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Ajuntament de Salt
17190 — SALT

Sabadell/ Valéncia, a 9 de Febrer de 2015

L'escric per contestar a la seva carta del 27 de gener, rebuda el dia 2 de febrer, per

tal de compartir, junt amb la meva col-lega Sara Mur, la nostra opinid, en relacio a les seves de

rescissié del contracte de 5 de Novembre, i *per a qui pugui interessar*, deixar-ne constancia.

Anant a les qlestions més de fons que explica — justificar I'estudi en base a la implantacié

d’una gran empresa...dificultats d’avancar en aquest document i les incerteses sobre el seu

desenvolupament...- volem deixar clara la nostra opinié professional respecte al qué només

era un avangament en el correu de 22 de Gener i que voliem confrontar amb els estudis

disponibles a la DG de Comerg, com vam expressar just al comencament dels treballs i

reiteravem:

1.

No hi ha suficients arguments de “demanda”, avui, després de 7 anys de crisi i reduccio del
PIB i del poder de compra, per justificar una nova zona d’activitat comercial a Salt-
Vilablareix, de la dimensié prevista pel PDUAUG. Hi veiem, perd, moltes “raons
d’oportunitat” i de generar demanda a partir de I'oferta, intentant sempre assegurar la
rendibilitat de les inversions d’urbanitzacid i promocio, i per aixd argumentavem que la
posada en oferta dels 100.000 m2 de nous sostre comercial podia ser adequada perqué no
hi havia cap parcel-la industrial, en oferta el 2007, superior als 40.000 m2 a Salt, Girona,
Sarria de Ter, Vilablareix i Fornells de la Selva.

No creiem que el déficit de -101M€ del derogat PTSEC 2006-2009, elaborat en conjuntura
d’expansid, i que justificaven uns 25.000 m2 de nous centres especialitzats al conjunt de
les comarques gironines, es puguin mantenir avui, malgrat que la poblacié resident hagi
augmentat a I'entorn del 5% des del 2009, perque els d'indicadors que disposem (estudi
recent de la Cambra de Comer¢ de Sabadell, per exemple) posen de relleu que la
facturacié estandard mitjana teorica de 4100 E per m2 de botiga, s’ha reduit



substancialment a una mitjana de 2400 E/m2 pel conjunt del comerg a I'area del Vallés
Occidental.

3. Els indicadors sobre sostre comercial i de I'ocupacié en el sector del comer¢ al detall en
relaciéd a la poblacié empadronada i poblacié ETCA (pel tal de computar-hi la poblacio
turistica, segona residéncia i mobilitat per treball) de I''DESCAT, aporten uns estandards de
dotacid superior a la mitjana de CAT, tant de les comarques gironines, com del Girones,
com dels cinc municipis de la TUC i futura area metropolitana, i que dificilment justificarien
el nou sostre comercial per qliestions de demanda o de déficits.

4. Les grans cadenes comercials es posicionen amb noves inversions, com estratégia de futur,
malgrat la disminucié de la demanda comercial, amb I'objectiu d'ampliar la seva quota de
mercat respecte del comerg tradicional: la pérdua de llocs de treball i reduccid de la
rendibilitat d’aquest comerg, es compensa amb la creacié de nous en formats de centre
comercials o grans magatzems. Es aquesta sinérgia la que, creiem, cal aprofitar per tenir
sol amb planejament aprovat en les possibles localitzacions, amb els estandards que es
dedueixen dels estudis recents.

5. Per la ubicacié d'un nou centre comercial, especialment per a botigues del tipus IKEA, cal
plantejar- se també la competéncia de altres localitzacions en el territori de demarcacié de
Girona- Sud de Franga/Catalunya Nord, segurament amb més possibilitats per raons de
centralitat de mercat. Lamentablement no vam poder disposar de la informacid sobre la
procedéencia de visitants d'Espai Girones, quina gestiéo amb el seu gerent va comprometre,
per tal d’avaluar millor les possibilitats de Salt/Girona, davant de les altres alternatives.

En aquest context entenem més raonable deixar la urbanitzacié (que no el planejament,
certament) d'un sector urbanistic de I'entitat del de Salt-Vilablareix pel moment que hi hagin
iniciatives en ferm. Es en aquest sentit que el planejament s'ha de justificar des de
I'oportunitat i no des de les necessitats, i com diem, esperant que I'oferta generi demanda, per
tal de no arriscar recursos publics i privats en urbanitzacid, en conjuntura de final de crisi. Cal
per tant estudiar els desplegaments urbanistics per sectors de superficie reduida, segons
demanda, per tal de minimitzar el risc de les inversions fixes en urbanitzacid.

