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I. Introduccio

|.1. MARC LEGAL | FINALITAT DE LA PROPOSTA

ARTICLE 247 DE LA LLEI 9/2017, DE CONTRACTES DEL SECTOR PUBLIC

La present proposta técnica per a la concessio d’obres i el corresponent Estudi de Viabilitat es redacten
en el marc previst per la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de Contractes del Sector Public, per la que
es transposen a I'ordenament juridic espanyol les Directives del Parlament Europeu i del Consell
2014/23/UE i 2014/24/UE, de 26 de febrer de 2014.

Concretament, I'article 247 de la Llei regula la iniciativa privada en la presentacio d’estudis de viabilitat
d’eventuals concessions i el procediment de licitacié publica i atorgament de la concessid en aquest

cas.
TITOL Il Dels diferents tipus de contractes de les administracions publiques
CAPITOLII  Del contracte de concessié d’obres
Seccio 19 Actuacions preparatories del contracte de concessié d’obres

Article 247. Estudi de viabilitat.

1. Amb caracter previ a la decisio de construir i explotar en réegim de concessio unes obres,
I’organ que correspongui de I’Administracié concedent ha d’acordar la realitzacié d’un
estudi de viabilitat d’aquestes obres.

2. L’estudi de viabilitat ha de contenir, almenys, les dades, analisi, informes o estudis que
escaiguin sobre els punts segiients:

a)

b)

f)

Finalitat i justificacio de les obres, aixi com definicid de les caracteristiques
essencials.

Justificacio dels avantatges quantitatius i qualitatius que aconsellen la
utilitzacié del contracte de concessio d’obres enfront d’altres de tipus
contractuals, amb indicacid dels nivells de qualitat que és necessari complir,
I’estructura administrativa necessaria per verificar la prestacid, aixi com les
variables en relaci6 amb [Iimpacte de la concessio en [estabilitat
pressupostaria.

Previsions sobre la demanda d’us i incidéncia economica i social de les obres
en la seva area d’influencia i sobre la rendibilitat de la concessio.

Valoracio de les dades i els informes existents que facin referéncia al
planejament sectorial, territorial o urbanistic.

Estudi d’impacte ambiental quan aquest sigui preceptiu d’acord amb la
legislacio vigent. En els altres casos, una analisi ambiental de les alternatives
i les corresponents mesures correctores i protectores necessaries.

Justificacio de la solucié elegida, que indiqui, entre les alternatives

considerades, si es tracta d’infraestructures viaries o lineals, les
caracteristiques del seu tragat.
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g) Riscos operatius i tecnologics en la construccid i explotacio de les obres.

h) Cost de la inversid a realitzar, aixi com el sistema de financament proposat
per a la construccio de les obres amb la justificacid, aixi mateix, de la
procedéncia d’aquesta.

i) Estudi de sequretat i salut o, si s’escau, estudi basic de seguretat i salut, en
els termes previstos en les disposicions minimes de sequretat i salut en obres
de construccio.

j) Elvalor actual net de totes les inversions, costos i ingressos del concessionari,
als efectes de I"avaluacid del risc operacional, aixi com els criteris que siguin
necessaris per valorar la taxa de descompte.

EXISTENCIA D’UNA POSSIBLE AJUDA D’ESTAT | COMPATIBILITAT D’AQUESTA AJUDA AMB EL TRACTAT DE FUNCIONAMENT
DE LA UNIO EUROPEA, EN ELS CASOS EN QUE PER A LA VIABILITAT DE LA CONCESSIO ES PREVEGIN AJUDES A LA SEVA
CONSTRUCCIO O EXPLOTACIO

3. L’Administracio concedent ha de sotmetre I'estudi de viabilitat a informacid publica pel
termini d’un mes, prorrogable per un termini idéntic per rad de la seva complexitat, i n’ha
de donar trasllat per a informe als organs de I’Administracié General de I’Estat, les
comunitats autonomes i entitats locals afectats quan I'obra no figuri en el planejament
urbanistic corresponent, que I’han d’emetre en el termini d’un mes.

4. Eltramit d’informacid publica que preveu I’apartat anterior també serveix per acomplir el
que es refereix a I'estudi d’impacte ambiental, en els casos en qué la declaracid d’impacte
ambiental sigui preceptiva.

5. S’admet la iniciativa privada en la presentacié d’estudis de viabilitat d’eventuals
concessions. Presentat I'estudi, s’ha d’elevar a I’'6rgan competent perque en el termini de
tres mesos comuniqui al particular la decisio de tramitar-lo o no tramitar-lo o fixi un
termini més llarg per al seu estudi, que en cap cas no pot ser superior a sis mesos. El silenci
de I'’Administracio o de I'entitat que correspongui equival a la no-acceptacio de I'estudi.

En el suposit que Il'estudi de viabilitat culmini en I'atorgament de la concessio
corresponent, llevat que aquest estudi hagi resultat insuficient d’acord amb la seva propia
finalitat, el seu autor té dret en la licitacio corresponent a 5 punts percentuals addicionals
als obtinguts per aplicacio dels criteris d’adjudicacio establerts en el plec de clausules
administratives particulars corresponent. Si no ha resultat adjudicatari, té dret al
rescabalament de les despeses efectuades per a la seva elaboracio, incrementades en un
5 per cent com a compensacio, despeses que es poden imposar al concessionari com a
condicio contractual en el plec de clausules administratives particulars corresponent.
L’import de les despeses es determina en funcio de les que siguin justificades per qui hagi
presentat I'estudi.

6. L’Administracido concedent pot acordar motivadament la substitucio de [l'estudi de
viabilitat a qué es refereixen els apartats anteriors per un estudi de viabilitat
economicofinancera quan per la naturalesa i finalitat de les obres o per la quantia de la
inversio requerida consideri que aquest és suficient. En aquests suposits I’Administracid ha
d’elaborar, a més, abans de licitar la concessid, I'avantprojecte o projecte corresponent
per assegurar els tramits que estableixen els apartats 3 i 4 de I'article segiient.

7. L’0rgan que correspongui de I’Administracié concedent ha d’aprovar I'estudi de viabilitat
o, si s’escau, adoptar la decisié de substitucid que esmenta I'apartat anterior, i ha de
publicar aquestes decisions en el perfil del contractant corresponent.
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El present Estudi de Viabilitat conté els analisis, estudis i informes especificats en els punts 2 a)-k).
Respecte al punt 3, assenyalem que la obra figura en el planejament urbanistic, concretament es

preveu un Equipament public en el POUM del Municipi.

L’estructura del present document no coincideix amb I'ordre de punts especificats a la Llei; s’ha optat
per un discurs explicatiu i justificatiu que parteix des dels antecedents, analitza el lloc, explica i justifica
la solucid adoptada i aporta I'estudi economic, I'avaluacié de riscos i les demés dades requerides.

Per a facilitar la seva lectura localitzant els continguts requerits en els punts a)-k) de la Llei, pot ser util
el seglient esquema.

Llei 9/2017, de Contractes del Sector Public
Article 247.2 Punts a)-k)

Present document

Proposta técnica per a la concessié

a)

Finalitat i justificacio de les obres, aixi com
definicio de les caracteristiques essencials.

I.2. Marc legal i finalitat de la proposta

b)

Justificacio dels avantatges quantitatius i
qualitatius que aconsellen la utilitzacié del
contracte de concessio d’obres enfront d’altres de
tipus contractuals, amb indicacio dels nivells de
qualitat que és necessari complir, I'estructura
administrativa  necessaria  per verificar la
prestacio, aixi com les variables en relacié amb
I'impacte de Ila concessio en [Iestabilitat
pressupostaria.

V.5. Justificacid dels avantatges
guantitatives i qualitatives que aconsellen
la utilitzacid del contracte de concessio
d’obres

c)

Previsions sobre la demanda d’us i incidéncia
economica i social de les obres en la seva area
d’influéncia i sobre la rendibilitat de la concessio.

V.4, Previsions d’ingressos i rendibilitat de la
concessid

d)

Valoracio de les dades i els informes existents que
facin  referencia al planejament sectorial,
territorial o urbanistic.

I1.2. Valoraci6 de dades i informes

urbanistics i sectorials

Estudi d’impacte ambiental quan aquest sigui
preceptiu d’acord amb la legislacio vigent. En els
altres casos, una analisi ambiental de les
alternatives i les corresponents mesures
correctores i protectores necessaries.

IV.2. Analisi ambiental

f)

Justificacio de la solucid elegida, que indiqui, entre
les alternatives considerades, si es tracta
d’infraestructures  viaries o lineals, les
caracteristiques del seu tragat.

IV. Justificacio de la solucié adoptada

a)

Riscos operatius i tecnologics en la construccio i
explotacio de les obres.

VI.1. Riscos operatius i tecnologics en la
construccio i explotacio de les obres

h)

Cost de la inversio a realitzar, aixi com el sistema
de finangament proposat per a la construccio de
les obres amb la justificacid, aixi mateix, de la
procedéncia d’aquesta.

V.3. Previsions de costos i finangament
proposat
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i)

Estudi de sequretat i salut o, si s’escau, estudi basic
de seguretat i salut, en els termes previstos en les
disposicions minimes de seguretat i salut en obres
de construccid.

VI.3. Estudi basic de seguretat i salut

J)

El valor actual net de totes les inversions, costos e
ingressos del concessionari, a efectes de I'avaluacio
del risc operacional, aixi como los criteris que siguin
precisos per a valorar la taxa de descompte.

VI.2. Risc operacional: el perfil
concessionari

del

k)

Existéncia d’una possible ajuda d’Estat i

compatibilitat d’aquesta ajuda amb el Tractat de
funcionament de la Unidé Europea, en els casos en
que per a la viabilitat de la concessio es prevegin
ajudes a la seva construccio o explotacio.

VII. Ajuda de I'estat

FINALITAT DE LES OBRES PROPOSADES

L'objecte de les obres proposades és la rehabilitacié de les instal-lacions existents en la finca de la
Fundaci6 Gamén-Medina i I'ampliaci6 amb els espais necessaris per dur a terme les activitats
definides en els estatuts vigents de la fundacid, com a Finalitats de la Fundacié.

L’ambit fisic d’actuacio sén les edificacions i espais lliures de la parcel-la de la Fundacié Gamoén-Medina,
qualificada d’equipaments, ubicada a I’Avinguda Andorra n2 4, al sector del Putxet de les Cadiretes, al
terme Municipal de Calonge i Sant Antoni (Girona), i la petita parcel-la d’equipament veina (part de la

mateixa finca inicial), ubicada a I’Avinguda Andorra n2 6.

Les obres proposades han de fer possible i viable el funcionament de la Fundacié Gamén-Medina com
a equipament cultural, posant en valor les propietats municipals, tant immobiliaries com en forma
d’obres d’art que varen ser objecte de cessié per part del Sr. Gamon i la Sra. Medina, d’acord amb les
finalitats fundacionals.
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I.3. CARACTERISTIQUES ESSENCIALS DE LAS OBRES PROPOSADES

DEFINICIO CONCEPTUAL DE LES INSTAL-LACIONS | L’ACTIVITAT PROPOSADA

L’ambit d’actuacidé — I'emplacament de la Fundacid — és un turd rocés situat davant de la platja de Can
Cristus / Ses Torretes: el Puig (o Putxet) de les Cadiretes, que s’al¢a fins a 30m per sobre el nivell del
mar. L'entorn és de caracter mixt, amb habitatges unifamiliars, campings i edificis d’apartaments
turistics. Es una area urbana consolidada, de baixa densitat.

Per la seva ubicacié singular, la finca de la Fundacié Gamén-Medina té el potencial d’esdevenir UN
RECLAM PER A SANT ANTONI DE CALONGE, no només com a equipament cultural siné també com a
jardi visitable.

El caracter iconic de 'emplagament és el nostre primer punt de partida. En un lloc de maxima visibilitat
a la costa, davant de la Cala Cristus i amb accés des de I’Avinguda Andorra. Amb aquesta localitzacid i
entorn, no es pot projectar una ampliacié qualsevol; és necessari assumir la singularitat del lloc i
expressar-la amb la maxima responsabilitat, a través d’una construccié iconica que afegeixi valor a
I’entorn sense malmetre’l.

La voluntat de la proposta és desenvolupar el potencial de la finca ampliant les construccions existents
per transformar el conjunt arquitectonic i paisatgistic en un centre d’art obert al public, amb espais
d’exposicid, possibilitat d’organitzar actes diversos, amb usos complementaris com la restauracié la
venda d’objectes d’art, etc., coherents amb les finalitats definides en els estatuts de la Fundacio. Dotar
el nucli costaner de Sant Antoni de nous centres culturals i punts d’interes artistic és una prioritat local,
i la Fundacié Gamdén-Medina és actualment I'actiu cultural més destacat de I’Ajuntament en aquesta
zona del litoral.

L’existéncia de la Fundacié Gamdén-Medina, amb el seu increible potencial cultural encara pendent
d’explorar, és una gran oportunitat per a la zona.

L’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni porta temps intentant activar la Fundacid i aprofitar el potencial
de la finca, mantenint els seus valors uUnics. El primer pas va ser elaborar un avantprojecte valorat i un
estudi de detall de I'estat actual de la finca, per determinar com es podrien adaptar les instal-lacions
existents a les necessitats d’un centre d’art obert per a visites i actes diversos. L'estudi conclou que és
necessari ampliar les construccions amb espais d’exposicio més amples i una o varies sales multius
per a organitzar actes culturals (un petit auditori). A més, cal estudiar la conveniencia d’incorporar
aquells usos complementaris, compatibles amb I’Us principal i els valors fundacionals, que donaran
viabilitat al projecte: restauracid, botiga, magatzems del fons artistic, estudis o tallers, etc. Aquest
aspecte és el nostre segon punt de partida.

L'equipament proposat ha de ser, doncs, en primer lloc, iconic. La singularitat de 'emplacament ho
exigeix. | per a dotar a la intervencié d’'un maxim d’autenticitat i honestedat, aquest CARACTER no
hauria de ser merament formal: cal pensar la rehabilitacid i 'ampliacié de I'equipament cultural amb
la voluntat de ser modelics. Per ser coherents, una construccié singular ho és també per la seva funcié,
pel seu concepte d’espai, pel disseny de la seva adaptacid a I'entorn, pel seu funcionament i per
I’experiencia de I'usuari.
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Es important entendre i tractar 'equipament cultural com un conjunt d’espais: interiors, porxats semi-
exteriors i exteriors, per a obtenir per un costat una maxima integracio estética i funcional entre els
espais, i per I’altra obtenir els espais necessaris per aconseguir un equipament cultural de primer ordre,
un pol d’atraccié de visitants que permeti ajudar en la desestacionalitzacié del Desti Calonge i Sant
Antoni.

En aquest sentit, la visié de la present proposta és, sens dubte, ambiciosa. Perd al mateix temps és
respectuosa amb els valors existents i el caracter del lloc i, sobretot, amb els objectius de la Fundacié.
Actualment, les instal-lacions existents no permeten I's museistic i el seu estat de conservacio fa dificil
I'activitat més basica de la Fundacié Gamdn-Medina, que és preservar el seu fons artistic.

De tot aix0 resulta una orientacié clara per a la FUNCIO de I'equipament en projecte: d’acord amb el
caracter iconic i la singularitat, i al mateix temps en coherencia amb els objectius fundacionals, I'Us
haura de ser singular (equipament cultural — punt d’interes), public (punt d’atraccid, lloc de trobada) i
“espectacular” (lligat a I'espectacle, la divulgacié de I'art i la cultura, als esdeveniments i a I’educacid).

Proposem, per tant, un equipament cultural multids que haura de posar en valor la Col-leccié propietat
de I'Ajuntament de Calonge i Sant Antoni, que podra acollir exposicions, espectacles, concerts o
celebracions, amb sales i espais multiusos aptes per tot tipus d’activitats, junt amb les instal-lacions
annexes que fan possible cadascuna d’aquestes activitats i que complementen |'oferta cultural, per tal
d’aconseguir I'objectiu de transformar un equipament sense visitants, amb costos de manteniment
per ’Ajuntament i un greu risc de deteriorament, en un equipament de referencia, un punt d’inflexié
a la Costa Brava, amb un retorn que permeti la millora constant de I’equipament.
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II. Antecedents

[1.1. LA FUNDACIO GAMON-MEDINA: HISTORIC | COL-LECCIO D’ART

La Fundacio Privada Gamén-Medina es va fundar I'any 1997 a partir de la donacio per part del Sr. Lluis
Gamon i la Sra. M. Esther Medina a I'Ajuntament de Calonge i Sant Antoni d'una finca i un conjunt de
obres d'art d'unes 250 obres, amb |'objectiu que el consistori fos una fundacié per vetllar per la seva
integritat i difusio.

Els estatuts de la Fundacio recullen la voluntat dels Srs. Gamdn perqué es pugui disposar de la finca
per a actes culturals o ser utilitzada com a centre de representacié municipal en ocasions assenyalades,
com pot ésser la recepcié o I'estada de personalitats del mén politic, social o cultural.

La col-leccié és un important fons artistic d’escultura i pintura contemporania on hi sén catalogades
obres de Manuel Bea, Enrique Brinkmann, Ramon Calsina, Xavier Corberd, Modest Cuixart, Antoni Cla-
vé, Josep Grau-Garriga, Francisco Peinado, Joan Pong, Antoni Tapies i Joan Josep Tharrats, entre
d’altres. El fons de la col-lecci6 Gamdn-Medina té també catalogades obres d’Amadeo Fontanet, Vives
Fierro, Ramon Barnadas, Montserrat Gudiol, Rafael Durancamps, Felix Mas, Maria José Colom i Jaume
Planas Galles.

En conjunt, estem parlant d’aproximadament 250 obres, entre les quals sobretot es poden trobar
mostres del grup Dau al Set. El senyor Lluis Gamén va entrar en contacte amb I'evolucié de les idees
en materia d’art de ben jove de la ma d’alguns companys i amics que després formarien el grup Dau al
Set, aixi com amb diversos galeristes i editors, tots ells relacionats amb aquest moviment artistic.

D’acord amb I'escriptura de constitucié i els estatuts vigents, les finalitats fundacionals -que expressen
la voluntat originaria dels fundadors- sén les seglients:

e Conservar, exhibir i difondre el patrimoni artistic de la Fundacid, mitjangant la figura
museistica o altra analoga;

e Mantenir la unitat d’aquest patrimoni i ampliar-lo amb I’adquisicié de noves obres d’art;
e Creariconvocar premis culturals de tota classe;
e Instituir beques, ajudes i pensions per a estudiants;

e Promoure intercanvis de professors, professionals i estudiants amb altres nacionalitats de
I’Estat i estrangeres, que fomentin les mateixes finalitats fundacionals;

e Organitzar i finangar, per si mateixa o en col-laboracié amb altres entitats publiques i privades,
cursos que tinguin per objecte I'estudi de qualsevol temes relacionats amb ['objecte
fundacional;

e Financar o subvencionar publicacions, per a difondre les activitats de la Fundacié i els estudis
realitzats amb el seu ajut o relacionats amb els seus objectius;

e Creariorganitzar un fons documental envers la tematica objecte de la fundacié;

e Oferir I'equipament per a la promocié i realitzacié d’activitats relatives als fins fundacionals,
amb conformitat dels usufructuaris, en el seu cas. A tal efecte, la finca del «Putxet de la Cadira»
es podra destinar a fins de representacié municipal en ocasions assenyalades, tals com la
recepcié o estada de personalitats rellevants del mdén politic, social o cultural o altres
celebracions o actes protocol-laris;




REHABILITACIO, AMPLIACIO | GESTIO FUNDACIO GAMON-MEDINA
PROPOSTA TECNICA PER A LA CONCESSIO - ESTUDI DE VIABILITAT

e Formalitzar convenis amb institucions, organismes o entitats, nacionals o estrangeres;

e Fusionar-se amb altres fundacions de finalitats analogues, que puguin redundar en benefici
dels habitants de Calonge.

