PROJECTE D’ACTUACIO
ESPECIFICA

Per a la rehabilitacio de
la Masia de Can Carner

PROMOTOR:
CAN CARNER COOP D’'HABITATGE SCCL
F67277400

EMPLACAMENT:
Masia Can Carner, Carrer de Can Carner, s/n,
CP: 08211 Castellar del Vallés, Barcelona

ARQUITECTES:

Daniel Molina Lopez
Argte. collegiat 61254 /5 COAC

dmolina@somhabitat.cat
http:/ /www.somhabitat.cat

Abril 2020

P piTaT O



170525 - PAE Can Carner

PG 2



IN. INDEX DE LA MEMORIA

Aquest projecte d’actuacions especifiques consta dels documents seguents:

IN. INDEX DE LA MEMORIA.........oooeteereeeeeeeeeeeseeseetsessssessesssssssssasesssssasessssssssatessssssnsssessssasssessssssnsssesessasssssssssens
MJ. MEMORIA JUSTIFICATIVA .....eoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseessesssessssssassssssssssassssssssasasasessssasnsssssessssssssssssssssessssasssssssesens

MJ1. AMBIT DEL PROJECTE D’ACTUACIONS ESPECIFIQUES

MJ2. OBJECTIU DEL PROJECTE D’ACTUACIONS ESPECIFIQUES

MJ3. SITUACIO

MJ4. IMATGES AERIES:

MJ5. AGENTS INTERVINENTS

1.5.1 INICIATIVA DEL PROJECTE D’ACTUACIONS ESPECIFIQUES

1.5.2 EQUIP REDACTOR:

MJ6. RECERCA HISTORICA

MJ7. ESTAT ACTUAL

1.7.1 DESCRIPCIO DE LA FINCA | EL MAS

1.7.2 SUPERFICIES ESTAT ACTUAL

1.7.3 SUPERFICIE CONSTRUIDA

1.7.4 SuPerFicie UTIL:

MJ8. JUSTIFICACIO JURIDICA.

MJ9. PLANEJAMENT VIGENT: DESCRIPCIO | ADEQUACIO.

1.9.1 PLANEJAMENTS TERRITORIALS

1.9.2 TEXT REFOS DE LA LLEI D'URBANISME

1.9.3 REGLAMENT DE LA LLEI D'URBANISME

1.9.4 PLANEJAMENT MUNICIPAL

JUSTIFICACIO USOS:

1.9.4.1 FITXA INVENTARI MES FITXA DE BENS A PROTEGIR

MJ10. NORMATIVA SECTORIAL D’APLICACIO. DESCRIPCIO | ADEQUACIO.
1.10.1 JUSTIFICACIO COMPLIMENT CTE:

1.10.2 JUSTIFICACIO COMPLIMENT ALTRES NORMATIVES:

1.10.3 JUSTIFICACIO COMPLIMENT DEL DECRET D’HABITABILITAT:
1.10.4 ENUMERACIO DE LES NORMATIVES APLICABLES AL PROJECTE:
MJ11. SUPERFICIE D’ACTUACIO.

1.11.1 SUPERFICIES CONSTRUIDES EA-PAE:

1.11.2 SUPERFICIES CONSTRUIDES FASE 1 REHABILITACIO MASIA PRINCIPAL:
1.11.3 SUPERFICIES UTILS FASE 1 REHABILITACIO MASIA PRINCIPAL:
1.11.4 DETALL SUPERFICIES UTILS FASE 1 REHABILITACIO MASIA PRINCIPAL:
1.11.5 DETALL SUPERFICIES ECONOMIQUES ESPAIS PRIVATIUS:
MJ12. PRESSUPOST

1.12.1 PR - PRESSUPOST DE REFERENCIA

1.12.2 PEM - PRESSUPOST D’EXECUCIO MATERIAL

MJ1. REPORTATGE FOTOGRAFIC:

SU. SERVEIS URBANS EXISTENTS : ......ccciiiiiiiiiniitntnnninieniinssisnssesisssssssssssssesssssssssesssssssssessssssens

SU1. DESCRIPCIO DELS SERVEIS URBANISTICS.
1.1.1 ACCES RODAT:

1.1.2 ELECTRICITAT:

1.1.3 GAs

1.1.1 AIGUA:

15
18
18
18
19
23
23
25
25
26
27
28
28
32
35
38
44
46
54
54
55
55
56
62
62
62
62
62
64
67
67
67
68

70

70
70
70
71
71



1.1.1.1 DoMmINI PUBLIC HIDRAULIC (DPH) | LA ZONA DE POLICIA DE LLERES:
1.1.1.2 ABASTAMENT
1.1.1.3 [EL SANEJAMENT

AT. AVANTPROUJECTE TECNIC .....ccoveeureuririnenensissasessissssssesstssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses

DG1.
DG2.
DG3.

1.3.1
1.3.2
1.3.3
1.3.4
1.3.5
1.3.6
1.3.7
1.3.8
1.3.9

1.3.10
1.3.11

FINALITAT
JUSTIFICACIO PER LA QUAL ES PROPOSA PRESERVAR LA MASIA
DESCRIPCIO DE LES OBRES NECESSARIES | ACABATS
COBERTA:
FORJATS:
ESTRUCTURA VERTICAL:
ENVANS:
REVESTIMENTS:
FAGANES:
FUSTERIES:
INTERIORS:
INSTAL-LACIO ELECTRICA:
INSTAL-LACIONS D’AIGUA:
INSTAL-LACIONS DE SANEJAMENT:

1.3.11.1 DEPURACIO | RECICLATGE D’AIGUES NEGRES | GRISES DEPURADORA VERDA
1.3.11.2 FOSA - SEPTICA PREFABRICADA (DECANTADOR - DIGESTOR)
1.3.11.3 DEPURADORES D’AIGUES GRISES

1.3.12

INSTAL-LACIO DE PRODUCCIO D’ACS, CALEFACCIO | ELECTRICA:

DG. DOCUMENTACIO GRAFICA........eoeeeeeeeeeeeeeteeeeeeeseeeeseseesaseesasessssetessesessessnsesensasensasessasessasessasessasessassessstenes

DG1.

INDEX DE LA DOCUMENTACIO GRAFICA

DA. DOCUNMENTS ANNEXOS .....oeeeeeeteeeteeeeeeeeetesseeessassssssessssessssessssessssssessessnsesessssessssessasessasessasessssessssessssssenes
DA1. ESTUDID’IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA: ... oeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeeseseseseesssssssesesssasssensnens 86
DA2. MEMORIA ECONOMICA: ......ooeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeteesesesssseesssesssesessesensessnsasessatensasessssesssesssesssessnsessnsstenes 87

71
72
72

74

74
75
77
77
77
77
77
78
78
78
79
79
80
81
81
82
82
83

84
84



MJ. MEMORIA JUSTIFICATIVA

MJ1. Ambit del Projecte d’actuacions especifiques

L’ambit d’aquest Projecte d’actuacions especifiques és el qué actualment cobreix la totalitat de la Masia de Can Carner,
localitzada al Carrer de Can Carner, s/n, CP: 08211 Castellar del Vallés, Barcelona. La superficie del mateix correspon a la
superficie de finca de 15.799,12 m2 segons aixecament topografic, repartits entre la feixa 1, feixa 2 i el recinte tancat.

La finalitat de I'actuacio té per objecte la realitzacié de les obres necessaries per a la rehabilitacié de les construccions
existents a la Masia, per la seva utilitzacié com a habitatge a través d’'una cooperativa d’habitatge en cessié d’Us, i el
manteniment de les activitats rustiques existents.

Els promotors de I'actuacié varen adquirir la finca conjuntament amb els terrenys de Can Cargol amb la finalitat de cercar un
model de vida que pugui potenciar I'activitat agricola vinculada al cohabitatge.

A nivell de rehabilitacio, es tracta d’'un projecte de rehabilitacié sense canvi d’us, mantenint quasi tota la volumetria original,
(tan sols s’enderroca no es crea nou volum) amb espais col-lectiu per a cooperativa i espais privatius per a les families.

Aquest projecte vol donar resposta al problema particular del habitatge assequible i tornar a models d’habitatge compartit
amb serveis conjunts a través d’un model de tinenga col-lectiva de 'immoble. Aquest nou model permet una vida més
sostenible mitjangant el compartir i la participacié en la governanga democratica de la promocié, des del disseny, fins a la
gestié de la mateixa comunitat.

Cal tenir en consideracié que el desenvolupament de projectes és a partir de I'habitatge cooperatiu en cessié d'Us, i es troba
en una fase molt incipient a Catalunya i que, en consequéncia, es troba immers en un procés de construccio col-lectiva,
innovacié permanent i de definicié progressiva.

Per aquesta rad, normativament el model tampoc es troba del tot consolidat, pel que el present projecte es justifica com a
habitatge familiar, sense divisié horitzontal (mantenint el numero de cuines existents (en I'estat actual 4)) i amb espais
col-lectius com cuina, sales d’estar, serveis de bugaderia... Actualment I'immoble disposa de 3 cédules d’habitabilitat.

A continuacié es recull les solucions i estratégies emprades per tal de donar resposta a les necessitats especifiques dels
promotors, versus el manteniment del patrimoni. Aquests criteris primordials han pres forma en una série de conceptes

basics que han condicionat el disseny de la proposta arquitectonica de I'avantprojecte técnic.

Patrimoni

Es tracta d’un projecte de rehabilitacié d’'un patrimoni construit que encara que no es disposa en un cataleg de Masies es
troba inventariat per I'ajuntament. En aquest sentit el projecte pren com a premissa el mantenteniment de tota la volumetria
construida, realitzant una actuacié de caire quirurgic, per encabir els espais necessaris dels promotors, en la trama existent.
L’actuacié pretén respectar tots els elements singulars existents, mantenint 'estructura, i fent les actuacions noves
assimilant els estils als del edifici original.

Habitat cooperatiu

El projecte prima I'espai col-lectiu, sens prejudici de que I'espai privatiu assoleix els estandards de superficie, confort i
qualitat minims exigibles per un habitatg cooperatiu amb serveis comuns, aixi com les millors caracteristiques en quant a
orientacio, ventilacid, llum natural, i aillament; també en quant a la garantia de privacitat d’aquests espais.

El criteri general és el d’ubicar totes aquelles instal-lacions, electrodomeéstics o espais que siguin susceptibles de ser
compartits en els espais col-lectius, de manera que puguin ser utilitzats de manera intensiva i puguin ser financgats i
amortitzats de manera més econodmica i rapida. Aixi mateix els espais privatius es veuran beneficiats de més espai
disponible al seu interior i d’'un ampli ventall de serveis i espais compartits, de millor qualitat que els que podrien disposar a
l'interior de seu espai privatiu.

Es prioritzara la polivaléncia dels espais col-lectius, aixi com la integracié d’espais de circulacié a dins d’aquests, per tal de
fer-ne el millor i més intensiu Us.

Espais flexible




Es prioritzar un disseny flexible en la distribucio i modificable en el temps. En els espais col-lectius es prioritzaran espais
polivalents i modificables, entenent la dificultat de trama estructural existent, de manera que es puguin adequar a futurs
canvis d’usuaris, de la evolucié de les necessitats i les demandes dels usuaris (tendéncies socials), etc.

Per aixo es prioritza un disseny que permet una major flexibilitat, els usos mixtes i una certa indeterminacié que doni peu a
sinergies, a que “succeeixin coses” en els espais, i entre les usuaries, i entre aquestes i el barri.

Habitat connectat amb I’entorn

Es prioritza un disseny i distribucions d’espais, la seva forma i tancament, de manera que siguin oberts i connectats amb
I'entorn circumdant, ja sigui pel valor paisatgistic, com per dotar I'espai interior de qualitats ambientals exteriors (aire, llum,
olors, vegetacio, etc.), i també per dotar I'espai exterior d’Us social i col-lectiu, i de qualitat arquitectonica (higiene,
escorrentia controlada, confort, etc.).

Es prioritzara, per tant un disseny que promogui el maxim d’interaccié entre les peces arquitectoniques i I'entorn, aixi como
entre els usuaris, de manera que I'arquitectura sigui un espai que fomenta la comunicacid, la interaccié amb el medii la
creativitat.

Habitat sostenible i saludable

La proposta final definida en el projecte executiu, cercara implementar les propostes constructives, d’instal-lacions, i de
disseny, necessaries per tal d’assolir el estandards més alts possibles segon I'economia d’eficiéncia energética i
sostenibilitat, tenint com a objectiu les emissions “0” de Co2 (nZEB) i una certificacio energética A.

Entenent la sostenibilitat, segons I'lnforme Brundtland, com a mantenir la balanga entre els recursos existents i els que
deixarem, es prioritzara per a la construccié I'is de materials que tanquin el seu cicle de vida, i en el cas de I'energia, I'is
d’energies renovables.

També s’'implementaran instal-lacions i mesures d’eficiéncia energética, per tal de donar serveis sense disminuir el confort
ni la qualitat optimitzant processos i maquines, reduint I'is d’energia.

Aquest apartat es summament important en les actuacions de patrimoni tradicional en que s’han de veure actualitzades a
les necessitats socials i estandards de confort actuals.

Es prioritzaran les estratégies de climatitzacié i obtencié d’energia passives fent servir el disseny i/o les instal-lacions
utilitzant la forma del edifici, la orientacio, la relacio de buits i plens, la captacié de energia solar i d’aigua de pluja per I'is
directe en I'edifici, I'is de la inércia térmica o de la vegetacio per a assolir el minim de despesa energética per el
condicionament dels espais.

Entenent un habitat saludable com un espai de vida que aporta confort, propicia la relaxacio, el descans, i ajuda a realitzar
la reconnexié i la regeneracio diaria del nostre cos. Es prioritzara el disseny que tingui en compte un habitat que no pateixi
geopaties ni alteracions electromagnétiques, que tingui una higiene adequada i una qualitat de 'aire interior adequada, que
estigui construit amb materials que no desprenguin toxics a I'ambient interior, que estigui ben aillat térmica, acustica,
d’il-luminacio, i que sigui harmonic en la seva composicié i color.

Espais col-lectius

La primera fase del projecte es centra en la rehabilitacié de la masia principal. En aquesta fase, i en el propi volum construit
es busca I'equilibri entre espai comu i privatiu, per tal de mantenir el caracter de cohabitatge, garantint un minim de serveis i
zones comunes que complementin i enriqueixin els espais privatius.

Les fases posteriors, se centren en habilitar els espais com a espai col-lectiu, per tal de donar sortida a les necessitats
agraries i socials dels promotors.

Espais privatius

Els espais privatius es caracteritzen com separacions d’Us privat dins de I'habitatge familiar, en que cada unitat de
convivéncia te un us singular de I'espai. Aquests es caracteritzen per un nombre d’habitacions entre dues i tres, un espai
d’estar-ofice, i una cambra higiénica.

El projecte, al ser una intervencié en edifici existent, es justifica en base a I'ambit d’aplicacié Grup J redistribucio total de
I'interior de I’habitatge sense modificacié de la superficie de les condicions minimes d’habitabilitat definides en el
Decret 141/2012, de 30 d’octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d’habitabilitat dels habitatges i la cédula
d’habitabilitat. Actualment 'immaoble disposa de 3 cédules d’habitabilitat. Tanmateix, encara que no sigui necessaria
normativament, els espais privatius s’han volgut dotar d’'una major qualitat d’habitabilitat en aquelles situacions en que sigui
possible.



MJ2. Objectiu del Projecte d’actuacions especifiques

L’objectiu del Projecte d’actuacions especifiques és definir les possibilitats de la finca de Can Carner deguda a la falta de
Cataleg de Masies, per tal de la legalitzacié del projecte de rehabilitacié del Masia en la seva Fase 1, i tenir un marc
normatiu per a les fases posteriors.

El fet de presentar el projecte en fases es degut a que els promotors del mateix no tenen I'economia suficient per a fer front
a totes les actuacions de reforma en els terminis que exigeix un PAE (inici obres en 1 any)

El projecte te per objecte donar compliment a les determinacions de I'article 50 del Decret 64/2014 del Reglament de
proteccio de la legalitat urbanistica (DOGC num. 6623).

DECRET 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccioé de la legalitat urbanistica.

Article 50: Documentacio

50.1 Els projectes d’actuacions especifiques es conformen amb els documents segiients:

a)

b)

c)
d)

e)

Memoria justificativa de I'actuacio, la seva finalitat i la seva adequaci6 als requisits exigits per la Llei d’urbanisme i
el Reglament que la desplega i a les determinacions del planejament territorial, sectorial i urbanistic aplicables,
amb el grau de precisié necessari que permeti apreciar aquesta adequacio.

Planols a escala adequada relatius a 'emplagament i la situacié precisos de la finca o finques on es projecta
l'actuacié, amb indicacié de la seva referencia registral i cadastral, la seva extensié i la superficie ocupada per
l'activitat i les obres existents i previstes.

Descripcio i representacio grafica dels serveis urbanistics necessaris per dur a terme l'actuacié, amb indicaci6 dels
existents i dels que calgui implantar, incloses les obres de connexi6 corresponents.

Avantprojecte técnic quan I'actuacié comporti 'execucio d’obres o, si es tracta d’obres que no requereixen projecte
técnic, descripcio i representaci6 grafica d’aquestes obres.

Estudi d’impacte i integracié paisatgistica, elaborat de conformitat amb la legislacié sobre proteccio, gestio i
ordenacio6 del paisatge.
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MJ3. Situacidé

La finca objecte de I'actuacié esta situada a uns 1,8 quilometres al sud del centre de la poblacié de Castellar del Vallés, a la

zona del poligon de Can Carner.
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La geolocalitzacié del Mas és la segiient:
CoordenadesEastingNorthingUTM31N - ETRS89423579.04606172.8 Geografica - ETRS89 *2.08291241.603607

Coordenades
Easting | Northing
UTM31N - ETRS89 423579.0 4606172.8

Geografica - ETRS89 *  2.082912  41.603607
* A efectes practics, els sistemes de referencia ETRS89 i WGS84, es poden considerar equivalents.
** Cota ortometrica
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Informacié consultiva parcel-la principal cadastre:

La finca es composa en dues referencies cadastrals. Una que inclou la part construida de la masia i I'altre que inclou la part
de parcel-la agricola

- La masia:
Referencia catastral 3665105DG2036N0001MI
Localizacion CL CAN CARNER
08211 CASTELLAR DEL VALLES (BARCELONA)
Clase Urbano
Uso principal Residencial
Localizacion CL CAN CARNER
CASTELLAR DEL VALLES (BARCELONA)
Superficie grafica 847 m2
Uso principal  Escalera Planta Puerta Superficie m? Tipo Reforma Fecha Reforma
VIVIENDA A BJ 01 130 E Reforma media 1.995
VIVIENDA A 01 01 130 E Reforma media 1.995
VIVIENDA 1 BJ 01 614 E Reforma media 1.995

VIVIENDA 1 01 01 392 E Reforma media 1.995
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VIVIENDA 1 02 01 224 E Reforma media 1.995

ALMACEN B BJ 01 300 E Reforma media 1.995

- Parcel-la agricola:
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral 08050A023000450000QM
Localizacion CL CAN CARNER Poligono 23 Parcela 45
CARNE. 08211 CASTELLAR DEL VALLES (BARCELONA)
Clase Rustico
Uso principal Agrario
PARCELA CATASTRAL

CL CAN CARNER Poligono 23 Parcela 45

Localizacion - \pNE. CASTELLAR DEL VALLES (BARCELONA)

Superficie grafica 14.952 m2

CONSTRUCCION
Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m? Tipo Reforma Fecha Reforma
AGRARIO 00 01 214
AGRARIO 00 02 199
AGRARIO 00 03 275
APARCAMIENTO 00 04 90
DEPORTIVO 00 02 50
CULTIVO
Subparcela  Cultivo/Aprovechamiento Intensidad Productiva Superficie m?
a AM Almendro secano 02 3.278
b C- Labor o Labradio secano 02 2.214
c C- Labor o Labradio secano 02 2.893
d HR Huerta regadio 00 3.018
e |- Improductivo 00 2.661

Informacié cadastral consultiva - Font (web cadastre virtual)
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MJ4. Imatges aéries:
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MJ5. Agents intervinents

1.5.1 Iniciativa del projecte d’actuacions especifiques

El projecte i estudi ha estat encarregat per:

Rad social: Can Carner COOP d’habitatge SCCL.
Adreca: C/Can Carner s/n, Masia de Can Carner
Municipi: Castellar del Vallés (Barcelona)
Representant Legal: Juan Benitez Olmo

Adreca: C/Can Junqueras sn

Municipi: Sabadell (Barcelona)

1.5.2 Equip redactor:

Aquest projecte d’actuacions especifiques ha estat redactat per:

Arquitecte: Daniel Molina Lopez N.ILF:  39712049-L
Adreca: C/ de Corominas 65,

Municipi: Sabadell Codi Postal: 08201
Col-legi: Col-legi d'Arquitectes de Catalunya (COAC)

CIF:  F67277400

Codi Postal: 08211

CIF:  30160301X

Codi Postal: 08201

Num. Col.: 61254/5

La documentacié Annexa (DA1, Estudi d’'impacte i integracié paisatgistica) ha estat redactat per:

Arquitecte: Daniel Molina Lopez N.ILF:  39712049-L
Adreca: C/ de Corominas 65,

Municipi: Sabadell Codi Postal: 08201
Col-legi: Col'legi d'Arquitectes de Catalunya (COAC)

Contacte técnics redactors: SOM HABITAT

www.somhabitat.cat
info@somhabitat.cat

Técnics col-laboradors
David Pradas Ruiz Itziar Solanes Quesada

Num. Col.: 61254/5



MJ6. Recerca historica

Can Carner, datada del S.XIIl és un bé catalogat, en finca rustica, i comprén un Us d’habitatge, agricola i ramader. Es tracta
d’'un conjunt edificatori format per la casa pairal, casa dels masovers i cossos annexes, anomenat en totalitat com a Masia
de Can Carner.

(Segons Fitxa del cataleg d’edificacio)

Al segle XIlIl la masia s'anomenava can Carner del Pla. Guillem de Carner, sacerdot de Castellar va viure a la masia el
1274. Per altra part, Jaume Carner fou batlle de Castellar el 1493 i Jaume Descarner, probablement

el seu fill, ho fou també el 1530.

En acabar la Guerra Civil, més concretament I'any 1939, la familia de Rosa Blancafort arriba de Tona a Castellar del Vallés;
en aquell moment la Rosa té 13 anys. La familia es dedicava a la pagesia i des de Tona van arribar directament a can
Carner amb vaques, garrins, truges, una euga per a llaurar. La familia va viure a la masoveria, construida el 1842, que es
troba just al costat de la casa de pageés, la casa gran com ells 'anomenaven. A la masia hi vivien els amos i ells mateixos
portaven la masia amb una minyona.

La familia Blancafort venien llet a la mateixa masoveria, basicament als treballadors del Moli d’en Busquets que passaven
per davant la masia per anar a treballar a la fabrica. Els masovers eren parcers d’algunes de les terres dels senyors perd
els propietaris de la masia, la familia Armengol vivia del conreu de les terres properes a la casa i també de la vinya, les
oliveres... La masia també tenia un hort i un espai amb arbres fruiters.

La familia Blancafort va estar 17 anys a la masoveria de can Carner, fins al 1956, any en que abandonen la casa i
s’instal-len al nucli urba.

En I'actualitat encara podem veure una porta que uneix la masoveria i la casa de pagés; aquesta porta conduia a les
quadres dels cavalls i a una petita bodega on es guardaven les bétes del vi. Els masovers van

obrir un pas per emmagatzemar el gra dels animals; d’aqui es passava a les quadres de les vaques. Al costat de les
quadres de les vaques es trobava la cort dels porcs. A tocar de la masia hi havia la pallissa on es guardava la palla que es
recollia al camp per donar aliment als animals.

Fins al desembre de 2002 encara es podia veure un rec d’'un metre d’amplada, aproximadament, de 50 cm de fondo fet
amb obra i pedra, que de can Carner seguint el limit de propietat amb ca n’Oliver passava per la part alta d’'un camp
alimentant una bassa grossa. Antigament, hi havia una altra bassa davant la masia de can Carner, on se celebrava el
concurs de pesca de Festa Major.

B e e L
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Recerca grafica de la construccio a través de les Ortofotos de d’Institut Cartografic:

1946:

1956:
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1984:
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2010:




MJ7. Estat actual

1.7.1 Descripcioé de la finca i el Mas

La finca en que s’intervé és una explotaci6 agricola i ramadera (d’oliveres i ametlles (feixa i feixa 2) i massa forestal de
matoll, en que si troba la construccié del conjunt edificatori en la feixa superior tancada.

L’ordenacio de les edificacions de la totalitat de la Masia de Can
Carner és al voltant del pati central de I'antiga era, on la masia i
la casa dels masovers estan unides per un cobert a sota el qual
hi ha un pas, per on s’accedeix al pati posterior.

La casa principal és de planta quadrada, de planta baixa i dues
plantes amb coberta de quatre vents de suau pendent i rafecs
d’escassa sortida. Té un cos adossat a llevant de dues plantes. A
l'interior de la planta baixa, despatx, dormitori, menjador i cuina.
A la planta primera gran sala central amb quatre dormitoris i
cuina de servei. Existeix també un apartament amb accés
independent a la planta primera resultant de la separacié de la
crugia exterior de la masia.

La segona casa era la casa dels masovers, de grans dimensions
de planta baixa, pis, amb coberta a dos vessants i carener
perpendicular a fagana, d’ornamentaciéo més senzilla, i més
antiga.

Existeixen també cossos annexos d’una sola planta com a
coberts i magatzems, i antics estables de vaques i cavalls.

ALGAT POSTERIOR MASIA PRICIPAL

ALGAT OEST MASIA PRICIPAL

ALGAT EST MASIA PRICIPAL

ALCAT POSTERIOR MASSOVERS

ALGAT PRINCIPAL MASSOVERS

¥ mLgAT cOBERTS
- &6 a a;
a - — 'L'

Es caracteritza per una topografia amb pocs desnivells, exceptuant la feixa que limita els espais construits de la finca i
jardins amb la zona d’explotacié agricola.