Hi ha les experiéncies recents de massa iniciatives que es justificaven en conjuntura d’expansio
(Parc Empresarial de Sabadell, Centre Direccional de Cerdanyola-Parc de I’Alba...) que estan en
fallida de demanda, encara que hagin possibilitat la localitzacid de nous centres comercials
com és el cas de I'IKEA de Sabadell (4,2 ha) junt a cadenes de localitzacié induida (amb 7,2 Ha,
en total). A recordar, pero, que IKEA va poder comprar el solar per sota del preu cost
aprofitant —se de les necessitats de tresoreria de la promocidé. En base a aquest precedents
sembla logic i adequat que la DG de Comerg plantegi un potencial d’oferta d’'uns 100.000 m2
de sostre urbanistic (uns 60.000 de sostre de botiga) per localitzar la botiga “locomotora” i les
botigues induides., com sembla ser el cas de I'outlet de Viladecans, sempre pero que no
s’arrisqui la recuperacié de les inversions en urbanitzacié.



Tampoc haurien d’estranyar les nostres conclusions, recordant que l'area de reequilibri
Salt/Vilablareix va ser delimitada com una proposta del PDUAUG de 2010 que li déna
cobertura territorial normativa. Els 12 PDU que es van aprovar donaven aquesta cobertura al
desplegament de les 74 Arees Residencials Estratégiques (AREs). D’aquestes a dia d’avui
només n’hi ha una completament urbanitzada, perqué el repunt de la conjuntura econdmica
del 2009 va ser insuficient per garantir la demanda d’habitatges i de sol per activitat
econdmica complementaria que es preveia perque la situacié de crisi econdmica immobiliaria
va continuar.

Ja en relacid a les “questions de forma” dels seus arguments de rescissio de contracte,
deplorem especialment la rad que addueix que no hi tenen accés o no estan a l'abast els
estudis de la DG de Comerg, perque vol dir que a Catalunya *tenim una mala peca al teler*,
com diem als pobles de tradicié textil, pel que fa a la col-laboracié entre administracions o
entre departaments de la GenCat. Semblava també logic que si la DG de Comer¢ disposa
d'indicadors més fiables per justificar els 40.000 o 100.000 m2de sostre comercial urbanistic
(24.000 - 60.000 m2st de botiga) els posi a disposicio dels col-laboradors tecnics de I'elaboracio
del PDU, com ja vam demanar el mes d'octubre després de la reunié a la DGU de la GenCat.
També seria raonable, entenem, que la DG de Comerg faci explicits els criteris per informar les
zones comercials dels nous planejaments, atés que ja no podem fer PTSECs.

Aprofitem per recordar que la Unica documentacié que hem rebut en aquests mesos ha estat
un full excel en pdf de les dimensions de I'alternativa de 40.000 m2 de sostre comercial i la
documentacio en paper a la reunio del dia 19 de Gener a I’Ajuntament de Salt.

Tampoc diriem que el procés d’elaboracié hagi estat llarg, tenint en compte que la
comunicacio de I'aprovacio va ser el 5 de novembre i la confirmacié que no calia contracte va
ser el dia 15 del mateix mes i que no vam arribar a coneixer la responsable técnica de
I'Ajuntament de Salt en el PDU que havia d'esser la nostra interlocutora. Certament llarg, pero,
va ser el vostre de contractacido després de la primera reunié a I’Ajuntament de Salt en el
llunya mes de Juny i que de la nostra proposta d’aquest mes no en tinguessin noticies fins el 5
de Novembre.

En definitiva el temps ens jutjara a tothom que hagim intervingut en alguna proporcié al
desplegament del PDU. | sincerament, ens agradara equivocar-nos en la part pessimista del
nostre diagnostic de prudencia immobiliaria perque els beneficis dels PDU es puguin
redistribuir als municipis de la nova area metropolitana, que prou falta li fa, atesos els
indicadors de Salt, tant pel que fa als recursos de I'Ajuntament com de la residéncia
concentrada de families amb nivells de renda més baixos, i que ajudaria a compensar els
resultats d'una segregacid fa prop més de 30 anys que ja va naixer desequilibrada en aquest
indicadors per a Salt i en benefici de Girona.

Per tant entenem que en aquest moment , NouSalt vulgui disposar d’altres estudis técnics que
els hi argumentin, segurament amb més fonament que els nostres, la necessitat del
planejament i urbanitzacié del sector Salt/Vilablareix.



| finalment, en relacié a la factura que em demana dels treballs efectuats, haig de dir-li que no
vull pas entrar en discussid6 sobre la proporcié6 de treball elaborat, quan no
s'ha arribat al final, ni quina part del primer i segon lliurament s'ha completat. No li
facturaré cap quantia perque per sort, tant jo, com abans el despatx Mur&Clusa des de fa 10
anys, podem assumir aquesta pérdua “a benefici d'inventari”, com es diu.

Amb els millors desitjos pel projecte, salutacions cordials,

Joaquim Clusa
www.murclusa.cat

Sig. Sara Mur
En nom i per delegacié de Joaquim Clusa, actualment de viatge a Shenyang-Xina