[1.2. LA FINCA DE LA FUNDACIO GAMON-MEDINA EN L’ ACTUALITAT

La finca de la Fundaci6 Gamdén-Medina compren 2 parcel-les de sol urba que sumen 19.450m?,
separades per un vial d’accés. A part de I'edifici principal (casa Gamén-Medina) s’hi troben diferents
annexos, arribant a un sostre total de 1.024m?. Pero I'element més destacat de la finca, més enlla del
valor incalculable de la col-leccid d’art, sén els seus jardins.

Es tracta d’un indret molt especial: uns jardins mirant al mar, amb un component doble de visibilitat
des del seu interior i de discrecid i preservacié de la intimitat des dels terrenys contigus, rodejat de les
d’instal-lacions del camping vei i d’edificis residencials, amb accés facil a tot tipus de serveis i accés
directe a la platja.

La finca de la Fundaciéo Gamoén-Medina és un lloc emblematic, una fita a la costa, precisament per ser
una area molt discreta tenint encara platges, campings, i altres arees molt concorregudes al seu
voltant, amb un transit de vianants important en la zona de platja i cami de ronda i amb una preséncia
de més de 6.000 persones en els campings del voltant, cada estiu.

Actualment, pero, aquesta finca no és oberta al public; ni la col-leccié d’art ni els jardins es poden
visitar. Any rere any, ’Ajuntament esta assumint els costos de manteniment de la finca sense que el
public pugui gaudir-ne. A llarg termini, la infrautilitzacié i/o la falta de manteniment podria posar en
perill alguns dels valors artistics o paisatgistics de la finca. Es un risc considerable i inacceptable; per
aixo, I’Ajuntament esta buscant la millor manera d’activar I’equipament.

El risc de deteriorament de les obres d’art és imminent si no es prenen les mesures necessaries per la
seva conservacio, ja que la casa no compleix actualment les condicions ambientals d’un diposit d’art.
En les visites al lloc s’han detectat humitats, elements de fusta corcats i quadres apilats en condicions
impropies, ventilacid i climatitzacié deficient i en general una manca de manteniment logica, donat el
fet que la casa no s’esta utilitzant i els espais estan tancats durant llargs periodes de temps. Tots els
esforcos de I’Ajuntament de conservar el valuds llegat de la Fundacid seran infructuosos si no es
realitzen les reparacions necessaries i no es rehabilita la casa per assegurar una climatitzacié optima
per conservar les obres d’art.

Aquesta rehabilitacio és necessaria i urgent. Pero no sera suficient per obrir la col-leccid al public. Per
fer la difusid que estableixen els estatuts de la Fundacié Gamdn-Medina, es necessiten uns espais
d’exposicié amb una mida adequada i bona accessibilitat. La casa existent té un alt valor memorial i
pot seguir funcionant com a seu administrativa, diposit d’art amb estances per a artistes convidats,
etc., perd no pot transformar-se en museu, per les seves caracteristiques (conjunt d’espais petits,
domestics, a diferents nivells, connectats per diferents escales, passadissos i portes d’alt valor artistic
i funcionalment incompatibles amb I’Us public).
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Davant d’aquesta situacid, la voluntat de I'’Ajuntament és desenvolupar el potencial de la finca
rehabilitant i ampliant les instal-lacions actuals per transformar el conjunt arquitectonic i paisatgistic
en un centre d’art amb espais d’exposicio, una sala polivalent (petit auditori) per organitzar actes
diversos, amb usos complementaris (accessoris i subordinats) com la restauracié o la venda
d’objectes d’art. Dotar el nucli costaner de Sant Antoni de nous centres culturals i punts d’interés
artistic és una prioritat local, i la Fundaci6 Gamén-Medina és actualment I’actiu cultural més
destacat de I’Ajuntament en aquesta zona del litoral.

L’existencia de la Fundaci6 Gamdn-Medina, amb el seu increible potencial (cultural i turistic) encara
pendent d’explorar, és una gran oportunitat per la zona.

Cal destacar, pero, que no és facil gestionar un equipament cultural com la Fundacié Gamdn-Medina
de manera viable; per una alta qualitat dels serveis, per garantir la proteccié dels valors patrimonials,
cal tenir ingressos constants, un volum minim de visitants durant I’any i una amplia gama d’activitats,
com poden ser: actes i trobades culturals, espectacles, premis i celebracions, tallers i residéncies
d’artistes, fires d’art, cursos, seminaris i tallers.

Donada la mida de la finca (1,9Ha) i el caracter dels jardins i les edificacions, el cost del manteniment
és considerable. Per tant, ens hem d’assegurar uns ingressos i un volum minim considerable de
visitants i usuaris durant I'any.

Es preveu obrir les instal-lacions al public general, amb visites guiades / concertades i activitats que en
els mesos d’hivern podran ser orientades preferentment per al public local: ajuntament, entitats i
associacions del municipi, escoles de la zona, etc., complint amb la finalitat fundacional (cultural i
patrimonial) i buscant el benefici dels habitants de Calonge i Sant Antoni.

Hi ha una clara voluntat de generar oferta cultural atractiva durant tot I'any, sumant-se a altres
actuacions estrategiques del municipi com el programa Poble de Llibres i altres iniciatives que busquen
posicionar Calonge i Sant Antoni com un desti turistic sostenible i atractiu durant tot I'any.
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[1.3. PLANEJAMENT URBANISTIC SUPRAMUNICIPAL

RELACIO DE DOCUMENTS NORMATIUS APLICABLES

PDUSC

El Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner regula espais costaners qualificats com a sol
urbanitzable no delimitat i no urbanitzable; no és d’aplicacid en el nostres cas, ja que en trobem en
una zona urbana i I'ambit del projecte és classificat com a sol urba.

Vo

PDURSNS_LG

El Pla Director Urbanistic de revisid dels Sols No Sostenibles del Litoral Gironi (2021) no preveu cap
actuacié concreta en sols del municipi, pero I'inclou en el seu ambit. Per tant, son d’aplicacié els criteris
de planejament i disseny d’edificacié de la seva part normativa, i que afecten aspectes com el
moviment de terres, el tractament dels espais lliures de la parcel-la o els materials de fagana, entre
altres.

Ambits amb actuacions
Municipss amb planejament no adaptat a PTPCG

Loy Ambt Fla Dvector
- Ambat draplicack de L normativa dintegracid paisatgistica

Asant Feliu de Guixols

Pla director urbanistic de revisio dels sols no
sostenibles del litoral gironi

Planol d'ordenacié

Actuacions proposades
T Full 01 de 01
[y y ; 2 )
“Malgrat de Mar ———
&Cm
» %"b’* 5*"-“ | Verriars desembre 2020 £ 1/125.000
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CONCLUSIO: CRITERIS DE PLANEJAMENT APLICABLES | ORIENTACIO DEL DISSENY

Amb I'aprovacié del PDURSNS_LG s’introdueixen concrecions normatives, més enlla de les previsions
del POUM, que fan referencia als seglients punts:

Adaptacio topografica. Conveniéncia de la implantacié de les edificacions en paral-lel a les
corbes de nivell i situar I’edificacié lo menys exposada possible;

Moviment de terres. Limitacid en I'alcada dels talussos i murs de contencio de terres, la
distancia entre ells, i las seva tipologia;

Ordenacio de volums. Descomposar les noves edificacions en diversos elements simples
articulats, proporcionats a I'escala del paisatge (evitar introduir volums de gran impacte
visual);

Planta Baixa. Es defineix la cota de referencia de la planta baixa, prenen com a punt de
referéncia el centre de gravetat d’aquesta;

Tractament dels paraments. No es permetra la utilitzacid del color blanc, només es
permetra I’Us de colors terrossos o foscos, integrats en el paisatge del lloc.

Més enlla de les limitacions del planejament urbanistic supramunicipal, en la franja de servitud de
proteccio del domini public maritim-terrestre (part sud de I'ambit, talds que baixa cap a la platja) hi ha
limitacions especifiques sectorials. En aquesta part del terreny no es pot construir cap edificacié i es
limiten els moviments de terres.

El projecte contempla tots aquests aspectes, amb una ordenacié acurada amb alta Integracio
Paisatgistic, que respecta el caracter preexistent, integrant el nou programa a les qualitats i la
normativa aplicable anterior.

El compliment de les normes del PDURSNS_LG es detalla i es justifica en I'apartat IV. Justificacio
de la solucié adoptada / IV.1. Marc sectorial, territorial i urbanistic del present document.
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POUM DE CALONGE | SANT ANTONI | MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM

La normativa urbanistica vigent per la parcel-la principal i la que es troba a l'altre costat del cami és el
POUM de Calonge i Sant Antoni, aprovat definitivament en 2013, i la Modificacié Puntual del POUM
aprovada definitivament en 2019, que corregeix la qualificacié del vial que separa les 2 parcel-les i el
seu perimetre, mantenint la qualificacié urbanistica: E4 - Equipament Cultural, social i religios.

AMAIT MODIFICACHO PUNTUAL
2080

Ecupamunt (E4) : 14.610m2 (al Nere du s vialtat)
Equipament (E4) : 4.831m2 (w Sud de i viaae)
Visitat (X3) 1.054m2

T

El compliment de la normativa urbanistica del POUM es detalla i es justifica en 'apartat IV. Justificacio
de la solucié adoptada / IV.1. Marc sectorial, territorial i urbanistic del present document, aixi com
en la memoria de I’Avantprojecte.

L’any 2019 es va aprovar una Modificacié Puntual del POUM per corregir el regim urbanistic del sol
que separa les 2 parcel-les de la finca inicial. Es tracta del carrer Serra del Corb, que en el POUM estava
definit com a sol d’equipaments. Amb la Modificacié Puntual, passa a ser vialitat, sense cap canvi en
els parametres urbanistics de les parcel-les veines.

El POUM del municipi de Calonge i Sant Antoni preveu la construccié i explotacié d’Equipaments:
TITOL Ill.- REGULACIO DELS SISTEMES

CAPITOL PRIMER.DISPOSICIONS GENERALS

Art 66.0btencio y execucio dels sistemes

1. Per la gestio i execucio dels sistemes aixi com per la seva adquisicid, es procedira segons el
régim urbanistic del sol en que se situin d'acord amb el que es determina en el present article i
altres concordants d'aquestes Normes i d'acord amb la legislacié urbanistica vigent.

2. Els terrenys qualificats com a sistemes per aquest POUM seran adquirits per I'Administracio
actuant per qualsevol titol juridic, mitjancant les cessions obligatories imposades per la
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legislacio urbanistica vigent i d'acord amb aquest Pla (els sistemes, si estan inclosos en ambits
d’actuacio urbanistica sotmesos a reparcel-lacié, s’han de cedir gratuitament.), o per
expropiacio forcosa.

El cost d'adquisicid d'aquests terrenys | I'execucio dels sistemes podra ser repercutit segons
sigui procedent, entre els propietaris afectats del SUD o PAU, o mitjancant la imposicio de
contribucions especials a aquells propietaris que resultin especialment beneficiats de la millora.

Les reserves de sol per a sistemes locals, tant en sol urba com en sol urbanitzable, computen
als efectes del calcul de I'aprofitament urbanistic.

Les reserves de sol per a sistemes generals, que el POUM inclogui en un PAU o bé en sectors de
planejament, als efectes de la seva gestio, queden classificades com a SU o SUD, segons
escaigui, i se'ls atorga l'aprofitament de I'ambit d'actuacié i computen als efectes de
determinar els sistemes locals, al servei de I'ambit d'actuacio.

En els sols qualificats de sistemes d'equipaments comunitaris i serveis técnics, un cop siguin
de titularitat publica podran atorgar-se concessions administratives o altre procediment
analeg per a la construccié i explotacio d'aquests sistemes, en les condicions i el procediment
legalment establerts.

En el subsol dels sols destinats a sistemes d'equipaments comunitaris i de parcs i jardins urbans
de titularitat publica on aquest Pla ho preveu expressament, podran atorgar-se concessions
administratives per a la construccid i explotacio d'aparcaments, en un maxim de 6 metres per
sota de la rasant natural del terreny, en les condicions i procediment legalment establerts.

Els sols destinats a sistemes no es trobaran afectats per servituds aéries o soterrades per I’
implantacio d’infraestructures de serveis.

El POUM del municipi de Calonge i Sant Antoni preveu els usos seglients per als Equipaments sobre sol
qualificat com a E4:

TITOL IIl.- REGULACIO DELS SISTEMES

CAPITOL QUART. SISTEMA D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS (CODI E)

Art 78. Definicid, Identificacid i tipus

3. Elsistema d’equipaments comunitaris s’estructura en els planols d’ordenacio en les categories

seglients que s’identifiquen amb els Codis corresponents:

e. Equipament cultural/social/reliqiés (codi E4)

Museus, espais i infraestructures culturals, cases de cultura, sales d’exposicions,
biblioteques i sales de reunions d’interes cultural public, social i comunitari, aixi com
temples i centres religiosos.

El POUM del municipi de Calonge i Sant Antoni preveu, a més:

Art79.Sistema d’equipaments. Titularitat i regim urbanistic

1.

Els sols als que el POUM assigna un us concret, tant generals com locals, seran de titularitat
publica.

No obstant el que s'estableix al punt primer d'aquest article, els equipaments privats, existents
abans de l'entrada en vigor d'aquest POUM, siguin generals o locals, podran conservar la seva
titularitat privada en tant es mantingui I'activitat desenvolupada fins al moment d’acord amb
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I'us dominant pel qual aquest Pla ha qualificat el sol. S’identifica aquests equipaments als
planols d’ordenacié amb el subindex (p).

En cas que es produeixi el cessament definitiu o el canvi de I'us dominant, I'Administracid podra
adquirir el sol o I'edificacid, actuant aquesta qualificacio com a titol suficient per la declaracio
d'utilitat publica i necessitat d'ocupacid als efectes de la seva expropiacio. La legitimacio de
I'expropiacio de sols qualificats d'equipaments que siguin de titularitat privada requerira la
previa assignacid d'un us concret i la justificacio de la necessitat de la titularitat publica
mitjangant un pla especial.

La titularitat publica dels equipaments no exclou la possibilitat de la concessio
administrativa quan aquesta forma de gestio sigui compatible amb la naturalesa de
l'equipament.

Aquest POUM preveu qualificar com a sistema de titularitat publica part de les edificacions de
nova construccio i del vol, per rad de la necessitat d’implantacioé d’equipaments comunitaris,
d’acord amb I'article 7 de la Llei 3/2012 del 22 de febrer, de modificacio del text refés de la Llei
d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost. L’obtencié d’aquests sistemes
es preveu com cessio gratuita del sistema mitjangant la reparcel-lacié corresponent en els casos
en que s’inclou en un poligon d’actuacid urbanistica o com a cessio previa a la concessio de la
llicéncia en els cassos de dotacio aillada.

L’Ajuntament constituira el régim de propietat horitzontal més adequat d’entre els establerts
per la legislacid civil catalana, amb les limitacions i servituds que siguin procedents per a la
proteccio del domini public o inscriura a favor seu com a finca independent segons s’escaigui.

El regim de compatibilitat no impedeix I'us privatiu dels béns de domini public que, d’acord
amb la legislacio sobre patrimoni de les administracions publiques, no comporta la
transformacio o la modificacio d’aquest domini.

Art. 80 Condicions d’ordenacid i us i del sistema d’equipaments

1.

3.

La classificacid establerta als planols d’ordenacid assigna I'tis dominant previst per I’equipament
d’acord amb I'art. 78.3 i la memoria del Pla. El canvi en la destinacio prevista com a us dominant,
si no es un dels definits com a compatibles, requerira la tramitacié d’un Pla Especial que en
concreti l’us i la seva conveniencia respecte de I’entorn.

Quan el desenvolupament de I'equipament es refereix a la classificacio fixada pel Pla, no sera
preceptiva la previa formulacié d'un Pla Especial quan es compleixin el parametres seglients:

a. Laordenacio s’estableix preferentment com edificacio aillada excepte quan estigui en
una illa definida per alineacid de vial. Es resoldran les mitgeres com acabat de fagana.

b. En casos d’alineacio de vial les condicions de fondaria edificable i alcada seran les de
I’entorn.

¢. En casos d'ordenacié d’edificacié aillada Vindex d’edificabilitat sera de 1,5m?st/m?s,
la ocupacié maxima de la parcel-la del 60% i I'algada maxima 10m, corresponent a
planta baixa més 2 plantes.

d. Forma i distribucid de I'edificacio: la forma i la distribucio dels cossos de I'edificacio
haura de permetre la sistematitzacié d'espais a l'interior dels solars per a jardins i
patis.

Quan per necessitats de I'equipament previst calgui modificar algun parametre del punt anterior
caldra la redaccid d’un Pla Especial.
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4. Es podra condicionar part de I'espai lliure de la parcel-la com aparcament de vehicles en
superficie per a donar compliment a la previsié d’aparcament al servei del mateix equipament.
Caldra garantir un acabat d’enjardinament o tractament adequat a la naturalesa de la
parcel-la. També s’admet I'us d’aparcament en el subsol, sempre que siguin publics o en régim
de concessio administrativa. En casos de sols de titularitat privada es podra conveniar la cessio
prévia de la totalitat del solar amb assignacio del regim de concessio administrativa.

5. Els sols per a equipaments dins del SUD, podran ser objecte d'edificacio, si estan identificats en
els planols d’ordenacid, prévia ordenacio del sol per mitja de Pla Especial, quan no hagin estat
ordenats per previ PPU que determini la destinacid i ordenacio fisica, emplagament dels volums,
ocupacio, alcaries i separacio de les edificacions veines, sistematitzacio dels espais lliures i accés.

6. Les reserves d’aparcament queden fixades per aquestes normes.

7. D’acord amb el planejament vigent aprovat, a I’Ermita de Sant Daniel es podra fer un habitatge
per la guarda i unicament vinculat a I'activitat de I'equipament.

JUSTIFICACIO DE COMPLIMENT

1. El projecte haura de mantenir la classificacié establerta, corresponent a I'Us dominant d’equipament
cultural. Qualsevol nou Us complementari (botiga, restauracio etc.) sera compatible amb I’Us cultural
de I'’equipament. En aquest sentit, no caldra tramitar un Pla Especial.

2. L'ordenacid proposada és la d’edificacid aillada. El sostre maxim és el resultat de I'aplicacié de I'index
d’edificabilitat previst al punt 2.c, de 1,5m2st/m?3s, i 'ocupacid prevista és inferior a la maxima (de
60%). L’alcada maxima reguladora fixada 2.c és de 10m, corresponent a planta baixa més 2 plantes. Els
edificis (existents i proposats) no tindran més de 2 plantes sobre rasant, amb la excepcié de la torre
existent, que en té 3, sense repassar ’ARM de 10m. Les plantes aparents, en tot cas, seran sempre
maxim 3, per donar compliment a les normes aplicables del PDURSNS_LG. En quant a la forma i la
distribucid dels cossos d’edificacio (punt 2.d) es preveu conservar i posar en valor el jardi existent. Per
justificar el compliment, els parametres de projecte es calcularan per separat per cada parcel-la.

4. Es preveu condicionar el centre de la parcel-la petita com a aparcament de vehicles en superficie
per a donar compliment a la previsié d’aparcament al servei de I'equipament. El projecte haura de
garantir un acabat d’enjardinament i tractament adequat a la naturalesa de les 2 parcel-les. No es
preveu I'us d’aparcament en el subsol.

6. Les reserves d’aparcament establertes en el POUM (art. 333 punt 15.b) corresponen a un minim de
29 places (1 plaga / 100m?2). El projecte haura de preveure minim 30 places en la parcel-la petita, a part
del porxo existent en la parcel-la gran, que es manté i podra eventualment mantenir la seva funcié
actual. En aquest aspecte, es tracten les 2 parcel-les com un sol ambit.