En general la parcel-la presenta un desnivell natural de baixada cap a la banda oest. La part est de la finca, en contacte
amb el nucli urba presenta lleus desnivells, controlats per I'accié humana, que donen continuitat al pla provinent de la ciutat.
Es en aquesta zona on es situen les edificacions propies de la masia i els horts de caracter més urba. Arran de la masia
dels masovers trobem un mur de contencié que marca un abrupte canvi de desnivell. A partir d’aqui la parcel-la va perdent
algada d’una forma més subtil i natural amb alguns aterrassaments de bancals, on localitzem la zona agricola de seca.

L1 I

Seccid transversal (ST)

Seccid longitudinal (SL)

La Masia es caracteritza per a ser un sol rustic (sol de proteccié especial), ubicada completament envoltada de sl urba.

L'arribada a la masia es fa a través de la ronda de Ponent una via ample d'accés rodat, asfaltada (apte per a camions i
vehicles de gran tonatge) i amb els serveis propis d'una zona urbana. Es tracta d'una via d'important connectivitat dins la
xarxa viaria de la poblacié. Aquesta connecta directament amb el carrer de Can Carner que arriba per l'est a la parcel-la i
acabava rodejant tota la finca per la banda sud. El carrer, asfaltat i amb serveis, va modificant la seva seccidé a mesura que
es va allunyant del nucli urba. El carrer arriba frontalment fins a I'accés principal de la masia com una via asfaltada de dos
carrils de circulacié, amb aparcament a banda i banda. A partir d'aqui redueix la seva seccio, transformant-se en una via de
dos carrils. La vorera també acaba desapareixent tal com ens anem allunyant del poble, fins que el carrer acaba adoptant
un caracter més propi de carretera secundaria, sense vorals, només apte per a vehicles o per passejos amb bici.

Per la banda oest, amb origen en el carrer de can Carner, trobem un petit cami, sense asfaltar que rodeja la nostra finca,
per donar accés als habitatges situats en les parcel-les veines de l'oest.



1.7.2 Superficies estat actual

Localitzada al Carrer de Can Carner, s/n, CP: 08211 Castellar del Vallés, Barcelona. La superficie del mateix correspon a la
superficie de finca de 15.799,12 m2 segons aixecament topografic, repartits entre la feixa 1, feixa 2 i el recinte tancat. |
15799,0 m2 segons cadastre

RESUMS SUPERFICIES CADASTRALS FINCA CAN CARNER

Superficies cadastre finca can carner (Construides/parcel-la)

S. Hab masia S. Hab masia S. magatzems S. Coberts
principal masovers habitatge agricoles S. Cultiu Sup construida sup parcel:la
pb 614,0 m? 130,0 m? 300,0 m? 828,0 m? 14064,0 m? 1790,0 m? 847,0 m?
pl 392,0 m? 130,0 m? 828,0 m? 14952,0 m?
02 224,0 m?
TOTAL 1230,0 m? 260,0 m? 300,0 m? 828,0 m? 14064,0 m? 2618,0 m? 15799,0 m?
1490,0 m? 8280m?|  14064,0 m? 1,58 h
SUP.
SUPERFICIE HABITATGE FAMILIAR AGRICOLA SUP. CULTIU

1.7.3 Superficie construida
SEGONS AIXECAMENT TOPOGRAFIC:

SUP CONST M2

ESTAT ACTUAL
1- MASIA PRINCIPAL

MP_AGRARI P1
MP_AGRICOLA
MP_HABITATGE P1
MP_HABITATGE P2
MP_HABITATGE PB

2- MASOVERS

MM_AGRARI P1
MM_AGRARI PB
MM_HABITATGE P1
MM_HABITATGE PB

3- COBERTS

CC_AGRARI
CT_AGRARI

Total

1454,72 m?
29,22 m?
82,19 m?

506,26 m?
251,25 m?
585,80 m?
764,74 m?
68,04 m?
383,49 m?
118,64 m?
194,57 m?
462,69 m?
247,22 m?
215,47 m?
2682,15 m?
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1.7.4  Superficie Util:

SUP. UTIL | SUP. UTIL

ablanie (m?) | EE (wf)
MAGATZEM 14.64

PORXO 12.38 12.38
|MANIPULACIO AMETLLES 25.76
ASECATGE AMETLLES 22,67
MAGATZEM 12.52
TALLER 2384
VESTIDOR 10.23
MAGATZEM AMETLLES 37.38
APARCAMENT 54,14
COBERT 21547

TOTAL 213.54 1238

ANCES SUP. UTIL | SUP. UTIL SUP. UTIL | SUP. UTIL
=T (") | EE(m) eIt () | EE(n)
HALL ACCES 4374 ESTAR-MENJADOR 29.57
ESTAR 23,87 |PASSADIS 2.77
MENJADOR PRINCIPAL 3653 [Escaa 731
COSIDOR 562 |@rm::|o 23.39
EC_WC 1.06 BANY 7.45
|PassADIS 9.08 |HABITACIO 23.72
ESCALA 10.49 BANY 2 6.58
REBOST 1 5,95 HABITACIO 16.78
ARXIU 3.30 TERRASSA 10.79 10.79
SOTAESCALA 43,74 HABITACIO 13.16
SAFAREIG 23.04 VESTIDOR 19.42
FORN 2.68 SAFAREIG 347
INSTAL-LACIONS 10.03 EsM+C 29.89
MAGATZEM 15,48 PASSADIS 7.72
PORXO 1 10.71 10.71 HABITACIO 13.10
DISTRIBUIDOR 1.64 GALERIA 11.14
ESTUDI 12.83 REBEDOR 1.34
[HABITACIO 10.65 BANY 476
BANY 1 72T |HABITM:|0 11.36
DIPOSITS .80 ESTAR 44.30
PREMSA 51,15 HABITACIO 10.93
MENJADOR 2 36.78 PASSADIS 10.27
REBOST 7.44 CUINA 2 9,73
CELLER 85.36 HABITACIO 21.01
BODEGA 0,64 HABITACIO 16.65
HABITACIO 300 [EP_E+meC 206 1378
HABIATCIO 7.98
PREMSA 51.15 wc2 247
MOLI 26.47 BANY 6.29
GALLINER 1 7,08 |HABITACIO 6.08
TOTAL 497,95 1071 PREMSA P1 23,36
| TOTAL 41262 | 1079 |
SUP. UTIL | SUP, UTIL SUP. UTIL T
ESTANCES () £E () ESTANCES pit-o 8; (g
MAGATZEM 16.51 DISTRIBUIDOR 18.86
CUINA 4 14.11 HABITACIO 2 9.73
ENTRADA 3.20 SAFAREIG 2 6.10
MAGATZEM 49.90 BANY 2 T
MAGATZEN 39.05 HABITACIO 3 497
SOTA ESCALA 1.76 TABTAC 4 555
VAQUERIA 57.02 HABITACIO 5 1551
MAGATZEM 26.73 DISTRIBUIDOR 162
GALLINER 3 29.94 MENTADGR 2 5
PORCQUERES 44.75 ESCALA a5
SAFAREIG 1 6.22
GALLINER 2 24.56 COMDLER 5
BANY 6.12 ESCALA 6.12
CONILLERA 74.35 | TOTAL 161.28 o
HABITACIO 1 2279
CABALLERISSA 53.44
PORXO1 2731 2731
TOTAL 497.74 27.31

SUP. UTIL | SUP. UTIL
ESTANCES ) EE (v

HABITACIO 19.09
HABITACIO 6177
SALA JOCS 45,57
HABITACIO 16.88
HABITACIO 2161
HABITACIO 20,56

TOTAL 191.49 0
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MJ8. Justificacio juridica.

El present Projecte d’actuacions especifiques s’empara en l'article 47.3 a) del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel
qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme en relaci6 a la disposicio transitoria 15.1 del mateix TRLU que
determina:

Disposicio Transitoria Quinzena

Autoritzacié de la rehabilitaci6 o la reconstrucci6 de masies, cases rurals o altres edificacions situades en sol no
urbanitzable en abséncia de cataleg, i ampliacié d'edificacions i activitats en sol no urbanitzable

1. Als efectes del que estableixen els articles 47.3 i 50.2, mentre el planejament general o un pla especial d’iniciativa pablica
no contingui la catalogacié de les construccions situades en sol no urbanitzable del terme municipal, per a regular-ne la
reconstruccié o la rehabilitacio, es poden autoritzar aquestes actuacions per mitja del procediment que estableix I'article 48,
amb vista a destinar-les a algun dels usos admesos, inclos I'hoteler. La documentacio, en aquest cas, ha d’incloure una
Jjustificacié especifica de les raons arquitectoniques, historiques, paisatgistiques o socials que determinen la preservacioé i la
recuperacio6 de [l'edificacio o, si s’escau, de I'impacte ambiental o de la necessitat d’integracié en el paisatge.

El present projecte conté les determinacions que li sén propies d’acord amb la seva naturalesa i la seva finalitat, justificant
les raons arquitectoniques, historiques, paisatgistiques o socials que determinen la preservacié i la recuperacié de
I'edificacid, tant en el propi PAE com en el Estudi d’'impacte i integracié paisatgistica associat, de conformitat amb l'article 48
del Decret Legislatiu 1/2010, i la documentacié determinada en l'article 50 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual
s’aprova el Reglament sobre proteccio de la legalitat urbanistica.

Marc legal:

- Textrefds de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost (en endavant TRLU).
- Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del TRLU (Llei 3/2012)
- Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat urbanistica
Entrada en vigor: 4 de juny de 2014.
- Deroga pel que fa al SNU els articles 23.1.b) i c); 47.3, 47.4, 48.2, 49.3, 50.5, 52.3, 53, 54, 55.5, 56, 57,
58 i 62 del Decret 305/2006
- S’aplica en els procediments iniciats a partir de la seva entrada en vigor.
- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova pel Reglament de la Llei d’'urbanisme (els articles vigents)

L’actuacioé cas d’estudi es centra en el tipus d’actuacié en Sol No Urbanitzable descrita en I'article 47.3 Masies i altres
edificacions rurals.

Rehabilitacio i reconstruccié de masies i altres construccions

Article 47.3 TRLU

a) Masies i cases rurals que calgui preservar per raons arquitectoniques, historiques, ambientals, paisatgistiques o socials
b) Altres construccions anteriors a I'entrada en vigor del primer instrument de planejament urbanistic general en cada
municipi i que calgui preservar i recuperar per raons arquitectdniques o historiques

c) Construccions en desus per a corregir-ne I'impacte ambiental o paisatgistic negatiu

Les masies, cases rurals i altres construccions en SNU es poden destinar als usos seglients:

- Habitatge familiar (només en les masies i cases rurals)

- Establiment hoteler amb exclusié de la modalitat d’hotel apartament

- Establiment de turisme rural

- Activitats d’educacio en el lleure, artesanals, artistiques o de restauracio
- Equipaments o serveis comunitaris

Marc legal de la tramitacié del projecte d’actuacio especifica per a Masies, cases rurals i altres edificacions rurals
sense cataleg de Masies. ART. 48 TRLU (art.47-56 Decret 64/2014)
Tramitacio
- Sollicitud a presentar davant I'ajuntament amb la documentacié preceptiva (art.50 Decret 64/2014)
- Informacié publica (art.51 Decret 64/2014) pel termini d’'un mes: amb la publicacié de I'anunci al BOP i a la seu
electronica.
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- Informes organismes sectorials (art.52 Decret 64/2014)
o Dept. Cultura: si afecta restes arqueologiques d’interés declarat.
o Dept. competent en matéria d’agricultura i ramaderia: sobre els efectes i les repercussions de I'actuacié
sobre el funcionament de les activitats agraries existents o sobre la necessitat de I'actuacio.
Adm. Hidraulica
Institut Cartografic i Geologic de Catalunya
Altres exigits per la legislacié sectorial (ex. Direccié General de Turisme, Direccié General de Carreteres).
Dept. competent en matéria de medi ambient en els casos segients:
=  Equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans (Art.47.4.b) TRLU)
= Instal-lacions i obres necessaries per a serveis técnics (art.47.4.d) TRLU)
= Estacions de servei (art.47.6.c) TRLU)
= Actuacions relatives a projectes sotmesos a Declaracié d’'Impacte Ambiental.

O O 0O O

MJ9. Planejament vigent: Descripcio i adequacio.

A continuacié es presenten els planejaments i normatives que afecten al projecte, i la justificacié d’adequacié del projecte a
els mateixos

El sol inclos en I'ambit del Projecte d’actuacions especifiques esta regulat pels planejaments seglients:

1.9.1 Planejaments territorials

- Pla territorial metropolita de Barcelona
Data d'aprovacio:aprovat per la Llei 1/1995, de 16 de marg, modificada per la Llei 24/2001, de 31 de desembre,

Ambit: El Pla territorial parcial de 'ambit metropolitd de Barcelona o Pla territorial metropolitd de Barcelona ordena el
territori de les comarques de I'Alt Penedés, Baix Llobregat, Barcelonés, Garraf, Maresme, Valles Occidental i Vallés Oriental

Segons el Pla Territorial la parcel-la es troba dins del sistema d’espais oberts del territori en Sol de proteccio preventiva:

l-_._ LL

sy uswsfeumd sucBes] TIEVZLNYENN 108

Article 2.8 Espais de proteccioé preventiva: definicio
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S’inclouen en aquest tipus els espais classificats com a no urbanitzables en el planejament urbanistic que no hagin estat
considerats de proteccié especial, pero als quals es reconeix, en conjunt, un valor ambiental o paisatgistic aixi com, sovint,
la seva condici6 d’espai de transicié entre els assentaments urbans i els espais oberts de proteccié especial.

El Pla considera que cal protegir preventivament aquests espais, sense perjudici que mitjiancant el planejament d’ordenacio
urbanistica municipal, i en el marc que les estrategies que el Pla estableix per a cada assentament, es puguin delimitar
arees per a ésser urbanitzades i edificades, si s’escau.

Tanmateix, el Pla preveu la possibilitat que, més enlla de les estrategies establertes per a cada nucli, es puguin admetre en
casos justificats implantacions d’activitats o instal-lacions de valor estratégic general i d’especial interes per al territori, a
través del procediment que el Pla determina en l'article 1.14 per a garantir una avaluacié suficient de la iniciativa.

Article 2.9 Espais de proteccié preventiva: regulacio

1. Els espais de proteccié preventiva estan subjectes a les limitacions que la legislacié urbanistica estableix per al regim de
S0l no urbanitzable.

2. Els plans d’ordenacié urbanistica municipal poden, si s’escau, classificar com a urbanitzables les peces d’espais de
proteccié preventiva que tinguin la localitzacié i la proporcié adequades en funcié de les opcions d’extensié urbana que el
Pla d’ordenacié urbanistica municipal adopti d’acord amb les estratéegies de desenvolupament urba que en cada cas
estableix el Pla i tenint present els valors naturals, ambientals i/o agraris a conservar. En cas que calgui transformar espais
de proteccié preventiva sera necessari analitzar amb detall els valors que hi concorren i cercar la compatibilitzaci6 maxima
de les actuacions amb el manteniment dels elements i valors de major interes, de forma especial en els espais qualificats
com d'elevat interes a I'annex 3 de I'Informe de Sostenibilitat Ambiental.

3. Els espais de proteccio preventiva que mantinguin la classificacié de sol no urbanitzable han de continuar subjectes a les
limitacions propies d’aquest regim de sol, amb les especificacions que estableixi en cada cas el pla d’ordenaci6 urbanistica
municipal i altres instruments de planejament urbanistic, si s’escau. Sense perjudici de les restriccions especifiques per a
determinades arees establertes en el pla d’ordenacié urbanistica municipal o altres instruments urbanistics, cal considerar,
en general, els espais de proteccié preventiva com una opcié preferent davant de la dels espais de proteccié especial per a
implantacions admeses en sol no urbanitzable.

4. Els plans municipals han de posar una especial atencié en I'ordenacié de 'ambit del sol de proteccié preventiva, sense
perjudici de la capacitat del pla d’ordenacié urbanistica municipal de precisar, d’acord amb el Pla territorial, I'ordenacié de
tot el sol no urbanitzable del terme municipal. El Pla estableix, a I'article 2.13 d’aquestes normes, recomanacions per a una
adequada ordenacié del sol no urbanitzable en el planejament urbanistic i, en el les seves Directrius del paisatge, aixi com
en les disposicions transitories, condicions d’integracié paisatgistica en els espais oberts.

El present projecte s’engloba dins d’espais de proteccid preventiva segons POUM de Castellar del Vallés.
Cal esmentar que encara que no sigui el cas d’aquest projecte, segons classificaci6 de POUM, i la descripcié d’aquest
article, I'espai que ocupa la Masia i els terrenys de Can Carner serien susceptibles de ser classificats com a urbanitzables.

- Cataleg de paisatge de la Regié Metropolitana de Barcelona
Unitat de paisatge corresponent: Unitat 17: Plana del Vallés
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COMARCA:
SUPERFICIE:

MUNICIPIS:

PAISATGE D’ATENCIO
ESPECIAL:

Vallés Occidental i Vallés Oriental.
52.933,25 ha

Els municipis inclosos parcialment o total dins de la
unitat son Castellbisbal, el Papiol, Rubi, Sant Cugat del
Vallés, Viladecavalls, Terrassa, Sant Quirze del Vallés,
Cerdanyola del Valles, Castellar del Valles, Sabadell,
Badia del Vallés, Ripollet, Barbera del Vallés, Montcada
i Reixac, Santa Coloma de Gramanet, Sentmenat,
Polinya, Palau-solita i Plegamans, Santa Perpétua de
Mogoda, la Llagosta, Sant Fost de Campsentelles,
Martorelles, Mollet del Vallés, Caldes de Montbui, Llica
de Munt, Llica de Vall, Parets del Vallés, Montmelo,
Montornes del Vallés, Sant Feliu de Codines, Bigues i
Riells, San- ta Eulalia de Rongana, ’Ametlla del Valles,
Canovelles, Granollers, Vilanova del Vallés, la Garriga,
les Franqueses del Vallés, la Roca del Vallés, Canoves
i Samalus, Cardedeu, Llinars del Vallés, Sant Pere de
Vilamajor, Sant Antoni de Vilamajor i Vilalba Sasserra.

Aquesta unitat compren part dels Paisatges d’Atencio
Especial Mosaic agroforestal del Vallés i Congost de
Montcada.
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Relleu globalment planer marcat per la successié ondulada de valls i suaus careners disposats de forma paral-lela.
Per aquestes valls de la plana vallesana passen els principals cursos tributaris del Besos: Ripoll, riera de Caldes,
Tenes, etc.

La coberta forestal, fonamentalment pinedes i alzinars, es troba arraconada a determinats careners o en ambits
territorials concrets com ara Colobres-riu Tort o I'entorn de Palaudaries

Els usos del sol principals sén els camps de conreu —fonamentalment de seca- i els espais urbanitzats (zones
residencials, infraestructures, etc.), ambdés amb un recobriment superficial equiparable. Aquest «equilibri» es
produeix mitjangant un patré caracteristic: els camps i boscos han quedat confinats als espais careners, mentre
que les zones urbanitzades es localitzen als fons de vall. D’aquesta distribucié en resulta una disposicié del
paisatge en faixes paral-leles urbanitzades i no urbanitzades.

Els creixements residencials i industrials de les darreres decades, estan associats a un sistema d’infraestructures
que pivota sobretot en la B-30-AP-7, vial que segueix el tragat de la Via Augusta romana, aixi com en els eixos
perpendiculars establerts a les principals valls tributaries del Besos.

Principals valors en el paisatge

El relleu ondulat, la successio de franges de careners i valls.

El mosaic agroforestal vallesa.

Les conegudes com a «Vies Verdes del Valles» (VVV), és a dir, les arees majoritariament de carena que
presenten una aparencga forestal o rural. L’espai agrari de Gallecs és un ambit notable i popularment molt
reivindicat dins d’aquestes VVV.

El riu Besos i els seus afluents, amb llurs boscos de ribera

Les masies de la plana vallesana..

El sistema de castells, torres i fortificacions.

Les esglésies visigotiques de Terrassa.

Les primeres granges lleteres del Valles: la torre Viader (Cardedeu) o la granja Soldevila (Santa Perpétua de
Mogoda).

Conjunts industrials de Sabadell i Terrassa i els seus nuclis antics, aixi com el de Granollers.

Poblacions d’estiueig, amb torres modernistes: Cardedeu, Llinars, la Garriga, etc.

PG 31



1.9.2 Textrefés de la Llei d'urbanisme

DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme.
Data d'aprovacié : 26 Juliol de 2005 Actualitzacié: de 3 d’agost de 2010
Ambit: L'objecte d’aquesta Llei és la regulacié de I'urbanisme en el territori de Catalunya.

TEXT REFOS DE LA LLEI D’URBANISME
TITOL SEGON. Del régimurbanistic del sol
CAPITOL I. Régim urbanistic i classificacié del sol

Article 47. Régim d'us del sol no urbanitzable

Reéegim d'ts del sol no urbanitzable

1. Els propietaris o propietaries de sol no urbanitzable tenen el dret d'Us, de gaudi i de disposicié de llurs propietats, d'acord
amb la naturalesa rustica dels terrenys, sempre sota els imperatius derivats del principi d'utilitzacié racional dels recursos
naturals i dins els limits establerts per aquesta Llei, per la legislaci6 sectorial, pel planejament urbanistic i per la legislacio
que sigui aplicable a I'exercici de les facultats de disposicié d'aquesta classe de sol.

2. Es prohibeixen les parcel-lacions urbanistiques en sol no urbanitzable.

El projecte no presenta parcel-lacions

3. Es permés, en sol no urbanitzable, amb els requisits fixats pels articles 50 i 51:

a) Reconstruir i rehabilitar les masies i les cases rurals que calgui preservar i recuperar per raons arquitectoniques,
historiques, ambientals, paisatgistiques o socials.

El present projecte s’ampara en aquest apartat, entenet les raons arquitectoniques, historiques, ambientals i socials, tal com
s’ha justificat en la introduccié de I'aparat MJ8 justificacio juridica.

b) Reconstruir i rehabilitar altres construccions anteriors a I'entrada en vigor del primer instrument de planejament urbanistic
general en cada municipi i que calgui preservar i recuperar per raons arquitectoniques o historiques.

¢) Rehabilitar les construccions rurals en desus per a corregir-ne I'impacte ambiental o paisatgistic negatiu.

3 bis. Les construccions a quée fa referencia I'apartat 3 han d’haver estat incloses pel planejament urbanistic en el cataleg
que estableix l'article 50.2, amb vista a destinar-les a habitatge familiar; a un establiment hoteler amb exclusié de la
modalitat d’hotel apartament; a un establiment de turisme rural; a activitats d’educacio en el lleure, artesanals, artistiques o
de restauracio; a equipaments, o a serveis comunitaris. Tanmateix, per a poder-les destinar a establiment hoteler ha d’ésser
previst expressament en el dit cataleg, el qual pot establir un limit en el nombre de places. Les construccions a que fa
referéncia l'apartat 3.b i ¢ en cap cas es poden reconstruir i rehabilitar amb vista a destinar-les a I'is d’habitatge familiar. En
tots els casos, els usos de les construccions a que fa referéncia aquest apartat han d’ésser compatibles amb les activitats
agraries implantades en I'entorn immediat respectiu.

El present projecte es realitza donat que no existeix cataleg de masies, pero si inventari de patrimoni al municipi, en el que
ja visualitza el caracter d’habitatge familiar existent i d’us agrari.

Tanmateix en el projecte, cap espai com els identificats al punt 3.b es destinen a habitatge familiar, siné usos compatibles
amb les activitats contemplades en la normativa.

4. EI sol no urbanitzable pot ésser objecte d'actuacions especifiques per a destinar-lo a les activitats o els equipaments
d'interes public que s'hagin d'emplagar en el medi rural. A aquest efecte, sén d'interés public:

a) Les activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, d'educacié en el lleure i d'esbarjo que es desenvolupin a l'aire
lliure, amb les obres i instal-lacions minimes i imprescindibles per a I'is de que es tracti.

b) Els equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans.
¢) Les infraestructures d'accessibilitat.
d) Les instal-lacions i les obres necessaries per a serveis tecnics i les altres instal-lacions ambientals d'interés public.

5. L'autoritzacié de les actuacions especifiques d'interés public a que es refereix I'apartat 4 ha de justificar degudament que
I'ambit d'actuacié no esta sotmes a un régim especial de proteccié amb el qual siguin incompatibles, per rad dels seus




valors, per l'existéncia de riscs o pel fet d'estar subjecte a limitacions o a servituds per a la proteccié del domini public. Aixi
mateix, les actuacions que s'autoritzin no han de disminuir de manera significativa la permeabilitat del sol ni han d'afectar de
manera negativa la connectivitat territorial.

6. En sol no urbanitzable, ultra les actuacions d'interes public a que es refereix 'apartat 4, només es poden admetre com a
noves construccions, respectant sempre les incompatibilitats i les determinacions de la normativa urbanistica i sectorial
aplicable:

a) Les construccions i les dependencies propies d'una activitat agricola, ramadera, d'explotacié de recursos naturals o, en
general, rustica. Entre les construccions propies d'una explotacié de recursos naturals procedents d'activitats extractives,
s'hi inclouen les instal-lacions destinades al primer tractament i a la seleccié d'aquests recursos, sempre que aquestes
activitats de seleccié produeixin un impacte ambiental menor si es duen a terme al lloc d'origen.

b) Les construccions destinades a habitatge familiar o a I'allotiament de persones treballadores temporeres que estiguin
directament i justificadament associades a una de les activitats d'explotacié a que fa referencia la lletra a.

El present projecte utilitza els espais ja destinats préviament a habitatge familiar.

c¢) Les estacions de subministrament de carburants i de prestacié d'altres serveis de la xarxa viaria.
d) Les construccions i les instal-lacions vinculades a I'execucio, el manteniment i el funcionament de les obres publiques.

e) Les construccions destinades a l'activitat de camping i a I'aparcament de caravanes, autocaravanes i remolcs tenda
autoritzades pel pla d’ordenacié urbanistica municipal, que exigeixen en tots els casos la tramitacié prévia d’un pla especial
urbanistic.

f) Les construccions auxiliars destinades a I'activitat de turisme rural.

g) Les construccions destinades a 'ampliacié dels usos hotelers autoritzats en les construccions a qué fan referéncia les
lletres a i b de I'apartat 3, que exigeixen la tramitacioé préevia d’'un pla especial urbanistic.

