado edi
ficio y cuando éste supere un determinado umbral respecto al

gasto total necesario parece lbgico que el Ayuntamiento asuma
la totalidad de la operacifin- en arden a no sohrepasar unos -

niveles de gastos sin contrapartida patrimonial. Sin embarga,
desde este Plan no aparece como justificad, para su finalidad

especifica, el.cargarle con el 100% del costo de las expropia
ciones gue se generen. En efecto, cuando un edificio es expro
piado, lo es no sblo con el fin de proteger su interés edifi-
catorio, gque puede salvaguardarse plenamente con otras medidas
menos drésticas y oneraosas, sino fambién con una finalidad de
uso concreto. El apartado del Presupuesto Municipal correspon
diente a dicha actividad debe colaborar a sufragar los costes
expropiatorios. .Algo similar cabe predicar respecto de las ex
propiaciones con tercer beneficiario en los casos de expropia

cién sancidén en los términos previstos en este Plan Especial.

Asi mismo, es de resaltar gue en la evaluacibn econémi
ca realizada no se incluye la aportacién exterior al manteni-
miento por depender en gran medida de imponderables (en espe-
cial en los casos de separaciones) y ser en todo caso exigi-
ble. Tampoco se han incluido acciones de fomento para casos -
de edificios de Renovacidn Condicionada, sino en los dos pri-
meros cuatrienios. En estos se ha partido de la necesidad de

actuar en los gue se hayan en malas condiciones y de la proba




bilidad de gue los propietarios opten por acciones de rehabi=
litacidn gue consoliden las fachadas existentes, lo gue érigi
naria un tratamiento municipal similar a los casos de conser-
vacibdn parcial. Para el resto de las mantenimientos es imposi
ble predeterminar la voluntad de los propietarios, si bien ca
be esperar un incremento de las actuaciones de conservacidn,

lo gue afiade un nuevo elemento de incertidumbre al alza, res-

pecto de las previsiones efectuadas para ellos.

En cualquier caso, el plazo total de 16 afios previsto
para la recuperacifn total del Patrimonio edificatorio, pare-
ce sensato y equilibrado. Uno menor implicaria un notable in-
cremento del gasto municipal. Uno mayor supondria una cierta
relajacién de la diligencia operativa que el interés del tema

requiere.




6.7.- CAPACIDAD MUNICIPAL RESPECTO DE LAS PREVISIONES DE GAS-

TO E INVERSION

La capacidad municipal para afrontar las inversiones y
gastos previstos es sobrada, no sblo en términos absolutos, =
sino también, en términaos de voluntad de asignar recursos pa-
ra ello, a tenor de la informacién suministrada al equipo re-

dactor.

En efecto, el gasto ordinario anual medio es de
pesetas en los 2 primeros cuatrienios y de pesetas
en los 2 siguientes, estabiliz&ndose el mantenimiento en --

pesetas a partir de entonces.

Por su parte la inversién de de Pts/afio en
los 2 cuatrienios primeros y de pesetas en los dos
siguientes y nula a posteriori. Con la salvedad de gue es po-
sible, aunque no se ha considerado, recuperar las inversiones
realizadas o parte de ellas en los casos de rehabilitacién to
tal a través del proceso de calificacién de interés previsto

en la gestién de este Plan Especial.

Es de notar que para un funcionamiento eficaz de la eje

cucién del Plan, es necesario garantizar al menos en los dos
primeros cuatrienios, la financiacién a los particulares de -
las partidas anotadas como de Aportacién Exterior, incluso en
el 100% de su importe. Dicha financiacidén, sera en cualquiers
de las formas previstas por este Plan, incluso la municipal -
directa, caso de no ser suficiente la exterior adscrita inse-
parablemente al Plan (Cajas de Aharros, Entidades Culturales,

etec).
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Ello supondria.un ligero incremento (coste Financifru)

del gasto municipal, actualmente inevaluable por ser absc{utﬂ

mente impredecible la colaboracidn exterior aludida. En cual-
quier caso su montante no seria excesivo dado que operamos en
pesetas constantes de 1981 y, en cualguier caso repercutibles

en el beneficiario del crédito.

En resumen, con fondos de los previstos municipales a-
nuales, ordinario y de inversiones pueden afrontarse sobrada-
mente los costes previsibles. Ingluso incrementanodo éstos con
reservas para actuaciones de tipo coyuntural excepcional, sos
tenimiento de la Comisién Mixta y su infraestructura aneja, -
Campafias de concienciacién patrimonial y aln la disminucién -

de ingresos gque puedan significar las posibles exenciaones fis

cales.
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