Art. 333 Previsio minima de places d'aparcament
15. Edificis per a dotacions civiques i culturals

a. Teatres, auditoris, cinemes i similars: una placa cada 15 localitats o fraccié d'aquest
modul.

b. Biblioteques, galeries d'art, museus, centres civics, centres religiosos: una placa per
cada 100m? de superficie construida en establiments de més de 1600m? de superficie
construida.
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JUSTIFICACIO DE COMPLIMENT

Les reserves d’aparcament establertes en el POUM (art. 333 punt 15.b) corresponen a un minim de 29
places (1 placa / 100m?). El projecte haura de preveure minim 30 places d’aparcament en la parcel-la
petita, a part del porxo existent en la parcel-la gran, que es manté i podra eventualment mantenir la
seva funcio actual. En aquest aspecte, es tracten les 2 parcel-les com un sol ambit.

[1.4. PROJECTE D’URBANITZACIO

Les dos parcel-les de objecte del present document estan totalment urbanitzades després de I’execucié
de les obres del Carrer Serra de Corb que varen ser entregades en 2024, a partir del Projecte
d’Urbanitzacioé aprovat per la Junta de Govern Local a 18 de Juliol de 2019.
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ITI. Analisis del lloc

I11.1. SINGULARITAT | CARACTER ICONIC

La finca de la Fundacié Gamdén-Medina és un indret molt especial: uns jardins mirant al mar, amb un
component doble de visibilitat des del seu interior i de discrecié i preservacié de la intimitat des dels
terrenys contigus, rodejat de les d’instal-lacions del camping vei i d’edificis residencials, amb accés facil
a tot tipus de serveis i accés directe a la platja.

Es tracta d’un lloc emblematic, una fita a la costa, precisament per ser una area molt discreta tenint
encara platges, campings, i altres arees molt concorregudes al seu voltant, amb un transit de vianants
important en la zona de platja i cami de ronda i amb una preséncia de milers de visitants a la platja de
Can Cristus, cada estiu.

Entre els ELEMENTS SINGULARS / ICONICS que defineixen el caracter del lloc destaquen I'edifici
principal (casa Gamdn-Medina), molt més que un contenidor d’obres d’art, el palmerar, la pineda, els
racons exotics dels jardins, I'esplanada central, la cornisa amb vista panoramica, el talus, la torre i
algunes de les construccions annexes, d’interes paisatgistic. Tots aquests elements s’articulen en una
composicio del lloc Unica, d’alt valor artistic, paisatgistic i ambiental.

EDIFICI PRINCIPAL (HABITATGE)

Ubicat al centre de la part alta de la parcel-la principal i envoltat de vegetacié frondosa que
I'amaga i la protegeix, I'edifici principal és un habitatge de planta baixa i soterrani,
d’arquitectura domestica discretament senyorial, construit al principi de la década dels 50.

Amb el temps, la casa ha anat acumulant les obres d’art dels seus residents i s’ha transformat
en un contenidor museistic d’alt interés artistic. La mida petita dels espais (distribucié
fragmentada, tipicament residencial) i els graons que separen diferents zones de la casa
desaconsellen el seu us public com a galeria d’art o espai museistic, ja que el recorregut dels
visitants tindria moltes limitacions. En canvi, la casa si és apta per tots els usos
complementaris a la exposicié museistica, que el matrimoni Gamdn-Medina recomanaven i
els estatuts de la fundacié contemplen: residencia d’artistes convidats, amics de la Fundacié
i personalitats del mon cultural, oficines i despatxos de la Fundacid, estudis o tallers, sales de
reunié etc. L'arquitectura de I'edifici principal és la d’una “casa-club” que atresora prou
valors per conservar-la sense canvis d’'impacte.

El seu estat de conservacid és bo/regular: sdn necessaries reparacions puntuals per evitar el
deteriorament, especialment de I’envolvent: cobertes, reixes de facana etc. També cal
rehabilitar les instal-lacions i canviar la majoria dels sanitaris dels banys.

EDIFICIS ANNEXOS: TORRE, PORXOS, FAR | CASETES D’ENTRADA

A part de l'edifici principal, en la finca existeixen diferents construccions annexes
d’interes paisatgistic: una torre circular amb escala exterior, dos porxos, dos casetes de
vigilancia de I'accés a la finca i una petita construccié que representa (a escala) un far.
Totes elles estan ben integrades en el paisatge i aporten caracter al conjunt de la finca.
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L'estat de conservacio de la torre és deficient: la paret exterior no esta deteriorada, pero
I'interior presenta deficieéncies greus i cal rehabilitar-lo integralment. Els porxos tenen
un estat de conservacié bo. Les casetes de I'’entrada, actualment tancades i sense Us,
presenten un aspecte exterior bo/regular, caldra analitzar I’estat de I'interior.

JARDINS

Els jardins de la Fundaci6 Gamoén-Medina es defineixen com una constel-lacié d’espais i
racons d’inspiraci6 modernista o tradicional mediterrania, amb plantacid perimetral,
agrupacions de pins i palmeres, alguns arbres de gran mida i un gran espai central sense
arbrat: I'esplanada on actualment hi ha la piscina, i que s’identifica com a espai idoni per la
futura intervencié. Destaquen també el palmerar i el jardi d’agave (atzavara). La vegetacio
frondosa envolta els edificis: arbres monumentals, arbustos, parterres i enfiladisses es
combinen per crear racons singulars.

El paisatge global és mediterrani, pero el jardi inclou sorpreses: racons amb plantes exotiques
i una gran varietat d’espécies ben adaptades al clima, pero no tipiques del lloc.

Els camins sdn sinuosos, amb tracat organic; els itineraris que connecten els edificis i racons
del jardi s’han dissenyat amb I'objectiu de gaudir del jardi com a oasi i espai d’aparenca
natural. El jardi fuig de les simplificacions geomeétriques i només al mig (esplanada) les
perspectives sdn amples, panoramiques.

[11.2. IMPACTE VISUAL EN LA COSTA

La finca de la Fundacid6 Gamdn-Medina és un lloc emblematic, una fita a la costa. Una area molt
discreta tenint encara platges, campings, i altres arees molt concorregudes al seu voltant, transit de
vianants que es veura incrementat amb |'execucié de les obres del cami de ronda que ha d'unir el nucli
de Sant Antoni amb Platja d'Aro, pero que no canviara les condicions de seguretat i exclusivitat de les
parcel-les objecte d’estudi.

Donat el perfil del terreny, amb una part superior més plana i un talus rocds que baixa cap a la platja,
i el perfil de la costa que en aquest punts té una inflexié (Puig de les Cadiretes), la part sud de la finca
és visible des de la platja de Can Cristus, pero les construccions de la part superior del terreny queden
amagades per la pineda.

[11.3. DEFINICIO DE FRAGILITATS PAISATGISTIQUES

L'alt valor paisatgistic dels jardins es tradueix també en una alta fragilitat. Les intervencions
proposades per aprofitar el potencial de la finca i obrir-la a les visites del public han der tenir en compte
aquesta fragilitat, identificar correctament tots els elements de valor del paisatge i prendre les mesures
adequades per protegir-los. També és important protegir les vistes de la costa.

En concret, s’han identificat els punts fragils seglients:
1. VISTA PANORAMICA cap al mar, des de la cornisa (limit de la part superior, més plana, de

la parcel-la principal) i des de I'edifici principal (casa Gamoén-Medina): s’ha de preservar,
evitant qualsevol nova construccid o element que obstrueixi les vistes.

2. EL PENYA-SEGAT | LES VISTES DES DE LA COSTA: caldra preservar les roques i I'arbrat
existent, evitant qualsevol alteracié del terreny en aquesta zona. Els pins son actualment
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un filtre visual que oculta les edificacions existents a la part central i posterior del terreny;
cal mantenir aquest filtre visual sense canvis.

3. AREES PLANTADES AMB VALOR PAISATGISTIC DE SINGULARITAT: el palmerar, el jardi
d’atzavara, el jardi dels cactus, altres racons amb plantes exotiques; al protegir-los i
evitar qualsevol intervencié que suposi un perill per la conservacié d’aquests elements.

4. L’ESPAI CENTRAL (ESPLANADA): és I'Ginic espai obert ample de la finca;

5. 'ARQUITECTURA DE LA CASA | LA TORRE: tenen valor paisatgistic i memorial, cal
preservar la volumetria i I'estructura dels espais, amés de les vistes al mar.

6. LA PINEDA: és el paisatge envolvent, tipic de la costa; cal preservar-la per assegurar la
correcta integracio visual, ambiental i paisatgistica en I'entorn.

7. EL PERFIL DEL TERRENY NATURAL | LES COBERTES DE SOL: gran part de la finca és zona
verda actualment, cal preservar aquest caracter verd, mantenint les superficies plantades
i drenants i evitant o minimitzant els paviments impermeables. També cal mantenir el
perfil vertical del terreny, evitant alterar la topografia amb nous elements que distorsionin
les vistes, en general i especialment en relacié amb la costa. Des d’aquest punt de vista
cal fer una especial atenci6 al disseny de les futures arees d’aparcament necessaries pel
bon funcionament de I’equipament; aquestes arees hauran de tenir un caracter de parc-
parking, amb paviment drenant i rodejades de vegetacio.

I11.4. RELACIO AMB INFRAESTRUCTURES VEINES | ALTRES FACTORS QUE DEFINEIXEN EL CARACTER DEL LLOC

La finca de la Fundacié Gamoén-Medina esta rodejada per equipaments turistics (campings), edificis
d’apartaments i habitatges. El camping Senia Cala Gogo Internacional Calonge és I'equipament més
destacat, amb 1.640 unitats d’acampada, corresponent a 4.920 places. En la proximitat hi ha també el
camping Treumal, de 569 unitats d’acampada, corresponent a 1.707 places, amb sortida a la mateixa
platja de Can Cristus.

Els principals usos comercials i d’oci a la zona d’influéncia estan lligats al turisme. A part dels usos
propis dels 2 campings veins, cal destacar també la guingueta de platja, ubicada practicament davant
del terreny de la Fundacié Gamon-Medina.

Mes enlla de la zona més propera, a pocs minuts en cotxe o caminant pels cami de ronda, tenim cap
al nord-est la platja de la Torre Valentina (a 800m en linia recta).

La zona es pot definir com una area urbana de densitat mitjana, d’Us mixt (residencial i turistic) i molt
concorreguda a I'estiu. A I’hivern, en canvi, la majoria dels serveis comercials i d’oci s’'interrompen (sén
serveis de temporada) i la Fundacié Gamén-Medina és I'Gnic equipament que es planteja amb un
funcionament ininterromput durant tot I'any.
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IV. Justificacio de la solucié adoptada

La Fundacié Gamdn - Medina actualment esta limitada Unicament a I’habitatge de la familia Gamodn -
Medina, en el mateix estat en que la van deixar.

Tal com es troba en l'actualitat no esta preparat per ser un edifici d’exposicié que pugui mostrar
degudament totes les obres de les que disposa.

Per aquest motiu la finca en la actualitat esta en desus i encara que té un manteniment, I'espai es va
degradant.

Es realitza la proposta de rehabilitar i ampliar les instal-lacions per posar en valor la Fundacié Gamén
tant de les seves obres d’art, com a de noves que podrien exposar-se.

Amb I'ampliacié s’aspira a trencar amb |'oferta estiuenca, majoritaria al municipi, i aconseguir una
oferta cultural desestacionalitzada, al llarg de tot I'any, que també ajudaria a altres activitats del
municipi.

El repte de la proposta és, precisament, activar I’equipament sense transformar el lloc. La finca de la
Fundacid Gamdén-Medina, amb els seus edificis i jardins, és un lloc Unic, amb valors paisatgistics i
patrimonials destacables, que s’han de conservar; sobretot s’ha de conservar el seu caracter, evitant
canvis substancials en I'estructura dels espais o I'escala global. Per aix0, la visié global del projecte es
tradueix en una intervencid contextualitzada i discreta, que conserva els valors i el caracter del lloc,
fent possible el compliment dels objectius de la Fundacié.

IV.1. CONCEPTE | REFERENCIES DE DISSENY

L'objecte de les obres proposades és rehabilitar i ampliar les instal-lacions construint nous espais
d’exposicié i un petit auditori (sala polivalent). Els jardins de la Fundacié es conservaran, com a escenari
perfecte per exposar-hi a 'aire lliure obres d’art o instal-lacions artistiques.

A continuacid s’exposen els principals conceptes i criteris de disseny.

1. Preservar els valors

L'objecte de la Fundacio és vetllar per la integritat i difusié de la col-leccié d’art llegada i de la finca en
el seu conjunt, com a contenidor d’aquests valors artistics i com a lloc d’estada d’artistes i personalitats
convidades. Per tant, la nostra primera missié és preservar els valors identificats en I'ambit de
projecte:

- El paisatge de la finca (masses boscoses, arbres monumentals, palmerar);

- La casa /edifici principal, amb la seva estructura d’espais i la decoracié interior: la
rehabilitacio es planteja amb el maxim respecte pel caracter i els valors de la casa, com
una restauracio;

- Les terrasses, jardins, porxos i altres espais on |'arquitectura es troba amb el paisatge;

- Altres elements d’interés, com la torre.
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2. Difondre els valors = crear espais museistics / dissenyar recorregut de visita

Al mateix temps, I’altra missio és crear els espais necessaris per la difusio de la col-leccié d’art, objectiu
fundacional que no s’esta complint actualment, ni pot complir-se transformant la casa en un museu,
per les seves limitacions. Necessitem espais museistics per exposar la col-leccid, aptes per visites
regulars del public.

L’estudi de la casa / edificacié principal ens ha portat a la conclusié que NO és indicat per transformar-
la en museu, per diferents raons:

- Ledifici té interes arquitectonic i detalls com la decoracié interior o elements de fagana,
gue aconsellen la seva conservacio (manteniment del caracter) — sense canvis radicals;

- L’estructura de I'espai és tipicament residencial, amb fragmentacio interior en peces
petites, zones de pas estretes etc.;

- Hi ha desnivells de 50-150cm entre diferents espais, comunicats amb graons, i per
instal-lar rampes a l'interior caldria fer canvis significatius de distribucid; per tant, I'edifici
no té (ni potencialment) I'accessibilitat interior necessaria per dissenyar un recorregut de
visitants;

- Al mateix temps, I'edifici és apte per a altres usos contemplats pels estatuts de la
Fundacid; Aixi, la casa es preveu conservar sense canvis radicals, només amb reparacions
puntuals, que afectin les instal-lacions, sanitaris i alguns elements de I'envolvent, on sigui
necessari.

3. Respectar el caracter del lloc i valoritzar el seu paisatge

Els espais de nova creacid s’han d’integrar en el paisatge de la finca preservant els seus valors i
emfatitzant el caracter del lloc, sense entrar en competéncia visual amb I'edificacié principal. El criteri
de disseny és una integracié discreta, minimitzant la preséncia i I'impacte visual de la nova edificacid.

PROGRAMA FUNCIONAL DE L’ESPAI MUSEISTIC

El programa funcional té com a nucli la funcié museistica i cultural.

Els usos complementaris proposats tindran un paper subordinat i seran els minims necessaris per
assegurar el bon funcionament del centre cultural, com poden ser: petita cafeteria/terrassa de I'espai
museistic, espais d’estada d’artistes convidats i personalitats en la casa rehabilitada (objectiu
fundacional), venda d’entrades, souvenirs i regals. Qualsevol activitat economica que es pugui realitzar
en la finca tindra un paper estrictament accessori i subordinat a I’Us cultural propi de I'equipament.

Els nous espais d’exposicié de la casa museu es defineixen en primer lloc com a contenidor visitable
de les obres d’art de la col-leccid: quadres i escultures; també han de poder acollir exposicions
temporals, tallers, presentacions i actes culturals. Per aix0, es preveu incloure un petit auditori, una
sala multimédia i els usos complementaris que es considerin necessaris: magatzems, guarda-roba,
taquilles i control d’accés, lavabos, recepcid, botiga, cafeteria etc.

Alguns d’aquests espais es podrien ubicar en altres edificacions de la finca: per exemple, a la caseta
d’entrada existent es podria ubicar el control d’accés i les taquilles de la casa museu.

PROPOSTA DE JARDINERIA | TRACTAMENT DELS ESPAIS LLIURES

La proposta técnica haura de conservar els jardins existents, buscant I'impacte minim de les
intervencions. En I'espai lliure de la parcel-la s’identifiquen els punts idonis per ubicar obres d’art,
generant un jardi d’escultures.
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IV.2. ESTUDI D’ ALTERNATIVES

A nivell d’avantprojecte i estudi de viabilitat, s’han estudiat 2 opcions (alternatives): la primera
consisteix en mantenir I'estat actual sense cap intervencié de millora (“alternativa zero”) i serveix com
a base per avaluar els impactes (positius i negatius) de les intervencions possibles/proposades, i la
segona opcid planteja construir I'ampliacié amb els espais i usos necessaris pel bon funcionament de
I’espai museistic i I'equipament en conjunt.

0_ Alternativa zero
Consisteix en no fer res, més enlla de restaurar el que hi ha actualment.

Hem vist (apartat //l. Analisi del lloc) que I'edifici principal no és apte per I'Us public museistic, per la
seva arquitectura domestica, mida petita dels espais i deficiencies d’accessibilitat. Tampoc no es
disposa a la finca de cap espai de mida suficient per organitzar-hi una trobada, presentacié o
conferencia. Per tant, es pot afirmar que les instal-lacions actuals permeten només un Us molt limitat
de I'equipament cultural, sense cap visita del public ni actes culturals. Al mateix temps, el manteniment
dels espais exteriors de la finca (jardins) té un cost important.

Tal com es troba actualment, I'equipament li suposa a I’Ajuntament una despesa anual important, a
fons perdut, pel manteniment de les instal-lacions, sense cap contrapartida d’interés public.

Tampoc no s’estan complint, per mancances de les instal-lacions, part de les finalitats fundacionals,
com les seglients:

- Exhibir i difondre el patrimoni artistic de la Fundacio;;

- Oferir ’'equipament per a la promocid i realitzacié d’activitats relatives als fins fundacionals,
amb conformitat dels usufructuaris, en el seu cas.

Si no es manté aquesta despesa de manteniment de la finca, hi ha un risc de deteriorament greu de
les instal-lacions, amb pérdua de valors patrimonials.

Cal destacar que la col-lecci6 Gamdén-Medina es conserva integralment en I'edifici principal, que no
disposa d’una instal-lacié adequada de control de temperatura i humitat com a espai museistic, només
com a espai habitable. A la llarga, és possible inclos un deteriorament de les pintures per aquesta raé.

En conclusio, I'alternativa zero no és sostenible, ja que suposa un deteriorament a llarg termini i una
probable perdua de valors patrimonials. Tampoc és viable per I’Ajuntament gestionar un equipament
cultural amb unes altes despeses de manteniment i sense gaudi public. Des del punt de vista de les
finalitats fundacionals, es compleix només amb la part de conservar el patrimoni artistic, i a llarg
termini no et pot assegurar aquesta conservacio en les condicions que exigeix una col-leccié de pintura,
per culpa del risc de deteriorament de |’edifici existent.
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1_ Rehabilitacié i ampliacié
Consisteix en rehabilitar els edificis existents i ampliar les instal-lacions amb els espais minims
necessaris per al bon funcionament de I’equipament cultural.

Aquesta opcid suposa ampliar les instal-lacions amb els espais necessaris per poder obrir la Fundacié
al public. Es preveuen visites guiades / concertades per gaudir de la col-leccié d’art i actes culturals
diversos, en espais interiors i/o exteriors de la finca. Es tracta d’espais d’exposicié i minim una sala de
reunions / sala polivalent per a actes diversos, a part d’usos annexos i complementaris (lavabos
adaptats public, magatzem etc.).