7. L'autoritzacié d'obres i usos en sol no urbanitzable ha de garantir en tots els casos la preservacié d'aquest sol respecte al
procés de desenvolupament urba i la maxima integraci6 ambiental de les construccions i les activitats autoritzades, i
comporta per a la persona propietaria els deures seglents:

a) Costejar i executar les obres i els treballs necessaris per conservar el sol i la seva massa vegetal en l'estat legalment
exigible o per restaurar aquest estat, en els termes previstos en la normativa que sigui aplicable.

b) Costejar i, si s'escau, executar les infraestructures de connexié de la instal-lacio, la construccié o I'edificaci6 amb les
xarxes generals de serveis, i cedir a I'administracié competent aquestes infraestructures i el sol corresponent per a la seva
incorporacié al domini public, quan n'hagin de formar part.

¢) Costejar i, si s'escau, executar les obres o instal-lacions necessaries per donar compliment a la resta de condicions que
exigeixi el pla especial o I'acord d'aprovacié del projecte, respecte a l'obtencié de subministraments, assoliment de nivells
de sanejament adequats o altres serveis.

d) Costejar i, si s'escau, executar les mesures correctores que determini el pla especial o I'acord d'aprovacié del projecte
per tal d'evitar la fragmentacié d'espais agraris i l'afectacié greu a les explotacions agraries, minorar els efectes de les
edificacions i llurs usos, accessos i serveis sobre la qualitat del paisatge, o per altres finalitats justificades.

8. L'autoritzacié de les obres i els usos en els casos regulats pels articles 48, 49 i 50 esta subjecta, previament a la
tramitaci6 de la llicencia urbanistica municipal, al procediment que estableixen els dits preceptes.

8 bis. L’habitatge d’Us turistic és compatible amb I'is d’habitatge familiar legalment implantat.

9. El sol no urbanitzable no pot ésser dedicat a usos que, atenent els valors que el pla d'ordenacié urbanistica municipal
protegeix o preserva i les finalitats que persegueix, en transformin la destinacié o la naturalesa o bé lesionin o impedeixin la
realitzacio dels dits valors i I'assoliment de les dites finalitats.

Article 48. Procediment per a l'aprovacié de projectes d'actuacions especifiques d'interés public en sol no
urbanitzable

1. Els projectes de les actuacions especifiques d'interes public a qué es refereix l'article 47.4, si no estan incloses en un pla
especial urbanistic, han d'ésser sotmesos a informaci6é publica per I'ajuntament, per un termini d'un mes. Tant el projecte
d'aquestes actuacions com, si s'escau, el pla especial urbanistic formulat per acomplir-les han d'incloure la documentacié
seglent:

a) Una justificacié especifica de la finalitat del projecte i de la compatibilitat de I'actuacié amb el planejament urbanistic i
sectorial.

b) Un estudi d'impacte paisatgistic.



¢) Un estudi arqueologic i un informe del Departament competent en matéria de cultura, si l'actuacié afecta restes
arqueologiques d'interes declarat.

d) Un informe del Departament competent en materia d'agricultura si no és comprés en un pla sectorial agrari.

e) Un informe de I'administracié hidraulica, si I'actuacié afecta aqliifers classificats, zones vulnerables o zones sensibles
declarades de conformitat amb la legislacié vigent, o masses d'aigua en mal estat o en risc d'estar-ho.

f) Un informe de I'Institut Geoldgic de Catalunya, si l'actuacié afecta jaciments paleontologics o punts geologics d'interes.

g) Els altres informes que exigeixi la legislacié sectorial.

2. L'aprovacio prévia dels projectes a qué es refereix I'apartat 1 correspon a I'ajuntament i I'aprovacié definitiva correspon a
la comissié territorial d'urbanisme que pertoqui, que I'ha d'adoptar en el termini de tres mesos des que se li presenta
I'expedient complet. En tots els casos, la resolucié ha de fixar les mesures correctores aplicables a fi d'evitar la degradacié i
la fragmentacié d'espais agraris i de minorar els efectes de les edificacions, de llurs usos i accessos i dels serveis i les
infraestructures associats sobre la qualitat del paisatge, i també les condicions de caracter urbanistic que calgui, el
compliment de les quals s'ha de garantir adequadament. El projecte es pot denegar, si escau, pels motius que estableixen
els apartats 3 i 4 de l'article 87. L'avaluacié d'impacte ambiental es tramita d'acord amb la legislacié sectorial especifica,
quan és preceptiva.

3. L’aprovaci6 definitiva dels projectes d’actuacions especifiques d’interes public no incloses en un pla especial urbanistic
és un requisit per a poder tramitar les llicéncies o autoritzacions municipals relatives a I'actuacio, que tanmateix poden ésser
tramitades simultaniament, condicionades sempre a [l'aprovacié del projecte. Aix6 no obstant, es poden establir per
reglament els suposits en que, atesa I'escassa entitat de les obres o de la superficie de sol afectada per I'actuacié, no és
exigible I'aprovacié del projecte. En aquests suposits, per a atorgar les llicencies o autoritzacions municipals corresponents
es requereix I'informe previ favorable de la comissio territorial d’urbanisme que pertoqui.

El present projecte d’actuacions especifiques, el qual inclou l'estudi d’'impacte paisatgistic, i solicita a I'administracié
pertinent la demanda dels informes sectorials pertinents, justifica aquest apartat.

Article 49. Procediment per a I'aprovacié de determinats projectes de noves activitats i construccions en sol no
urbanitzable

1. Les determinacions de l'article 48 s’apliquen també a les actuacions segtients en sol no urbanitzable:

a) Els projectes d’activitats i de construccions directament vinculades a I'explotacié de recursos naturals.

b) Els projectes de noves construccions a que fa referéncia l'article 47.6.b, destinades a habitatge familiar o a allotjiament de
treballadors temporers i als projectes a que fa referencia I'apartat 2 en tots els casos en que incorporin aquests usos. En
qualsevol cas, aquests usos han d’estar directament i justificadament associats a I'explotacié rustica de qué es tracti, i les
construccions han de constituir un conjunt integrat, adequat al medi rural.

¢) L'obertura o la recuperacié de vies d’accés, camins i dreceres, en el cas que la recuperacié no estigui integrada en un
projecte d’actuacié admesa en aquesta classe de sol, tramitat d’acord amb la legislacié sectorial.

d) Les estacions de subministrament de carburants i de prestaci6 d’altres serveis de la xarxa viaria.

e) Les construccions auxiliars destinades a I'activitat de turisme rural.

f) Qualsevol altra actuacié que afecti restes arqueologiques d’interes declarat, aqliifers classificats, zones vulnerables o
zones sensibles declarades de conformitat amb la legislacié vigent, jaciments paleontologics o punts geologics d’interes.

2. Els projectes de noves construccions propies d'una activitat agricola, ramadera o, en general, rustica, si superen els
llindars que estableixen el planejament territorial i I'urbanistic, llevat del supdsit de l'incis final de l'apartat 3, s'han de
sotmetre a l'informe de la comissio territorial d'urbanisme que pertoqui, que I'ha d'emetre en el termini de dos mesos a partir
que disposi de l'expedient. Aquest informe s'ha de referir als aspectes de legalitat dels projectes i a I'estudi d'impacte i
integracio paisatgistica de la nova construccié que el promotor del projecte ha de presentar. La llicéncia només es pot
atorgar si el dit informe és favorable i, si escau, ha de fixar les mesures correctores i les condicions de caracter urbanistic a
que fa referencia l'article 48.2.

3. En el cas de projectes que comportin I'establiment o 'ampliacié d’activitats ramaderes, s’han de sotmetre a informacio
publica per un termini de vint dies i a 'informe del departament competent en matéria de ramaderia relatiu al compliment
dels requisits de distancies establerts per la normativa sobre ordenacié ramadera. La llicéncia corresponent només es pot
atorgar si aquest informe és favorable. En el cas que aquests projectes superin els llindars a que fa referéncia I'apartat 2,
aquest informe i el projecte tramitat s’han d’aportar conjuntament amb la sol-licitud de I'informe corresponent de la comissio
territorial d’urbanisme que pertoqui. Tanmateix, els projectes relatius a activitats ramaderes preexistents que, sense
incrementar la capacitat productiva de les instal-lacions, només comporten obres per a adaptar aquestes instal-lacions a les
exigencies derivades de la legislacié aplicable en materia de ramaderia no requereixen els informes esmentats, siné que
resten subjectes tunicament a llicencia municipal.




En relacié a aquest, l'article 49 fa referéncia a noves activitats i construccions, pel que es podria considerar no aplicable
degut a que la reforma contempla no fer noves construccions i la represa de les activitats existents. Tanmateix, entenent la
voluntat de represa d’activitat després de la Fase 1, i entenent que no existeix cataleg de masies, es presenta I'actual
Projecte d’Actuacions Especifiques per a donar-li compliment.

Article 50. Reconstruccié o rehabilitacié de determinades construccions en sol no urbanitzable

1. En el procediment d'atorgament de llicencies urbanistiques de projectes relatius a la reconstruccié i rehabilitacié de les
construccions que estableix I'article 47.3, els projectes, si sén susceptibles de pertorbar el funcionament normal de les
explotacions agraries de I'entorn immediat, han d'incorporar en llur memoria una analisi d'afeccions agraries que avalui la
incidéncia del projecte amb relacié al funcionament de les explotacions agraries existents i sobre les eventuals mesures per
a compatibilitzar-lo amb aquestes explotacions. L'ajuntament ha de sol‘licitar un informe al departament competent en
materia d'agricultura i ramaderia sobre les afeccions agraries. L'analisi sobre les afeccions agraries i l'informe del
departament competent en matéria d'agricultura i ramaderia no sén preceptius en el cas que aquests projectes només
comportin obres de conservacio, d'adequaci6 o de millorament i es mantingui I'iUs existent admés per l'ordenament
urbanistic.

2. El planejament urbanistic general o especial ha d’identificar en un cataleg especific les construccions situades en sol no
urbanitzable susceptibles de reconstruccié o de rehabilitacio i justificar les raons que en determinen la preservacié o, si
s’escau, la recuperacié d’acord amb el que estableix I'article 47.3. Els criteris paisatgistics que determinen la inclusié de les
masies i les cases rurals en el cataleg s’han d’adequar a les determinacions que, si escau, estableix el planejament
urbanistic o sectorial per a la proteccio i el millorament del paisatge.

3. La reconstruccié i la rehabilitacié del patrimoni arquitectonic rural han de respectar el volum edificat preexistent i la
composicio volumetrica original préviament determinats. Si no s’alteren les caracteristiques originals de I'edificacio, se’n pot
admetre la divisié horitzontal, amb les limitacions que estableixi el planejament urbanistic i d’acord amb la normativa
reguladora de les condicions objectives d’habitabilitat. En el supodsit de larticle 47.3.c, la rehabilitacié de la construccio
afectada pot comportar la reduccié del volum preexistent si aixo0 és necessari per a corregir-ne I'impacte ambiental o
paisatgistic negatiu.

Entenent que no existeix cataleg de masies, es presenta l'actual Projecte d’Actuacions Especifiques per a donar-li
compliment.

Article 51. Directrius per a les llicéncies d'edificacié en sol no urbanitzable

1. Els materials, els sistemes constructius, el volum i la tipologia aparents de les edificacions en sol no urbanitzable han
d'ésser els propis de I'ambit territorial on siguin emplagats. El planejament territorial i el planejament urbanistic han d'establir
els criteris o les condicions necessatris per fer efectiva aquesta directriu.

2. Les llicencies municipals per a l'edificacié en sol no urbanitzable han de fixar les condicions especials que s'han
d'adoptar, a carrec de les persones interessades, per a l'obtencié dels subministraments necessaris i I'assoliment dels
nivells de sanejament adequats, amb les degudes garanties de seguretat, salubritat i no-contaminacié que tinguin en
compte els riscs geologics, naturals i tecnologics. En tot cas, s'aplica a aquestes condicions d'edificacié el que estableix per
a les edificacions en sol urba l'article 41.3.

1.9.3 Reglament de la Llei d'urbanisme
DECRET 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme

REGLAMENT DE LA LLEI D’'URBANISME
CAPITOL V. Régim del sol no urbanitzable
Seccié primera. Régimd’us del sol no urbanitzable

Article 46. Disposicions generals

46.1 Els propietaris o propietaries de sol no urbanitzable tenen el dret d's, de gaudi i de disposicié de llurs propietats,
d'acord amb la naturalesa rustica dels terrenys, sempre sota els imperatius derivats del principi d'utilitzacié racional dels
recursos naturals i dins els limits establerts per la legislacié sectorial i urbanistica, pel planejament territorial i urbanistic i per
la legislacié que sigui aplicable a l'exercici de les facultats de disposicié d'aquesta classe de sol.




46.2 En sol no urbanitzable, a més de la utilitzacié d'acord amb la seva naturalesa rustica, només es poden admetre els
usos, construccions i obres previstos en la Llei d'urbanisme, respectant en tot cas les incompatibilitats i determinacions de la
legislacié sectorial i del planejament territorial i urbanistic.

46.3 A més dels requisits especifics exigits per la Llei d'urbanisme i per aquest Reglament per a cada un dels usos i
construccions admesos per la Llei d'urbanisme, llur autoritzacié requereix, en tots els casos:

a) Que I'ambit d'actuacié no estigui sotmes a un régim especial de proteccié amb el qual siguin incompatibles, per rad dels
seus valors, per l'existéncia de riscs o pel fet d'estar subjecte a limitacions o a servituds per a la proteccié del domini pablic.
b) Que les actuacions no disminueixin de manera significativa la permeabilitat o I'estabilitat del sol ni afectin de manera
negativa la connectivitat territorial dels sistemes naturals o dels sistemes urbans.

¢) Que no es tracti d'actuacions que, atenent els valors que el pla d'ordenacié urbanistica municipal protegeix o preserva i
les finalitats que persegueix, en transformin la destinacié o la naturalesa o bé lesionin o impedeixin la realitzacié dels dits
valors i I'assoliment de les dites finalitats.

d) Que es garanteixi la preservacié del sol no urbanitzable respecte al procés de desenvolupament urba i la maxima
integracié ambiental de les construccions i les activitats autoritzades.

46.4 Els propietaris o propietaries de sol no urbanitzable per al qual s'autoritzi la implantacioé dels usos, construccions i
obres admesos per la Llei d'urbanisme tenen el deure de costejar i d'executar les obres i actuacions necessaries per donar
compliment a les mesures correctores que s'estableixin en el pla especial urbanistic o en I'aprovacioé del projecte, aixi com
el deure de complir les condicions de caracter urbanistic que estableixi la llicencia municipal, d'acord amb el qué disposa
l'article 59 d'aquest Reglament.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques justifica el compliment d’aquest article.

Article 47. Actuacions especifiques d’interés public en sol no urbanitzable

47.1 Sén actuacions especifiques d’interes public admissi- bles en sol no urbanitzable, d’acord amb el que disposi el pla-
nejament territorial i urbanistic:

a) Les activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, d’educacié en el lleure i d’esbarjo que es desenvolupin a l'aire
lliure, amb les obres i instal-lacions minimes i imprescindibles per a I'is de qué es tracti.

b) Elsequipamentsiserveiscomunitarisqueestiguinvincu- lats funcionalment al medi rural o que, per llurs dimensions o
requeriments funcionals, no sigui adequat que s’integrin en la trama urbana.

¢) Les infraestructures propies del sistema urbanistic de co- municacions.

d) Les instal-lacions i les obres necessaries per a serveis tec- nics com les telecomunicacions, la infraestructura hidraulica
general, les xarxes de subministrament d’energia electrica, d’abastament i subministrament d’aigua i de sanejament, la
gestio de residus, la produccié d’energia a partir de fonts re- novables i les altres instal-lacions ambientals d’interés public.
47.2 Les actuacions especifiques d’interés public s’han d’im- plantar sobre la superficie de sol que requereixi la seva funci-
onalitat, la qual sera susceptible de segregacié sempre que no doni lloc a una resta de finca matriu inferior a la unitat
minima de conreu o forestal.

47.3 Per a la implantacié de les actuacions especifiques d’in- terés public a qué es refereix I'apartat anterior cal que, amb
caracter previ a l'obtencié de la llicencia urbanistica municipal, o bé s’aprovi un pla especial urbanistic que estableixi
l'ordena- ci6 i les condicions d’implantacioé de les indicades actuacions, o bé s’aprovi el corresponent projecte d’acord amb
el procedi- ment previst en l'article 48 de la Llei d’urbanisme i en larticle 57 d’aquest Reglament. L’aprovacié d’'un pla
especial urbanistic és preceptiva en els casos seglients:

a) Quan el planejament urbanistic general ho exigeixi.

b) Quan es tracti de la implantacié d’un sistema urbanistic general no previst pel planejament urbanistic general.

¢) Quan es tracti de la implantacié d’una de les infraestruc- tures previstes en l'article 67.1.e) de la Llei d’urbanisme, que
afecti més d’un municipi o diverses classes de sol, sens perjudici del que estableix la legislacié sectorial.

47.4 En els casos en qué no és preceptiva I'aprovacié d’un pla especial urbanistic, correspon a la persona interessada I'op-
ci6 entre promoure I'aprovacié d’aquest pla o I'aprovacié del projecte corresponent d’acord amb el procediment previst a
l'article 48 de la Llei d’'urbanisme.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques justifica el compliment d’aquest article.

Article 48. Construccions i instal-lacions propies d'una activitat agricola, ramadera o forestal

48.1 Als efectes del que estableix l'article 47.6.a) de la Llei d'urbanisme, es consideren construccions propies d'una activitat
agricola, ramadera o forestal:

a) Les construccions o instal-lacions destinades especificament a la crianga d'animals o bé al conreu d'espeécies vegetals.

b) Les construccions destinades a la guarda de la maquinaria i demés estris al servei de les activitats forestals, de crianca
d'animals o de conreu d'espécies vegetals.



¢) Les construccions destinades a I'emmagatzematge, la conservacio, la manipulacio, I'envasat i la transformacié de
productes, aixi com les destinades a la prestacio de serveis, sempre que els esmentats productes i serveis s'hagin originat o
tinguin com a destinacio, respectivament i exclusivament, una unitat d'explotacié agricola o ramadera o un conjunt d'unitats
d'explotacio, integrades sota una direccié6 empresarial comuna i sempre que els terrenys objecte de la construccié formin
part de I'esmentada unitat d'explotacié o de I'esmentat conjunt.

d) Les construccions destinades a 'emmagatzematge, conservacio i prestacio de serveis propis dels centres de jardineria,
sempre que en la finca es desenvolupin les activitats de conreu o viver d'especies vegetals.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques justifica que els usos compleixen amb els propis d’'una activitat agricola,
ramadera o forestal, i que son els propis existents en el conjunt edificatori.

Article 49. Activitats d'explotacié de recursos naturals i construccions i instal-lacionsvinculades

49.1 Als efectes del que estableix I'article 47.6.a) de la Llei d'urbanisme, es consideren activitats d'explotacié dels recursos
naturals les activitats extractives i aquelles altres activitats d'utilitzacié del sol, diferents de les agricoles, forestals o
ramaderes, que comportin canvis en la configuracié natural dels terrenys.

49.2 Entre les construccions propies d'una explotacié de recursos naturals procedents d'activitats extractives, s'hi inclouen
les instal-lacions destinades al primer tractament i a la seleccié d'aquests recursos, sempre que aquestes activitats de
selecci6é produeixin un impacte ambiental menor si es duen a terme al lloc d'origen.

El present Projecte no considera cap activitat extractiva diferent de les agricoles, forestals o ramaderes.

Article 55. Reconstruccio i rehabilitacié de masies i cases rurals

55.1 En sol no urbanitzable s’admet la reconstruccié i rehabilitaci6 de masies i cases rurals, per destinar-les a habitatge
familiar, a establiment de turisme rural o a activitats d’educacié en el lleure i de restauracio, sempre i quan aquestes masies
o cases rurals hagin estat incloses per part del planejament urbanistic general o especial en el cataleg previst per la Llei
d’urbanisme a aquests efectes. Les masies o cases rurals també es poden destinar a establiment hoteler, amb exclusié de
la modalitat d’hotel apartament, si ho preveu expressament el cataleg, el qual pot establir un limit del nombre de places.
55.2 El planejament urbanistic general o especial ha d’identificar en el cataleg a que es refereix I'apartat anterior les masi-
es | cases rurals que sén susceptibles de reconstruccié o rehabi- litacié per destinar-les als usos previstos en l'apartat
anterior, i ha de justificar les raons arquitectoniques, paisatgistiques o socials que fonamenten llur preservacié o
recuperacio. Aquests plans també poden preveure, si aixi ho justifiquen les caracteristiques concurrents i sempre que es
garanteixin les necessitats d’accessibilitat, que la superficie de sol vinculada a la masia o casa rural susceptible de
segregacio sigui inferior a la unitat minima de conreu o forestal, sense que, en cap cas, aquesta segregacio pugui donar lloc
a una resta de finca matriu inferi- or a aquestes unitats minimes.

55.3 La reconstruccié i la rehabilitacié del patrimoni arquitectonic rural han de respectar el volum edificat preexistent i la
composicié volumetrica original préviament determinats, i les possibles ampliacions o noves construccions de caracter auxi-
liar que admeti el planejament urbanistic no poden afectar els valors arquitectonics i paisatgistics concurrents, i han d’estar
Jjustificades en la necessitats derivades del desenvolupament dels usos admesos.

55.4 Si no s’alteren les caracteristiques originals de I'edificacié, se’n pot admetre la divisié horitzontal, amb les limitacions
que estableixi el planejament urbanistic i d’acord amb la norma- tiva reguladora de les condicions objectives d’habitabilitat.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques justifica el compliment d’aquest article. El projecte es basa en la rehabilitacié
de masies i cases rurals existents, destinant-les al seu us actual que es habitatge familiar. El conjunt edificatori esta inclos
al inventari de patrimoni de Castellar del Vallés, i la reforma respecta el volum edificat preexistent sense noves
construccions. Tanmateix no es realitza divisio horitzontal.

Seccié6 tercera. Condicions per a la implantacié de les activitats i construccions

Article 59. Mesures correctores i condicions de caracter urbanistic per a la implantacié d’activitats i construccions
en sol no urbanitzable

59.1 Els plans especials urbanistics i les resolucions per les quals s'aprovi la implantacié d'actuacions en sol no
urbanitzable han de fixar les mesures correctores aplicables a fi d'evitar la degradaci6 i la fragmentacié d'espais agraris i




I'afectacio greu a les explotacions agraries, i a fi de minorar els efectes de les edificacions, de llurs usos i accessos i dels
serveis i les infraestructures associats sobre la qualitat del paisatge, i també han de fixar les condicions de caracter
urbanistic que calgui.

59.2 En les resolucions indicades en el punt anterior, aixi com, si s'escau, en les llicéncies municipals per a la implantacié
d'usos i construccions en sol no urbanitzable s'han de fer constar les condicions especials que s'han d'adoptar, a carrec de
les persones interessades, per a l'obtencié dels subministraments necessaris i I'assoliment dels nivells de sanejament
adequats, amb les degudes garanties de seguretat, salubritat i no contaminacié que tinguin en compte els riscs geologics,
naturals i tecnologics.

59.3 Les resolucions per les quals s'aprovi o autoritzi la implantacié d'actuacions en sol no urbanitzable poden subjectar el
desenvolupament d'aquestes actuacions a un termini temporal, sempre que estigui justificat per les caracteristiques de
l'actuacio, transcorregut el qual s'ha de produir, a carrec de la persona interessada, el desmantellament de la instal-lacié o
construccié i la restitucié del sol al seu estat originari.

59.4 Quan l'actuacié no és promoguda per una administracié publica, per a garantir adequadament el compliment de les
mesures correctores i de les condicions de caracter urbanistic o temporal que s'imposin s'ha de prestar fianga per la quantia
que s'estableixi en l'acord d'atorgament de la llicencia. Aquesta garantia no pot excedir del pressupost estimat per a
I'adopcié de les mesures i condicions imposades.

La constitucié de la garantia davant I'ajuntament i la presentacié del projecte d'execucié sén condicions de compliment
inexcusable per a l'inici de I'execucié de les obres, cas de ser autoritzat el projecte i una vegada atorgada la llicéncia
municipal.

59.5 Les condicions que estableixin les llicencies d'acord amb els apartats 2 i 3 d'aquest article, o d'acord amb ['article 60
d'aquest Reglament, es poden fer constar en el Registre de la propietat d'acord amb la legislacié hipotecaria.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques vol donar compliment a aquest apartat

Article 60. Condicions d'edificacié en sol no urbanitzable

Les llicencies d'edificacié en sol no urbanitzable poden establir les condicions necessaries per garantir que els materials, els
sistemes constructius, el volum i la tipologia aparents de les edificacions en sol no urbanitzable siguin coherents formalment
amb el caracter de I'ambit territorial on siguin emplacats, d'acord, si s'escau, amb els criteris establerts en aquest sentit pel
planejament territorial i el planejament urbanistic.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques vol donar compliment a aquest apartat

1.9.4 Planejament municipal

Segons planejament Municipal, i informe de qualificacio urbanistica:

Normativa d’aplicacio .
1. Pla d’ordenacié urbanistica municipal, de Castellar del Vallés, aprovacio definitiva en data 24 de maig de 2016. Verificat

el Text Refos el dia 4 d’octubre i publicat al DOGC de 30 de novembre.
2. Pla Especial de Béns a Protegir de Castellar del Vallés, aprovat definitivament en data 24 de maig de 2016, verificat el
Text Refos el dia 4 d’octubre i publicat al DOGC de 20 de desembre de 2016.

- POUM Ajuntament de Castellar del Vallés
Data d'aprovacio: 24 de maig de 2016
Ambit: Terme municipal de Castellar del Vallés

Qualificacié urbanistica, régim de proteccid.
El sol corresponent a tota la finca esta qualificat de sol no urbanitzable. Qualificacié urbanistica: Sol de proteccio especial,
Rustic, codi 13.
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Qualificacié RIUS | MASSES FORESTALS MADURES ESPAIS DE TRANSICIO AGRICOLES
Rustic | 13 Protecc1'o RIERES | - ) ) Matollars, prats i Seca herbacis i
preventiva herbassars llenyosos
MASSES
Components de RIUS | FORESTALS MATOLLARS, PRATS | .
qualificacio RIERES | DE HIC | BOSCOS HERBASSARS AGRICOLA
PROTECCIO

2. Objectius:
a) Potenciar I'activitat agricola, fonamentalment, com a millor activitat pel manteniment d’aquests espais al voltant de
les zones urbanes.
b) Evitar les noves ocupacions en el SNU.
3. Regulacié general:
a) Les actuacions en aquests espais estan regulades pel que fixa l'article 2.9 de les Normes del Pla territorial
metropolita de Barcelona.
b) A larticle 197 d’aquestes Normes urbanistiques es regula el grau de compatibilitat o incompatibilitat de les
actuacions possibles dins els usos generals admesos.