Dintre d’aquesta opcid, es poden considerar diverses alternatives d’ubicacié de I'ampliacié en el
terreny. Per escollir la millor opcié des del punt de vista urbanistic, paisatgistic i patrimonial, cal
recordar les limitacions:

- Limitacions urbanistiques: prohibit construir en la franja de servitud de proteccié del DPMT,
separacions a veins, ocupacié maxima etc.;

- Impacte paisatgistic: cal controlar I'impacte visual de les noves construccions per assegurar
la seva correcta integracié en el paisatge. S’estudiaran especialment les vistes des de la costa;

- Impacte patrimonial: considerant els jardins un patrimoni de gran valor de la Fundacié, s’ha
d’evitar ubicar noves construccions en arees amb masses d’arbres (pineda, palmerar) o
plantacio singular (jardi de cactus, jardi d’atzavara). Per tant, 'opcié més viable és ocupant
el centre de la parcel-la principal (esplanada amb gespa);

Des del punt de vista funcional, es proposa incloure un auditori / sala polivalent per organitzar actes
diversos i fer que I'equipament sigui més versatil (gestid sostenible).

Des del punt de vista funcional, es compleixen els requisits pel bon funcionament de I'’equipament
cultural: visites del public per gaudir de les obres de la col-leccid, actes culturals, estada d’artistes, usos
complementaris (cafeteria, botiga, magatzem etc.).

L’opcié escollida haura de controlar I'impacte visual en la costa i garantir la conservacié de tots els
elements d’interés dels jardins.
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IV.3 MARC SECTORIAL, TERRITORIAL | URBANISTIC

COMPLIMENT DE LA NORMATIVA URBANISTICA

POUM de Calonge i Sant Antoni i Modificacié Puntual del POUM

La normativa urbanistica vigent per la parcel-la principal i la que es troba a I’altre costat del cami és el
POUM de Calonge i Sant Antoni, aprovat definitivament en 2013, i la Modificacié Puntual del POUM
aprovada definitivament en 2019, que corregeix la qualificacié del vial que separa les 2 parcel-les i el
seu perimetre, mantenint la qualificacié urbanistica: E4 - Equipament Cultural, social i religiés.

AMBIT MODIFICACHS PUNTUAL
2052

Equipament [E4) ¢ 14.619m2 (sl Nowd de s vieitat)

Equipament (£4) : 4.831m2 (sl Sus de I viattar)
108Am2

Planol Normatiu MPPOUM (2019)

Normes Urbanistiques POUM

CAPITOL QUART. SISTEMA D'EQUIPAMENTS COMUNITARIS (CODI E)

Art.78 Definicid, identificacid i tipus

e. Equipament cultural/social/religiés (codi E4)

Museus, espais i infraestructures culturals, cases de cultura, sales d’exposicions, biblioteques
i sales de reunions d'interés cultural public, social i comunitari, aixi com temples i centres
religiosos.

Art.319.Classificacio segons la funcié urbanistica: usos especifics
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10. Us cultural-associatiu:

Correspon a les activitats de tipus cultural desenvolupades en sales d'art, museus,
biblioteques, sales de conferéencies, arxius, centres culturals, associacions, col-legis i similars,
teatres, cinemes auditoris i similars.

Art. 80 Condicions d’ordenacid i Us i del sistema d’equipaments

1.

2.

La classificacié establerta als planols d’ordenacié assigna I’'tis dominant previst per I'equipament
d’acord amb I'art. 78.3 i la memoria del Pla. El canvi en la destinacié prevista com a Us dominant, si
no es un dels definits com a compatibles, requerira la tramitacié d’un Pla Especial que en concreti
I’Gs i la seva conveniencia respecte de I'entorn.

Quan el desenvolupament de I'equipament es refereix a la classificacid fixada pel Pla, no sera
preceptiva la previa formulacié d'un Pla Especial quan es compleixin el parametres seglents:

a. Laordenacié s’estableix preferentment com edificacié aillada excepte quan estigui en
una illa definida per alineacid de vial. Es resoldran les mitgeres com acabat de facana.

b. En casos d’alineacié de vial les condicions de fondaria edificable i alcada seran les de
I'entorn.

c. En casos d'ordenacié d’edificacié aillada I'index d’edificabilitat sera de 1,5m?st/m?s,
la ocupacié maxima de la parcel-la del 60% i I’algada maxima 10m, corresponent a
planta baixa més 2 plantes.

d. Forma i distribucié de I'edificacié: la forma i la distribucié dels cossos de I'edificacio
haura de permetre la sistematitzacio d'espais a l'interior dels solars per a jardins i
patis.

Quan per necessitats de I'equipament previst calgui modificar algun parametre del punt anterior
caldra la redaccié d’un Pla Especial.

Es podra condicionar part de I'espai lliure de la parcel-la com aparcament de vehicles en
superficie per a donar compliment a la previsié d’aparcament al servei del mateix equipament.
Caldra garantir un acabat d’enjardinament o tractament adequat a la naturalesa de la parcel-la.
També s’admet I'Us d’aparcament en el subsol, sempre que siguin publics o en regim de
concessid administrativa. En casos de sols de titularitat privada es podra conveniar la cessio
prévia de la totalitat del solar amb assignacié del regim de concessié administrativa.

Els sols per a equipaments dins del SUD, podran ser objecte d'edificacid, si estan identificats en
els planols d’ordenacio, previa ordenacié del sol per mitja de Pla Especial, quan no hagin estat
ordenats per previ PPU que determini la destinacid i ordenacié fisica, emplacament dels volums,
ocupacio, alcaries i separacio de les edificacions veines, sistematitzacio dels espais lliures i accés.

Les reserves d’aparcament queden fixades per aquestes normes.

D’acord amb el planejament vigent aprovat, a I'Ermita de Sant Daniel es podra fer un habitatge
per la guarda i Unicament vinculat a I'activitat de I’'equipament.
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Extracte del Planol Normatiu POUM amb la qualificacié de sols i I'ordenacié detallada

D’acord amb I'article 80 del POUM, al tractar-se ordenacié d’edificacio aillada I'index d’edificabilitat
sera de sera de 1,5 m2st/m?s, la ocupacié maxima de la parcel-la del 60% i I’algada maxima 10 metres,
corresponent a planta baixa més 2 plantes.

Fent un estudi de les tipologies de les edificacions de I'entorn i tenint en compte les caracteristiques
de la parcel‘la, es considera que la proposta s’hauria de regular per uns parametres més restrictius
d’aquesta normativa.
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Per aquest motiu, s’ha fet un estudi de les normatives de les finques al voltant de la qualificada com a
E4, que es resumeix en la seglient taula:

Edificabilitat Ocupacié |N. Plantes | Dist. carrer
6s3. Pau56 0,38 30% 2 5
5b4. Habitatges en filera. 1,16 42% 3 3
4d.Resid. Plurifamiliar aillada | 0,5 25% 4 3
PMU1.Cala Gogo 0,44

Com es pot apreciar els aprofitaments sén molt més restrictius a les parcel-les veines que a les
definides a I'article 80. Semblaria que els aprofitaments que defineix |’art.80 corresponen a parcel-les
de caracter més urba. Per aquest motiu, a I’hora de la redaccid del projecte es proposa una reduccié
dels parametres maxims, considerant una edificabilitat maxima de 0,30m2st/m?s, la ocupacié maxima
de la parcel-la del 30% i I’algada maxima 7 metres (pb+1). C

Equipament. Edificacié Aillada. Parametres Urbanistics

E4.Fundacié Gamon-Medina art.80 P.U. Restrictius*
Edificabilitat 1,50 0,30
Ocupacio 60% 30%
Plantes 3 2
Distancia a carrer 5 5

*proposta restrictiva segons les qualificacions de les finques veines

Dades generals del projecte:

Dades
Parcel-la principal (m?) 14.618,95
Sostre existent 944,00

QUADRE COMPLIMENT PARAMETRES URBANISTICS

Situacié Equipament Fundacié Gamoén
POUM Clau :E4
Parametres art.80 P.U. Restrictius*
CONDICIONS EDIFICACIO
Sostre maxim 1,50 21.928,43 0,30 4.385,69
Ocupacié max. (%) 60% 8.771,37 30% 4.385,69

nombre de plantes 3 (10m) 2 (7m)
CONDICIONS DE LA PARCEL-LA
Parcel-la minima| L'actual L'actual
Fagana min.| L'actual L'actual
Separacions 5 mcarrer 5 mcarrer
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També formara part de la concessié la parcel-la veina, qualificada de la mateixa manera E4 -
Equipament Cultural, social i religids, té una superficie de 4.830,96m?, disposa d’una edificacié en dues
plantes, a I'entrada de la finca, d’aproximadament 80m? construits. L’Us d’aquest edificacié esta per
determinar.

Aguesta finca es destinara a aparcament de I'activitat de la finca principal. Actualment ja existeix un
aparcament d’aproximadament 30 places per a vehicles i una placa d’autobus.

El projecte concretara i desenvolupara una proposta cultural, d’acord amb la seva qualificacid
urbanistica E4 - Equipament Cultural, social i religids, d’acord amb I'art.80.2, no caldra la redaccié d’un
Pla Especial, ja que I'edificacid es aillada i es mantenen els parametres definits al punt 2.c.

Art80. Condicions d’ordenacid i Us i del sistema d’equipaments

2.Quan el desenvolupament de I'equipament es refereix a la classificacio fixada pel Pla, no
sera preceptiva la prévia formulacié d'un Pla Especial quan es compleixin el parametres
segiients:

a. La ordenacio s’estableix preferentment com edificacié aillada excepte quan estigui en
una illa definida per alineacid de vial. Es resoldran les mitgeres com acabat de facana.

b. En casos d’alineacié de vial les condicions de fondaria edificable i alcada seran les de
I’entorn.

c. En casos d'ordenacié d’edificacié aillada I'index d’edificabilitat sera de 1,5 m2st/m?3s,
la ocupacié maxima de la parcel-la del 60% i I’algada maxima 10 metres, corresponent
a planta baixa més 2 plantes.

d. Formaidistribucié de I'edificacio: la forma i la distribucid dels cossos de I'edificacio haura
de permetre la sistematitzacié d'espais a l'interior dels solars per a jardins i patis.

3.Quan per necessitats de I'equipament previst calgui modificar algun parametre del punt
anterior caldra la redaccié d’un Pla Especial

4.Es podra condicionar part de I'espai lliure de la parcel-la com aparcament de vehicles en
superficie per a donar compliment a la previsié6 d’aparcament al servei del mateix
equipament, Caldra garantir un acabat d’enjardinament o tractament adequat a la
naturalesa de la parcel-la. També s’admet I'is d’aparcament en el subsol, sempre que siguin
publics o en régim de concessié administrativa. En casos de sols de titularitat privada es
podra conveniar la cessié prévia de la totalitat del solar amb assignacid del regim de
concessié administrativa.

El POUM ja preveu la construccid i explotacié dels Equipaments, d’acord amb els seglients articles:

Art66.0btencid y execucid dels sistemes

f. En els sols qualificats de sistemes d'equipaments comunitaris i serveis técnics, un
cop siguin de titularitat publica podran atorgar-se concessions administratives o
altre procediment analeg per a la construccié i explotacié d'aquests sistemes, en les
condicions i el procediment legalment establerts.

Art79.Sistema d’equipaments. Titularitat i regim urbanistic
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4. La titularitat publica dels equipaments no exclou la possibilitat de la concessid
administrativa quan aquesta forma de gestié sigui compatible amb la naturalesa de
I'equipament.

7. Elregim de compatibilitat no impedeix I’Gs privatiu dels béns de domini public que,
d’acord amb la legislacié sobre patrimoni de les administracions publiques, no comporta
la transformacié o la modificacié d’aquest domini.

COMPLIMENT DE LA NORMATIVA SECTORIAL

RELACIO DE DOCUMENTS NORMATIUS APLICABLES

PDUSC

El Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner regula espais costaners qualificats com a sol
urbanitzable no delimitat i no urbanitzable; no és d’aplicacié en el nostres cas, ja que en trobem en
una zona urbana i I'ambit del projecte és classificat com a sol urba.

PDURSNS_LG

El Pla Director Urbanistic de revisié dels Sols No Sostenibles del Litoral Gironi (2021) no reveu capa
actuacié concreta en sols del municipi, pero I'inclou en el seu ambit. Per tant, sén d’aplicacié els criteris
de planejament i disseny d’edificacié de la seva part normativa, i que afecten aspectes com el
moviment de terres, el tractament dels espais Iliures de la parcel-la o els materials de fagana, entre
altres.
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Alguns dels articles més significatius del PDURSNS_LG que es tindran en compte per a la redaccid de |
proposta son els segiients:

- Evitar la utilitzacié del blanc (art.78.g.)

- Moviment de terres. No modificar el terreny natural en una franja de 3m als limits (art.94).
- No fer murs de més de 1.50m d’algada (art.94).

- No pavimentar una superficie més gran al 10% del sol no edificat (art.95).

- No preveure la tala d’arbres que no estiguin afectats per I'edificacio, i en tot cas que no
afecti arbres significatius (art.96).

- Afavorir i potenciar al maxim la infiltracié del sol lliure, mantenint el caracter de la finca
actual (art.97).

- El volum resultant no pot desentonar amb les edificacions veines, s’ha d’integrar
perfectament amb el seu entorn (art.99)

- El ndmero de plantes a les parcel-les veines es de 2 o 3 plantes, i eventualment de 4. Es
proposa una normativa amb un maxim de 2 plantes; En cap moment hi ha un nombre de
plantes aparents superior a 2 (art.103).

El projecte haura de contemplar tots aquests aspectes, amb una ordenacié acurada amb alta Integracio
Paisatgistica, que respecta el caracter preexistent, integrant el nou programa a les qualitats i la
normativa aplicable anterior

Article 103. Algada reguladora i nombre de plantes aparents dels edificis

1. Els valors de les algcades reguladores maximes i el nombre maxim de plantes es determinen en les
regulacions particulars de cada zona, segons el planejament de cada municipi.

2. El nombre maxim de plantes aparents és el que comptabilitza conjuntament totes les plantes
visibles en una parcel-la, i ha de ser el mateix que el nombre maxim de plantes permeses pels
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parametres urbanistics de cada zona. Només es permet una planta aparent més, en parcel-les
destinades a Us residencial amb pendent superior al 30%, quan es tracti de I'aparcament en
substitucié de terres en el front a parcel-la.

3. En terrenys situats en vesant descendent des del vial, s’excloura d’aquest comput el volum format
per la caixa d’escala i nucli de comunicacions vertical entre plantes, i fins a 20 m? de superficie per
habitatge, quan sigui necessari per accedir a I'edifici des de la planta superior del mateix. En aquests
casos, si que comptara la seva superficie en el calcul del sostre maxim admes.

4. Tota construccid, incloent coberta i volums complementaris, quedara compresa en el galib
determinat per un planol paral-lel al terreny natural i distant a aquest en mesura vertical a una
alcada que correspondra a I'algada reguladora maxima establerta per a cada zona incrementada en
1,50 m.

Llei i Reglament de Costes de I'Estat

Una part de la parcel-la principal (parcel-la gran) es troba en la zona de servitud de proteccié i en la
zona de servitud de transit del DPMT.

Més enlla de les limitacions del planejament urbanistic supramunicipal, en la franja de servitud de
proteccié del domini public maritim-terrestre (part sud de I'ambit, talus que baixa cap a la platja) hi ha
limitacions especifiques sectorials. En aquesta part del terreny no es pot construir cap edificacié i es
limiten els moviments de terres.

“La servidumbre de trdnsito que recae sobre una franja de 6 metros sobre los terrenos de
propiedad privada colindantes con el dominio publico, cuya finalidad es la de permitir el
transito por el litoral.

La denominada servidumbre de proteccion, que afecta a los terrenos de propiedad privada
colindantes con el dominio publico en la que se mantiene la titularidad privada de las parcelas
y sus edificaciones, aunque se sujeta a estas propiedades a unas limitaciones, por razon de su
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colindancia con la ribera del mar. Estas limitaciones suponen la imposibilidad de ejecutar
nuevas obras o construcciones contrarias a la Ley en la que se prohiben nuevos usos
residenciales o habitacionales. Esta servidumbre tiene una anchura de 20 metros en terrenos
que tenian la consideracion de suelo urbano.”
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V.2. ANALISI AMBIENTAL

Aquesta analisi ambiental s’inclou dins I'estudi de viabilitat per a I'ampliacid i gestié de la Fundacié
Gamodn-Medina, situada a I’Avinguda Andorra nim. 4 i 6, al municipi de Sant Antoni de Calonge, en un
entorn de gran interes natural i paisatgistic. L'objectiu d’aquest apartat és analitzar i posar en valor
les caracteristiques ambientals, arquitectoniques i ecologiques de la finca, per tal de justificar la
proposta d’actuacié i assegurar-ne una integracié coherent, respectuosa i sensible amb el lloc.

La finca es troba immersa en un jardi mediterrani consolidat, envoltat de masses vegetals i amb vistes
privilegiades cap a la costa. Davant d’aquesta realitat, la proposta planteja una intervencié acurada,
que prioritza la preservacié dels valors naturals i patrimonials, alhora que dona resposta a les noves
necessitats d’us cultural i public de la Fundacid.

La intervencié prevista haura d’incloure I'ampliacid de les instal-lacions amb nous espais d’us cultural,
aixi com la millora paisatgistica del conjunt. L’actuacid es plantejara seguint criteris de sostenibilitat,
baix impacte ambiental i maxima integracid visual i funcional en un entorn d’alt valor ecologic i
patrimonial. A més, respondra a la necessitat real de donar una nova vida a aquest espai singular: un
lloc amb gran bellesa i potencial, perd que, si no es dota d’un Us actiu i un recurs estable per mantenir-
lo, corre el risc de deteriorar-se amb el temps.

Els jardins que envolten la casa principal es defineixen com una constel-lacié d’espais i racons
d’inspiracid6 modernista i mediterrania tradicional, amb una combinacié de plantacions perimetrals,
agrupacions de pins, palmeres i arbres de gran port. La vegetacid conforma espais d’ombra,
recolliment i contemplacié, i contribueix decisivament al caracter del lloc.

Al centre de la finca hi ha una gran esplanada sense arbrat, actualment ocupada per una piscina.

Destaquen el palmerar, amb exemplars de gran valor paisatgistic, i el jardi d’agaves (atzavares), que
aporta un toc exotic ben integrat al conjunt. Aquest jardi inclou també plantes adaptades al clima
mediterrani pero no tipiques de la zona, algunes d’elles de gran port i interés ornamental.

La vegetacid frondosa envolta les edificacions i contribueix a protegir-les del vent, el sol i també del
soroll i les vistes externes. El jardi actua com un filtre visual i acustic, generant un ambient tranquil i
recollit, aillat del soroll i la preséencia d’altres edificacions proximes.

El tragat dels camins dins del jardi segueix una logica organica i sinuosa, evitant les formes rigides. Els
recorreguts connecten edificis i espais a través de tragats corbs, naturals, dissenyats per gaudir del
jardi com un oasi. A I'esplanada central, el paisatge s’obre i ofereix vistes més amplies, ja que no hi ha
arbres que en limitin la perspectiva.

Aguest disseny convida a una experiéncia sensorial pausada, plena de sorpreses botaniques. Els racons
del jardi amaguen espécies exotiques ben adaptades, que reforcen la singularitat del lloc i aporten
gran riquesa paisatgistica. Aquest jardi, lluny de ser una composicié estricta, esdevé una successié
d’espais de descobriment i contemplaciod.
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Context costaner i relacié amb el mar

La finca es troba a pocs metres del mar, en contacte directe amb la platja de Can Cristus, una cala de
sorra gruixuda i aiglies transparents envoltada de promontoris rocosos. L'accés directe al mar i la
situacio elevada de la finca creen una forta relacié visual, climatica i ambiental amb I’entorn litoral.

Entre la finca i la platja s’estén un talus natural cobert de vegetacié mediterrania, amb pins, mates i
especies resistents al vent mari. Aquesta zona, de gran valor ecologic, no es veura afectada per la
proposta. Aixi mateix, la carnissola visible des del mar es mantindra completament intacta per
preservar I'impacte visual des del litoral.