PG 39



4. Regulacié particular:
En base als objectius establerts en I'apartat segon d’aquest article es defineix I'estat actual dels components de qualificacié
i 'objectiu al que s’haura de tendir durant la vigencia del Pla:

Components actual
Horta

Agricola de seca
Boscos

HIC

Matollars i prats
Pendents

Xarxa hidrica

objectiu

94,93% =

5,07% =

Condicions d’us

1. El regim d’us del sol no urbanitzable es regula a I'article 47 del TRLU i als articles 46 fins al 56 del RLU.

2. Els articles 2.6 i 2.9 de les Normes d'ordenacio territorial del Pla territorial metropolita de Barcelona regulen les
actuacions que es poden autoritzar en el sol de proteccioé especial i de proteccioé preventiva.

3. El present POUM regula, per cada zona de sol no urbanitzable que defineix, el grau de compatibilitat o incompatibilitat de
les actuacions possibles dins dels usos generals admesos pel TRLU. Les sol-licituds d’autoritzacié de les activitats que es
consideren compatibles o condicionades hauran de seguir el procediment previst en els articles 46 fins al 70 del RPLU. En
el cas dels usos condicionats, s’adjunta una relacié de condicionaments al final de la taula que segueix a continuacio:

a) Reconstrucci6 i rehabilitacié de les construccions existents (article 47.3 TRLU):

Sol de proteccio Sol de proteccié especial
Zona del SNU preventiva
codi 13 codi 14i 14* codi 15 codi 16 codi 17
Habitatge familiar condicionat (1) condicionat condicionat condicionat condicionat (1)
(1) (1) (1)
Establiment hoteler, amb
I'exclusié de la modalitat d’hotel condicionat (1) condicionat condicionat condicionat condicionat (1)
apartament (1) (1) (1)
(d’acord amb I'article 55.1 RLU)
Establiment de turisme rural . condicionat condicionat condicionat .
condicionat (1) condicionat (1)
(1) (1) (1)
Activitats d'educacio en el lleure, L L .,
. .. condicionat condicionat condicionat ..
artesanals, artistiques o de condicionat (1) (1) (1) (1) condicionat (1)
restauracié
Equipaments o serveis .. condicionat condicionat condicionat L.
comunitaris condicionat (1) (1) (1) (1) condicionat (1)
b) Actuacions especifiques d’interés public (article 47.4 TRLU):
Sol de proteccio Sl de protecci6 especial
Zona del SNU preventiva
codi 13 codi 14 i 14* codi 15 codi 16 codi 17
Activitats col-lectives de caracter
esporty, cutural deducacid on el | compatible | condicionat (2) | 57" ! | MM | coniciongt (2
l'article 47.1.a RLU)
Equipaments i serveis comunitaris
?uiii)itgggn‘;lgﬁrl)aetsi rural compatible condicionat (2) ;:;))ndlcmnat ((:g)ndlmonat condicionat (2)
(d’acord amb l'article 47.1.b RLU)
Infraestructures propies del
zfrl:ﬂ?c:sj::(téﬁadcir d amb compatible condicionat (2) ((Z;D)HdICIOﬁat ((:;))ndICIonat condicionat (2)
l'article 47.1.c RLU)
Instal-lacions i obres necessaries condicionat | condicionat
per a serveis tecnics (d’acord amb | compatible condicionat (2) 2 ) condicionat (2)
l'article 47.1.d RLU)




c) Activitats agricoles, ramaderes o forestals:

Sol de proteccio

Sl de protecci6 especial

Zona del SNU preventiva

codi 13 codi 14 14* codi 15 codi 16 codi 17
Represa d’activitats rustiques compatible compatible compatible | compatible | compatible
Construccions -instal-lacions - .
destinades a la crianga d’animals compatible ?;)nd/monat ) compatible | compatible ?;)nd/monat &
(d’acord amb I'article 48.1.a RLU)
Construccions -instal-lacions
destinades al conreu d’especies . condicionat (3) . . condicionat (3)
vegetals (d’acord amb Particle compatible @) compatible | compatible @)
48.1.a RLU)
Construccions defsl“/r{ades a {a ’ condicionat (3) . . condicionat (3)
guarda de maquinaria o estris compatible @ compatible | compatible @
(d’acord amb I'article 48.1.b RLU)
Construccions destinades a
I'emmagatzematge o elaboracio - -
de productes de/per a la propia compatible condicionat (3) compatible | compatible condicionat (3)

. \ (4) (4)
explotacié agroramadera (d’acord
amb larticle 48.1.c RLU)
Construccions destinades a
I'emmagatzematge o prestacié de
serveis propis dels centres de compatible incompatible compatible | compatible | compatible
Jardineria (d’acord amb l'art
48.1.d) RLU
Allotjaments de temporers rurals CTRENTHE incompatible compatible compatible | incompatible
(d’acord amb l'article 50.2.a RLU) P P P
Habitatges familiars rurals condicionat (3) - condicionat | condiciona -
(d’acord amb I'article50.2.b RLU) condicionat (3) | 5, t(3) condicionat (3)
d) Activitats d’explotacié de recursos naturals:

Sol de proteccio . > .
Zona del SNU reveniie Sal de proteccié especial

codi 13 codi 14 i 14* | codi 15 codi 16 codi 17
Activitats d’exp lotacio d,e rgcursos . condicionat condicionat condicionat condicionat
naturals (d’acord amb l'article 49.1 | compatible

(4) (4) (4) (4)
RLU)
Primer tractament —,selecc:/o de . condicionat condicionat condicionat condicionat
recursos naturals (d’acord amb compatible @ @ @ “
l'article 49.2 RLU)
e) Altres activitats:

Sol de proteccio . > .
Zona del SNU preventiva Sal de proteccié especial

codi 13 codi 14 i 14* | codi 15 codi 16 codi 17
Estacions de subministrament de
carburants i de prestacio d’altres compatible condicionat condicionat condicionat incompatible
serveis de la xarxa viaria (d’acord P (4) (4) (4) P
amb l'article 47.6.c TRLU)
Construccions i instal-lacions
vmculao.IeS a I.execua.o , , condicionat condicionat condicionat , .
manteniment i el funcionament de | compatible ) ) ) incompatible
les obres publiques (d’acord amb
l'article 47.6.d TRLU)
Construccions destinades a compatible condicionat condicionat condicionat incompatible
l'activitat de camping i a p (4) (4) (4) P




I'aparcament de caravanes,
autocaravanes i remolcs tenda(
d'acord amb l'article 47.6.e LUC)
Construccions auxiliars
destinades a l'activitat de turisme condicionat (3) condicionat condicionat condicionat condicionat
rural ( d'acord amb l'article 47.6.f 3) 3) 3) (3)

LUC)

Complementariament del codi 14, es defineix una subzona 14* que haura de complir, a part de la regulacié dels usos del
codi 14, les regulacions determinades en el Pla especial de protecciéde Sant Lloreng del Munt i I'Obac, les regulacions del
PEIN, de la XN2000 i de 'ENPE, s’aplicara la regulacié més restrictiva.

(1) Actuacions compatibles sempre i quan aquestes construccions existents hagin estat incloses en el Cataleg de
construccions en sol no urbanitzable definit a l'article 208 d’aquestes Normes urbanistiques i aquest Us estigui previst
expressament per a dites edificacions en les fitxes del Cataleg o Pla especial del Cataleg de construccions en sol no
urbanitzable.

(2) La implantacié d’equipaments i instal-lacions d’interés public que han de situar-se en el medi rural o que la llei permeti
que s’hi situin, com ara: depuradores, plantes de tractament de residus, parcs solars, parcs edlics i d’altres equipaments
assimilables, restara condicionada a la justificacié de la inexistencia d’alternatives raonables de localitzacié fora del sol de
proteccié especial. Hauran d’ajustar-se a la parcel-lacié i la morfologia de I'espai on s’ubiquin i, en tot cas, sempre sera
preferible la reutilitzacié d’edificacions existents.

(3) Es admissible la implantacié d’actuacions que aporten valor al sol no urbanitzable, pel fet d’estar associades a la gestio i
millora del territori rural, com és el cas de les edificacions i instal-lacions propies de I'agricultura a cel obert, la ramaderia i la
silvicultura extensives, el turisme rural, les instal-lacions i edificacions per a la proteccié i valoritzacié del medi natural i
d’altres assimilables. Hauran d’ajustar-se a la parcel-lacié i la morfologia de I'espai.

(4) La implantacié d’actuacions que no aporten valor al sol no urbanitzable, perqué no contribueixen a la gestié i millora del
territori no urbanitzat, natural o agrari, ja que aquest els proporciona Unicament recursos o un espai d’ubicacio i, per tant, les
edificacions sén sovint assimilables a les d’ts industrial, com és el cas de les edificacions agraries d’explotacié intensiva o
altres, no és admissible en sol de proteccié especial si hi ha alternatives raonables d’ubicaci6 en altres sols no protegits. No
S’autoritzaran noves edificacions en sol de proteccié especial si existeixen alternatives de reutilitzacié d’edificacions
existents en desus.

article 202. Actuacions especifiques d'interés public

1.Es podran autoritzar les actuacions especifiques d'interes public referenciades en els apartats a,b, c i d de I'article 47.4 de
la TRLU, sempre que es compleixi les regulacions generals del sol no urbanitzable i les especifiques de cadascuna de les
qualificacions on s'ubiquin establertes en aquestes Normes urbanistiques.

Segons I' Article 47 Regim d'us del sol no urbanitzable:

4. El sol no urbanitzable pot ésser objecte d'actuacions especifiques per a destinar-lo a les activitats o els equipaments
d'interés public que s'hagin d'emplacar en el medi rural. A aquest efecte, sén d'interés public:

a) Les activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, d'educacié en el lleure i d'esbarjo que es desenvolupin a l'aire
lliure, amb les obres i instal-lacions minimes i imprescindibles per a I'is de que es tracti.

b) Els equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans.

c¢) Les infraestructures d'accessibilitat.

d) Les instal-lacions i les obres necessaries per a serveis tecnics i les altres instal-lacions ambientals d'interes public.

En relacio a les actuacions especifique d’interes public, el present projecte s’engloba dins I'apartat a, en que les activitats
culturals, d’educaci6 en el lleure i d’esbarjo es centren en la volumetria edificatoria existent a Can carner, pel que no es
generen nous volums edificatoris.

2. Per poder atorgar llicéncies a aquestes actuacions especifiques caldra seguir el procediment previst en els
articles 46 a 64 del RPLU.

El procediment previst segons els articles 46 a 64 del RPL es justifica a través de I'aportacio del present projecte d’actuacio
especifica segons l'article 47 del RPLU, i vol seguir tot el procediment descrit des de l'article 46 al 64 fins a la seva
resolucio.




3.Juntament amb la documentacié requerida en el procediment previst pel RPLU, caldra que la memodria justificativa doni
compliment a les determinacions seglients:

a) Justificar l'interes public de les actuacions que es proposin, la coheréncia de la sol-licitud amb I'ambit on es situin i amb
les determinacions d'aquest POUM per la zona que es tracti, i raonar la impossibilitat de la seva implantacié en el sol urba.

Aquesta apartat queda justificat en el punt DG2. Justificacio per la qual es proposa preservar la masia de AT.
AVANTPROJECTE TECNIC

b) Acreditar, mitiangant un estudi economic - financer, les possibilitats reals d'execucié i gestié de l'actuacié proposada.

Les possibilitats reals d'execucio es justifiquen a través de la memoria economica existent en els documents annexos DA2.
MEMORIA ECONOMICA

¢) Justificar, explicitament, la inexistencia de riscs per a les zones confrontants pel que fa als valors agricoles, forestals,
ecologics i paisatgistics.

Com s’ha comentat, la finca objecte d’estudi es troba envoltada completament per sol urba, pel que no hi ha risc per a les
zones confrontants als valors agricoles, forestals, ecologics i paisatgistics. Mes aviat al contrari, ja que el projecte cerca
revaloritzar I'espai per a poder mantenir el valor agricola, ecologic i paisatgistics.

d) Respecte les condicions d'edificacio seguents:
- Unicament s'autoritzaran actuacions especifiques d'interes public sobre finques de superficie major a 15.000 m

La superficie de la finca es 15.799,12 m2 segons aixecament topografic, repartits entre la feixa 1, feixa 2 i el
recinte tancat. | 15799,0 m2 segons cadastre.

- L'ocupaci6 maxima de la finca sera del 5%. Aquesta ocupaci6 maxima es ponderara en funcié del grau de
pressio de la zona on esta situada la finca sobre la que es pretengui construir.

El present projecte no pretén construir cap volum nou, pel contrari s’enderroquen petits volums per a donar uniformitat a les
faganes. L’ocupacio es basa en el manteniment de I'actual ja que no hi ha construccié nova. Esmentar en aquest sentit,
que a falta d’'un pla especial urbanistica per part de I'Ajuntament de Castellar del Vallés, que constituieix, a tots els efectes,
el cataleg especific de les construccions situades en sol no urbanitzable susceptibles de reconstruccié o de rehabilitacid
s’ha realitzat I'inventari de les construccions en sol no urbanitzable (art.186,187 POMU) En aquest, la FITXA DE BENS A
PROTEGIR Can Craner ARR-10/052, defineix:

Us actual: Habitatge, agricola i ramader.

AMBITS DE PROTECCIO | OBJECTE

Raons catalogacio: Conjunt remarcable pel bon estat de conservacio i per manteniment dels camps de conreu, en
un entorn marcadament urba.

Elements Es protegeix el bé en la seva totalitat tipologica, d’acord amb les criteris de preservacio

d’aquestes construccions agraries i les determinacions que estableixi del cataleg de Construccions en sol no urbanitzable.
Entorn de proteccio Es protegeix I'entorn immediat

- Les edificacions s'ubicaran en els llocs sense produccié o en aquells que es consideri més adient per la gestié de
l'explotacié agraria, essent preferiblement els prats i matollars i els agricoles improductius. Amb una justificacié
especifica es podran admetre construccions en boscos ( amb una limitacié6 de 300 m2 d'ocupacié), pero mai es
podran admetre sobre HIC ni boscos de proteccio, excepte en casos que siguin sols agricoles en imatges aeries
anteriors.

Les edificacions s’ubiquen on es troben les edificacions existents, no es realitzen construccions noves.

- Tota construccioé se situara, com a minim, a 5,00 metres dels limits de la propietat i respectara, en tot cas, la
distancia respecte als camins rurals establerta en l'article 183 d'aquestes Normes.

No es realitzen construccié nova, i les edificacions s’'ubiquen on es troben les edificacions existents, sense augment de
volums. Actualment aquest limits no es compleixen, perd entenet I'antiguitat de les construcciéns, on la justificacio
fotografica del ICC, s’observen des de I'any 1946 i a la fotografia historica, aquestes construccions ja existien.

- La composicié arquitectonica i els materials de construccié emprats es correspondran amb el tipus tradicional del
lloc. Els colors de fagana seran ocres o terrosos.

El projecte respecta la composicio arquitectonica tradicional i es planteja amb materials tradicionals com arrebossats de
terra i/o calg. Els colors de les faganes mantindran els més similar possible als existents.

- En els llocs on sigui freqiient I'arbrat, es projectara i plantara al llarg de les edificacions fileres d'arbres, d'una
classe caracteristica del lloc, en una proporcié minima d'un arbre cada 5 metres de longitud a no ser que en funcié
del tipus d'espécie vegetal a plantar requereixi una distancia superior que, en tot cas, vindra justificada
técnicament), a l'objecte de matisar l'impacte visual de I'actuacio.

L’objecte de matisar I'impacte visual de la construccié no s’estipula en aquest PAE, degut a que la voluntat es mantenir la
volumetria existent. Tanmateix, no entra en contraposici6 amb la voluntat dels promotors d’aquest PAE, la plantacio
d’'arbrat, pel que aquest aspecte s’incloura en el conseqiient projecte basic executiu de reforma.




e) Ordenar i definir els accessos necessaris i instal-lacions complementaries que I'activitat proposada requereixi, aixi com
les infraestructures i serveis necessaris per a la instal-lacio i el seu desenvolupament.

A causa de la localitzacié de la finca envoltada d’entorn urba, aquesta ja disposa de serveis tal com s’explica en I'apartat
SU. SERVEIS URBANS EXISTENTS, del present projecte. En aquest sentit no es necessari augmentar els serveis ni els
accessos existents.

f) Caldra contemplar, en cas que sigui necessari, les infraestructures necessaries per a extincié d'incendis i d'altres mesures
preventives o correctores en relacid a l'entorn, complint en qualsevol cas sempre la normativa vigent de prevencio
d'incendis forestals respecte la reserva de franges de proteccio.

En cas que sigui necessari, el conseglient projecte basic executiu donara compliment a aquest apartat

4. En aquells casos en que s'autoritzin edificacions i instal-lacions l'interés public, I'ajuntament de Castellar del Valles podra
exigir el compliment d'aquelles condicions necessaries per a garantir la restitucié del sol afectat per I'actuacio, en el suposit
que l'activitat autoritzada finalitzés.

article 203. Regim dels usos en les edificacions existents

1. El regim dels usos en les edificacions existents en el sol no urbanitzable es regulara segons el que estableix aquest
article, l'article 2.15 de les Normes d'ordenacio territorial del Pla territorial metropolita de Barcelona i la legislacié urbanistica
vigent.

2. Les edificacions i instal-lacions legalment implantades que s'ajustin als supdsits d'usos permesos en sol no urbanitzable
poden mantenir-se i ampliar-se si es compleixen els requisits fixats per aquest POUM i les determinacions que estableixen
el Pla territorial metropolita de Barcelona i la legislacié urbanistica.

3. Les edificacions i instal-lacions degudament autoritzades d'acord amb la legislacié anterior a la Llei 2/2002, de 14 de
marg, d'urbanisme, que no s'ajustin als supdsits d'usos permesos per la legislacié urbanistica vigent i que, per tant,
actualment no serien autoritzables, es podran mante nir, pero només podran autoritzar-se'n les ampliacions previstes en la
disposicio transitoria quinzena del TRLU.

En el cas del sol de proteccié especial, les ampliacions possibles no poden superar el 50% de la supetrficie construida i del
volum edificat que hi havia en la data d'entrada en vigor de la Llei 2/2002. L'establiment d'aquest limit maxim no comporta
cap nova opcio d'ampliacié en aquells casos en quée aquesta ja s'hagi realitzat i hagi exhaurit les possibilitats assenyalades
pel planejament urbanistic. En tot cas, caldra que les obres d'ampliacié siguin imprescindibles per al manteniment de
l'activitat per a la qual es va construir I'edificacié o es va implantar la instal-lacié objecte d'ampliacié i que aquesta es trobi
en plena utilitzacié.

4. No s'admeten les ampliacions de les edificacions o les instal-lacions existents implantades il-legalment ni la intensificacié
o substitucié de les activitats llevat que, d'acord amb la legislacié urbanistica, fos possible la seva legalitzacié i aquesta es
dugués a terme.

Justificacié usos:

Aquest punt es complementa amb la ldmina DG02 de documentacio grafica.

Segons els usos permesos en el codi 13 de la normativa del POUM el present PAE estudia quins d’ells son aplicables per al
projecte i la seva compatibilitat amb els espais existents de la Masia. Es remarca que aquest projecte sera dut per fases i
que els usos plantejats es basen en la suposicié de quines seran es necessitats futures de la comunitat, ja que
economicament els promotors tan sols poden fer front a la Fase 1 (reforma Masia principal) amb el terminis legals d’obres
que es determinen per a un PAE.

Aixi doncs a la documentacio grafica, es proposa el llistat d’'usos plantejats juntament amb una proposta de distribucio
sensible a les caracteristiques arquitectoniques del conjunt i als usos originals de la masia.

Com a resum introductori, es proposa tan sols els espais ja destinats actualment a habitatge (masia principal i masia
masovers), com a lloc per a la ubicacidé dels espais destinats a I'habitatge; Tant per la seva morfologia com pel fet de
recuperar el seu Us historic. Com a estratégia general també es proposa la recuperacié de I'Us agricola i ramader, aixi com
totes les activitats relacionades amb el sector, dels antics coberts.

PROPOSTA CONDICIONS D'US SEGONS PAE

A continuacio es justifiquen el usos dels espais segons la classificacié d’'usos possibles determinats en l'article 197 del
POUM. Aquest usos es justifiquen de l'article 46 al 70 del RLU a través del propi projecte d’actuacions especifiques.

(*1) Actuacions compatibles sempre i quan aquestes construccions existents hagin estat incloses en el Cataleg de
construccions en sol no urbanitzable definit a l'article 208 d’aquestes Normes urbanistiques i aquest Us estigui previst
expressament per a dites edificacions en les fitxes del Cataleg o Pla especial del Cataleg de construccions en sol no
urbanitzable.




a) Reconstruccié i rehabilitacié de les construccions existents
1- Habitatge familiar (*1)

Segons com es pot observar a la documentacié grafica, aquest us es centra en la Masia principal, alla on actualment ja
s’esta realitzant i segons la fitxa de l'inventari de patrimoni que permet I'is d’habitatge. Entenent I's condicionat i la
inexisténcia de cataleg de masies per part de I'ajuntament, aquest Us es justifica a través del present PAE per a la seva
tramitacié seguint les indicacions de I'article 48.

2- Establiment hoteler, amb I'exclusié de la modalitat d'hotel apartament (1)

No es planteja aquest Us en aquest PAE

3- Establiment de turisme rural (1)

Segons com es pot observar a la documentacié grafica, aquest us es centra en la Masia dels masovers, en aquells espais
amb consideracié d’habitatge i en I'espai que segons la fitxa de linventari de patrimoni que permet I'is d’habitatge.
Entenent I's condicionat i la inexisténcia de cataleg de masies per part de I'ajuntament, aquest Us es justifica a través del
present PAE per a la seva tramitacio seguint les indicacions de l'article 48.

4- Activitats d'educacio en el lleure, artesanals, artistiques o de restauracié (1)

Segons com es pot observar a la documentacié grafica, aquest us es centra en la Masia dels masovers, en aquells espais
amb consideracié d’habitatge, en el cobert vinculat a la Masia principal i part dels coberts exteriors, incloses en la fitxa de
l'inventari de patrimoni com a elements a conservar. Entenent I's condicionat i la inexisténcia de cataleg de masies per part
de I'ajuntament, aquest Us es justifica a través del present PAE per a la seva tramitacio seguint les indicacions de I'article
48.

b) Actuacions especifiques d'interés public
6- Activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, d'educacio en el lleure i d'esbarjo

Segons com es pot observar a la documentacié grafica, aquest us es centra en part dels coberts vinculats a la masia dels
masovers i el cobert central de I'era. Aquest espais es preveuen com a centres socials de participacié amb el barri a través
d’'una sala polivalent, i altre part per generar un petit espai “expositiu” amb les peces existents a la masia.

7- Equipaments i serveis comunitaris que estiguin vinculats funcionalment al medi rural

Segons com es pot observar a la documentacioé grafica, aquest us es centra en el cobert central de I'era. Aquest espais es
preveu com a centres socials de participacié amb el barri, amb la intencié de realitzar una sala polivalent que donara servei
a totes les activitats que envolten la resta de espais del conjunt.

c) Activitats agricoles, ramaderes o forestals:
10- Represa d'activitats rustiques

Segons com es pot observar a la documentacio grafica aquest us es centra en els cobert laterals a la masia dels masovers,
on actualment ja existeix la infraestructura d’activitats rustiques.

11- Construccions -instal-lacions destinades a la crianga d'animals

Segons com es pot observar a la documentacioé grafica aquest us es centra en els espais ja habilitats actualment a la
crianga d’animals

12- Construccions -instal-lacions destinades al conreu d'espécies vegetals

Segons com es pot observar a la documentacié grafica aquest us es centra en el volum existent entrant al complexe a la
dreta, on actualment hi ha un galliner i la voluntat es crear un petit hivernacle per a la germinacié de planter.

13- Construccions destinades a la guarda de maquinaria o estris

Segons com es pot observar a la documentacié grafica aquest us es centra en part dels actuals magatzems, donant
continuitat a I'Gs existent.

14- Construccions destinades a I'emmagatzematge o elaboracio de productes de/per a la propia explotaciod
agroramadera

Segons com es pot observar a la documentacié grafica aquest us es centra en part dels actuals magatzems, donant
continuitat a I'is existent.

d) Activitats d’explotacié de recursos naturals:
19- Primer tractament - seleccié de recursos naturals

Segons com es pot observar a la documentacié grafica aquest us es centra en part dels actuals magatzems, donant
continuitat a I'Us existent, sobretot en relacié a I'atmetlla.

e) Altres activitats:




20- Estacions de subministrament de carburants i de prestacio d'altres serveis de la xarxa viaria

| No es planteja aquest Us en aquest PAE

21- Construccions i instal-lacions vinculades a I'execucio, el manteniment i el funcionament de les obres publiques

| No es planteja aquest Us en aquest PAE

22- Construccions destinades a l'activitat de camping i a I'aparcament de caravanes, autocaravanes i remolcs
tenda

| No es planteja aquest Us en aquest PAE

23- Construccions auxiliars destinades a l'activitat de turisme rural (3)

| No es planteja aquest Us en aquest PAE

1.9.4.1 Fitxa inventari mes Fitxa de Bens a protegir

També cal indicar que les edificacions de la finca estan incloses a I'inventari de Construccions en Sol no urbanitzable
del POUM de Castellar del Vallés com a element MHR-44: Can Carner. S’adjunta la fitxa corresponent que en descriu
I'element.

Per altra banda, el Pla especial del Cataleg de Béns a protegir de Castellar del Vallés, inclou 'edificacié com a:

Element d’arquitectura residencial rural AAR-10_052_ Can Carner.

S’adjunta la fitxa corresponent que regula la proteccio i intervencions a realitzar en aquesta zona.