L'entorn de la Fundacié Gamdén-Medina es configura com un conjunt paisatgistic i arquitectonic d’alt
valor, on la vegetacid, els recorreguts i els edificis dialoguen de manera natural. El jardi que envolta
la finca no és un espai merament ornamental, siné una constel-lacié viva de racons, camins i escenes
qgue combinen elements vegetals mediterranis, creant un ambient de tranquil-litat, recolliment i
identitat propia. A través d’una serie de croquis realitzats durant el procés d’analisi, es posa de
manifest aquesta relacié estreta entre natura i arquitectura, i es reforga la justificacié ambiental de la
proposta d’intervencio.

Arquitectura integrada en el paisatge

La relacid entre els edificis i el paisatge és essencial a la finca. L’arquitectura i el jardi formen un tot,
en una relacié de dependéncia mutua. La casa principal, que conserva molts elements originals i té
valor historic i artistic, esta embolcallada per vegetacié que l'integra i I'enriqueix. Aquest entorn
natural no és només decoratiu, sind estructural i identitari.

La torre és un element vertical de gran valor arquitectonic i amb una preséncia paisatgistica destacada,
visible entre les capgades dels arbres. Contribueix a I'orientacid i la percepcié del lloc com a conjunt.

L’organitzacié del jardi i la disposicio dels edificis evita qualsevol trencament visual, mantenint una
harmonia constant entre el construit i el natural. El projecte reconeix aquest valor i el reforga.

Elements a preservar

Com a mostra del compromis amb el patrimoni ambiental i cultural, la proposta identifica els seglients
elements com a prioritaris per a la seva conservacio:

1. Lacasa principal, pel seu valor simbolic, historic i artistic;

. El palmerari el jardi d’agaves, com a conjunts vegetals singulars;

Les agrupacions de pins i arbres de gran port;

La torre, com a fita visual integrada al paisatge;

La vegetacio frondosa que envolta els edificis i camins;

El talds costaner mediterrani, com a element ecologic i escénic;

El tragat original del jardi, amb els seus camins sinuosos i espais de descobriment.

NousWwN
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Conclusio

La finca de la Fundacié Gamdn-Medina constitueix un espai d’enorme valor ambiental, paisatgistic,
arquitectonic i cultural. La seva configuracié com a jardi mediterrani amb tocs modernistes i exotics,
la integracié entre natura i edificacid, i la seva ubicacid privilegiada al litoral gironi la converteixen en
un indret excepcional dins el territori.

Tanmateix, aquest valor pot veure’s compromes si no es garanteix un Us actiu i sostenible que
asseguri el seu manteniment. Per aix0, la proposta d’ampliaci6 no només és una resposta
arquitectonica, sind una estrategia de preservacié i activacié patrimonial. El projecte haura
d’entendre el lloc com un bé comu, i plantejar la creacié d’un espai cultural viu, capag¢ de dinamitzar
la finca, donar accés a la col-leccié d’art de la Fundacid, i alhora generar els recursos necessaris per
conservar aquest tresor natural i cultural.

En definitiva, es tracta d’una proposta que ha de respectar el passat, millorar el present i garantir el
futur, entenent que el millor homenatge a un paisatge com aquest és fer-lo viure, compartir-lo i
cuidar-lo. Que aposti per la cultura, la natura i la bellesa com a motor de sostenibilitat, identitat i
cohesid.
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V. Analisi economic

V.1. DESCRIPCIO DEL MODEL DE NEGOCI

UN NEGOCI INTEGRAT SINGULAR: ENTRETENIMENT - CULTURA

El present Pla de Negoci contempla el funcionament coordinat de totes les activitats previstes dins
I’'Equipament totalment obert al public, tenint en compte el volum de possibles visitants per a
I’Equipament que comporta la situacié a Sant Antoni de Calonge. Amb tot, 'Equipament es tractara
com a Unica unitat per garantir una coordinacié absoluta entre les diferents linies d’explotacid.

L’aparcament previst dins de la part sud de I'Equipament es preveu totalment dedicada als visitants de
I'Equipament.

Una gestid independent pero amb estreta relacié amb operadors economics de
la zona i els Ajuntaments de Calonge i Sant Antoni i els municipis veins permet
explotar al maxim les sinergies entre ambdods equipaments existents en un
mateix punt del territori.

Com s’ha explicat ja en I'apartat IV. Justificacio de la solucio adoptada de la present proposta, la
ubicacié privilegiada de I'equipament cultural, a peu de platja i en una posicié de visibilitat destacada,
junt amb un accés centralitzat a I’Avinguda d’Andorra, indiquen la conveniéncia d’utilitzar els diferents
espais de la Fundacié Gamdén-Medina per organitzar tot tipus d’actes culturals i esdeveniments que
permetin fer coneguda la Col-lecci6 d’Art Municipal tant directament amb les exposicions com
indirectament per la presencia de persones en esdeveniments que d’altra manera no visitarien la
Col-leccié. Els edificis de la Fundacid i els espais lliures al seu entorn s’aprofiten i es veuen afavorits per
la presencia de campings i altres allotjaments turistics, que aporten visitants propers, i tot plegat va en
benefici de Sant Antoni de Calonge i el municipi sencer, perquée permet ampliar I’oferta CULTURAL.

Concretament, cal considerar dos tipus principals d’activitats vinculades a I'espai public, que aprofiten
aquestes sinergies:

- Actes organitzats o patrocinats per I’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni, per a la comunitat
local, sense benefici per al promotor / concessionari privat: activitats formatives, de promocio,
petites fires solidaries, concerts beneéfics de petit format, etc. L'equipament brindara espais on
es podran desenvolupar amb comoditat aquests actes.

- Actes organitzats pel concessionari de I'equipament, que permetran amortitzar la inversio
necessaria per a poder posar al dia les instal-lacions i poder aixi evitar que s’acabi de deteriorar
I'equipament i la Col-leccié d’Art Municipal provinent de la Fundacié Gamdén-Medina, entre
d’altres.

Les activitats de la primera categoria (municipals) no tenen impacte en la projeccié d’ingressos i
despeses mentre que les activitats de la segona categoria comptabilitzaran com a Ingressos.

Per a realitzar el Pla de Negoci comptarem amb la segiient informacid base:

- Calcul dels costos de construccio;
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- Estimacid de les ocupacions i preus de les diferents propostes d’activitats que es preveu que
es desenvolupin en els espais de I'equipament cultural, basada en l'estudi de mercat i
experiencies anteriors a la zona de la Costa Brava;

- Estimacio dels ingressos i rendibilitat dels usos annexos basada en I'estudi de mercat inclos a
la documentacio;

- Estimacid d’ingressos i despeses realitzada per la operadora per als primers anys de concessio.

CANALS DE COMERCIALITZACIO

La Fundacié Gamén-Medina és una marca cultural actualment desconeguda, malgrat el seu gran valor
i potencial. Per comercialitzar la seva oferta s’haura de promoure activament en diferents canals,
préviament a la seva obertura al public.

Els canals de comercialitzacié actuals de I'oferta cultural es divideixen en digitals (xarxes socials, web,
email, podcasts, publicitat en linia, etc.) i tradicionals (premsa escrita, televisid, radio, cartellera de
publicitat, patrocinis, etc.), i també poden incloure col-laboracions i promocions de vendes
especifiques. L'estrategia més efectiva sovint combina aquests canals, adaptant el contingut a cada
plataforma i fent servir el marqueting cultural per construir i consolidar la marca i connectar amb el
public.

L’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni disposa de recursos més que limitats per promoure i fer créixer
aquesta marca cultural. Per tant, qualsevol col-laboracié d’altres marques o la inclusié en canals ja
funcionals amb trafic intens és benvinguda.

En aquest sentit, estem plantejant utilitzar, a part dels canals digitals propis (la Fundacié tindra el seu
espai web propi, xarxes digitals etc. com qualsevol equipament cultural) també els canals digitals
d’altres operadors economics, com un atractiu de proximitat situat aprop dels seus negocis.

La comercialitzacié de I'oferta cultural de la Fundacié com a complement dels operadors economics
propers augmentara el nombre de vies de comercialitzacio.

També es proposa activar un link des de la pagina web de I’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni per
a promoure actes culturals, noves exposicions, i totes les novetats que es produeixin al nou
Equipament.

Els actes publics fora de temporada d’estiu que es preveu per als espais es vehicularan a través de
I’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni, que podra seleccionar les entitats culturals, educatives,
esportives, associacions de veins, a més dels departaments de I’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni,
entre d’altres. Aquestes tasques es realitzaran necessariament amb la coordinacid total i absoluta amb
el gestor per tal de maximitzar les possibilitats de I'equipament.

La vinculacié de Calonge i Sant Antoni com a Desti de Turisme Familiar, com a Poble de
Llibres, Destinacié Enoturistica, Cultural, entre d’altres, en total coordinacié amb el Turisme
de Platja, i la seva posicié estratégica entre Platja d’Aro i Palaméds ha d’obrir les portes a
noves linies de comercialitzacio.
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Des de l'inici es planteja la DESESTACIONALITZACIO DEL TURISME DE CALONGE | SANT ANTONI,
incrementant els serveis i la qualitat, com a base per a I'interes dels visitants pel municipi més enlla de
la temporada estival de sol i platja. A més dels turistes d’estiu, 'increment de les possibilitats de lleure
gue pot suposar lI'equipament cultural permetran la presencia de visitants durant la primavera, la
tardor ifinsitot part de I’hivern, que d’altra manera no pensarien en Calonge i Sant Antoni com a desti
per a la visita, 'estada o la participacié en actes culturals i de lleure.

CALONGE | SANT ANTONI sempre ha estat relacionat amb un Turisme de Sol i Platja, familiar i molt
centrat a l'estiu. En els darrers anys, algunes iniciatives de I’Ajuntament ja han anat dirigides a
diversificar la oferta, amb programes com el POBLE DE LLIBRES, el VI DE CALONGE, o la Catedra de
Gastronomia, Cultura i Turisme Calonge i Sant Antoni vinculada a la Universitat de Girona, entre molts
d’altres. La proposta cultural que pot suposar la Fundacié Gamdén Medina també ha estat treballada
des de I’Ajuntament des de fa anys, tant per afavorir la DESESTACIONALITZACIO com per aconseguir la
divulgacio del patrimoni de propietat municipal, tant d’OBRES D’ART com d’Espais d’Equipament que
hores d’ara estan tancats i no poden ser visitats de manera regulada, segura i estable.

Obrir els espais de I'equipament a esdeveniments de tot tipus, afavoreix la presencia de persones que
d’altra manera no el coneixerien, i que és el primer cercle de comercialitzacio, donat que pot retornar
en un altre moment amb la familia i els amics.
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V.2. RISC OPERACIONAL

DESPESES | INGRESSOS DEL CONCESSIONARI

El principal cost de la proposta és el projecte i I'obra (rehabilitacié i obra nova) de les edificacions
proposades i la reurbanitzacio dels jardins i espais publics exteriors vinculats.

RESUM DE PRESSUPOST

CAPITOL RESUM EUROS %

0z, ENDERROCS. ...ttt b5 000 s 6.531,20 0,30
03, MOVIMENT DE TERRES. ...ttt s b b e 150.493,86 6,99
04, FONAMENTACIONS | CONTENCIONS. ..ot i s s s 20975117 9,75
05. IMPERMEABILIZACIONS FONAMENTS [ CONTENCIONS. ... 187.80349 873
06, ESTRUCTURA. ..t b 2 bbb bbb 277.978,24 12,92
07 COBERTES. oottt s s b 8 2200 s 20340529 945
09. INSTALLACIONS. ...ttt st et e o2 s 346,023,119 16,08
10. ACABATS. ot mt et et st e bbb SR bbb LR b R 769.929,34 35,78

13,00% Despeses Generals

6,00% Benefici industrial

TOTAL EXECUCIO MATERIAL
279,749,05
129,114,95

2,151,915,78

SUMADE G.G. y B.L

408.864,00

El cost proposat abans de IVA per a la inversié inicial és de 3.000.000 €, que inclou costos dels honoraris
tecnics de projectes i consultoria i costos de llicencies i assegurances i altres costos indirectes, entre

d’altres.

A més del cost inicial, s’estimen per al calcul de la rendibilitat els costos de personal i els costos
d’explotacio separats entre les linies que es desenvoluparan a I'Equipament.

Dedicacié Sou
mensual

Tipus de treballador anual

Personal indirecte
Direccidé General
Direccié Explotacio

Administracié 1

Personal directe

Seguretat amb habitatge 1
Seguretat
Neteja i seguretat 6

3.703,70
2.962,96
1.481,48

1.481,48
1.851,85
1.851,85

brut Sou

anual

44.444,44
35.555,56
17.777,78

17.777,78
22.222,22
22.222,22

brut

Total Sous

44.444,44
35.555,56
17.777,78

17.777,78
88.888,89
133.333,33

Seguretat

Cost total

Social (35%) empresa

15.555,56
12.444,44
6.222,22

6.222,22
31.111,11
46.666,67

Cost total anual personal

60.000,00
48.000,00
24.000,00

24.000,00
120.000,00
180.000,00

456.000,00
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FINANCAMENT

Entre els costos, cal destacar també els costos de finangament, previstos durant els primers 25 anys

de concessio.

ANY 0 1 2 3 4 5 6 7 8
2.025 2.026 2.027 2.028 2.029 2.030 2.031 2.032 2.033
AMORTITZACIO
—, 172 172 172 172 172 172 172 172
Capital 82 85 87 90 93 95 98 101
'nter.es.s 03 ! 90 88 85 82 80 77 74 71
comissions
ANY 9 10 11 12 13 14 15 16 17
2.034  2.035 2.036 2.037 2.038 2.039 2.040 2.041 2.042
AMORTITZACIO
YA 172 172 172 172 172 172 172 172 172
Capital 104 107 111 114 117 121 124 128 132
Interessos ! 63 65 62 58 55 51 48 44 40
comissions
ANO 18 19 20 21 22 23 24 25
2.043 2.044 2.045 2.046 2.047 2.048 2.049 2.050
AMORTITZACIO
i 172 172 172 172 172 172 172 172
Capital 136 140 144 149 153 158 162 167
Interessos ! 36 32 28 24 19 15 10 5

comissions
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HIPOTESIS DE CALCUL
A efectes del present estudi de viabilitat, considerem les seglients hipotesis de calcul:

- L’'equipament funcionara a maxim rendiment de I'1 de juny al 31 d’agost, coincidint amb
I’época de maxima ocupacid i maxima afluéncia de turistes en aquesta zona de la costa, pero
estara obert més temps; es preveu un calendari de funcionament de 9 mesos/any (equivalent
a 168 dies/any). Fora d’aquest calendari de funcionament que es preveu per als espais, els
esdeveniments culturals i les visites es vehicularan a través de I’Ajuntament de Calonge i Sant
Antoni, que podra seleccionar les entitats culturals, educatives, esportives, associacions de
veins, a més dels departaments de I’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni, entre d’altres.
Aguestes tasques es realitzaran necessariament amb la coordinacio total i absoluta amb el
gestor per tal de maximitzar les possibilitats de I'equipament. No es preveu cap ingrés per
aquest concepte i per tant no es comptabilitza als quadres.

- S’analitzen conjuntament tots els usos i les activitats de I'equipament cultural, ja que no és
viable estudiar un compte d’explotacid de cada activitat per separat, quan tenen tantes
despeses fixes comuns (personal, subministraments i serveis etc.) i es preveu realitzar moltes
activitats que impliquen més d’una unitat d’Us;

- TOTS els visitants han de concertar visita préviament (online) i/o reservar placa en alguna de
les activitats que s’ofereixen, ja que no es preveu taquilla fisica per la venda d’entrades
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INGRESSOS
- TIQUETS MUSEU
o Tiquet mig 8€
= Tiguetnormal 12 €
=  Tiquet reduit 6 €
= Tiquets gratuits menors 12 anys. Mecenes, Amics del la fundacio etc.
o 168 dies I'any
= Juny a setembre 100 % dies
=  Maigioctubre 50% dies
= Abril i novembre 25% dies
o 5tornsal dia
=  Obertura de 10:00 a 18:00
=  Visita mitja dues hores
o Mitjana de 100 persones per torn
o Inici progressiu.
=  Any 2026. 70% ocupacid
=  Any 2027. 80% ocupacid
=  Any 2028. 90 % ocupacio
=  Any 2029. 100% ocupacié
- LLOGUER DE SALES/AUDITORI
o 60 esdeveniments.
o Profit net mig 3.000 €/esdeveniment
o Aforament mig 100 persones
o Tiquet Mig 150 euros incloent catering
- LLOGUER ESPAIS EXTERIORS:
o ESPAIS
= Jardi sobre Auditori
= Coberta Verda
= Esplanada Central
=  (Clariana Sud
60 esdeveniments/any: 15 esdeveniments per espai
Profit net mig 2.000 €/esdeveniment
Aforament mig 50 persones
o Tiquet Mig 100 €
- ESPECTABLES Interiors/Exteriors
o 90 espectacles/any
o  Profit net mig 1.000 €/espectacle
o Aforament mig 200 persones
o Tiquet 10 euros
- RESTAURACIO
o Espais Cafeteria/llibreria i Bar gastronomic
o Esconsidera I'externalitzacié amb un lloguer fix
o Lloguer Maig i Setembre 1.000 €
o Lloguer Juny, Juliol i Agost 2.000 €
- COMPRAVENDA D’ART
o Estances temporals 5 artistes
=  Allotjament temporal Torre i Casa
= Tallers de treball de 3 mesos
=  Mitja de produccié 4 obres d’art per artista
=  Total obres d’art: 80 obres d’art/any
e 20 obres en propietat de la fundacio
e 60o0bres d’art/any a lavenda
= Benefici: 500 euros per obra d’art

o O O
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DESPESES

- PERSONAL
o Direccié administracié
= Director general
e 5.000 € bruts
=  Director explotacid
e 4.000 € bruts
= Administrativa/web
e 2.000 € bruts
o 5 posicions de seguretat
= 1 persona resident a la caseta d’entrada 24 hores
e 2.000 € bruts + habitatge
= 2 posicions amb 2 persones en torns de 8 hores
e 2.500 € bruts
o 6 posicions personal manteniment
= 2 posicions neteja amb 2 torns al dia
e 2.500 € bruts
= 1 posicié de jardineria/manteniment amb 2 torns al dia
e 2.500 € bruts
- DESPESES CORRENTS DE BENS | SERVEIS
o Subministraments
= 20.000 € al'any
o Assegurances
= 5.000€alany
o Diversos i manteniment
= 30.000 €alany

AMORTITZACIO FINANCERA

- Capital financgat: 3.000.000 €
- Interés Fix: 3%

- Periode: 25 anys

- Total amortitzat: 4.307.000 €
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VIABILITAT ECONOMICA

A partir dels parametres de calcul exposats als quadres de la pagina anterior, s’ha preparat el
quadre d’Avaluacié d’Econdomica que pot suposar I'explotacié de la Fundaci6 Gamdén Medina.

Per al calcul de la viabilitat s’ha tingut en compte una inversid inicial finangada per un periode
de 25 anys, amb un interés fix del 3%.

Per a I'actualitzacié d’ingressos s’ha previst un 2% d’Inflacié i un 2,10% d’increment de costos
de personal.

Per a I’explicacié dels parametres utilitzats s’exposa a continuacié per separat els INGRESSOS
i les DESPESES, tal com s’ha exposat als Parametres de Calcul.

INGRESSOS

L’apartat dels ingressos s’ha dividit per grans grups, segons els usos i les activitats principals.
- Espais Expositius - Museu
- Lloguer de Sales/Auditori
- Lloguer d’Espais Exteriors
- Restauracié
- Compravenda d’Art.

Excepte pels ingressos per la Compravenda d’Art, concepte que s’ha prorratejat anualment,
la resta dels ingressos exposats tenen una previsio d’aplicacié progressiva de les xifres
plantejades, segons el qual els 3 primers anys es preveu que els ingressos siguin un 70%, un
80% i un 90 % respecte del total exposat en els apartats seglents, fins a arribar a el
funcionament optim que es preveu a partir del 4rt any.