INVENTARI DEL PATRIMONI HISTORIC, ARQUITECTONIC | AMBIENTAL DE CASTELLAR DEL VALLES ARR-10_052 -1-

NUM. REF.: ARR-10 /052

DENOMINACIO: Can Carner

Altres denominacions: Can Carner del Pla

SITUACIO: Ronda Ponent, zona residencial de can Carner

DATA DE CONSTRUCCIO:  Segle XllI

AUTORS: -

PROMOTOR: -

TIPOLOGIA: Arquitectura residencial rural

CONTEXT: A sud oest del nucli urba, al vessant de ponent de la carretera

B-124, a tocar de la zona residencial i industrial que els dona nom.

REGIM URBANISTIC

Planejament Vigent: PGO Castellar del Vallés 1999. Text refos 2005
Classificacio: Sol No Urbanitzable
Qualificacié: No s’especifica
Proteccio existent: BPU. Inclos al Cataleg del PGO, element nim. 37
REGIM JURIDIC

Titularitat: Privada
Condicions/servituds: No es coneixen

PLANOL DE SITUACIO

DIPUTACIO DE BARCELONA, SERVEI DE PATRIMONI ARQUITECTONIC LOCAL. AJUNTAMENT DE CASTELLAR DEL VALLES E. Costa, R. Lacuesta, F. Royo, J. Royo, S. Séiz, |.Vilamala 2008-2010




INVENTARI DEL PATRIMONI HISTORIC, ARQUITECTONIC | AMBIENTAL DE CASTELLAR DEL VALLES

ARR-10_052 -2-

DESCRIPCIO:

EVOLUCIO D’'USOS
Original:
Actual:
ESTAT DE CONSERVACIO:

VALORACIO:

PROPOSTES:

DADES HISTORIQUES:

Conjunt format per casa pairal, casa dels masovers i cossos
annexes. Ordenaci6 al voltant de pati central de I'antiga era, on la
masia i la casa dels masovers estan unides per una edificacié a
sota la qual hi ha un pas, per on s’accedeix al pati. El conjunt resta
clos per un mur de tapial que envolta la finca, amb la portal d’accés
a llevant.

Volum principal de casa senyorial de planta quadrada, de planta
baixa i dues plantes amb coberta de quatre vents de suau pendent.
Destaca la composicié ordenada i preferentment vertical de les
obertures. Cos adossat a llevant de dues plantes. Bancs de pedra
amb respatller de rajoles esmaltades decorades a ambdues bandes
de la fagana principal.

A linterior de la planta baixa, despatx, dormitori, menjador i cuina.
A la planta primera gran sala central amb quatre dormitoris.

Volum de casa dels masovers de grans dimensions de planta
baixa, pis i golfes, amb coberta a dues vessants i carener
perpendicular a fagana, d’'ornamentacié més senzilla, i més antiga.

Cossos annexes d’'una sola planta com a coberts i magatzems, i
posteriorment estables de vaques i cavalls.

Cal destacar la gran alzina entre el cobert i la casa dels masovers.

Habitatge, agricola i ramader.
Habitatge, agricola i ramader.

Bo

Conjunt remarcable pel bon estat de conservacié i per manteniment
dels camps de conreu, en un entorn marcadament urba.

Incloure en el cataleg

Mantenir la categoria de BPU.

Incorporacié d’'un ambit de proteccié que inclogui:

-els espais al voltant de la masia susceptibles de contenir restes
arqueologiques.

-els arbres monumentals del llistat de I'annex Il del PGO: nim. 16
(roure dels horts de Can Carner), el nim. 17 (roure del sot de Can
Carner), el num. 18 (pi pinyer gran del sot de can Carner) i sobretot
el num. 8 (alzina de Can Carner).

Nivell de proteccio 2: Conservacio

Nivell de protecci6 4: Ambiental

Nivell de proteccié 6: Area d’expectativa arqueolodgica (AEA).
Preservar tot 'ambit de la proximitat de sol urba. Conservacio de la
volumetria dels cossos principals.

Al segle XllI la masia s'anomenava can Carner del Pla. Guillem de
Carner, sacerdot de Castellar va viure a la masia el 1274. Per altra
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part, Jaume Carner fou batlle de Castellar el 1493 i Jaume
Descarner, probablement el seu fill, ho fou també el 1530.

En acabar la Guerra Civil, més concretament I'any 1939, la familia
de Rosa Blancafort arriba de Tona a Castellar del Valles; en aquell
moment la Rosa té 13 anys. La familia es dedicada a la pagesia i
des de Tona van arribar directament a can Carner amb vaques,
garrins, truges, una euga per a llaurar. La familia va viure a la
masoveria, construida el 1842, que es troba just al costat de la
casa de pagés, la casa gran com ells 'anomenaven. A la masia hi
vivien els amos i ells mateixos es portaven la masia amb una
minyona.

La familia Blancafort venien llet a la propia masoveria, basicament
als treballadors del Moli d'en Busquets que passaven per davant la
masia per anar a treballar a la fabrica. Els masovers eren parcers
d'algunes de les terres dels senyors perd els propietaris de la
masia, la familia Armengol vivia del conreu de les terres properes a
la casa i també de la vinya, les oliveres...La masia també tenia una
hort i un espai amb arbres fruiters.

En l'actualitat encara podem veure una porta que uneix la
masoveria i la casa de pageés; aquesta porta conduia a les quadres
dels cavalls i a una petita bodega on es guardaven les botes del vi.
Els masovers van obrir un pas per emmagatzemar el gra dels
animals; d'aqui es passava a les quadres de les vaques. Al costat
de les quadres de les vaques es trobava la cort dels porcs. A tocar
de la masia hi havia la pallissa on es guardava la palla que es
recollia al camp per donar aliment als animals.

La familia Blancafort va estar 17 anys a la masoveria de can
Carner, fins el 1956, any en que abandonen la casa i s'instal-len al
nucli urba.

Fins el desembre de 2002 encara es podia veure un rec d'un metre
d'amplada, aproximadament, per 50 cm. de fondo fet amb obra i
pedra, que de can Carner seguint el limit de propietat amb ca
n'Oliver passava per la part alta d'un camp alimentant una bassa
grossa. Antigament, hi havia una altra bassa davant la masia de
can Carner, on s'hi celebrava el concurs de pesca de Festa Major.

PLACA VELLA. 2005. L'aigua a Castellar del Vallés. Una historia a
través de la hidraulica. Castellar del Vallés. Barcelona. Num. 50.
PLANAS, ESTER; PORTOLES, ALEX. 1995. Castellar del Vallés, Recull
histaric. Ajuntament de Castellar del Valles. Castellar del Valles.
PRAT PAz, ESTEVE. 1992. L'art castellarenc. Arts plastiques i
visuals. Del Neolitic als temps presents. Castellar del Vallés. 1992.
VERGES | MIRASSO, ANTONI MN. 1974. Historia de Castellar del
Vallés. Ed. Montblanch-Martin. Granollers.

Rosa Blancafort Riera (Tona, 1926)

DIPUTACIO DE BARCELONA, SERVEI DE PATRIMONI ARQUITECTONIC LOCAL. AJUNTAMENT DE CASTELLAR DEL VALLES

E. Costa, R. Lacuesta, F. Royo, J. Royo, S. Saiz, |.Vilamala 2008-2010




FITXES DELS BENS A PROTEGIR

TIPOLOGIA 1- ARQUITECTONIC ( ARQUITECTURA RESIDENCIAL RURAL)

CAN CARNER

ARR - 10 /052

Altres denominacions

Can Carner del Pla.

LOCALITZACIO

Indret Al sud-oest del Nucli Urba, a limit amb el SNU i la urbanitzacio residencial de Can Carner.

Adreca / es Ronda Ponent, zona residencial de Can Carner.

Coordenades UTM x=423584 Identificacié al planol ARR - 10 Delimitaci6 bé -
y=4606173 Grafisme categoria . Entorn proteccig  sesrsesreeenne

DADES CADASTRALS NUmero Superficie Sostre N.plantes Titularitat

3665105DG2036N 17.339 m? 1.790 m? 1P / 2P+ PSotacoberta / 3P Privada
.-------.----------.-i‘ / \ /

LN I
o* Ttaa,,
SEggpguunEEEEEEREES

Planol de localitzacio

DADES URBANISTIQUES

Pla vigent

Classificacio

Qualificacio
Exp. RPUC

Relacié normativa

POUM

SNU ( Sol No Urbanitzable de
Protecci6 Preventiva)

13 Zona de Rustic.

Articles 186, 187, 188, 189 de la
Normativa Urbanistica del POUM
aplicables al bé.

Imatge del bé

CATALOGACIO

Tipus de bé
Classificacio

Categoria

N° registre / cataleg

Nivell proteccio

Altres proteccions

Arquitectura residencial rural
Edificis
BPU

Inclos al Inventari del PGO de
Castellar del Vallés 1999. Text
refos 2005, element nim. 37.

27343

Conservacié, Ambiental, Area
d’expectativa  Arqueologica
AEA).

Incorporacidé d’un entorn de

proteccio:

- els espais al voltant de la masia
susceptibles de mantenir restes
arqueologiques.

- els arbres llistats al PE de béns a

protegir, IP (Interés Paisatgistic)

amb el nim. 16 ( roure dels horts
1
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FITXES DELS BENS A PROTEGIR

TIPOLOGIA 1- ARQUITECTONIC (ARQUITECTURA RESIDENCIAL RURAL)

de Can Carner), el nim. 17 (
roure del sot de Can Carner), el
num. 18 ( pi pinyer gran del sot
de Can Carner) i nim. 8 ( alzina
de Can Carner).

DESCRIPCIO DEL BE

Estil i Epoca
Cronologia
Autoria
Promotor
Parcel-la

Context

Elements

Us actual

Us original / altres
Estat conservacio
Facanes / Coberta
Entorn / Jardi
Estructura / Interior
Entorn de protecci6
Situacio de risc

Altres aspectes vinculants

Epoca moderna. Estil obra popular.

Segle XIll.

Finca RUstica.

A sud oest del nucli urba, al vessant de ponent de la carretera B-124, a tocar de la zona residencial i
industrial que els dona nom.

Conjunt format per casa pairal, casa dels masovers i cossos annexes. Ordenacio al voltant de pati central de
’antiga era, on la masia i la casa dels masovers estan unides per una edificacio a sota la qual hi ha un pas,
per on s’accedeix al pati. El conjunt resta clos per un mur de tapia que envolta la finca, amb la portal
d’accés a llevant.

Volum principal de casa senyorial de planta quadrada, de planta baixa i dues plantes amb coberta de quatre
vents de suau pendent i rafecs d’escassa sortida. Destaca la composicié ordenada i preferentment vertical de
les obertures. A tres finestres que hi ha sota el teulat li corresponen tres balcons de la segona planta,
marcant una linia de continuitat en els vasos. Cos adossat a llevant de dues plantes. Bancs de pedra amb
respatller de rajoles esmaltades decorades a ambdues bandes de la facana principal.

A Uinterior de la planta baixa, despatx, dormitori, menjador i cuina. A la planta primera gran sala central
amb quatre dormitoris.

Volum de casa dels masovers de grans dimensions de planta baixa, pis i golfes, amb coberta a dues vessants i
carener perpendicular a facana, d’ornamentacié més senzilla, i més antiga.

Cossos annexes d’una sola planta com a coberts i magatzems, i posteriorment estables de vaques i cavalls.
Cal destacar la gran alzina entre el cobert i la casa dels masovers.

Habitatge, agricola i ramader.

Habitatge, agricola i ramader.

Bo

Bo

Bo

Bo

Espais al voltant de la masia i els arbres:Bo

AMBITS DE PROTECCIO | OBJECTE

Raons catalogacio

Elements

Entorn de proteccio

Conjunt remarcable pel bon estat de conservacio i per manteniment dels camps de conreu, en un entorn
marcadament urba.

Es protegeix el bé en la seva totalitat tipologica, d’acord amb les criteris de preservaci6 d’aquestes
construccions agraries i les determinacions que estableixi del cataleg de Construccions en sol no
urbanitzable.

Es protegeix l’entorn immediat
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FITXES DELS BENS A PROTEGIR

TIPOLOGIA 1- ARQUITECTONIC (ARQUITECTURA RESIDENCIAL RURAL)

REGULACIO DE LES INTERVENCIONS

Tipus d’intervencié

Regulacié
Facanes / Coberta
Entorn / Jardi
Estructura / interior
Entorn de proteccio

Gestio

Altres intervencions

Usos permesos

Usos prohibits

Obres de manteniment i conservacid, consolidacio, reforma , rehabilitacié o gran rehabilitacié, d’acord amb
el POUM.

Preservar tot ’ambit de la proximitat de sol urba.

Conservacio de la volumetria dels cossos principals.

Es permet la modificacié excepte les parts originals

No es permet la modificacio d’elements originals.

No es permet cap intervencié que desfiguri o malmeti la imatge del bé protegit.

Donat que es desconeix Uinterior de I’edifici, qualsevol intervencio de reforma haura de suposar presentar un
document previ amb un aixecament i documentacié fotografica de U'estat actual per tal de valorar les
possibles intervencions que es podran realitzar a l’interior.

L’adequacio a les normatives sectorials relatives especificament en el camp de la seguretat (evacuacio) i
accessibilitat, es resoldran de la manera més compatible amb els valors acreditats del bé catalogat.

Els que determina el POUM.

INFORMACIO COMPLEMENTARIA

Informacié historica

Bibliografia

Grafica

Al segle Xlll la masia s'anomenava can Carner del Pla. Guillem de Carner, sacerdot de Castellar va viure a la
masia el 1274. Per altra part, Jaume Carner fou batlle de Castellar el 1493 i Jaume Descarner, probablement
el seu fill, ho fou també el 1530.

En acabar la Guerra Civil, més concretament l'any 1939, la familia de Rosa Blancafort arriba de Tona a
Castellar del Vallés; en aquell moment la Rosa té 13 anys. La familia es dedicada a la pagesia i des de Tona
van arribar directament a can Carner amb vaques, garrins, truges, una euga per a llaurar. La familia va viure
a la masoveria, construida el 1842, que es troba just al costat de la casa de pages, la casa gran com ells
l'anomenaven. A la masia hi vivien els amos i ells mateixos es portaven la masia amb una minyona.

La familia Blancafort venien llet a la propia masoveria, basicament als treballadors del Moli d'en Busquets que
passaven per davant la masia per anar a treballar a la fabrica. Els masovers eren parcers d'algunes de les
terres dels senyors pero els propietaris de la masia, la familia Armengol vivia del conreu de les terres
properes a la casa i també de la vinya, les oliveres...La masia també tenia una hort i un espai amb arbres
fruiters.

En l'actualitat encara podem veure una porta que uneix la masoveria i la casa de pageés; aquesta porta
conduia a les quadres dels cavalls i a una petita bodega on es guardaven les botes del vi. Els masovers van
obrir un pas per emmagatzemar el gra dels animals; d'aqui es passava a les quadres de les vaques. Al costat
de les quadres de les vaques es trobava la cort dels porcs. A tocar de la masia hi havia la pallissa on es
guardava la palla que es recollia al camp per donar aliment als animals.

La familia Blancafort va estar 17 anys a la masoveria de can Carner, fins el 1956, any en que abandonen la
casa i s'instal-len al nucli urba.

Fins el desembre de 2002 encara es podia veure un rec d'un metre d'amplada, aproximadament, per 50 cm.
de fondo fet amb obra i pedra, que de can Carner seguint el limit de propietat amb ca n'Oliver passava per la
part alta d'un camp alimentant una bassa grossa. Antigament, hi havia una altra bassa davant la masia de can
Carner, on s'hi celebrava el concurs de pesca de Festa Major.

Planols d’Ordenaci6 del POUM.
Ortofoto del ICC (Institut Cartografic de Catalunya).

Fotografies aéries i fotografies elaboracio propia.
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FITXES DELS BENS A PROTEGIR

TIPOLOGIA 1- ARQUITECTONIC (ARQUITECTURA RESIDENCIAL RURAL)

Escrita

Oral
Actuacions finca
Observacions
Pla anterior

Proteccio existent

ARXIU D’HISTORIA CASTELLAR. “L’aigua a Castellar del Vallés. Una historia a través de la hidraulica”. Revista
Placa Vella. Castellar del Valles, 2005. Nim. 50.

PLANAS, Ester ; PORTOLES, Alex. Castellar del Vallés, Recull historic. Castellar del Vallés: Ajuntament de
Castellar del Valles, 1995.

PRAT PAZ, Esteve. L’art castellarenc. Arts plastiques i visuals. Del Neolitic als temps presents. Castellar del
Valles, 1992.

VERGES | MIRASSO, Antoni Mn. Historia de Castellar del Vallés. Granollers: Ed. Montblanch-Martin, 1974.
BLANCAFORT RIERA, Rosa (Tona, 1926)

PGO Castellar del Vallés 1999. Text refos 2005. Sol No Urbanitzable.

Inclos al Inventari del PGO de Castellar del Valles 1999. Text refds 2005, element Nim. 37.
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INFORMACIO GRAFICA

FOTOGRAFIES

PLANOLS
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MJ10.Normativa sectorial d’aplicacié. Descripcié i adequacio.

L’activitat objecte de la legalitzacié d’aquest projecte es desenvolupa concretament per a la rehabilitacié d’'una edificacié
essent part d’aquesta habitatge familiar, i per tant li és d’aplicacié el Codi Tecnic de I'Edificacio i el Decret d’habitabilitat:

1.10.1 Justificacié compliment CTE:

Si analitzem I'ambit d’aplicacié general del CTE podem llegir, segons la LOE article 2. Ambit d’aplicacié punt b:

b) Obras de ampliacién, modificacién, reforma o rehabilitacion que alteren la configuracién arquitecténica de los edificios,
entendiendo por tales las que tengan caracter de intervencion total o las parciales que produzcan una variacion esencial de
la composicién general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o tengan por objeto cambiar los usos
caracteristicos del edificio.

Segons el capitol 1. Disposicions generals, Article 2: Ambit d’aplicacié, punt 4, el CTE entén que les obres de rehabilitacié
son aquelles que tenen per objecte actuacions amb els seglients objectius: a) La adecuacié estructural, considerant com a
tal les obres que proporcionin a I'edifici condicions de seguretat constructiva, de forma que quedi garantitzada la seva
estabilitat i resistencia mecanica. {(...)

Segons el capitol 1. Disposicions generals, Article 2: Ambit d’aplicacio, punt 6, el CTE estableix que en tot cas haura de
comprovar-se el compliment de les exigencies basiques del CTE quan es pretengui canviar I'Us caracteristic en edificis
existents, encara que aixd no impliqui necessariament la realitzacio d’obres.

D’aquesta forma si mirem I'ambit d’aplicacié general del CTE entenem que és d’aplicacié en el nostre cas, tot i aixi
seguidament procedim a analitzar els diferents documents basics (DB) per comprovar si sén d’aplicacié en el present
projecte.

CTE DB-SUA. SEGURETAT D’UTILITZACIO:
El projecte basic i executiu de rehabilitacié de la Masia donara compliment al document basic, amb la pertinent justificacio.
CTE DB-SI. SEGURETAT EN CAS D’INCENDI:
El projecte basic i executiu de rehabilitacié de la Masia donara compliment al document basic, amb la pertinent justificacio.
CTE DB-HE. ESTALVI D’ENERGIA:
HEO. LIMITACIO CONSUM ENERGETIC D’ENERGIA PRIMARIA
El projecte basic i executiu de rehabilitacié de la Masia donara compliment al document basic, amb la pertinent justificacio.
HE1. LIMITACIO DE DEMANDA ENERGETICA
Si mirem I'apartat 1.1, en relacié a I'ambit d’aplicacié del DB-HE1:
1.1. Ambito de aplicacién
1 Esta Seccion es de aplicacion en:
a) edificios de nueva construccion;
b) modificaciones, reformas o rehabilitaciones de edificios existentes con una superficie Util superior a
1000 m2 donde se renueve mas del 25% del total de sus cerramientos.
2 Se excluyen del campo de aplicacion:
a) aquellas edificaciones que por sus caracteristicas de utilizaciéon deban permanecer abiertas;
b) edificios y monumentos protegidos oficialmente por ser parte de un entorno declarado o en razén de su
particular valor arquitecténico o histérico, cuando el cumplimiento de tales exigencias pudiese alterar de
manera inaceptable su caracter o aspecto;
c) edificios utilizados como lugares de culto y para actividades religiosas;
d) construcciones provisionales con un plazo previsto de utilizacién igual o inferior a dos afos;
e) instalaciones industriales, talleres y edificios agricolas no residenciales;
f) edificios aislados con una superficie util total inferior a 50 m2.
Segons 'ambit d’aplicacidé no és d’obligat compliment.

HE2. RENDIMENT DE LES INSTAL-LACIONS TERMIQUES
El projecte basic i executiu de rehabilitacié de la Masia donara compliment al document basic, amb la pertinent

justificacié.

HE3. EFICIENCIA ENERGETICA DE LES INSTAL-LACIONS D’ILUMINACIO

Si mirem I'apartat 1.1, en relacié a 'ambit d’aplicacio del DB-HE3:

1.1 Ambito de aplicacion

1 Esta seccioén es de aplicacion a las instalaciones de iluminacién interior en:
a) edificios de nueva construccion;
b) rehabilitacién de edificios existentes con una superficie util superior a 1000 m2, donde se renueve mas
del 25% de la superficie iluminada.
c) reformas de locales comerciales y de edificios de uso administrativo en los que se renueve la
instalacion de iluminacion.

Segons 'ambit d’aplicacié no és d’obligat compliment.




HE4. CONTRIBUCIO SOLAR MINIMA D’AIGUA CALENTA SANITARIA
El projecte basic i executiu de rehabilitacié de la Masia donara compliment al document basic, amb la pertinent

justificacié.

HE5. CONTRIBUCIO FOTOVOLTAICA MINIMA D’ENERGIA ELECTRICA
Si mirem I'apartat 1.1, en relacié a 'ambit d’aplicaci6 del DB-HES:
1.1 Ambito de aplicacion
1 Los edificios de los usos indicados, a los efectos de esta seccion, en la tabla 1.1 incorporaran sistemas de
captacion y transformacioén de energia solar por procedimientos fotovoltaicos cuando superen los limites de aplicacion
establecidos en dicha tabla.
Tabla 1.1 Ambito de aplicacién
Tipo de uso Limite de aplicacion
Hipermercado 5.000 m2 construidos
Multitienda y centros de ocio 3.000 m2 construidos
Nave de almacenamiento 10.000 m2 construidos
Administrativos 4.000 m2 construidos
Hoteles y hostales 100 plazas
Hospitales y clinicas 100 camas
Pabellones de recintos feriales 10.000 m2 construidos
Segons I'ambit d’aplicacié no és d’obligat compliment.

CTE DB-HS. SALUBRITAT:

El projecte basic i executiu de rehabilitacié de |la Masia donara compliment al document basic, amb |a pertinent
justificacié.
CTE DB-SE. SEGURETAT ESTRUCTURAL:

El projecte basic i executiu de rehabilitacié de la Masia donara compliment al document basic, amb la pertinent

justificacié.

COMPLIMENT DEL DB-HR. PROTECCIO CONTRA EL SOROLL: ] .
Si mirem la pg 10 del document CTE DB HR — MANUAL D’APLICACIO DE L’OPCIO SIMPLIFICADA DEL DB-HR podem
veure en 'apartat ambit d’aplicacio:

A l'apartat Il de la Introduccié del DB-HR es fixa per a 'ambit d’aplicacié d’aquest document basic el que s’estableix, amb
caracter general, per al CTE a l'article 2 de la part | del CTE, exceptuant-ne els casos que a continuacio es detallen:
-Els recintes sorollosos, que es regeixen per la seva reglamentaci6 especifica.
-Els recintes i edificis destinats a espectacles, com per exemple: auditoris, sales de musica, teatres, cinemes, etc.
-Les aules i sales de conferencies el volum de les quals sigui major de 350m3
-Les obres d’ampliacié, modificacio, reforma o rehabilitacié en els edificis existents, llevat que es tracti de rehabilitacié
integral. Aixi mateix en queden excloses les obres de rehabilitacié integral dels edificis protegits oficialment per raé de la
seva catalogacié, com son els bens d’interés cultural, quan el compliment de les exigencies suposi alterar la configuracié de
la fagana o la seva distribucié o acabat interior, de forma incompatible amb la conservacié dels edificis esmentats.

Segons 'ambit d’aplicacié no és d’obligat compliment.

1.10.2 Justificacié compliment altres normatives:

CERTIFICACIO ENERGETICA:
El projecte basic i executiu de rehabilitacié de la Masia donara compliment a la normativa, amb la pertinent justificacié.

COMPLIMENT DEL REGLAMENT ELECTROTECNIC DE BAIXA TENSIO (REBT)
El projecte basic i executiu de rehabilitacié de la Masia donara compliment al reglament, amb la pertinent justificacio.

COMPLIMENT DEL DECRET D’ECOEFICIENCIA

Si mirem l'article 1.1, en relacié a I'ambit d’aplicacié podem veure:

Ambit d’aplicacio (art. 1.1):

-Els edificis de nova construcci6

-Els edificis procedents de reconversio d’antiga edificacio

-Resultants d’obres de gran rehabilitacié, enteses com a actuacions globals en tot I'edifici, és a dir quan afecta a tots els
elements d’un edifici simultaniament (estructura, distribucio, instal-lacions, acabats,etc.)

El projecte basic i executiu de rehabilitacié del Mas donara compliment al decret, amb la pertinent justificacio.

1.10.3 Justificacié compliment del Decret d’habitabilitat:

El projecte basic i executiu de rehabilitacié de la Masia donara compliment al decret, amb la pertinent justificacio.

Al ser una intervencio en edifici existent, 'avantprojecte s’ha realitzat en base a 'ambit d’aplicacié Grup J redistribucié
total de I'interior de I’habitatge sense modificacié de la superficie de les condicions minimes d’habitabilitat definides en
el Decret 141/2012, de 30 d’octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d’habitabilitat dels habitatges i la cédula
d’habitabilitat. Actualment 'immaoble disposa de 3 cédules d’habitabilitat Tanmateix, encara que no sigui necessaria




normativament, els espais privatius s’han volgut dotar d’'una major qualitat d’habitabilitat en aquelles situacions en que sigui
possible, fent complir al maxim del possible 'annex1.

1.10.4 Enumeracié de les normatives aplicables al projecte:

Enumeracio de tota la normativa técnica general d’edificacié aplicable al projecte:

Aspectes generals
Ley de Ordenacion de la Edificacion, LOE
Ley 38/1999 (BOE: 06/11/99),modificacio: Ley 52/2002,(BOE 31/12/02). Modificada pels Pressupostos generals de I'estat per a I'any 2003. art.
105 i la Ley 8/2013 (BOE 27/6/2013)
Codigo Técnico de la Edificacién, CTE
RD 314/2006, de 17 de marg de 2006 (BOE 28/03/2006) modificat per RD 1371/2007 (BOE 23/10/2007), Orden VIV 984/2009 (BOE
23/4/2009) i les seves correccions d’errades (BOE 20/12/2007 i 25/1/2008). RD 173/10 pel que es modifica el Codi técnic de I'edificacié, en
mateéria d’accessibilitat i no discriminacié a persones con discapacitat. (BOE 11.03.10), la Ley 8/2013 (BOE 27/6/2013) i la Orden FOM/
1635/2013, d'actualitzacié del DB HE (BOE 12/09/2013) amb correccié d'errades (BOE 08/11/2013)
Desarrollo de la Directiva 89/106/CEE de productos de la construccién
RD 1630/1992 modificat pel RD 1328/1995. (marcatge CE dels productes, equips i sistemes)
Normas para la redaccion de proyectos y direccion de obras de edificacion
D 462/1971 (BOE: 24/3/71)modificat pel RD 129/85 (BOE: 7/2/85)
Normas sobre el libro de Ordenes y asistencias en obras de edificacion
09/6/1971 (BOE: 17/6/71) correccié d’errors (BOE: 6/7/71) modificada per I'0. 14/6/71(BOE: 24/7/91)
Libro de Ordenes y visitas
D 461/1997, de 11 de marg
Certificado final de direccion de obras
D 462/1971 (BOE: 24/3/71)

[ Us de redifici
Habitatge
Llei de I'habitatge
Llei 18/2007 (DOGC: 9/1/2008) i correcci6 errades (DOGC 7/2/2008)
Condicions minimes d’habitabilitat dels habitatges i la cedula d’habitabilitat
D 141/2012 (DOGC 2/11/2012). Incorpora condicions d’accessibilitat per als edificis d’habitatge, tant elements comuns com a
I'interior de I’habitatge.
Acreditacié de determinats requisits préviament a I’inici de la construccié dels habitatges
D 282/91 (DOGC:15/01/92) Requisits documentals per iniciar les obres.
Llocs de treball
Disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares de trabajo
RD 486/1997, de 14 d’abril (BOE: 24/04/97). Modifica i deroga alguns capitols de la “Ordenanza de Seguridad y Higiene en el
trabajo”. (0. 09/03/1971)
Altres usos

Segons reglamentacions especifiques

i Accessibilitat
Condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados y edificaciones
RD 505/2007 (BOE 113 de 1'11/5/2007). Desarrollo de la LIONDAU, Ley de Igualdad de oportunidades y no discriminacién y acceso
universal.
CTE Part | Exigéncies basiques de seguretat d’utilitzacio i accessibilitat, SUA
CTE DB Document Basic SUA Seguretat d’utilitzacio i accessibilitat
RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions
Llei d’accessibilitat
Llei 13/2014 (DOGC 4/11/2014)
Codi d'accessibilitat de Catalunya, de desplegament de la Llei 20/91
D 135/95 (DOGC 24/3/95)

Seguretat estructural
CTE Part | Exigencies basiques de Seguretat Estructural, SE
CTE DB SE Document Basic Seguretat Estructural, Bases de calcul
CTE DB SE AE Document Basic Accions a I'edificacio
RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions

i Seguretat en cas d’incendi
CTE Part | Exigéncies basiques de seguretat en cas d’incendi, Sl
CTE DB SI Document Basic Seguretat en cas d’Incendi
RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions
CTE DB SI Document Basic Seguretat en cas d’Incendi



Reglamento de seguridad en caso de incendios en establecimientos industriales, RSCIEI

RD 2267/2004, (BOE: 17/12/2004)

Prevencid i seguretat en matéria d’incendis en establiments, activitats, infraestructures i edificis.

Llei 3/2010 del 18 de febrer (DOGC: 10.03.10), entra en vigor 10.05.10.

Instruccions técniques complementaries, SPs (DOGC 26/10/2012)
_ Ordenanga Municipal de proteccid en cas d’incendi de Barcelona, OMCPI 2008 (només per projectes a Barcelona)
i Seguretat d’utilitzacié i accessibilitat

CTE Part | Exigéncies basiques de seguretat d’utilitzacio i accessibilitat, SUA
CTE DB SUA Document Basic Seguretat d’Utilitzacié i Accessibilitat
SUA-1 Seguretat enfront al risc de caigudes

SUA-2 Seguretat enfront al risc d’impacte o enganxades

SUA-3 Seguretat enfront al risc “d’aprisionament”

SUA-5 Seguretat enfront al risc causat per situacions d’alta ocupacio
SUA-6 Seguretat enfront al risc d’ofegament

SUA-7 Seguretat enfront al risc causat per vehicles en moviment
SUA-8 Seguretat enfront al risc causat pel llamp

SUA-9 Accessibilitat

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions

Salubritat

CTE Part | Exigéncies basiques d’Habitabilitat Salubritat, HS

CTE DB HS Document Basic Salubritat

HS 1 Protecci6 enfront de la humitat

HS 2 Recollida i evacuacié de residus

HS 3 Qualitat de I'aire interior

HS 4 Subministrament d’aigua

HS 5 Evacuacio d’aigiies

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions

Es regula I'adopcid de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els edificis
D 21/2006 (DOGC: 16/02/2006) | D 111/2009 (DOGC:16/7/2009)

: Protecci6 enfront del soroll

CTE Part | Exigencies basiques d’Habitabilitat Proteccié davant del soroll, HR
CTE DB HR Document Basic Proteccio davant del soroll

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions

Ley del ruido

Ley 37/2003 (BOE 276, 18.11.2003)

Zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas

RD 1367/2007 (BOE 23/10/2007)

Llei de proteccid contra la contaminacié acustica

Llei 16/2002 (DOGC 3675, 11.07.2002)

Reglament de la Llei 16/2002 de protecci6 contra la contaminacié acustica
Decret 176/2009 (DOGC 5506, 16.11.2009)

Es regula I'adopcid de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els edificis

D 21/2006 (DOGC: 16/02/2006) i D 111/2009 (DOGC:16/7/2009)
Ordenances municipals

{ Estalvi d’energia

CTE Part | Exigéncies basiques d’estalvi d’energia, HE

CTE DB HE Document Basic Estalvi d’Energia

HE-0 Limitacid del consum energétic

HE-1 Limitacié de la demanda energetica

HE-2 Rendiment de les Instal-lacions Téermiques

HE-3 Eficiéncia energética de les instal-lacions d’il-luminacio

HE-4 Contribucié solar minima d’aigua calenta sanitaria

HE-5 Contribucié fotovoltaica minima d’energia eléctrica

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions. Actualitzacié DB HE: Orden FOM/ 1635/2013, (BOE 12/09/2013) amb
correccio d'errades (BOE 08/11/2013)

Es regula I'adopcio de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els edificis
D 21/2006 (DOGC: 16/02/2006) i D 111/2009 (DOGC:16/7/2009)



Sistemes estructurals

' CTE DB SE Document Basic Seguretat Estructural, Bases de calcul
CTE DB SE AE Document Basic Accions a I'edificacio
CTE DB SE C Document Basic Fonaments
CTE DB SE A Document Basic Acer
CTE DB SE M Document Basic Fusta
CTE DB SE F Document Basic Fabrica
CTE DB SI 6 Resisténcia al foc de I’estructura i Annexes C, D, E, F
RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.
NCSE-02 Norma de Construccion Sismorresistente. Parte general y edificacion
RD 997/2002, de 27 de setembre (BOE: 11/10/02)
EHE-08 Instruccion de hormigén estructural
RD 1247/2008 , de 18 de juliol (BOE 22/08/2008)
Instrucci6 d'Acer Estructural EAE

RD 751/2011 (BOE 23/6/2011)

El RD especifica que el seu ambit d'aplicacic és per a totes les estructures i elements d'acer estructural, tant d'edificacié com d'enginyeria civil i
que en obres d'edificacic es pot fer servir indistintament aquesta Instruccid i el DB SE-A Acer del Codi Técnic de I'Edificacid.

NRE-AEOR-93 Norma reglamentaria d’edificacié sobre accions en I'edificacié en les obres de rehabilitacié estructural dels sostres d’edificis
d’habitatges

0 18/1/94 (DOGC: 28/1/94)

Sistemes constructius
CTE DB HS 1 Protecci6 enfront de la humitat
CTE DB HR Proteccié davant del soroll
CTE DB HE 1 Limitacié de la demanda energética
CTE DB SE AE Accions en I’edificacio
CTE DB SE F Fabrica i altres
CTE DB Sl Seguretat en cas d’Incendi, SI 1i SI 2, Annex F
CTE DB SUA Seguretat d’Utilitzacio i Accessibilitat, SUA 1i SUA 2
RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.
Codi d'accessibilitat de Catalunya, de desplegament de la Llei 20/91
D 135/95 (DOGC: 24/3/95)
Es regula I'adopcio de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els edificis
D 21/2006 (DOGC: 16/02/2006) i D 111/2009 (DOGC:16/7/2009)

! Sistema de condicionaments, instal-lacions i serveis
Instal-lacions d’ascensors

Disposiciones de aplicacién de la Directiva del Parlamento Europeo y del Consejo, 95/16/CE, sobre ascensores

RD 1314/97 (BOE: 30/9/97) (BOE 28/07/98)

Reglamento de aparatos elevadores

030/6/66 (BOE: 26/7/66)correccié d’errades (BOE: 20/9/66)modificacions (BOE: 28/11/73; 12/11/75; 10/8/76; 13/3/81; 21/4/81;
25/11/81)

Reglamento de aparatos de elevacion y su manutencion. Instrucciones Técnicas Complementarias

RD 2291/85 (BOE: 11/12/85)regulacié de I'aplicacié (DOGC: 19/1/87)modificacions (DOGC: 7/2/90). Derogat pel RD 1314/1997,
excepte els articles 10, 11, 12, 13, 14, 15, 19 23.

Instruccion Técnica Complementaria AEM 1 “Ascensores” del Reglamento de aparatos de elevacién y manutencion,

RD 88/2013 (BOE 22/2/2013)

Prescripciones Técnicas no previstas a la ITC-MIE-AEM-1 y aprobacion de prescripciones técnicas derogada pel RD 1314/1997
llevat dels articles que remeten als articles vigents del reglament anteriorment esmentats

Resolucién 27/04/92 (BOE: 15/05/92)

Condiciones técnicas minimas exigibles a los ascensores y normas para realizar las inspecciones periddicas

0.31/03/81 (BOE: 20/04/81)

Se autoriza la instalacion de ascensores sin cuarto de maquinas

Resolucién 3/4/97 (BOE: 23/4/97) correccié d’errors (BOE: 23/5/97)

Se autoriza la instalacidn de ascensores con maquinas en foso

Resolucién 10/09/98 (BOE: 25/9/98)

Prescripciones para el incremento de la seguridad del parque de ascensores existentes

RD 57/2005 (BOE: 4/2/2005)

Normes per a la comercialitzacié i posada en servei de les maquines

RD 1644/08 de 10 d’octubre (BOE 11.10.08)

Aplicacié del RD 1314/1997, de disposicions d’aplicacié de la Directiva del Parlament Europeu i del Consell 95/16/CE, sobre
ascensors

031/06/99 (DOGC: 11/06/99), correccid d’errades (DOGC: 05/08/99)

Aplicacid per entitats d’inspeccid i control de condicions técniques de seguretat i inspeccié periodica

Resolucié 22/06/87 (DOGC 20/07/87)



Condicions tecniques de seguretat als ascensors

0.9/4/84 (DOGC: 30/5/84)ampliacié de terminis del DOGC: 4/2/87i7/2/90)
Aclariments de diferents articles del “Reglamento de aparatos elevadores”
023/12/81 (DOGC: 03/02/82)

Plataformes elevadores verticals per a Us de persones amb mobilitat reduida.
Instruccié 6/2006

Aplicacié a Catalunya del Reial Decret 88/2013, de 8 de febrer, pel qual s’aprova la Instruccié técnica complementaria AEM 1
“Ascensors” del Reglament d’aparells d’elevacié i manutencid, aprovat pel RD 2291/1985, de 8 de novembre
Ordre EM0O/254/2013 (DOGC 23/10/2013)

Instal-lacions de recollida i evacuacié de residus

CTE DB HS 2 Recollida i evacuacié de residus
RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions

Ordenances municipals
Instal-lacions d’aigua

CTE DB HS 4 Subministrament d’aigua

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.

CTE DB HE 4 Contribucio solar minima d’aigua calenta sanitaria

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.

Criterios sanitarios del agua de consumo humano

RD 140/2003 (BOE 21/02/2003)

Criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis.

RD 865/2003 (BOE 18/07/2003)

Reglamento d’equips a pressid. Instruccions técniques complementaries

RD 2060/2008 (BOE 05/02/2009)

Es regula I'adopcid de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els edificis

D 21/2006 (DOGC 16/02/2006) | D111/2009 (DOGC:16/7/2009)

Condicions higienicosanitaries per a la prevencid i el control de la legionel-losi

D 352/2004 (DOGC 29/07/2004)

Mesures de foment per a 'estalvi d’aigua en determinats edificis i habitatges (d’aplicacio obligatoria als edificis destinats a serveis
publics de la Generalitat de Catalunya, aixi com en els habitatges finangats amb ajuts atorgats o gestionats per la Generalitat de
Catalunya)

D 202/98 (DOGC 06/08/98)

Ordenances municipals

Instal-lacions d’evacuacié

CTE DB HS 5 Evacuacié d’aigiies

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions

Es regula I'adopcio de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els edificis
D 21/2006 (DOGC 16/02/2006) | D111/2009 (DOGC16/7/2009)

Ordenances municipals
Instal-lacions térmiques

CTE DB HE 2 Rendiment de les Instal-lacions Téermiques (remet al RITE)

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions. Actualitzacié DB HE: Orden FOM/ 1635/2013, (BOE 12/09/2013) amb
correccio d'errades (BOE 08/11/2013)

RITE Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios

RD 1027/2008 (BOE: 29/8/2007) i les seves posteriors correccions d’errades i modificacions
Requisits de disseny ecologic aplicables als productes que utilitzen energia

RD 1369/2007 (BOE 23.10.2007)

Criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis

RD 865/2003 (BOE 18/07/2003)

Reglamento d’equips a pressid. Instruccions técniques complementaries

RD 2060/2008 (BOE: 05/02/2009)

Condicions higienicosanitaries per a la prevencid i el control de la legionel-losi

D 352/2004 (DOGC 29/07/2004)

Instal-lacions de ventilacio

CTE DB HS 3 Calidad del aire interior

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.

RITE Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios

RD 1027/2008 (BOE: 29/8/2007 i les seves correccions d’errades (BOE 28/2/2008)
CTE DB SI 3.7 Control de humos

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.

Reglamento de seguridad en caso de incendios en establecimientos industriales, RSCIE|
RD 2267/2004, (BOE: 17/12/2004)

Instal-lacions de combustibles




Gas natural i GLP

Reglamento técnico de distribucion y utilizacion de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas complementarias.
ITC-ICG 03 Instalaciones de almacenamiento de gases licuados del petréleo (GLP) en depésitos fijos

ITC-ICG 06 Instalaciones de almacenamiento de gases licuados del petréleo (GLP) para uso propio

ITC-ICG 07 Instalaciones receptoras de combustibles gaseosos

RD 919/2006 (BOE: 4/9/2006)

Reglamento general del servicio publico de gases combustibles

D 2913/1973 (BOE: 21/11/73) modificacié (BOE: 21/5/75; 20/2/84), derogat en tot allo que contradiguin o s’oposin al que es
disposa al “Reglamento técnico de distribucién y utilizacion de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas
complementarias”, aprovat pel RD 919/2006

Reglamento de redes y acometidas de combustibles gaseosos e instrucciones

0 18/11/74 (BOE: 6/12/74) modificacié (BOE: 8/11/83; 23/7/84), derogat en tot alld que contradiguin o s’oposin al que es
disposa al “Reglamento técnico de distribucidn y utilizacion de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas
complementarias”, aprovat pel RD 919/2006

Gas-oil

Instruccidn Técnica Complementaria MI-IP-03 "Instalaciones Petroliferas para uso propio"
RD 1523/1999 (BOE: 22/10/1999)

Instal-lacions d’electricitat

REBT Reglamento electrotécnico para baja tension. Instrucciones Técnicas Complementarias
RD 842/2002 (BOE 18/09/02)

Instruccion Técnica complementaria (ITC) BT 52 “Instalaciones con fines especiales. Infraestructura para la recarga de vehiculos
eléctricos”, del Reglamento electrotécnico de baja tension, y se modifican otras instrucciones técnicas complementarias del mismo.
RD 1053/2014 (BOE 31/12/2014)

CTE DB HE-5 Contribucié fotovoltaica minima d’energia eléctrica
RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.

Actividades de transporte, distribucion, comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia
eléctrica
RD 1955/2000 (BOE: 27/12/2000). Obligacié de centre de transformacio, distancies linies eléctriques

Reglamento de condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tensidn y sus instrucciones técnicas
complementarias, ITC-LAT 01 a 09
RD 223/2008 (BOE: 19/3/2008). En vigor a partir del 19.03.2008.

Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en centrales eléctricas y centros de transformacion
RD 3275/1982 (BOE: 1/12/82) correcci6 d’errors (BOE: 18/1/83)

Normas sobre ventilacion y acceso de ciertos centros de transformacion

Resolucié 19/6/1984 (BOE: 26/6/84)

Connexi6 d’instal-lacions fotovoltaiques a la xarxa de baixa tensio

RD 1663/2000, de 29 de setembre (BOE: 30.09.00)
Procediment administratiu aplicable a les instal-lacions solars fotovoltaiques connectades a la xarxa eléctrica
D 352/2001, de 18 de setembre (DOGC 02.01.02)

Normes Tecniques particulars de FECSA-ENDESA relatives a les instal-lacions de xarxa i a les instal-lacions d’enllag

Resolucié ECF/4548/2006 (DOGC 22/2/2007)

Condicions de seguretat en les instal-lacions electriques de baixa tensidé d’habitatges

Instruccié 9/2004, de 10 de maig, Direccié General de Seguretat industrial

Es fixa un termini provisional per a la inscripcio de les instal-lacions d’energia eléctrica de baixa extensié ja existents, sotmeses al
régim d’inspeccio periodica.

Instruccié 10/2005, de 16 de desembre de la Direccioé General d’Energia i Mines

Es prorroguen els terminis establerts a la Instruccié 10/2005, de 16 de desembre, relativa a la inscripcié de les instal-lacions
d’energia eléctrica de baixa extensio ja existents, sotmeses al régim d’inspeccié periodica
Instruccié 3/2010, de 16 de desembre de la Direccié General d’Energia i Mines

Certificat sobre compliment de les distancies reglamentaries d’obres i construccions a linies eléctriques
Resoluci6 4/11/1988 (DOGC 30/11/1988)
Instal-lacions d’il-luminacié

CTE DB HE-3 Eficiencia energética de las instalaciones de iluminacion

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions. Actualitzacié DB HE: Orden FOM/ 1635/2013, (BOE 12/09/2013) amb
correccio d'errades (BOE 08/11/2013)

CTE DB SUA-4 Seguretat enfront al risc causat per il-luminacié inadequada

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.

REBT ITC-28 Instal-lacions en locals de ptblica concurréncia

RD 842/2002 (BOE 18/09/02)



Llei d’ordenacié ambiental de I’enllumenament per a la proteccié del medi nocturn
Llei 6/2001 (DOGC 12/6/2001) i les seves modificacid

Instal-lacions de telecomunicacions

Infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacién

RD Ley 1/98 de 27 de febrero (BOE: 28/02/98); modificacié Ley 10/2005 (BOE 15/06/2005); modificacié Ley 38/99 (BOE 6/11/99).
Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicacién en
el interior de las edificaciones

RD 346/2011 (BOE 1/04/2011)

Orden CTE/1296/2003, por la que se desarrolla el reglamento reguladors de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones
para el acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de los edificios y de la actividad de instalacion de equipos y sistemas
de telecomunicaciones, aprobado por el real decreto 401/2003.

Orden CTE/1296/2003, de 14 de mayo. (BOE 27.06.2003)

Procedimiento a seguir en las instalaciones colectivas de recepcion de television en el proceso de su adecuacion para la recepcion de
TDT y se modifican determinados aspectos administrativos y técnicos de las infraestructuras comunes de telecomunicacion en el
interior de los edificios

Ordre ITC/1077/2006 (BOE: 13/4/2006)

Instal-lacions de proteccié contra incendis

RIPCI Reglamento de Instalaciones de Proteccién Contra Incendios

RD 1942/93 (BOE 14/12/93), modificacions per O. 16.04.98 (BOE 28.04.98)

Normas de procedimiento y desarrollo del RD 1942/93 y es revisa el Anejo y sus apéndices
0 16.04.98 (BOE: 20.04.98)

CTE DB Sl 4 Instal-lacions de proteccié en cas d’incendi

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.

Reglamento de seguridad en caso de incendios en establecimientos industriales, RSCIEI

RD 2267/2004, (BOE: 17/12/2004)

Instal-lacions de proteccié al llamp

CTE DB SUA-8 i Annex B Seguretat enfront al risc causat per I’accié del llamp
RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions.

Certificacid energetica dels edificis
Procedimiento Basico para la certificacion energética de los edificios
Real Decreto 235/2013 (BOE 13/4/2013)

Pl qualltat e e e

Marc general

Cddigo Técnico de la Edificacion, CTE

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions. Actualitzacié DB HE: Orden FOM/ 1635/2013, (BOE 12/09/2013) amb
correccié d'errades (BOE 08/11/2013)

EHE-08 Instruccion de hormigoén estructural. Capitulo 8. Control

RD 1247/2008, de 18 de julio (BOE 22/08/2008)

Control de qualitat en I'edificacié d’habitatges

D 375/1988 (DOGC: 28/12/88) correcci6 d'errades (DOGC: 24/2/89) desplegament (DOGC: 24/2/89, 11/10/89, 22/6/92 i 12/9/94)
Normatives de productes, equips i sistemes (no exhaustiu)

Disposiciones para la libre circulacion de los productos de construccion

RD 1630/1992, de 29 de desembre, de transposicion de la Directiva 89/106/CEE, modificat pel RD 1329/1995.

Clasificacion de los productos de construccion y de los elementos constructivos en funcidn de sus propiedades de reaccién y de
resistencia frente al fuego
RD 312/2005 (BOE: 2/04/2005) i modificacié per RD 110/2008 (BOE: 12.02.2008)

Actualizacion de las fichas de autorizacion de uso de sistemas de forjados
R 30/1/1997 (BOE: 6/3/97). Sempre que no hagin de disposar de marcatge CE, segons estableix I'EHE-08.
RC-92 Instruccion para la recepcion de cales en obras de rehabilitacion de suelos
018/12/1992 (BOE: 26/12/92)
UC-85 recomanacions sobre I'tis de cendres volants en el formigé
0 12/4/1985 (DOGC: 3/5/85)
RC-08 Instruccion para la recepcion de cementos
RD 956/2008 (BOE: 19/06/2008), correcci6 d’errades (BOE: 11/09/2008)
Criteris d’utilitzacié en I’obra publica de determinats productes utilitzats en I’edificacié
R 22/6/1998 (DOGC 3/8/98)
VGEStIO de residus de construccio i enderrocs
" Text refés de la Llei reguladora dels residus
Decret Legislatiu 1/2009, de 21 de juliol (DOGC 28/7/2009)
Regulador de la produccion y gestion de los residuos de construcciéon y demolicion
RD 105/2008, d’1 de febrer (BOE 13/02/2008)



Programa de gestio6 de residus de la construccié de Catalunya (PROGROC), es regula la produccid i gestié de residus de la construccié i demolicié, i el
canon sobre la deposicié controlada dels residus de la construccio.

D 89/2010, 26 juliol, (DOGC 6/07/2010)

Operaciones de valorizacion y eliminacién de residuos y la lista europea de residuos
0 MAM/304/2002, de 8 febrer (BOE 16/3/2002)

Residuos y suelos contaminados

Llei 22/2011 , de 28 de juliol (BOE 29/7/2011)

 Llibre de Iedifici

Ley de Ordenacion de la Edificacién, LOE

Llei 38/1999 (BOE 06/11/99); Modificacio: Llei 52/2002,(BOE 31/12/02); Modificacié pels Pressupostos generals de I'estat per a I'lany 2003. art. 105

Codigo Técnico de la Edificacién, CTE

RD 314/2006 (BOE 28/03/2006) i les seves modificacions

Llibre de I'edifici per edificis d’habitatge

D 206/1992 (DOGC 7/10/92)

MJ11.Superficie d’actuacié.
1.11.1 Superficies construides EA-PAE:
Superficies construides relacié entre ESTAT ACTUAL i el PROJECTE ACTUACIO ESPECIFICA:

ESTAT ACTUAL Suma de SUP CONST M2 PAE Suma de SUP CONST M2

1- MASIA PRINCIPAL 1454,72 m? | | 1- MASIA PRINCIPAL 1450,37 m?
2- MASOVERS 764,74 m? | | 2- MASOVERS 764,74 m?
3- COBERTS 462,69 m? | |3- COBERTS 462,69 m?
Total 2682,15 m?| | Total 2677,80 m?

1.11.2 Superficies construides FASE 1 rehabilitacié6 Masia Principal:

Suma de SUP CONST M2
HABITATGE 1338,96 m?
1- MASIA PRINCIPAL 1338,96 m?
MP_HABITATGE P1 501,91 m?
MP_HABITATGE P2 251,25 m?
MP_HABITATGE PB 585,80 m?
Total 1338,96 m?

1.11.3 Superficies utils FASE 1 rehabilitacié Masia Principal:

Suma de SUP UTIL M2
1- MASIA PRINCIPAL 988,42 m?
P1 371,18 m?
P2 183,94 m?
PB 433,30 m?
Total 988,42 m?