TIQUETS MUSEU

La visita prevista dona dret a I'accés a la col-leccié permanent i les exposicions temporals en
cada moment, i als espais interior i exteriors que no tinguin esdeveniments en funcionament.
Com a regla per al calcul s’ha pres un tiquet mig de 8 € per visita, amb 100 persones per visita,
dues hores de visita mitja, amb un mitja de 5 visites al dia, i 168 dies de visita a 'any.

Per al calcul del tiquet mig de 8€ s’ha tingut en compte un tiquet normal de 12 €, un tiquet
reduit de 6€, i Tiquets gratuits per a menors de 12 anys, Mecenes, Amics de la Fundaci¢, i
altres casos que pugui preveure la gestio a través de pactes amb altres associacions, etc.

Per al calcul dels 168 dies a I’'any s’ha previst una temporada entre abril i novembre (8 mesos
anuals), que de juny a setembre seria tots els dies, maig i octubre un 50% dels dies, i abril i
novembre 25% dels dies.

Amb tot aix0, es preveu un total de 168 dies i 5 visites diaries de mitjana, aix0 seria un total
de 84.000 visites a I'any amb un tiquet de 8 € de mitjana.
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Tenint en compte els visitants de CAlonge i Sant Antoni, es pot considerar una mitja de entre
8 i 10 dies d’estada (3/4 torns al mes en temporada alta) només amb visitants de Calonge i
Sant Antoni en temporada alta ja es podria assolir el total de visites previst.

Donat que es considera un repartiment de les visites durant 8 dels 12 mesos de I'any, es pot
preveure que la xifra de visites pot ser perfectament assolible.

La previsié de 8 mesos dels 12 amb obertura dels Espais Expositius, amb els criteris exposats,
permetria afavorir visites locals (per exemple, escoles, associacions de gent gran, etc...) que
podrien fer visites guiades a cost més baix com a part de I'acord de concessié amb
I’Ajuntament.

LLOGUER DE SALES/AUDITORI

Per al calcul dels ingressos pel lloguer d’espais interiors, coberts o semicoberts, més enlla del
tiquets mig per persona que es preveu en 150 € per al cas d’esdeveniments amb catering, s’ha
calculat els ingressos amb el profit net mig, que es preveu en 3.000 € per esdeveniment,
considerant esdeveniments amb una mitjana de 100 persones.

Aquests esdeveniments podran tenir tota mena de formats, duracio, i nombre de participants.
Des de presentacions de productes o team building per empreses, fins a actes familiars o
celebracions com pot ser un casament. S’ha optat per un resultat mitja d’'un 20% del tiquet
mig de 150 € i 100 persones.

LLOGUER ESPAIS EXTERIORS
En el cas dels espais exteriors, es preveu articular diversos espais que permetin la celebracio
d’actes diversos en paral-lel en el mateix moment. Es preveu, com a minim:
- Jardi sobre I’Auditori, prop de I'accés, amb menys vistes perdo més proper a l'accés i
I’edifici
- Coberta verda. Sobre el nou edifici, continuacié de la terrassa de |'edifici existent,
bones vistes.
- Explanada Central. Continuacié dels espais semioberts del nou edifici, que es pot
articular com a complement d’actes previstos als espais coberts
- Clariana Sud. Espai recollit per actes de més petit format, amb una bona perspectiva
sobre el Jardi i el mar.

Amb tots aquests espais, es preveu la celebracié de 60 esdeveniments a I’Any, que suposaria
una mitjana de 15 esdeveniments a casa espai, cada any.

Tenint en compte que aquests esdeveniments no tenen interaccié amb la resta d’usos i que
per tant no es preveu dificultats d’agenda, i tenint en compte que es preveu la obertura durant
8 mesos a I'any com a minim (35 setmanes a I'any), es considera que els 60 esdeveniments
proposats esta treballat des d’una visié conservadora, de 2 esdeveniments al mes i per espai.
Per altre costat, en relacid amb el tiquet i el Profit net Mig, en aquest cas es considera un
percentatge més alt, del 40% sobre els ingressos mitjos previstos, perque es considera una
localitzacio i espais excepcional i diferenciat de la competéncia.
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Es per totes aquestes raons que s’ha considerat un Profit Net Mig de 2.000 € per
esdeveniment.

RESTAURACIO

El Servei de Restauracié inclou els espais de cafeteria/llibreria i de Bar Gastronomic, usos
accessoris i subordinats pero necessaris per al bon funcionament de I’'equipament cultural.
Sense ser linies de negoci equivalents, cal unificar-les en un Unic llogater perquée fraccionar-la
les faria inviables per falta de sinergies.

Es preveu I'externalitzacié del servei de restauracié i la obtencié d’un petit lloguer anual de
8.000 euros a I'any, calculat en base a 2.000 € els mesos de juny, juliol i agost, i 1.000 € al mes
durant maig i setembre.

No es preveuen ingressos de lloguer dels espais de restauracio els altres 3 mesos d’obertura
de les instal-lacions perqué es preveu una viabilitat molt justa en la resta de mesos de I'any.

Quan es preveu |'externalitzacid, es preveu des del punt de vista de I'equipament cultural.

COMPRAVENDA D’ART

Com a centre cultural dedicat a les arts, es preveu I'allotjament temporal a la casa i a la torre
de 5 artistes residents cada 3 mesos, perque pugui desenvolupar una mitjana de 4 obres per
estada.

Es preveu doncs la obtencié de 80 obres d’art cada any amb aquest sistema. 20 d’aquestes
obres quedarien en propietat de la Fundacid, i les altres 60 obres serien objecte de
compravenda.

Amb un benefici de 500 euros per obra de mitjana es podria considerar uns ingressos de
30.000 € I'any de la venda de les 60 obres.

A banda, cal tenir present que la gestido de I'espai cultural permetra tenir les condicions
necessaries per entrar al Mercat Internacional d’Art, que caldra que gestioni un gestor
especialista donada I'especificitat d’aquest mercat. Amb aquesta capacitat de compravenda,
es poden generar uns beneficis addicionals que (un altre cop des del plantejament
conservadorides de la prudéncia) no s’ha tingut en compte dins dels ingressos de I’explotacio.

DESPESES
En I'apartat de les despeses, s’han dividit basicament entre:
- Despeses de personal;
- Despeses corrents de bens i serveis.
Per continuar amb la linia de la prudéencia, s’incrementen les despeses en un 5% més anual
sobre la inflacié considerada per als ingressos.

En la mateixa linia conservadora, les despeses d’explotacid es consideren completament des
de I'any 1 de I'explotacid, i no es considera que els 3 primers anys hi hagi menys despesa pel
fet considerat en els ingressos que no s’assolira el 100% dels ingressos considerats fins al 4rt
any. Amb aquests dos elements es permet tenir un marge en excés en la despesa prevista per
a cobrir uns futurs imprevistos o encariments.
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DESPESES DE PERSONAL

Dedicaci6  Sou brut Sou brut Seguretat Cost total
Tipus de treballador anual mensual anual Total Sous Social (35%) empresa
Personal indirecte
Direccio General 1 3.703,70  44.444,44 44.444,44 15.555,56 60.000,00
Direccio Explotacié 1 2.962,96  35.555,56 35.555,56 12.444,44 48.000,00
Administracié 1 1.481,48 17.777,78 17.777,78 6.222,22 24.000,00
Personal directe
Seguretat amb habitatge 1 1.481,48 17.777,78 17.777,78 6.222,22 24.000,00
Seguretat 4 1.851,85 22.222,22 88.888,89 31.111,11 120.000,00
Neteja i seguretat 6 1.851,85  22.222,22 133.333,33 46.666,67 180.000,00

Cost total anual personal  456.000,00

Es preveu que la nova gestié es delegui en 3 figures amb contracte a temps complet per a la
Direccié General, la Direccié d’Explotacidé i una figura administrativa.

Aquest equip de Personal Indirecte haura d’assumir directament tota la gestio del dia a dia,
perd també la previsid de les ocupacions dels diferents espais, la seleccid dels artistes que
podran realitzar I'allotjament temporal, la gestié del manteniment, la neteja i seguretat, etc.

Com a personal directament involucrat caldra tenir en compte fins a 11 posicions a cobrir,
entre seguretat i neteja, que caldra distribuir durant les hores i dies d’obertura. Aquest es el
personal base. Es preveu que a banda d’aquest, dins dels ingressos de cadascun dels
esdeveniments es pugui preveure el cost del personal necessari en cada cas, sigui técnic, sigui
d’animacid, sigui de reforg de neteja i seguretat, entre d’altres.

DESPESES CORRENTS DE BENS | SERVEIS

En base a I'analisi d’altres equipaments com el proposat, s’han previst les quantitats seglients:
- Subministraments
o 20.000 € al'any
- Assegurances
o 5.000 al'any
- Diversos i manteniment
o 30.000€alany

En relaciod al darrer punt, cal tenir present que s’ha previst un fons per a grans reparacions en
previsio de les operacions necessaries per mantenir al dia I'’equipament durant els 40 anys de
gestid. Aquest fons arriba a I'1% anual sobre la inversid inicial, en els darrers 10 anys
d’explotacid.
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ANO 0 1 2 3 4 5 6
2.025 2.026 2.027 2.028 2.029 2.030 2.031
INGRESOS 810 940 1.075 1.214 1.239 1.264
INGRESOS EXPLOTACION
Tiquets 489 571 655 742 757 772
Esdeveniments
Lloguer de Sales 131 153 175 199 203 207
Lloguer d'espais exteriors 87 102 117 132 135 138
espectacles 66 76 88 99 101 103
Lloguer Espais Restauracio 6 7 8 9 9 9
Ingressos Compravenda d'Art
Compravenda d'Art 31 32 32 33 34 34
PAGOS 631 706 769 835 852 870
GASTOS DE EXPLOTACION 631 706 769 835 852 870
Personal 319 380 437 496 506 517
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
Explotacio 312 325 332 339 346 353
RESULTADO 179 235 306 380 387 394
Subvencién a la explotacion 0 0 0 0 0 0
Canon 0,000 0 0 0 0 0 0
RESULTADO BRUTO EXPLOTACION 179 235 306 380 387 394
RESULTADO NETO EXPLOTACION 97 152 223 297 304 311
Amortizaciones Activo Fijo 75 75 75 75 75 75
Dotaciéon fondo grandes reparaciones 8 8 8 8 8 8
GASTOS / AMORTIZACION FINANCIERA 172 172 172 172 172 172
Capital 82 85 87 90 93 95
Intereses y comisiones 90 88 85 82 80 77
Producto o coste tesoreria 0 0 1 4 8 12
BENEFICIO DECLARADO Agencia Tributaria 65 138 215 225 234
Impuesto sobre beneficio 25,00% 16 35 54 56 59
Beneficio después de impuestos 49 104 161 168 176
FLUJO CAJA DESPUES IMPUESTOS 0,00 5 46 99 154 158 163
tesoreria acumulada 5 52 151 304 463 626
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ANO 7 8 9 10 11 12 13
2.032 2.033 2.034 2.035 2.036 2.037 2.038

INGRESOS | 1.289 1.315 1.341 1.368 1.395 1.423 1.451
INGRESOS EXPLOTACION
Tiquets 787| 803,102 819 836 852 869 887
Esdeveniments
Lloguer de Sales 211 215 219 224 228 233 238
Lloguer d'espais exteriors 141 143 146 149 152 155 158
espectacles 105 108 110 112 114 116 119
Lloguer Espais Restauracio 9 10 10 10 10 10 11
Ingressos Compravenda d'Art
Compravenda d'Art 35 36 37 37 38 39 40
PAGOS ) 888 907 926 945 965 986 1.006
GASTOS DE EXPLOTACION ) 888 907 926 945 965 986 1.006
Personal [ 527 538 550 561 573 585 597
0 ) 0 0 0 0 0 0 0
0 ) 0 0 0 0 0 0 0
Explotacio ) 361 368 376 384 392 400 409
RESULTADO b 401 408 415 422 430 437 445
Subvencién a la explotacion ) 0 0 0 0 0 0 0
Canon ) 0 0 0 0 0 0 0
RESULTADO BRUTO EXPLOTACION } 401 408 415 422 430 437 445
RESULTADO NETO EXPLOTACION . 318 325 332 340 340 347 355
Amortizaciones Activo Fijo ) 75 75 75 75 75 75 75
Dotaciéon fondo grandes reparaciones } 8 8 8 8 15 15 15
GASTOS / AMORTIZACION FINANCIERA ! 172 172 172 172 172 172 172
Capital ) 98 101 104 107 111 114 117
Intereses y comisiones [ 74 71 68 65 62 58 55
Producto o coste tesoreria '. 16 20 24 29 33 38 43
BENEFICIO DECLARADO Agencia Tributaria b 244 254 264 275 278 289 300
Impuesto sobre beneficio 25,00% ) 61 64 66 69 70 72 75
Beneficio después de impuestos ) 183 191 198 206 209 217 225
FLUJO CAJA DESPUES IMPUESTOS ] 167 172 177 181 188 193 198
tesoreria acumulada ) 793 965 1.141 1.323 1.510 1.703 1.901
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ANO 14 15 16 17 18 19 20
2.039 2.040 2.041 2.042 2.043 2.044 2.045

INGRESOS . 1.480 1.510 1.540 1.571 1.602 1.635 1.667
INGRESOS EXPLOTACION
Tiquets 904 923 941 960 979 999 1.019
Esdeveniments
Lloguer de Sales 242 247 252 257 262 267 273
Lloguer d'espais exteriors 162 165 168 171 175 178 182
espectacles 121 124 126 129 131 134 136
Lloguer Espais Restauracio 11 11 11 11 12 12 12
Ingressos Compravenda d'Art
Compravenda d'Art 40 41 42 43 a4 45 45
PAGOS ) 1.027 1.049 1.071 1.093 1.116 1.140 1.164
GASTOS DE EXPLOTACION b 1.027 1.049 1.071 1.093 1.116 1.140 1.164
Personal [ 610 623 636 649 663 677 691
0 ) 0 0 0 0 0 0 0
0 ) 0 0 0 0 0 0 0
Explotacié | 417 426 435 444 454 463 473
RESULTADO g 453 461 469 478 486 495 503
Subvencion ala explotacion ) 0 0 0 0 0 0 0
Canon ) 0 0 0 0 0 0 0
RESULTADO BRUTO EXPLOTACION ) 453 461 469 478 486 495 503
RESULTADO NETO EXPLOTACION ) 363 371 379 388 396 405 413
Amortizaciones Activo Fijo ) 75 75 75 75 75 75 75
Dotaciéon fondo grandes reparaciones ) 15 15 15 15 15 15 15
GASTOS / AMORTIZACION FINANCIERA . 172 172 172 172 172 172 172
Capital [ 121 124 128 132 136 140 144
Intereses y comisiones ) 51 48 44 40 36 32 28
Producto o coste tesoreria ) 48 53 58 63 69 74 80
BENEFICIO DECLARADO Agencia Tributaria | 312 323 335 347 360 372 385
Impuesto sobre beneficio 25,00% ) 78 81 84 87 90 93 96
Beneficio después de impuestos ) 234 242 251 261 270 279 289
FLUJO CAJA DESPUES IMPUESTOS ) 203 208 213 218 224 229 235
tesoreria acumulada 2.104 2.312 2.525 2.744 2.968 3.197 3.432
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ANO 21 22 23 24 25 26 27
2.046 2.047 2.048 2.049 2.050 2.051 2.052
INGRESOS 1.701 1.735 1.769 1.805 1.841 1.878 1.915
INGRESOS EXPLOTACION
Tiquets 1.039 1.060 1.081 1.102 1.125 1.147 1.170
Esdeveniments
Lloguer de Sales 278 284 290 295 301 307 313
Lloguer d'espais exteriors 186 189 193 197 201 205 209
espectacles 139 142 145 148 151 154 157
Lloguer Espais Restauracio 12 13 13 13 13 14 14
Ingressos Compravenda d'Art
Compravenda d'Art 46 47 48 49 50 51 52
PAGOS 1.188 1.213 1.239 1.265 1.291 1.318 1.346
GASTOS DE EXPLOTACION 1.188 1.213 1.239 1.265 1.291 1.318 1.346
Personal 706 720 735 751 767 783 799
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
Explotacid 483 493 503 514 525 536 547
RESULTADO 512 521 531 540 550 559 569
Subvencioén a la explotacién 0 0 0 0 0 0 0
Canon 0 0 0 0 0 0 0
RESULTADO BRUTO EXPLOTACION 512 521 531 540 550 559 569
RESULTADO NETO EXPLOTACION 415 424 433 442 452 462 472
Amortizaciones Activo Fijo 75 75 75 75 75 75 75
Dotaciéon fondo grandes reparaciones 23 23 23 23 23 23 23
GASTOS / AMORTIZACION FINANCIERA 172 172 172 172 172 0 0
Capital 149 153 158 162 167
Intereses y comisiones 24 19 15 10 5
Producto o coste tesoreria 86 92 98 104 111 118 129
BENEFICIO DECLARADO Agencia Tributaria 391 405 418 433 447 462 472
Impuesto sobre beneficio 25,00% 98 101 105 108 112 115 118
Beneficio después de impuestos 293 304 314 324 335 346 354
FLUJO CAJA DESPUES IMPUESTOS 242 248 254 260 265 444 451
tesorerfa acumulada 3.674 3.922 4.176 4.435 4.701 5.145 5.596
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ANO 28 29 30 31 32 33
2.053 2.054 2.055 2.056 2.057 2.058

INGRESOS 1.953 1.992 2.032 2.073 2.114 2.157
INGRESOS EXPLOTACION
Tiquets 1.193 1.217 1.242 1.266 1.292 1.318
Esdeveniments
Lloguer de Sales 320 326 333 339 346 353
Lloguer d'espais exteriors 213 217 222 226 231 235
espectacles 160 163 166 170 173 176
Lloguer Espais Restauracio 14 14 15 15 15 16
Ingressos Compravenda d'Art
Compravenda d'Art 53 54 55 57 58 59
PAGOS 1.374 1.403 1.433 1.463 1.493 1.525
GASTOS DE EXPLOTACION 1.374 1.403 1.433 1.463 1.493 1.525
Personal 816 833 851 868 887 905

0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0
Explotacid 558 570 582 594 607 619
RESULTADO 579 589 600 610 621 632
Subvencion a la explotacion 0 0 0 0 0 0
Canon 0 0 0 0 0 0
RESULTADO BRUTO EXPLOTACION 579 589 600 610 621 632
RESULTADO NETO EXPLOTACION 482 492 502 505 516 527
Amortizaciones Activo Fijo 75 75 75 75 75 75
Dotaciéon fondo grandes reparaciones 23 23 23 30 30 30
GASTOS / AMORTIZACION FINANCIERA 0 0 0 0 0 0
Capital
Intereses y comisiones
Producto o coste tesoreria 140 151 163 175 187 199
BENEFICIO DECLARADO Agencia Tributaria 482 492 502 505 516 527
Impuesto sobre beneficio 25,00% 120 123 126 126 129 132
Beneficio después de impuestos 361 369 377 379 387 395
FLUJO CAJA DESPUES IMPUESTOS 459 466 474 484 492 500
tesoreria acumulada 6.054 6.521 6.995 7.479 7.971 8.471
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ANO 34 35 36 37 38 39 40
2.059 2.060 2.061 2.062 2.063 2.064 2.065

INGRESOS 2.200 2.244 2.289 2.335 2.381 2.429 2.477
INGRESOS EXPLOTACION
Tiquets 1.344 1.371 1.398 1.426 1.455 1.484 1.513
Esdeveniments
Lloguer de Sales 360 367 375 382 390 397 405
Lloguer d'espais exteriors 240 245 250 255 260 265 270
espectacles 180 184 187 191 195 199 203
Lloguer Espais Restauracio 16 16 17 17 17 18 18
Ingressos Compravenda d'Art
Compravenda d'Art 60 61 62 64 65 66 68
PAGOS 1.557 1.590 1.623 1.657 1.692 1.727 1.764
GASTOS DE EXPLOTACION 1.557 1.590 1.623 1.657 1.692 1.727 1.764
Personal 924 944 964 984 1.004 1.026 1.047

0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0
Explotacié 632 646 659 673 687 702 716
RESULTADO 643 654 666 678 689 702 714
Subvencién a la explotacidn 0 0 0 0 0 0 0
Canon 0 0 0 0 0 0 0
RESULTADO BRUTO EXPLOTACION 643 654 666 678 689 702 714
RESULTADO NETO EXPLOTACION 538 549 561 573 584 597 609
Amortizaciones Activo Fijo 75 75 75 75 75 75 75
Dotaciéon fondo grandes reparaciones 30 30 30 30 30 30 30
GASTOS / AMORTIZACION FINANCIERA 0 0 0 0 0 0 0
Capital
Intereses y comisiones
Producto o coste tesoreria 212 224 237 251 264 278 291
BENEFICIO DECLARADO Agencia Tributaria 538 549 561 573 584 597 609
Impuesto sobre beneficio 25,00% 135 137 140 143 146 149 152
Beneficio después de impuestos 404 412 421 429 438 447 457
FLUJO CAJA DESPUES IMPUESTOS 509 517 526 534 543 552 562
tesoreria acumulada 8.980 9.497 10.022 10.557 11.100 11.653 12.214
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V.3. PREVISIONS DE DESPESES | FINANGAMENT PROPOSAT

COST DE LA INVERSIO A REALITZAR

Dins de la documentacidé de la present proposta s’inclou I’Avantprojecte arquitectonic de I'Equipament
Cultural, consistent en la Rehabilitacid i Ampliacié de I'Edifici de la Fundacié6 Gamoén-Medina i els
jardins de I’'entorn.