1.11.4 Detall superficies utils FASE 1 rehabilitacié Masia Principal:

UTIL M2 UTIL El (m2/) | UTIL EE (m2/) UTIL EC (m2/) UTIL EP (m2/)
1- MASIA PRINCIPAL 988,42 m? 119,61 m? 42,98 m? 177,14 m? 719,42 m?
P1 371,18 m? 22,19 m? 32,27 m? 0,0 m? 381,26 m?
EE_TERRASSA 202 0,0 m? 18,17 m? 0,0 m? 18,17 m?
EE_TERRASSA 203 0,0 m? 14,10 m? 0,0 m? 14,10 m?
EI_DISTRIBUIDOR P1 20,07 m? 20,07 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?




El_DISTRIBUIDOR2 P1 2,12 m? 2,12 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
EP_BANY 201 4,33 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,33 m?
EP_BANY 202 5,15 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 5,15 m?
EP_BANY 203 4,69 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,69 m?
EP_BANY 204 4,05 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,05 m?
EP_BANY 205 4,34 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,34 m?
EP_BANY 206 4,57 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,57 m?
EP_DISTRIBUIDOR 6,12 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 6,12 m?
EP_DISTRIBUIDOR 204 2,54 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 2,54 m?
EP_DISTRIBUIDOR 206 1,86 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 1,86 m?
EP_E+M 201 26,97 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 26,97 m?
EP_E+M 202 29,15 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 29,15 m?
EP_E+M 203 30,85 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 30,85 m?
EP_E+M 204 28,08 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 28,08 m?
EP_E+M 205 32,63 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 32,63 m?
EP_E+M 206 28,67 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 28,67 m?
EP_HABITACIO 201 25,88 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 25,88 m?
EP_HABITACIO 202 17,60 m? 0,0 m2 0,0 m? 0,0 m? 17,60 m?
EP_HABITACIO 203 18,85 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 18,85 m?
EP_HABITACIO 204 18,38 m? 0,0 m2 0,0 m? 0,0 m? 18,38 m?
EP_HABITACIO 205 27,12 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 27,12 m?
EP_HABITACIO 206 27,16 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 27,16 m?
P2 183,94 m? 7,81 m? 0,0 m? 0,0 m? 176,13 m?
EI_DISTRIBU'I'DOR P2 7,81 m? 7,81 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
EP_BANY 301 4,41 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,41 m?
EP_BANY 302 4,43 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,43 m?
EP_BANY 303 4,04 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,04 m?
EP_DISTRIBUIDOR 302 3,02 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 3,02 m?
EP_DISTRIBUIDOR 303 3,30 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 3,30 m?
EP_E+M 301 24,57 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 24,57 m?
EP_E+M 302 33,02 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 33,02 m?
EP_E+M 303 25,99 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 25,99 m?
EP_HABITACIO 1303 13,18 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 13,18 m?
EP_HABITACIO 2 302 7,88 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 7,88 m?
EP_HABITACIO 2303 6,79 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 6,79 m?
EP_HABITACIO 3303 8,37 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 8,37 m?
EP_HABITACIOl 302 8,97 m? 0,0 m2 0,0 m? 0,0 m? 8,97 m?
EP_HABITACIOl 301 13,59 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 13,59 m?
EP_HABITACIO2 301 6,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 6,0 m?
EP_HABITACIO3 302 6,37 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 6,37 m?
EP_REBEDOR 303 2,20 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 2,20 m?
PB 433,30 m? 89,61 m? 10,71 m? 177,14 m? 162,03 m?
EC_CUINA 22,56 m? 0,0 m? 0,0 m? 22,56 m? 0,0 m?
EC_GRAN HALL 43,32 m? 0,0 m? 0,0 m? 43,32 m? 0,0 m?
EC_LUDOTECA 16,30 m? 0,0 m? 0,0 m? 16,30 m? 0,0 m?




EC_MENJADOR 38,53 m? 0,0 m? 0,0 m? 38,53 m? 0,0 m?
EC_SAFAREIG 11,45 m? 0,0 m? 0,0 m? 11,45 m? 0,0 m?
EC_WC 1,06 m? 0,0 m? 0,0 m? 1,06 m? 0,0 m?
EC_WC CURES 4,83 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,83 m? 0,0 m?
EC_ZONA SILENCI 39,09 m? 0,0 m? 0,0 m? 39,09 m? 0,0 m?
EE_PORXO 0,0 m? 10,71 m? 0,0 m? 0,0 m?
EI_DISTRIBUIDOR 2 PB 6,94 m? 6,94 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
El_ESCALA 10,49 m? 10,49 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
EI_INSTAL-LACIONS 10,03 m? 10,03 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
El_PASSADIS PB 2,31 m? 2,31 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
EI_RAMPA PB 6,83 m?2 6,83 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
EI_REBOST 1 2,52 m? 2,52 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
EI_REBOST 2 3,30 m? 3,30 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
El_REBOST 3 43,32 m? 43,32 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
El_WC PISCINA 3,87 m? 3,87 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m?
EP_1 HABITACIO 103 9,37 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 9,37 m?
EP_2 HABITACIO 103 6,01 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 6,01 m?
EP_3 HABITACIO 103 7,35 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 7,35 m?
EP_BANY 101 4,42 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,42 m?
EP_BANY 102 4,82 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 4,82 m?
EP_BANY 103 4,52 m?
EP_DISTRIBUIDOR 5,16 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 5,16 m?
EP_E+M 101 (EM) 25,76 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 25,76 m?
EP_E+M 102 30,92 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 30,92 m?
EP_E+M 103 32,72 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 32,72 m?
EP_HABITACIO 101 17,21 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 17,21 m?
EP_HABITACIO 102 18,29 m? 0,0 m? 0,0 m? 0,0 m? 18,29 m?
Total general 988,42 m? 119,61 m? 42,98 m? 177,14 m? 719,42 m?

1.11.5 Detall superficies Econdmiques espais privatius:

Tenint en compte el concepte de cooperativa d’habitatge amb espais comunitaris, s’estipula una superficie economica (S.E)
que correspon a cada unitat d’espai privatiu. La propietat determina que la superficie construida representa un greuge
comparatiu segons la zona de I'edific, de I'espai a causa de la tipologia existent (parets masia molt amples). Pel que
s’estipula aquesta SE que correspon a la superficie util de I'espai privatiu sense tenir en compte els envans (perimetre

interior espai privatiu)

ESPAI PRIVATIU
101

EP_BANY 101
EP_DISTRIBUIDOR
EP_E+M 101 (EM)
EP_HABITACIO 101

102

SUP UTIL M2
49,24 m?
4,42 m?
1,85 m?
25,76 m?
17,21 m?
54,03 m?

SUP. UTIL EE

(m2/) SUP. ECONOMICA SUP. CONSTRUIDA
0,0 m? 50,12 m? 62,16 m?
0,0 m?
0,0 m?
0,0 m? 50,12 m? 62,16 m?
0,0 m?
0,0 m? 55,05 m? 63,29 m?




EP_BANY 102 4,82 m? 0,0 m?

EP_E+M 102 30,92 m? 0,0 m? 55,05 m? 63,29 m?
EP_HABITACIO 102 18,29 m? 0,0 m?

103 63,28 m? 0,0 m? 64,71 m? 76,86 m?

EP_1 HABITACIO 103 9,37 m2 0,0 m?

EP_2 HABITACIO 103 6,01 m2 0,0 m?

EP_3 HABITACIO 103 7,35 m2 0,0 m?

EP_BANY 103 4,52 m?

EP_DISTRIBUIDOR 3,31 m? 0,0 m?

EP_E+M 103 32,72 m? 0,0 m? 64,71 m? 76,86 m?

201 61,67 m? 0,0 m? 63,53 m? 77,15 m?
EP_BANY 201 4,33 m? 0,0 m?

EP_DISTRIBUIDOR 4,49 m? 0,0 m?
EP_E+M 201 26,97 m? 0,0 m? 63,53 m? 77,15 m?
EP_HABITACIO 201 25,88 m? 0,0 m?

202 51,90 m? 18,17 m? 71,33 m? 83,15 m?

EE_TERRASSA 202 18,17 m? 18,17 m?

EP_BANY 202 5,15 m? 0,0 m?

EP_E+M 202 29,15 m? 0,0 m? 53,16 m? 83,15 m?
EP_HABITACIO 202 17,60 m?2 0,0 m?

203 54,39 m? 14,10 m? 70,71 m? 78,56 m?
EE_TERRASSA 203 14,10 m? 14,10 m? 78,56 m?
EP_BANY 203 4,69 m? 0,0 m?

EP_E+M 203 30,85 m? 0,0 m? 56,61 m?
EP_HABITACIO 203 18,85 m? 0,0 m?
204 53,05 m? 0,0 m? 55,11 m? 60,53 m?
EP_BANY 204 4,05 m? 0,0 m?
EP_DISTRIBUIDOR 204 2,54 m? 0,0 m?
EP_E+M 204 28,08 m? 0,0 m? 55,11 m? 60,53 m?
EP_HABITACIO 204 18,38 m? 0,0 m?

205 65,72 m? 0,0 m? 68,43 m? 82,36 m?
EP_BANY 205 4,34 m? 0,0 m2
EP_DISTRIBUIDOR 1,63 m2 0,0 m2
EP_E+M 205 32,63 m? 0,0 m? 68,43 m? 82,36 m?
EP_HABITACIO 205 27,12 m? 0,0 m?

206 62,26 m? 0,0 m? 64,22 m? 74,65 m?
EP_BANY 206 4,57 m? 0,0 m?

EP_DISTRIBUIDOR 206 1,86 m? 0,0 m?
EP_E+M 206 28,67 m? 0,0 m? 64,22 m? 74,65 m?
EP_HABITACIO 206 27,16 m? 0,0 m?

301 48,57 m? 0,0 m? 49,0 m? 58,46 m?
EP_BANY 301 4,41 m? 0,0 m?

EP_E+M 301 24,57 m? 0,0 m? 49,0 m? 58,46 m?
EP_HABITACIO1 301 13,59 m? 0,0 m?

EP_HABITACIO2 301 6,0 m? 0,0 m?



302 63,69 m? 0,0 m? 65,23 m? 82,16 m?

EP_BANY 302 4,43 m? 0,0 m?
EP_DISTRIBUIDOR 302 3,02 m? 0,0 m?
EP_E+M 302 33,02 m? 0,0 m? 65,23 m? 82,16 m?
EP_HABITACIO 2 302 7,88 m? 0,0 m?
EP_HABITACIO1 302 8,97 m? 0,0 m?
EP_HABITACIO3 302 6,37 m? 0,0 m?
303 63,87 m? 0,0 m? 65,56 m? 79,28 m?
EP_BANY 303 4,04 m? 0,0 m?
EP_DISTRIBUIDOR 303 3,30 m? 0,0 m?
EP_E+M 303 25,99 m? 0,0 m? 65,56 m? 79,28 m?
EP_HABITACIO 1 303 13,18 m? 0,0 m?
EP_HABITACIO 2 303 6,79 m? 0,0 m?
EP_HABITACIO 3 303 8,37 m? 0,0 m?
EP_REBEDOR 303 2,20 m? 0,0 m?
691,67 m? 32,27 m? 743,0 m? 878,61 m?
SUP. UTIL EE
ESPAI PRIVATIU SUP UTIL M2 (m2/) SUP. ECONOMICA SUP. CONSTRUIDA

L’Arquitecte redactor del projecte.

Daniel Molina Lépez
Arquitecte col-legiat 61254/5



MJ12.Pressupost

Seguidament es detallen els preus resultants dels distints calculs de pressupost tenint en compte I'obtencié del Pressupost
de Referencia (PR) i Pressupost d’execucio Material (PEM).

1.12.1 PR - Pressupost de referéncia

Segons ordenanca fiscal num. 5 - impost sobre construccions, instal-lacions i obres de I'Ajuntament de Castellar del Vallés,
la férmula que s’ha d’aplicar per a calcular el pressupost de referencia, és la suma dels resultats parcials de multiplicar els
moduls de referéncia per la superficie afectada per cadascun d’aquests moduls.

A aquests efectes, cada modul de referéncia concret es calcula de la manera seglent:
Mr = Mb x Ct x Cu

Definicions:

Mr: Modul de referéncia, o modul esmentat

Mb: Modul basic, que a hores d’ara el COAC ha fixat en 504,00 EUR/m2

Ct: Coeficient corrector que pondera la tipologia de la construccio, instal-lacié o obra
Cu: Coeficient corrector que pondera I'Us projectat

Pr: Pressupost de referéncia, que sera la suma de les valoracions parcials

Els coeficients aplicats al present projecte, essent aquesta una rehabilitacié son:

MODUL BASIC (2020) ->513 (fent referéncia al modul base del COAC actualitzat a I'any 2020)
COEF.TIPOLOGIC =0,70 —->Reformes que afectin a elements estructurals

COEF.US = 1,60 >Habitatges unifamiliar

COEF.US = 0,60 >Magatzems

513 x 0,70 x 1,6= 574,56 - Modul de referéncia 1

513 x 0,70 x 0,6= 215,66 - Modul de referéncia 2

SUPERFICIE FASE 1 ->1338,96 m? (HABITATGE)

SUPERFICIE FASES POSTERIORS 2764.74 m? (HABITATGE)

SUPERFICIE FASES POSTERIORS 2>574,1 m? (MAGATZEMS)

(MR)X(Sup.)= PR (Pressupost de referéncia)

574,56 x 1338,96m2 = 769.312,86 € = Pressupost de referéncia (PR) Fase 1
574,56 x 764.74 = 439.389,01 € = Pressupost de referéncia (PR) Fase posterior
215.66 x 574.10 = 123.810,41 € = Pressupost de referéncia (PR) Fase posterior

PR=1.332.512’28 € Pressupost de Referéncia

1.12.2 PEM - Pressupost d’Execucié Material

Segons les formules del calcul de pressupost del Col-legi d’arquitectes, el Pressupost d’execucié material es calcula en
base al PR, essent el PEM una reduccid del 20% del PR.

PEM = PR X 0,80

PEM= 1.066.009’82€= Pressupost d’Execucié Material

Daniel Molina Lépez
Col-legiat 61254/5
L’Arquitecte redactor del projecte
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SU. SERVEIS URBANS EXISTENTS:

SU1. Descripcio dels serveis urbanistics.

En I'ambit d’aquest Projecte d’actuacions especifiques existeixen tots els serveis urbans propis del sol urbanitzable al estar
la parcel-la envoltada completament de sol urbanitzable.

1.1.1 Accés rodat:

La parcel-la disposa d’accés rodat en tot el seu perimetre menys en la besant sud-oest degut a que encara no es troba
urbanitzada.

o AR €L

1.1.2 Electricitat:

La parcel-la disposa de connexié de xarxa eléctrica, i la finca disposa de
4 comptadors eléctrics.
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11.3 Gas

La parcel-la disposa de connexié xarxa de gas, i la finca disposa
de 3 comptadors.

1.1.1 Aigua:

1.1.1.1 Domini public hidraulic (DPH) i la zona de policia de lleres:

Els articles 2, 4 i 5 del Reial decret legislatiu 1/2001, de 20 de juliol, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'aiglies
(TRLA), i els homonims del Reial decret 84911986, d'11 d'abril, pel qual s'aprova el Reglament del domini public hidraulic
(RDPH), defineixen els conceptes de DPH, llera i llera de domini privat. Alhora, l'article 6 d'aquests textos legals estableix
una zona de servitud per a Us public i una zona de policia associada als terrenys de DPH, que consisteixen respectivament
en unes franges de 5 i 100 m d'amplada situades al llarg d'ambdés marges de la llera.

Amb caracter general, no es pot realitzar dins la zona de servitud esmentada cap tipus de construccid, a excepcio
d'aquelles que resultin necessaries o convenients per a I'is del DPH o per a la seva conservacio i restauracio, tal com recull
I'article 7 de I'RDPH.

Aixi mateix, d'acord amb l'article 9 de I'RDPH els usos i activitats a implantar dins la zona de policia resten condicionats a
l'autoritzacio prévia de I'organisme de conca, a la fi de preservar el DPH, prevenir el deteriorament de I'ecosistema aquatic i
protegir el regim de corrents, especialment en el que respecta a I'execucié de qualsevol obra o treball relatiu a les activitats i
usos del sol seglents:

a.-les alteracions substancials del relleu del terreny;

b.-les extraccions d’arids;

c.-les construccions de qualsevol tipus, tinguin caracter definitiu o provisional, i

d.-qualsevol us o activitat que suposi un obstacle per al corrent en regim d'avingudes o que pugui ser causa de degradacio
o deteriorament de l'estat de la massa d'aigua, de !'ecosistema aquatic i en general del DPH, sempre que no hi sigui
d‘'aplicacié allo que determina l'article 78.1 de I'RDPH.

En qualsevol cas, les actuacions que afectin al DPH, aixi com I'aprofitament dels béns que en formen part, han de comptar
amb la prévia i preceptiva autoritzacié de I'organisme de conca, d'acord amb el que determinen els articles 24.a i 77 del
TRLA, i I'article 72.1 i 126 de I'RDPH.

En relacié a la rehabilitacié del Masia, aquesta es troba a una distancia aproximada de 440m, pel que no li es d’afectacio.
Tanmateix, entraria en l'article 7 de 'RDPH, en la seva excepcié de construccions per a la seva conservacio i restauracio.

2408z m 4000 m 300,00 m 200,00 m 0,00 m
| ) |
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1.1.1.2 Abastament

La parcel-la disposa d’accés a serveis d’aigua potable de la companyia SOREA. Existeixen a la fina dos comptadors
d’aigua. Un per a consum i un altre per a regadiu.

Tanmateix el projecte te intencié de I'aprofitament de 'aigua pluvial per criteris mediambientals.

En aquest sentit, en quant a I'abastament, és responsabilitat del promotor mantenir les instal-lacions en correctes
condicions sanitaries i disposar dels elements necessaris per garantir la potabilitzacié de l'aigua per a Us doméstic.

El propietari d'una finca pot aprofitar les aiglies pluvials que discorrin per ella i les que hi queden estancades per fer-ne un
Us privatiu, sempre que no afecti tercers i I'ls de l'aigua recollida es produeixi dins de la finca, tal com preveu l'article 54.1
del TRLA 1 l'article 84.1 de I'RDPH. Aixi com aprofitar les aigiies procedents d'aiguaneixos i pous situats en el seu interior
sempre que el volum total anual no superi els 7.000 m3, tal com preveu l'article 54.2 del TRLA i I'article 84.2 de I'RDPH.
D'altra banda, quan es tracti d'un Us privatiu no inclos a l'article 54 del TRLA, o bé un aprofitament d'aiglies superficials,
requerira de la preceptiva concessioé administrativa, tal com disposen els articles 59 del TRLA i 93 de I'RDPH. En qualsevol
cas, el propietari de la finca resta obligat a comunicar a I'organisme de conca, les caracteristiques de la utilitzacio
que es pretén realitzar pera la seva inscripcid al Registre d’Aigiies, d'acord amb els articles 85 i 118 de 'RDPH.

En relacio a la rehabilitacié de la Masia, i donada la particularitat hidrica del clima mediterrani i el tipus d'activitat que es vol
implantar, es molt probable que es realitzi un diposit d’aigties pluvials per al seu us.

Us es per a abastament:
El subministrament d'aigua a través d'una cisterna o aljub no garanteix la potabilitat, si no és amb un tractament previ, ni la
disponibilitat de recursos hidrics, en especial per al periode estival quan la demanda és major.
Es recomana disposar d'un sistema de potabilitzacid6 homologat que garanteixi que I'aigua procedent del diposit compleixi
abans de I'is amb les caracteristiques de qualitat que estableix I'annex 1 "Parametres i valors parameétrics" del Reial decret
14012003, de 7 de febrer, pel que s'estableixen els criteris sanitaris de qualitat de I'aigua de consum huma
En aquest sentit, per omplir el diposit d'aigua es recomana vincular-lo al subministrament de xarxa de I'ens gestor d'un
sistema d'abastament municipal.

Us es per a regadiu:
La parcel-la ja disposa d’'un diposit d’aigua vinculat al contracte de servei de regadir. Es proposa vincular aquest diposit a la
recollides d’aiglies pluvials. Tanmateix es proposa realitzar un nou diposit en el limit entre la feixa 2 i el recinte tancat per tal
de poder donar servei a les feixes 1 2 a traves d’aigua de pluja.

Us estalvi hidric:
Es planteja la utilitzacié d’aigua pluvial per a la realitzacié d’'una xarxa separativa per a utilitzar en inodors.

Valoracié prévia al projecte dels recursos hidrics necessaris per garantir el correcte desenvolupament de I'us
residencial:

No s’ha de justificar aquest apartat degut a que el subministrament es troba garantit a I'estar connectada a xarxa.

1.1.1.3 El sanejament

Esta prohibit, amb caracter general, I'abocament directe o indirecte d'aigiies i de productes residuals susceptibles de
contaminar les aigiies continentals o qualsevol altre element del DPH, excepte si es disposa de la prévia autoritzacié
administrativa, tal com recull I'article 100.1 del TRLA i l'article 245.2 de I'RDPH. Per tant, tota activitat que generi aigtes
residuals assimilables a domeéstic i sanitaries ha de comptar amb un sistema de sanejament que disposi deis elements de
depuracié adients per garantir-ne el correcte retorn al med| receptor, el qual haura de complir amb els criteris establerts a la
"instruccié Técnica Aplicable al Sanejament Autonom", aprovada el 20 de novembre de 2008 pel Consell d'Administracié de
i disposar de la corresponent autoritzacié d'abocament emesa per I'organisme de conca si aquest es produeix directament o
indirecta a llera. Alhora, per abocar les aiglies residuals a una estacié depuradora d'aigiies residuals (EDAR), mitjantgant
camio cisterna, el titular de I'activitat haura de comptar amb la corresponent autoritzacié emesa per I'ens gestor de 'EDAR
receptora, d'acord amb alld que determinen els articles 16 del Decret 13012003, de 13 de maig, pel qual s'aprova el
Reglament deis serveis publics de sanejament.
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Amb relacié al sanejament, el promotor haura de disposar de la corresponent autoritzacié d'abocament a medi
atorgada per I'organisme de conca competent o d'abocament mitjangant camio cisterna atorgada per I'ens gestor
de I'EDAR receptora, segons s'escaigui en funcié de la solucié a adoptar en aquest sentit.

- , ,

En relacié a la rehabilitacié del Masia, aquesta ja disposa de
connexio a xarxa de clavegueram.

Tanmateix en I'apartat de I'avantprojecte tecnic es descriuen les
instal-lacions de sanejament complementaries per a aplicar
conceptes de sostenibilitat mediambiental al projecte.

Els Arquitectes redactors del projecte.

Daniel Molina L6épez
Arquitecte col-legiat 61254/5
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AT. AVANTPROJECTE TECNIC

DG1. Finalitat

Com ja s’ha explicat a 'apartat de memoria justificativa, I'encarrec consisteix en la rehabilitacié del Masia com a Fase 1
d’'un conjunt d’actuacions per a recuperar la finca de Can Carner per a us d’habitatge familiar i activitat agricola als seus
coberts. Les obres a realitzar son les de rehabilitacié per a la seva conservacié i adequacié a I'esmentat fi i tindran lloc a
través de la volumetria original Mas i el seus coberts.

La finalitat de I'actuacié té per objecte la realitzacié de les obres necessaries per a la rehabilitacié de les construccions
existents a la Masia, per la seva utilitzaci6 com a habitatge a través d’'una cooperativa d’habitatge en cessi6 d’Us, i el
manteniment de les activitats rustiques existents.

Els promotors de 'actuacié varen adquirir la finca conjuntament amb els terrenys de Can Cargol amb la finalitat de cercar un
model de vida que pugui potenciar I'activitat agricola vinculada al cohabitatge.

A nivell de rehabilitacio, es tracta d'un projecte de rehabilitacié sense canvi d’us, mantenint quasi tota la volumetria original,
(tan sols s’enderroca no es crea nou volum) amb espais col-lectiu per a cooperativa i espais privatius per a les families.

Aquest projecte vol donar resposta al problema particular del habitatge assequible i tornar a models d’habitatge compartit
amb serveis conjunts a través d’un model de tinenga col-lectiva de 'immoble. Aquest nou model permet una vida més
sostenible mitjangant el compartir i la participacié en la governanga democratica de la promocid, des del disseny, fins a la
gesti6é de la mateixa comunitat.

Cal tenir en consideracié que el desenvolupament de projectes és a partir de I'habitatge cooperatiu en cessio d'Us, i es troba
en una fase molt incipient a Catalunya i que, en consequiéncia, es troba immers en un procés de construccio col-lectiva,
innovacié permanent i de definicié progressiva.

Per aquesta rad, normativament el model tampoc es troba del tot consolidat, pel que el present projecte es justifica com a
habitatge familiar, sense divisié horitzontal (mantenint el numero de cuines existents (en I'estat actual 4)) i amb espais
col-lectius com cuina, sales d’estar, serveis de bugaderia...

La voluntat és mantenir tota la volumetria original de I'edificacio, per tal de restaurar-la amb técniques tradicionals i
mantenint sempre el respecte cap el medi ambient, i la salut dels futurs inquilins.

L’encarrec es demanda amb un maxim aprofitament dels recursos autdctons, i amb la intenci6 de causar un minim
impacte ambiental i consum energeétic.

Per aixd es planteja una soluci6 basada en utilitzar tecnologies tradicionals i mediambientals com els encalats, el
bioterre, la tapia, rehabilitacié estructura de fusta i les fusteries de fusta. De la mateixa forma es minimitzara I'is
d’elements metal-lics, com mallazos, per evitar qualsevol tipus d’alteracié del camp electromagnétic natural.

Els recursos tecnoldgics que s'utilitzaran seran exponent de les tecnologies mediterranies autodctones, sensibles a
minimitzar el transport de materials, les explotacions en canteres o mines, el consum energétic en el procés de
fabricacié, i optimitzar el consum energétic de I'habitatge, sempre buscant un desenvolupament de la humanitat
sobre el planeta.

El projecte busca una edificacié intimament relacionada amb les formes tradicionals, la natura i amb la sostenibilitat.
A aquest efecte el projecte cerca la integracid harmonica amb el paisatge, i la tradicié constructiva catalana com a fet
identitari.