L’avantprojecte arquitectonic inclou una memoria explicativa i descriptiva, memoria constructiva,
justificacié del compliment de la normativa, documentacié grafica i amidaments i pressupost.

Aguest pressupost permet coneixer el cost de la inversié a realitzar, per al projecte i execucio de les
obres de I'Equipament proposat.

Considerant els honoraris tecnics facultatius, assegurances, llicencies, més enlla dels propis costos de
rehabilitacio i ampliacié de les edificacions i de reforma i millora dels jardins de I'Equipament, tindra
un cost total de 3.000.000 €

COST PREVIST

Edificacio 2.500.000 €
Honoraris tecnics 400.000 €
Altres 100.000 €

56



REHABILITACIO, AMPLIACIO | GESTIO FUNDACIO GAMON-MEDINA
PROPOSTA TECNICA PER A LA CONCESSIO - ESTUDI DE VIABILITAT

SISTEMA DE FINANGAMENT PROPOSAT PER A LA CONSTRUCCIO DE LES OBRES

L'escenari previst per al financament de les obres és I'aportacié del 40% de la inversid a realitzar
directament per part de l'inversor i el financament bancari del 60% restant de la inversio total.

La inversid privada servira per al pagament de projectes, llicencies i iniciar els treballs de construccid.
Amb tots els documents, la lliceéncia obtinguda, i els treballs iniciats, es podra concretar el finangcament

del 60% restant.

Es preveu un primer any de carencia del pagament de capital i d’interessos per a poder retornar les

guantitats una vegada acabats els treballs i iniciada la gestié del nou equipament.

A partir de I'inici d’abonament del préstec, es preveu un total de 25 anys de termini de devolucio.

ANY 0 1 2 3 4 5 6 7 8
2025 2026  2.027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
AMORTITZACIO
NANCERA 172 172 172 172 172 172 172 172
Capital 82 85 87 90 93 95 98 101
Interessos ! 90 88 85 82 80 77 74 71
comissions
ANY 9 10 11 12 13 14 15 16 17
2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042
AMORTITZACIO
NANCERA 172 172 172 172 172 172 172 172 172
Capital 104 107 111 114 117 121 124 128 132
Interessos ! 68 65 62 58 55 51 48 44 40
comissions
ANY 18 19 20 21 22 23 24 25
2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049  2.050
AMORTITZACIO
NANCERA 172 172 172 172 172 172 172 172
Capital 136 140 144 149 153 158 162 167
Interessos ! 36 32 28 24 19 15 10 5
comissions
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V.4. PREVISIONS DE INGRESSOS | RENDIBILITAT DE LA CONCESSIO

PREVISIONS SOBRE LA DEMANDA D’US | INCIDENCIA ECONOMICA | SOCIAL DE LAS OBRES EN LA SEVA AREA D’INFLUENCIA

La possibilitat d’utilitzacié d’'un espai iconic per part de la societat civil generara una important
incidencia social favorable directa, que es completara amb la incidéncia indirecta sobre el turisme del
municipi i la resta d’activitats economiques. Economicament, el posicionament del municipi de
Calonge i Sant Antoni com una destinacié cultural, amb la presencia d’un equipament amb vocacio de
referéncia on s’organitzaran tot tipus d’actes que ajudaran a posicionar Calonge i Sant Antoni al mon.
La Fundacié Gamdn-Medina té el potencial d’ancora de primer ordre, com altres referents culturals i
paisatgistics singulars.

Com s’ha exposat, la present proposta considera dos tipus d’activitats vinculades a I'espai gestionat,
gue aprofiten aquesta sinergia:

1. Actes organitzats o patrocinats per I’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni, per a la
comunitat local, sense benefici per al promotor privat: Activitats formatives, de promocio,
petites fires solidaries, concerts benéfics de petit format, etc. El nou Equipament brindara
espais on es podran desenvolupar amb comoditat aquests actes.

2. Actes organitzats pel concessionari de 'Equipament, que permetran amortitzar la inversié
necessaria per a poder posar al dia 'Equipament i poder aixi evitar que s’acabi de
deteriorar I'Equipament i la Col-leccié d’Art Municipal provinent de la Fundaci6 Gamédn-
Medina, entre d’altres.

L'agilitat de muntatge i desmuntatge ha de permetre la utilitzacié dels espais en combinacié d’uns i
altres usos. Amb aquesta estratégia d’agilitat, els espais/franges horaries previstos per als usos publics
i actes d’entitats, basicament fora de temporada, ha de ser compatible amb actes i esdeveniments en
horaris de tarda-nit i en cap de setmana, sobretot en temporada alta, per a tot tipus d’actes. Aquesta
agilitat s’ha d’aplicar també entre els diferents actes a celebrar en un mateix dia, més enlla de la
coordinacio entre epoques de I'any.

En paral-lel, es planteja un benefici economic per la necessitat de contractacié de personal fix, personal
eventual, i la necessitat de subministraments de tot tipus per al nou equipament. Donada la necessitat
d’agilitat plantejada, els treballadors i els subministradors més propers al lloc, seran de major interes
per al nou equipament i, per tant, des d’aquest punt de vista afavorira la contractacié de personal del
municipi i la contractacié de subministraments en les empreses de Calonge i Sant Antoni i els municipis
propers.

Participar en la gestié d’un espai public de gestio privada i professional, a primera linia de mar, amb
accés directe a la platja, pot aportar avantatges addicionals als operadors de la zona, per la oportunitat
de servir de recolzament (“escenari”) per a organitzar tot tipus d’esdeveniments culturals tant a I’aire
[liure com en espais oberts coberts com a espais interiors.
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L'equipament, més enlla de la seva representativitat i singularitat com a punt d’inflexié en la costa,
ampliara la vinculacié de la comunitat local amb els seus espais, a través de les ofertes
d’esdeveniments i culturals que permetran que el public local interpreti com a propi I'equipament
cultural proposat i els diferents usos que s’hi preveuen.

PREVISIONS SOBRE LA RENDIBILITAT DE LA CONCESSIO

Tal como se comprova en |'avaluacié economica i financera, amb les previsions disponibles per a la
ocupacio i preus de vendes, aixi com les despeses tant inicials de construccié com futures de personal
i altres despeses fixes i variables, la concessié proposada dona un benefici proper a zero, una vegada
tornats els préstecs inicials.

Aguesta rendibilitat baixa impedeix la carrega economica de la concessié amb un canon d’utilitzacio
del sol, en contraprestacid de la concessio, que empitjoraria els resultats ja negatius.

Aixi mateix, per a poder justificar la inversid, han de concedir-se la mateixa a un termini llarg, que
permeti recuperar la inversié i mantenir els nivells de qualitat previstos, entregant I'equipament al
final de la concessié en perfecte estat.

Es per tot aixd que ES PREVEU LA CONCESSIO A 40 ANYS, i amb CANON ZERO amb una
inversio prevista de 3.000.000 €.
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V.5. JUSTIFICACIO DELS AVANTATGES DE LA CONCESSIO

JUSTIFICACIO DELS AVANTATGES QUE ACONSELLEN EL CONTRACTE DE CONCESSIO D’ OBRES

JUSTIFICACIO DELS AVANTATGES QUANTITATIUS | QUALITATIUS QUE ACONSELLEN LA UTILITZACIO DEL
CONTRACTE DE CONCESSIO D’OBRES FRONT D’ALTRES TIPUS CONTRACTUALS, AMB INDICACIO DELS
NIVELLS DE QUALITAT QUE RESULTA NECESSARI ACOMPLIR, L'ESTRUCTURA ADMINISTRATIVA
NECESSARIA PER A VERIFICAR LA PRESTACIO, AIXi COMO LES VARIABLES EN RELACIO AMB L'IMPACTE
DE LA CONCESSIO EN L’ESTABILITAT PRESSUPOSTARIA.

Es proposa el contracte de concessié d’obres per la necessitat d’una inversié important per part d’un
inversor privat junt amb la gestié professional i experimentada.

La resta de contractes previstos a la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de Contractes del Sector Public,
no sén adequats per a l'objectiu a aconseguir en I'Equipament Gamdn-Medina de Sant Antoni de
Calonge:

- Contracte d’obres
Per a la licitacié mitjancant aquest tipus de contracte, I'estament licitant ha de disposar del
preu del contracte o de la disposicié a endeutar-se. A més, suposa la gestié directa o mitjancant
un tercer de I'actiu, que en aquest caso no podria donar-se per falta de experiéncia de I'entitat
licitant.

- Contracte de concessio de serveis
Aguest contracte no seria viable por no disposar de I'actiu a gestionar mitjangant una empresa
de serveis. Aquest tipus de contracte esta pensat per a actius acabats que necessiten d’'una
gestid especialitzada per un gestor amb experiéncia. Les obres necessaries de reforma i
ampliacid fan inviable el Contracte de concessié de serveis.

- Contracte de subministraments
No aplica a aquest tipus de licitacio.

- Contracte de serveis.
No existeix un servei a realitzar donat que no existeix |'actiu a gestionar.

- Contractes mixtes
Tot i que es podria entendre com a viable el contracte mixt d’obres i concessié de serveis
mitjangant un conjunt d’empreses que unissin les seves experiéncies, el necessari estalvi de
recursos i tramits descarta aquest tipus de contracte per ser el Contracte de concessié d’obres
el tipus contractual més adequat.

Durant la gestio de I'actiu, es podran articular mecanismes previstos per la legislacié per al control de
la mateixa.

A més, la voluntat manifesta de col-laboracié amb I’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni per a la
utilitzacio dels espais expositius i d’esdeveniments per a visites i actes vinculats a I’Ajuntament de
Calonge i Sant Antoni i a través d’aquest amb les entitats del municipi que consideri I’Ajuntament | el
fet que I'Equipament es preveu obert al public, posara encara més émfasi en el control per part de
I’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni.
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VI. Construccio, seguretat i salut

VI1.0. INTRODUCCIO

L’edifici existent, previst a rehabilitar, té una sola planta sobre rasant i soterrani parcial; I'ampliacié
projectada tindra maxim 2 plantes. La resta d’edificis annexos també tenen un maxim de 2 plantes
(torre de I'artista, caseta d’entrada). La concepcié de I'ampliacid, tant a nivell d’espais com pel que fa
als sistemes constructius projectats, permetra la implantacié al terreny totalment integrada amb
aquest i que la finca segueixi disposant de la mateixa superficie enjardinada que té abans de la
intervencié.

VI.1. MEMORIA CONSTRUCTIVA

DESCRIPCIO GENERAL DELS SISTEMES

La primera prioritat constructiva és aconseguir una construccid sostenible i eficient en tot el seu cicle
de vida. Els principals parametres a considerar son relatius al procés constructiu i al funcionament de
I’edificacio.

Una premissa important és minimitzar tot el possible I'afectacié a la casa existent, incloent els
paviments i elements exteriors d’aquesta, per el que alguns dels sistemes constructius previstos per
I’execucid de I'obra, s’han elegit pensant en assolir aquest objectiu.

Amb aquests criteris de disseny, a continuacié es fa una descripcié general dels sistemes constructius
previstos al projecte.

0_ SERVEIS AFECTATS, TREBALLS PREPARATORIS | MITJANS AUXILIARS

Previ al desenvolupament del projecte caldra realitzar un estudi geotécnic per a disposar d’informacid
fiable en relacid a les caracteristiques del subsol i parametres relacionats (estratigrafia, presencia
d’aigua, cohesid del terreny, ...). Aixi doncs, la fonamentacié i estructura de I'edifici es confirmara i
definira en detall al projecte executiu un cop es disposi de la informacié geotécnica.

Abans de l'inici de les obres es revisaran els eventuals serveis de la finca que puguin ser afectats per
els treballs, fent el desviament o anul-lacié dels mateixos en cas que sigui necessari.

A priori, atenent a que I'actuacid es realitza a l'interior de la finca, en I'ambit del jardi, al costat oposat
per on entren les escomeses de serveis a la casa existent, no es preveu gaire afectacio.

A nivell de mitjans auxiliars, es preveu la preséncia de maquinaria pesada per a realitzar els treballs de
contencid i excavacid necessaris. Previament, es procedira a la proteccié d’arbrat i espécies vegetals
properes a la zona de treball i es marcaran els itineraris per I'accés segur de la maquinaria. També
abans de I'inici de les obres es delimitara i protegira el perimetre de I'obra, incorporant la senyalitzacio
necessaria.

A l'estudi de seguretat i salut que s’"acompanya com Annex al projecte es defineixen totes aquestes
mesures.
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1_ ENDERROCS

Enderroc de les construccions auxiliars afectades. Es conservaran aquells elements de valor que puguin
ser reposats i la resta es transportara a centre de reciclatge autoritzat.

2_ MOVIMENTS DE TERRES | CONTENCIONS

Es procedira a desbrossar el terreny, eliminant la capa superficial necessaria i deixant la plataforma de
treball llesta per iniciar els treballs de contencié.

3_ FONAMENTACIO

Pel que fa a la FONAMENTACIO de la part d’ampliacid, es preveuen 2 possibles opcions, a concretar
una vegada es disposi de |'estudi geotécnic:

a) Sabates corregudes en el cas de la fonamentacid dels murs de contencidé perimetrals fets a 2
cares (a banda dels murs pantalles ja comentats anteriorment) i sabates aillades per als pilars,
arriostrades entre si.

Amb aquesta opcid, la cobertura general en contacte amb el terreny es resoldria amb una
solera de formigé armat, amb les capes corresponents (subbase, lamines separadores, ...).

b) Llosa continua de formigd armat, de cantell a definir a partir del geotécnic.

Independentment del sistema que finalment s’executi (llosa o solera), el tractament
d’impermeabilitzacid i aillament que caldra donar sera el mateix, i estara composat per una lamina
antiradd, a I'estar Calonge classificat com a municipi de zona 2 (més exposats) a la taula de municipis
amb potencial de radg, recollida a I’Annex B del DB CTE HS 6. Proteccié front a I'exposicio del radé, aixi
com també com per la incorporacié d’aillament térmic, a I'estar aquests elements formant part
integrant de I'’envolvent de I'edifici.

4 SISTEMA ESTRUCTURAL
Pendent de definir en el projecte técnic a presentar.

Si es proposen llums lliures importants, per exemple, es recomana contemplar una estructura a base
de pilars metal-lics, amb bigues principals i corretges, també metal-liques, sobres les quals es disposin
forjats de xapa col-laborant.

Al projecte d’execucié s’especificara en detall I’'estructura, tant a nivell de planols com de memoria i
calculs.

5_COBERTA

Atenent a les caracteristiques de I'edifici, es poden proposar diferent stipus de coberta: enjardinda,
plana transitable, etc.

6_ FACANES

Pendent de definir en el projecte tecnic a presentar.
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7_SISTEMA DE COMPARTIMENTACIO
Pendent de definir en el projecte tecnic a presentar.

Geneéricament, els tancaments divisories interiors es resoldran majoritariament amb elements de guix
laminat i entramat metal-lic, amb composicio recollida a planols, segons espais a dividir i requeriments
necessaris en cada cas.

Les divisories d’elements de comunicacié vertical es realitzaran amb obra de fabrica (mad calat) o murs
de formigd armat segons projecte d’estructura de cada zona.

El guix laminat s’utilitza també com a extradossat autoportant de parets, per exemple dels murs de
perimetre, sempre amb perfil d’estructura i aillament (llana de roca).

Es preveu la col-locacid de cel rasos de cartré-guix a tot arreu, a diferents algades, segons necessitats
funcionals.

8_SISTEMA D’ACABATS

Pendent de definir en el projecte tecnic a presentar.
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9_ SISTEMES DE CONDICIONAMENT I INSTAL-LACIONS

Atés al singular i valuds contingut amb que es preveu equipar I'edifici (obres d’art, quadres, ...) és del
tot imprescindible garantir unes adequades condicions de temperatura i humitat ambiental, entre
d’altres parametres a controlar i monitoritzar, que permeti garantir la 0Optima preservacio de tots els

objectes i obres que hi hagi a I'edifici.

Paral-lelament, la instal-lacié de climatitzacid i ventilacié ha d'assegurar el confort dels treballadors i
visitants que es trobin a la zona de l'auditori, i resta d’arees de I'edifici.

Per assolir aguests objectius, cal assegurar les seglients condicions ambientals:

Oficines, recepcid i auditori

Sales d'exposicions i magatzem

- Funcionament en horari laboral o
puntual en el cas de I'auditori.
- Complir condicions de confort per
treballadors i visitants:
ESTIU
24°C de temperatura
- 50% de humitat relativa
HIVERN
21°C de temperatura

- 40% de humitat relativa

- Ventilacio necessaria per complir la
qualitat de |'aire en funcié de les acciones

realizatzades a cada espai.

- Tolerancia major en quant a la precisié de

temperatura i humitat.

- Funcionament les 24h del dia (24/7).

- Complir condicions per mantenir les obres en
un correcte estat de conservacio:
ESTIU E HIVERN

- 22+ 1°Cdetemperatura

- 50+ 5% de humitat relativa
- Ventilacio especifica per mantenir un aire de
bona qualitat i assegurar la conservacio de les

obres.

- Requereix un control i regulacio de la

temperatura y humitat molt precisos per evitar el

deteriorament de las obres.
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Il-luminacio:

La instal-lacié d’enllumenat haura de complir els valors d’eficiéncia energética previstos a la normativa
d’aplicacié. Codi Tecnic. Document Basic Estalvi d’Energia. (CTE DB HE3)

Documento Basico HE Ahorro de energia con comentarios
HE 3. Condiciones de las instalaciones de iluminacion

del Real Decreto 486/1997, de 14 de abril, por el gue se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud
en los lugares de trabajo, aporta niveles minimos de iluminacion en los lugares de trabajo.

3 Cuantificacién de la exigencia

3.1 Eficiencia energética de la instalacion de iluminacién

1 El valor de eficiencia energética de la instalacién (VEEI) de la instalacion de iluminacién no superara el
valor limite (VEElim) establecido en la tabla 3.1-HE3:

Tabla 3.1 -HE3 Valor limite de eficiencia energética de la instalacion (VEEhim)

Uso del recinto HEEI
limite
Administrativo en general 3.0
Andenes de estaciones de transporte 30
Pabellones de exposicion o ferias 3.0
Biblictecas, museos y galerias de arte 50
Salones de actos, auditorios y salas de usos miltiples y convenciones, salas de 20
ocio o espectaculo, salas de reuniones y salas de conferencias !
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V1.2. RISCOS TECNOLOGICS A LA CONSTRUCCIO | EXPLOTACIO DE LES OBRES

Els riscos tecnologics identificats tenen una repercussid directa sobre I'estabilitat estructural i la
conservacié dels espais interiors, i requereixen una gestid técnica molt acurada en fase d’execucid i
posada en servei. No obstant aix0, les solucions constructives adoptades al projecte responen
adequadament a aquests riscos, gracies a:

- L’Us de sistemes homologats i d’alta especialitzacio;

- Una sequiencia d’execucié controlada i la implementacié de mesures de seguiment actiu
durant I'obra;

- La capacitat de drenatge, proteccid i resisténcia al pas d’arrels i a la pressié de I'aigua de les
solucions proposades.

1) Construccid sota rasant mitjangat mur pantalla amb ancoratges

En la hipotesi de construccié de murs pantalla, existeix el risc de desplagament o assentament del
terreny que podria afectar I'estabilitat de les edificacions existents (casa existent — edifici principal);

L'Us d’ancoratges comporta riscos de perforacio fora de I'angle previst, afectacié a serveis enterrats
o manca de control de tensions.

Basat en estudis geotecnics propers, es preveu que la cota de roca estigui al voltant de cota 14, només
uns 3m per sota del fons d’excavacio, i per tant, caldra anar amb especial atencié amb els ancoratges
i/o arriostraments.

Les solucions per a minimitzar els riscos, contempla les seglients opcions:

- Execucié de mur pantalla com a contencid estructural principal, formant part de I'estructura
de fonamentacid sense afectacions a I'edificacié contigua.

- Execucid controlada dels ancoratges amb sistemes de mesura i comprovacié de carrega.

- Control topografic continu dels edificis adjacents.

- Excavacio per fases segons pla de treball, amb seguiment geotécnic i estricte compliment de
la seqlieéncia d'ancoratge.

2) Construccié d’'una coberta vegetal transitable

Les cobertes enjardinades transitables inclouen vegetacid, sistema de reg, substrat i capa de drenatge.
Aguest conjunt pot generar acumulacié o filtracié d’aigua que, si travessa les capes protectores i
retenidores, pot provocar humitats i deteriorament en |'espai immediatament inferior a planta baixa,
i també, pot arribar fins a la planta soterrani, en les quals s’'ubiquen obres d’art de gran valor artistic.

Les solucions propostes per a minimitzar els riscos comentats serien:

- Execucié d’un sistema complet de coberta homologat de la ma d’especialistes en cobertes
vegetals que inclou lamina impermeabilitzant antiarrels, capa drenant i geoteéxtils (sistema
proposat Cantir tipus “plantada” de Singular Green).

- Prova d’estanquitat prévia a la col-locacié de capes posteriors.
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- Capa drenant de polietile d’alta densitat amb capacitat de retencid i evacuacié d’aigua
sobrant.

- Capa de substrat suficient per a la correcta absorcié de les aiglies de reg i de pluja (entre 10-
15 cm, i com a recomanacié es pot afegir una capa addicional de sorra de riu de 2 cm).

- Sistema de reg controlat per degoteig que minimitza el risc de saturacié del substrat.

- Monitoratge recomanat amb sensors d'humitat o deteccié de fuites per a garantir proteccié
de filtracions a I'interior de les plantes inferiors.

- Durant I'execucié de les obres, és imprescindible la conservacié i el manteniment de les
diferents capes que formen la coberta: protegint la coberta de qualsevol accié mecanica no
prevista al calcul fins que es col-loqui el substrat; evitant la col-locacié d’elements no previstos
que puguin perforar la impermeabilitzacid i evitant 'abocament de residus d’obra sobre la
capa vegetal.

3) Incorporacié de fonts decoratives, cascades i/o lamines d’aigua

La preséncia de lamines d’aigua o fonts decoratives pot comportar risc de filtracions per mal estat de
la impermeabilitzacid, fissures per retraccid o errors d’execucié, amb afectacié directa a la planta
soterrada i a les obres de gran valor artistic que estaran exposades.

Les solucions projectades per minimitzar-ho serien:

- Utilitzacié de sistemes de lamina impermeabilitzant bicapa amb proteccié refor¢ada en zones
d’aigua permanent.

- Proves d’estanquitat especifiques a les lamines d’aigua amb control de nivell.

- Execucid de juntes i rematades amb solucions especifiques per a vasos d’aigua.

- Projecte de manteniment especific i control periodic del nivell i estat de les lamines.

- Proteccioé addicional a la cara inferior del forjat amb sistemes de retencié d’humitat o barrera
de vapor, si és necessari.
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V1.3. ESTUDI BASIC DE SEGURETAT | SALUT
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VII. Ajuda de ’Estat

VII.1. EXISTENCIA D’UNA POSSIBLE AJUDA DE L'ESTAT | COMPATIBILITAT

El present document no ha contemplat cap ajuda especifica de I'Estat al realitzar I'analisi economic.
Tot i aixi, al tractar-se d’un edifici d’interés public i d’ds cultural, s’estudiara en cas de concessio la
compatibilitat de diferents ajudes i eventualment, amb I'ajuda de les autoritats locals, es podra
sol-licitar la que es consideri convenient.

Com a antecedent, des d’aquest punt de vista, cal apuntar una proposta de I’Ajuntament de Calonge i
Sant Antoni per la convocatoria d’ajuts dels fons Next Generation. Entre els anys 2021 i 2023, el
municipi va presentar diferents propostes en el marc de I'estratégia local de sostenibilitat turistica.

El Pla de Sostenibilitat Turistica de Calonge i Sant Antoni destaca la doble centralitat del municipi, amb
els problemes d’equilibri territorial que en resulten. El centre historic de Calonge s’ha confrontat en
temps recents amb problemes de deteriorament per despoblament i falta de comercos i serveis, pero
disposa d’'una oferta cultural interessant i consistent, mentre que el nucli maritim ha patit per la
massificacio turistica i la falta de serveis culturals en algunes zones. En el centre historic de Calonge
s’ha posat en marxa, amb molt d’exit, el programa “poble de llibres” i s’"ha obert fa poc un nou
equipament cultural — aparador del vi de Calonge i d’altres productes locals.

Sant Antoni és un desti turistic de sol i platja, amb un centre massificat a I'estiu i alta concentracié
d’usos turistics en la costa, pero sense equipaments culturals. Calen recursos i actuacions especifiques
per diversificar els usos i cal apostar per una oferta cultural potent en la zona costanera del municipi,
per complimentar I'oferta de sol i platja, allargar la temporada i donar servei durant tot I'any.

En aquest sentit, I'obertura al public de la Fundacié Gamén-Medina és benvinguda i molt necessaria,
per millorar I’equilibri territorial (falten equipaments culturals en Sant Antoni) i fer més sostenible el
turisme. La proposta estava inclosa en el Pla Municipal de Sostenibilitat Turistica; si bé no va ser
possible finangar-la en aquell moment, per falta de recursos i expressament per la falta d’implicacié
del sector privat, I’Ajuntament i el futur concessionari exploraran en el futur totes les opcions d’ajudes
de I'Estat, per millorar les instal-lacions, ampliar la col-leccié d’art o per promoure I'equipament. Com
a equipament public, podra optar, per exemple, a futures ajudes per millorar I'eficiéncia energetica i
la sostenibilitat.
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VIII. Tramitacio 1 estudis técnics

VIII.1. TRAMITACIO

Com s’ha explicat en I'apartat I.2. MARC LEGAL | FINALITAT DE LA PROPOSTA, aquesta proposta tecnica
per a la concessid d’obres i el corresponent Estudi de Viabilitat es redacten en el marc previst per la
Llei 9/2017, de 8 de novembre, de Contractes del Sector Public, per la que es transposen a
I'ordenament juridic espanyol les Directives del Parlament Europeu i del Consell 2014/23/UE i
2014/24/UE, de 26 de febrer de 2014.

Concretament, I'article 247 de la Llei regula la iniciativa privada en la presentacio d’estudis de viabilitat
d’eventuals concessions i el procediment de licitacié publica i atorgament de la concessié en aquest
cas.

Des del punt de vista de la tramitacid, convé destacar i comentar els punts 3-5 de I'article 247.

TiTOL II. Dels diferents tipus de contractes de les administracions publiques
CAPITOLII  Del contracte de concessio d’obres

Seccio 12 Actuacions preparatories del contracte de concessié d’obres
Article 247. Estudi de viabilitat

3. L’Administracio concedent ha de sotmetre I'estudi de viabilitat a informacio publica pel
termini d’un mes, prorrogable per un termini identic per rad de la seva complexitat, i n’ha
de donar trasllat per a informe als organs de I’Administracio General de I’Estat, les
comunitats autonomes i entitats locals afectats quan I'obra no figuri en el planejament
urbanistic corresponent, que I’han d’emetre en el termini d’un mes.

4. El tramit d’informacio publica que preveu I'apartat anterior també serveix per acomplir el
que es refereix a I'estudi d’impacte ambiental, en els casos en qué la declaracié d’impacte
ambiental sigui preceptiva.

5. S’admet la iniciativa privada en la presentacio d’estudis de viabilitat d’eventuals
concessions. Presentat I'estudi, s’ha d’elevar a I’'organ competent perqué en el termini de
tres mesos comuniqui al particular la decisié de tramitar-lo o no tramitar-lo o fixi un
termini més llarg per al seu estudi, que en cap cas no pot ser superior a sis mesos. El silenci
de I’Administracio o de I'entitat que correspongui equival a la no-acceptacio de I’estudi.

En el suposit que l'estudi de viabilitat culmini en I'atorgament de la concessio
corresponent, llevat que aquest estudi hagi resultat insuficient d’acord amb la seva propia
finalitat, el seu autor té dret en la licitacio corresponent a 5 punts percentuals
addicionals als obtinguts per aplicacio dels criteris d’adjudicacioé establerts en el plec de
clausules administratives particulars corresponent. Si no ha resultat adjudicatari, té dret
al rescabalament de les despeses efectuades per a la seva elaboracid, incrementades en
un 5 per cent com a compensacio, despeses que es poden imposar al concessionari com a
condicid contractual en el plec de clausules administratives particulars corresponent.
L’import de les despeses es determina en funcio de les que siguin justificades per qui hagi
presentat I'estudi.
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Segons preveu el punt 3, L’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni haura de sotmetre I’estudi de viabilitat
a informacié publica. En agquest sentit, els autors de la proposta (I'empresa que proposa assumir la
gestid, els técnics redactors de I'estudi de viabilitat i I'avantprojecte) prepararan tots els materials
necessaris i oferiran a I'’Ajuntament el suport necessari perquée aquesta informacid es faci amb el
maxim de transparencia i qualitat de la informacio.

El punt 4 es refereix a I'estudi d’'impacte ambiental que no és necessari en el nostre cas. L'estudi de
viabilitat ja inclou un analisi ambiental, que podra ampliar-se o detallar-se més si I’Ajuntament ho
requereix.

El punt 5 mereix un comentari més extens, donat que es tracta d’una proposta d’iniciativa privada. Per
formular aquesta proposta, els seus promotors han efectuat una série d’estudis técnics, de mercat,
econdmics etc., han redactat un Avantprojecte i han preparat el present Estudi de Viabilitat.

Aguests estudis corresponen als treballs que es detallen en I'apartat seglient i tenen un cost avaluat
de 500.000€. Aquest cost sera el que es tindra en compte si s’organitza la licitacié i una altra empresa
en resulta adjudicataria. Segons preveu el punt 5 de I'article, I'autor de I'estudi de viabilitat “Si no ha
resultat adjudicatari, té dret al rescabalament de les despeses efectuades per a la seva elaboracio,
incrementades en un 5 per cent com a compensacio, despeses que es poden imposar al concessionari
com a condicio contractual en el plec de clausules administratives particulars corresponent”.

En tot cas, en I'eventual licitacio, I'autor de la proposta “té dret en la licitacid corresponent a 5 punts
percentuals addicionals als obtinguts per aplicacio dels criteris d’adjudicacid establerts en el plec de
clausules administratives particulars corresponent”.

A continuacié, es detallen i es justifiquen els estudis que s’han realitzat per redactar el present Estudi
de Viabilitat, recordant que el contingut de I'estudi de Viabilitat ve determinat pel mateix Article 247,
punt 2, com s’ha explicat en I'apartat 1.2 d’aquest document.
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LEGISLACION CONSOLIDADA

Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por

la que se transponen al ordenamiento juridico espafol las Directivas

del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de
26 de febrero de 2014.

Jefatura del Estado
«BOE» nam. 272, de 09 de noviembre de 2017
Referencia: BOE-A-2017-12902

CAPITULO Il

Del contrato de concesién de obras
Seccion 1.2 Actuaciones preparatorias del contrato de concesion de obras

Articulo 247. Estudio de viabilidad.

1. Con caracter previo a la decision de construir y explotar en régimen de concesion
unas obras, el 6rgano que corresponda de la Administracion concedente acordara la
realizacion de un estudio de viabilidad de las mismas.

j) El valor actual neto de todas las inversiones, costes e ingresos del concesionario, a
efectos de la evaluacion del riesgo operacional, asi como los criterios gue sean precisos
para valorar la tasa de descuento.

k) Existencia de una posible ayuda de Estado y compatibilidad de la misma con el
Tratado de Funcionamiento de la Unidn Europea, en los casos en que para la viabilidad de la
concesion se contemplen ayudas a la construccion o explotacion de la misma.

3. La Administracion concedente sometera el estudio de viabilidad a informacién publica
por el plazo de un mes, prorrogable por idéntico plazo en razén de la complejidad del mismo
y daré traslado del mismo para informe a los 6rganos de la Administracion General del
Estado, las Comunidades Autdnomas y Entidades Locales afectados cuando la obra no
figure en el correspondiente planeamiento urbanistico, que deberan emitirlo en el plazo de
un mes.

4. El tramite de informacion publica previsto en el apartado anterior servira también para
cumplimentar el concerniente al estudio de impacto ambiental, en los casos en gue la
declaracion de impacto ambiental resulte preceptiva.
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VIII.2. ESTUDIS TECNICS

Per redactar el present Estudi de Viabilitat, s’han realitzat els treballs que es detallen a continuacid,
agrupats per objecte i especialitat, no cronologicament:

1. Analisi urbanistica

Aquest estudi comenca amb la valoracié de les dades i els informes existents que facin
referéncia al planejament sectorial, territorial o urbanistic (Article 247.2 d) i incorpora
aspectes fisics, ambientals i funcionals de I'ambit d’estudi, que no és la finca en si mateixa,
amb la superficie total de 20.504m?, sind la finca i el seu entorn més proper: litoral,
infraestructures viaries, equipaments veins, zones verdes etc. També s’estudia la topografia,
la vegetacid i les xarxes de servei existents; en definitiva, es tracta de tracar un diagnostic de
la situacié actual de la finca i, alhora, d’avaluar la compatibilitat de les intervencions
proposades amb les normes urbanistiques vigents.

2. Analisi de I’estat actual de les instal-lacions

S’ha realitzat un aixecament de les edificacions existents i els espais lliures de les dos
parcel-les de la finca; s’han identificat patologies i s’ha estudiat I'estat de conservacié de cada
zona. També s’han identificat elements arquitectonics d’interes a I'interior de la casa (edifici
principal), més enlla de les obres d’art. Aquest analisi, amb una extensa recopilacio
fotografica de tots els racons i un reportatge fotografic realitzat amb dron, ha servit com a
base per altres estudis tecnics (avantprojecte d’edificacié, proposta de tractament dels
jardins).

3. Avantprojecte d’edificacid

L'avantprojecte inclou els aspectes descrits a I’Article 247.2 f): justificacié de la solucio
elegida, indicant, entre les alternatives considerades, les caracteristiques de cada opcid i
justificant I’escollida. Té una part de rehabilitacid, basada en I'analisi de I'estat actual de les
instal-lacions, i una part d’ampliacid, il-lustrada amb plantes, seccions, alcats i imatges 3D per
afinar en detall la integracié en I'entorn i estudiar I'impacte visual de I'edificacié proposada.

En concret, I'objecte de I'avantprojecte es resumeix en 1.024m? existents per rehabilitar, una
ampliacié de 1.942m? (910m? sobre rasant i 1.032m? sota rasant) i una proposta
dOarranjament dels jardins, que ocupen una superficie de 18.590m?2.

També aporta justificacions per al punt g) de I'article citat: riscos operatius i tecnologics en
la construccié i explotacié de les obres.

4. Estudi paisatgistic

L'avantprojecte inclou també el tractament dels espais lliures de la finca; per arribar a
aquesta proposta, i donat l'alt valor paisatgistic dels jardins, s’ha realitzat un estudi
paisatgistic per identificar els elements de valor i els criteris d’integracio paisatgistica de les
edificacions.

5. Analisi ambiental

Correspon al punt e) de I'Article 247.2 i inclou les alternatives i les corresponents mesures
correctores i protectores necessaries. En el nostre cas no és preceptiu I'estudi d’impacte
ambiental.
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Estudi del marc legal i la compatibilitat juridica

Es tracta d’un estudi transversal que té com a objectiu alinear la proposta amb les previsions
de la Llei i les normes sectorials i locals. Correspon als punts a) i b) de I'article citat, pero va
més enlla de definir el marc legal i la finalitat de la proposta: s’ha estudiat la compatibilitat
juridica de la gestié privada d’equipaments culturals i I’encaix de la iniciativa privada en un
cas com aquest.

6. Conceptualitzacio

Aquest estudi és la part central de la proposta; té una part técnica i una part de consultoria
estrategica. La part técnica és la que justifica el programa funcional i busca equilibrar la
necessitat de tenir un equipament viable econdmicament amb I'imperatiu de conservar els
valors artistics de la Fundacié i exposar-les per al gaudi del public. No és un encaix gens facil,
com hem pogut observar analitzant casos similars d’equipaments museistics.

Per la part estratégica, tracta de respondre a la pregunta “Quin tipus d’equipament cultural
volem?” amb una visié ambiciosa, d’'un equipament museistic singular, atractiu, d’alt impacte
cultural. Per definir aquesta estratégia es té com a base I'estudi d’equipaments similars de
Catalunya i els sud de Franga, especialment equipaments culturals similars, situats en zones
de costa i/o d’interés turistic, per entendre el mecanisme que regula el seu funcionament i
el secret del seu exit cultural. En concret, s’han visitat i analitzat la Fundaciéo Maeght de Saint
Paul de Vence, principal referent conceptual, la Fundacié Miré, la casa-museu Salvador Dali,
la Fundacié Mascort, el Pavelld Alemany, el MNAC, el museu Can Framis i el CaixaForum de
Barcelona, entre altres.

7. Analisi economic-financer

L'estudi economic-financer correspon, entre altres, als punts c), h) i J) de I'Article 247.2.
Inclou el cost de la inversid a realitzar, aixi com el sistema de financament proposat per a la
construccio de les obres amb la justificacio, aixi mateix, de la procedéncia d’aquesta. També
s’analitza el valor actual net de totes les inversions, costos e ingressos del concessionari, a
efectes de I'avaluacié del risc operacional, aixi como los criteris que siguin precisos per a
valorar la taxa de descompte.

8. Market Overview

Aguest estudi va relacionat amb la conceptualitzacié: s’han analitzat equipaments similars
per determinar aspectes generals com la seva estrategia de marqueting cultural i el seu
mecanisme de llogat o prestar espais per a actes privats, i aspectes particulars més concrets
com el preu de les entrades (visites, visites guiades, tallers, seminaris, cursos, altres
activitats).

S’ha estudiat també, en els equipaments culturals visitats, I'equilibri entre la funcié
museistica, I'auditori o sala polivalent, si existeix, i les funcions complementaries accessories,
com botiga de regals o bar-cafeteria.

9. Estudi de Seguretat i Salut

L’estudi basic de seguretat i salut presentat correspon al punt i) de I'article citat.

El cost total d’aquests estudis técnics s’estima en 500.000€, a efectes del punt 5 de I’Article 247 de
la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de Contractes del Sector Public.
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