DG2. Justificacio per la qual es proposa preservar la Masia

Segons la llei d’'urbanisme, les construccions susceptibles de ser rehabilitada, i per tant preservar I'edificacié existent en sol
no urbanitzable, han de tenir raons historiques, paisatgistiques, arquitectoniques i/o socials.

Esmentar que des del punt de vista de preservacio, encara que la llei es remeti Unicament a I'element edificatori com ha
rehabilitacio, el paisatge s’ha d’interpretar com a un global, entenent a aquest afecta la parcel-la en la que es troba la Masia,
i tot un entorn etimologic que denota els lligams historics.

Per tal de remarcar aquest fet, ens remetem a les jornades Internacionals sobre la Intervencié en el Patrimoni Arquitectonic,
que realitzen des de I'’Agrupacié d’Arquitectes per a la Defensa i la Intervencié en el Patrimoni Arquitectonic (AADIPA) del
Col‘legi d’Arquitectes de Catalunya (COAC).

Concretament en la XXXVIlla edicio I'objectiu va ser I'analisi en profunditat de la complexitat que porta la intervencié d'un
patrimoni amb un caracter tan destacat pel seu component identificador com és el patrimoni tradicional. Aquest patrimoni és
una important referéncia de qualsevol societat. Tot i parlar d’arquitectura, aquest concepte comprén també altres ambits de
coneixement atés que la construccid admet una interpretacio cultural en diverses dimensions: productiva, social, gestié del
territori,... tantes com la propia complexitat de cada grup huma.

En aquestes jornades, Xavier Roigé, antropoleg i museoleg. Catedratic d'antropologia social a la Universitat de Barcelona
va realitzar la conferéncia "De I'ahir a I'avui. Transformacions en l'arquitectura tradicional, la casa rural i el paisatge"

En ella, esmentava la importancia de I'arquitectura tradicional com a caracteritzador del territori per tal de posar en valor el
reinventar de I'arquitectura rural.

Comenta que el passat és una suma d’objectes multiples, els quals es conserven o ja s’han perdut. Perd que la casa des
d'una perspectiva antropologica, no es només I'edifici, sind el conjunt d’un patrimoni immaterial, destacant els seguents
factors:

- Factor Material: edifici propiament, terres, feixes ....
- Factor immaterial: Nom del mas, posicié social...

Pel que del que es tracta és d’un patrimoni transmés de generacié en generacid, com a testimoni d’'una forma de vida.
La casa com un objecte evolutiu. Cada casa ha estat la resposta a un moment historic, amb canvi d’'usos, concepcio,
innovacions técniques que conceben la vida doméstica de formes distintes.

Entenent aixi que no es tracta tan sols de I'edifici en si, sin6 tot el que hi ha més enlla del mateix:

- Adaptacio al clima, relleu.. integracié al medi. Una casa es una resposta estructural en relacié al clima, al relleu, al
cultiu... aixd constitueix un paisatge. Paisatge adaptat en el temps per la configuracié humana.

- Coneixements técnics, processo constructius. Existéncia de models arquitectonics.

- Us de 'espai doméstic. La casa es una traduccié de la percepcié de com es vivia 'espai doméstic. ( en funcié del
génere o cadascu dels membres), percepcions d’intimitat...

- La casa s’ha de contemplar com el producte d'un domini simbolic i estétic: Cada casa en la societat rural tenia un
nom que era un element essencial de la propia identitat. Que implica una continuitat. A la vegada a través de
I'estética volien donar una dimensid i prestigi social.

Pel que s’ha d’entendre la casa-paisatge com un objecte evolutiu. Cada casa ha estat la resposta a un moment historic,
amb canvi d’usos, concepcid, innovacions técniques.. que conceben la vida doméstica de formes distintes.

El passat sempre s’ha anat reformulant, el que avui en dia considerem com a passat, es la nostra mirada d’avui, i d’aqui
sorgeix la reinvencio.

Entenent a través de les paraules de Xavier Roigé el concepte global de I'arquitectura tradicional rural, observem que el la
Masia de Can Carner, entesa amb la seva globalitat, exemplifica molts dels exemples de valors historics, paisatgistiques,
arquitectoniques i socials per a ser rehabilitat. De manera que, essent extremadament reduccionistes, es podrien enumerar
en:
- Historic: Pel manteniment de la tipologia constructiva de I'estructura de fusta i la tapia de paredot.
- Paisatgistic: EI manteniment i us del terrenys de cultiu per a la seva productivitat i el valor paisatgistic de la
construcci6 tradicional.



- Arquitectonic: Pel manteniment d’uns tipologia edifica toria de masia i agraria, mantenint els elements més
significatius.

- Immaterials: La historia vinculada a la Masia es la historia vinculada a Castellar del Vallés. Tan pels personatges
que la protagonitzen, com el valor del nom que dona a una zona (residencial Can Carner, i el poligon industrial de
Can Carner)

Encara que si anem a cercar una justificacié més detallada podem anotar:

Valors naturals i ecologics

Espais agricoles:

Aquestes arees contenen valors naturals i ecologics, actuen com a refor¢ per assolir un funcionament correcte dels
ecosistemes i actuen també com a espais connectors.

Valors estétics

Conreus: Els conreus so6n també un element de configuracié del paisatge que ofereix diversos contrastos. Mosaics
agroforestals i agraris Bona part d’aquests mosaics, sobretot els de seca, s’estructuren a partir d'una densa i historica malla
d’'arquitectura rural de pedra seca (barraques, marges, camins,...) amb tota una série de valors associats entre els quals
destaca el valor estétic.

Valors historics
Patrimoni arquitectonic en l'espai rural

Les construccions d’arquitectura tradicional catalana, configuren uns paisatges de gran valor historic i estétic i son
testimonis d’una forma de conreu tradicional avui ja en retrocés.

Valors simbolics i identitaris

Nom Can Carner

El nom de Can Carner es troba lligat intimament a la historia del municipi de Castellar del Vallés.

Conreus simbolics

Els espais agricoles que formen els conreus esdevenen un referent simbodlic i identitari per la llarga historia d’aquest conreu
en aquestes terres.

Valors socials

Els valors socials es relacionen amb la utilitzacié que fa un individu o un determinat col-lectiu d’'un paisatge per a diverses
activitats, sobretot relacionades amb el temps d’oci. La poblacid freqlienta espais concrets per gaudir o interpretar el
paisatge:

Els paisatges existent a la Masia i les feixes de cultiu de seca amb conreus d’olivera o ametller han esdevingut, al llarg dels
anys, paisatges d’Us social familiar.

Valors productius

Els valors productius estan relacionats amb la capacitat d’'un paisatge de proporcionar beneficis econdmics, i convertir els
elements en recursos. Entenent les terres de cultiu associades a la Masia, es valoren positivament els valors productius del
terreny.

Aixi doncs entenem que tots aquets factors es mostren i s’identifiquen en la Masia, a través del Projecte d’actuacié
Especifica i 'Estudi d'Impacte Paisatgistic associat, justificant aixi la preservacio de la Masia i la justificacio del projecte
presentat.

La justificacid del projecte a través d’'una coperativa d’habitatges pren importancia en el concepte propi d’adaptacio a les
necessitats actuals que pot oferir el patrimoni tradicional catala. Oferint una sortida a gran patrimoni en desus, que si no fos
per la unié d’'unitats familiars, no podria fer front als costos de rehabilitacio, i aquest quedaria en grau de degradacio.



DG3. Descripcio de les obres necessaries i acabats
L’actuacié té lloc a tota la edificacié actual de la Masia Principal de Can Carner.

El projecte cerca el sanejament de 'habitatge actual, realitzant les operacions minimes per aconseguir la habitabilitat de
I'edificacié amb els parametres que marca les condicions d’habitatge usat del decret actual per a una cooperativa
d’habitatge. En aquest sentit es planteja una actuacié senzilla, a partir d’estintolaments per a obertures de passos,
redistribucié dels espais mantenint les crugies estructurals tradicionals, de consolidacié estructural deguda a I'arquitectura
tradicional, i 'adequacié a I'accessibilitat i I'eficiéncia energética de les actuals demandes socials.

El present projecte no altera la volumetria, edificabilitat ni I'estructura principal. Durant el transcurs d’'obra s’examinaran els
elements actuals i només es realitzaran operacions puntuals de millora de I'edifici (ja sigui reposicié o reconstruccié
d’elements malmesos) en els casos en qué sigui estrictament necessari.

1.3.1 Coberta:

Les teulades, tant a quatre aiglies com les d’'una dels volums inferiors adherits a la masia, presenten degoters, i una puntual
es troba semienrunada.

Es manté I'estructura original de la teulada del cos d’habitatge. En elements puntuals es poden realitzar lligats dels caps de
les bigues, per generar encastament i reduir el moment flector i la fletxa d’aquestes.

Totes les bigues seran tractades per als corcs amb un tractament per vaporitzacié a 802C amb borat sodic.

La insercio de I'ascensor no afecta a I'estructura de la coberta.

Donada la normativa de la finca, s’'inclouen lluernaris per a poder dotar els espais de sotacoberta de les necessitats de
confort propies de la nostra societat actual, i s'incorpora una instal-lacié de plaques solars en aquella vesant més exposada
a sud.

Aixi mateix les condicions termiques i de proteccié davant el foc de la teulada i de I'estructura de tancament exterior es
milloraran, per un augment de I'aillament mitjangant la col-locaci6 de plaques de suro de 8cm per sota.
S’estima la possibilitat de la insercié d’una barrera impermeable tipus Tyvec, que permeti la transpirabilitat.

Sigui com sigui, la coberta restara amb la mateixa tipologia de teula arab.

Es reconstruiran els desperfectes en el rafec de mad massis de la coberta, amb peces de les mateixes caracteristiques.

1.3.2 Forjats:

S’actuara a nivell de paviments per regularitzar i anivellar les superficies existents. En obra es valorara la opci6é de que
aquesta actuacio s’aprofiti per consolidar les parts del forjat que ho necessitin, realitzant petits reforgos de les bigues
existents, a través de la col-locacié de negatius superiors per millorar la capacitat resistent d’aquestes.

En aquells punts en que s’ha de refer el forjat per a adaptar-lo a I'accessibilitat, es realitzara amb bigues de fusta i
I'entrebigat es constituira per carcanyols i capa de morter de calg hidraulica

1.3.3 Estructura vertical:

L’estructura actual de suport vertical de la construccié és preveu de tapia amb barreja d’obra o paredo d’'uns 60cm, amb
part de paredot alguns punts, col-locat amb morter de calg.

No es preveuen reforgos verticals. Si fos el cas, aquests es realitzaran amb la técnica propia del material que es localitzi , Si
es terra crua, com la Tapia o el paredot. S'utilitzara la terra del lloc o similar amb possibilitat d’utilitzacié del BTC (Bloc de
terra comprimit). S’adjuntara fitxa técnica de referéncia del bloc de BTC, amb el compliment de la seva respectiva UNE en
el respectiu projecte executiu. Les reformes i continuitats a I'estructura vertical es faran amb un M-40b (1/1/6) de
consisténcia grasa-sograsa, amb juntes matades entre 1/1.5cms, amb una resisténcia de calcul de la fabrica de 25 Kp/cm2.

L’actuacié propia de I'ascensor es realitzara amb maé ceramic, arrebossat de calg.

1.3.4 Envans:

La realitzacié dels nous envans seran de BTC, mad ceramic, cartré guix i/o la técnica constructiva de la quincha en aquelles
actuacions d’autoconstruccio.



1.3.5 Revestiments:

Com a criteri principal en el revestiment interior, es conservaran totes les parets vistes, tractades amb un acabat de pintura
al silicat potassic. En zones puntuals Unicament es rejuntaran els punts que siguin necessaries i es realitzaran revestiments
de calg i enrajolats a 1,20 m d’algada en les zones humides delimitades al projecte.

En cas d'utilitzar murs de tapia i/o de pedra es deixaran vistos per la cara interior a I'habitatge, amb un acabat mitjangant
pintura al silicat potassic, sempre que la terra no tingui un excés d’alcalins, ja que si no apareixerien taques blanquinoses.
També es contempla la possibilitat d’aplicar una pintura de dispersié de silicona transpirable e hidrofuga a les zones més
exposades a l'aigua i al vent.

En cas d'utilitzar murs de BTC seran revestits amb morter de calg i ciment, i estucats amb pols de marbre + ciment blanc i
calg en relacié 1/1/1, o bé podent-se substituir per un monocapa IBERCAL o NATURCAL de calg hidraulica. Les parets
interiors de BTC en zones humides s’aconsella tractar-les amb una pintura de silicats + olis per protegir-les de la humitat.

Com a norma general les parets interiors de cuines i banys s’allistaran amb rajola de valéncia o similar, previ redregat, fins a
1,2 m, mentre que a la resta de I'altura del mur i la resta de parets s’arrebossaran i lliscaran amb pols de marbre i calg i es
pintaran amb pintures al temple, a la calg, Livos, Biofa, Biodur i Keim, per tal de garantir la no existéncia de dissolvents
toxics i volatils que afectin a la salut dels ocupants.

1.3.6 Facanes:

A les faganes es realitza una actuacié de noves obertures. Aquestes es diferencien entre la fagana posterior i les altres
facanes.

La fagana posterior, a Nord, actualment es troba molt pervertida a partir d’'obertures de distintes mides volums irregulars...
El plantejament en aquesta fagana és el d’homogeneitzar un algat mes net donant major regularitat que I'existent. En
aquest sentit és en aquest punt on es fa I'enderroc d’algun volum per a igualar les terrasses existents.

En les altres faganes es realitza una actuacié d’obertura de finestres cercant la simetria i I'estructura d’eixos tradicionals de
la masia catalana.

De les obertures actuals, es realitzara la consolidacié substituint les fusteries més malmeses, i recuperant les obertures
existents mal tapiades.

L’acabat principal sera arrebossat de terra i calg a partir d’'un sistema d’aillament tipus Sate, en que es mantindran tots els
elements existents (rellotge solar, llindes, clavellineres...).

En I'arrebossat si es possible s’utilitzara la terra del lloc per a donar el color tradicional, respectant la imatge tradicional i
permetre la reintegracié cromatica amb els paraments existents. Es donara un acabat exterior mitjangant pintura al silicat
potassic, i la possibilitat de pintura de silicona; sense afectacid cromatica, transpirable e hidrofuga, a les zones més
exposades a l'aigua i al vent. Sigui com sigui, s’utilitzaran els tons cromatics existents per a mantenir I'heréncia visual
existent de la masia.

En cas de ser necessari, es substituiran les llindes de fusta o pedra en mal estat de les obertures existents per altres de les
mateixes caracteristiques fetes amb pedra, fusta d’olivera, roure o castanyer, o altres d’equivalents.

Es restauraran brancals de portes que estiguin en mal estat. En les finestres que ho requereixin es regularitzara el seu
ampit amb escopidor fet amb morter de calg o rasilla ceramica.

1.3.7 Fusteries:

En la fusteria exterior s’utilitzara fusta de roure o castanyer sempre que sigui possible. S'utilitzaran juntes de neopré o Foam
per evitar I'is d’escuma de poliureta. Actualment la masia ja disposa de certes fusteries d’alumini amb acabat imitacié fusta.

La fusteria exterior inclou una ma d’imprimacié a base d'olis vegetals tipus Livos Adao 259 o equivalent i dues mans
d’acabat amb Lasur per intempéries, permeable al vapor d’aigua, a base d’olis i resines vegetals amb secants exempts de
plom tipus Livos Kadelet 281 o equivalent de color a escollir per la propietat, el més semblant possible en les fusteries
existents.

En tots aquest elements de tancaments s’empraran els galfons, corretges, frontisses, fallebes i baldes de tipus tradicional,
perd sense elements ornamentals.

Tota la fusteria interior es tractara amb dues mans vernis natural a base d’olis de llinassa i sals boriques, tipus Kaldet.
En cas d'utilitzar perfils metal-lics d’acer laminat es pintaran amb dues mans imprimacié antioxidant.



1.3.8 Interiors:

Es planteja mantenir els d’elements constructius singulars existents.

El projecte planteja la comunicacio interior entre el cos d’habitatge principal i el cos d’habitatge segregat d’accés des de
planta primera, que antigament formaven part d’'una mateixa unitat.

1.3.9 Instal-lacio eléctrica:

La instal-lacié eléctrica es realitzara seguint lo establert al projecte basic executiu.

La instal-lacié interior de I'edificacid sera fent una canal vista registrable, fent regates verticals només en els casos
imprescindibles, possibilitant la col-locacié dels punts d’enllumenat, endolls i interruptors segons planols amb una caixa de
comandaments definida al projecte. Queden totalment prohibides les regates horitzontals en envans i parets de carrega.

La instal-laci6 eléctrica sera de grau mitja havent-se d’estudiar la poténcia en obra conjuntament amb I'instal-lador escollit
per la propietat.

La caixa general de proteccid s'ubicara segons indica al planol d’electricitat, a una algaria minima de 1,5 del terra. Els
circuits s’organitzen segons s’estableix als planols. Els diametres dels tubs de proteccid de polietile. flexible seran d’'un
minim de 0.9 cm, . Per altra banda, es seguiran les indicacions del planells del projecte i d’'obra per tal d’aconseguir que
siguin el maxim de registrables. S’executara arqueta de pressa de terra amb una resistivitat menor de 10 Ohms, posant-hi
sals, humitat constant elevada i piquetes de coure per tal de mantenir la conductivitat.

Segons Normes del Reglament de Baixa Tensio.
Tensio de servei 220 V entre fase i neutre.

Caixa general de protecci6 a I'entrada, PIA independents en I'entrada superior par a cada circuit
Linia repartidora.

Quadre general de distribucio.

Instal-lacié interior.

Linia principal de terra.

Nivell d’electrificacio:

Potencia:

Linia repartidora sota tub

Derivacions individuals:
Seccio de fase 2,5 mm2
Neutre 2,5 mm2
Proteccid 2,5 mm2
Diametre de tub 0,9
Intensitat nominal del diferencial
Intensitat nominal d’interruptors enllumenat 16A
Altres usos 25A
Instal-lacio general: Fase, neutre i proteccioé
Enllumenat 2,5 mm2
Altres usos 2,5/6 mm2 renatdora
4 mm?2 linees repartidores
Seccio de fase; neutre i proteccid

No s’admetran regates horitzontals en envans, tots els ramals i caixes hauran de ser registrables.

El Volum de proteccidé de la/les dutxal/es i banyera/es (1m per 2,25 en algada) no tindra cap interruptor, ni cap presa de
corrent, aparells d’enllumenat fixos amb doble aillament sense interruptors ni preses excepte si aquestes Ultimes sén del
tipus seguretat. En cas d'utilitzar-se radiadors amb elements de caldejament seran protegits amb presa a terra i proteccié
exclusiva a base d’interruptor diferencial d’alta sensibilitat. Tots els elements metal-lics de I'obra, enllumenat, tots els
endolls, i elements metal-lics del mobiliari portaran presa de terra. L’arqueta de presa de terra estara ubicada a la
intemperie amb humitat constant i sol de gran conductivitat eléctrica per permetre resisténcies <40 Ohms, a mesurar per
l'instal-lador.

Es planteja la instal-lacié d'un sistema de captadors solars eléctrics a la coberta, amb una zona de bateries a la sala
d’instal-lacions del Mas.



1.3.10 Instal-lacions d’aigua:

Les instal-lacions d’aigua passen totes per forats reservats d’obra. En els banys per sota dels armaris emportats als
aparells, i en cuines comunes i en els offcie de les zones privades, per els socols dels armaris, d’aquesta manera tots els
tubs son registrables i de facil manteniment. Els diametres de les canalitzacions s’especifiquen al quadre inferior, tot i que
sera recomanable fer-ho amb polietile o polipropilé soldat per termofusio, tant per el bon manteniment, poques pérdues
térmiques, com per el fet de qué és un plastic reciclable. A més a més queda exclos la utilitzacié de PVC, sent substituits
per polietilé o polipropilé.

S’inclou la connexié a la xarxa de la companyia subministradora, I'armari de comptadors, la canalitzacio fins la clau general
de l'edifici, i les derivacions interiors fins als punts d’utilitzacié previstos.

La instal-lacié de fontaneria es fara partint de 'escomesa de connexié amb la xarxa de distribucié existent. Al ser espais
privatius vinculats a un Unic immoble, es fara una escomesa per espai privatiu sense comptador.

Tota la instal-lacié de fontaneria es realitzara segons normativa vigent. | en particular, la connexié6 amb la companyia
subministradora es fara seguint sempre les seves recomanacions.

Tots els elements de la instal-laci6é es dimensionaran a partir del numero de punts d’utilitzaci6 i el cabal instal-lat segons la
taula seglent:

Aigua Freda

g = 0,04l/s — urinaris amb cisterna

g = 0,05l/s — “pileta” de rentamans

g = 0,10l/s — rentamans, bidet, inodor

g = 0,15l/s — urinaris temporitzat, rentavaixelles, aixeta aillada
g = 0,20l/s — dutxa, banyera < 1,40m, aigliera i rentadora
domeéstica, safareig, aixeta garatge, abocador

g = 0,25l/s — rentavaixelles industrial (20 serveis)

g = 0,30l/s — banyera = 1,40m, aigliera no doméstica

Cabals instantanis minims: g = 0,60l/s — rentadora industrial (8kg)

Aigua Calenta (ACS)

g = 0,03l/s — “pileta de rentamans

g = 0,065l/s — rentamans, bidet

g = 0,10l/'s — dutxa, aigliera i rentadora domestica, safareig,
aixeta aillada

g = 0,15l/s — banyera < 1,40m rentadora domestica

g = 0,20l/'s — banyera = 1,40m, aigliera no doméstica,
rentavaixelles industrial (20 serveis)

g = 0,40l/s — rentadora industrial (8kg)

Pressié minima:

Aixetes, en general — P = 100kPa
Escalfadors i fluxors — P = 150kPa
Pressio6:

Pressio maxima:

Qualsevol punt de consum — P < 500kPa

Aixi doncs la instal-laci6 a realitzar d’acord amb les superficies i amb el consum punta previst, es classifica en un
subministra d’acord amb les ANIDA.

Diposit:

S’instal-lara un diposit d’aigiies pluvials semi soterrat a la feixa 1. Els diposits han d'estar ben protegits, tapats i senyalitzats.
Les estructures, elements de tancament, les valvules i canalitzacions s'han de mantenir en bones condicions.

Es recomana que tot diposit tingui almenys dos gots per facilitar la seva neteja.

S'ha de fer una neteja periddica, amb desincrustacié i desinfeccié seguida d'aclarit amb aigua apta per al consum.

Els materials i el revestiment han de ser adequats i d'acord amb la legislacioé vigent.

Instal-lacié interior particular:

La distribucio interior, sempre que sigui possible es fara passant els tubs per l'interior del fals sostre si existeix, o per sdcols
registrables en el terra aprofitant el gruix del terra radiant o de la solera si existeix. En els casos de mur radiant també es
podran aprofitar els passos entre aquest. Com a Ultima opcié s’utilitzaran instal-lacions vistes.

Abans de tapar les canonades linstal-lador fara la prova de pressié obligatoria d’acord amb el normes d’Instal-lacions
Interiors d’Aigua.



Cada local humit disposara de la seva clau de pas d’aigua freda i/o calenta situades a una algada accessible i un lloc
practicable per a persones amb mobilitat reduida. En els banys es col-locara preferentment al costat de la pica o en una
zona no molt visible perd accessible, mentre que a la cuina comunitaria es col-locara a I'armari de sota l'aigliera.

Potabilitzacié de I'aigua (ministeri de sanitat):

El tractament minim obligatori de I'aigua abans de distribuir-la haura de ser d’una filtracié i desinfeccio a través de sistemes
homologats.

Qualsevol substancia o preparat que s'afegeixi a l'aigua o es faci servir en la seva potabilitzacid o millora de l'aigua de
consum huma ha de complir el que estableix la legislacié vigent.

Un cop les aiglies han estat desinfectades, els subproductes derivats hauran de tenir els nivells més baixos possible, sense
comprometre en cap moment l'eficacia de la desinfeccio.

Els processos de tractament de potabilitzacié no han de transmetre a l'aigua substancies o propietats que contaminin o
degradin la seva qualitat, i suposin I'allunyament dels criteris de qualitat de I'aigua i un risc per a la salut.

1.3.11 Instal-lacions de sanejament:

En un primer terme un dels primers parametres que es vol seguir en el projecte és la minimitzacié de la produccié d’aigties
residuals. Per aixo el sistema de recollida diferencia les negres, amb matéria organica fecal i grises, de les pluvials.

Alhora s’establiran mecanismes correctors de cabdals maxims, I'is de difusors i aixetes temporitzadores. | com altre mida
de reduccié de consums s’evitara I'enjardinament amb gespa i plantes foranes a les condicions climatiques del lloc, per la
qual cosa s’afavorira I'is de plantes autdctones. Aixi mateix les flors , I'hort, o possibles camps per als animals, s'utilitzaran
sistemes de reg de baix consum d’aigua com el gota a gota, alhora que I'aigua provindra del reciclatge propi.

Les instal-lacions de sanejament passaran totes per un espai d’obra tipus arqueta el qual sera registrable.

Els diametres de les tubs de polipropilé, s’especificaran en la fitxa corresponent, i en els planols de projecte, encara que
sera recomanable fer-ho amb polipropilé soldat per termofussid, tant pel bon manteniment, minimitzar la preséncia de toxics
i metalls lixiviats, evitar perdues téermiques, com pel fet de que és un plastic reciclable. Tanmateix queda exclos qualsevol
tipus de material de PVC, essent substituits per polietilé o polipropilens.

L’aigua de pluja s’intentara emmagatzemar, ja sigui en un diposit prefabricat soterrat o0 mitjangant la bassa existent en la
zona d’hort, o altres sistemes. Sempre que es pugui i en la mesura del possible s’utilitzaran criteris de reaprofitament
d’aigua. Alguns exemples s’exposen a continuacio:

- el reaprofitament per reg de les aigiies negres mitjancant arqueta de digestié i posterior pas al llacunatge al qual es

sotmeten les aigles grises

- depuracié natural de les aiglies grises mitjangant tractament amb graves i plantes.

- depuracié d’aiglies grises mitjangant depuradora amb filtres bioldgics de membrana.

- efc...

1.3.11.1 Depuracié i reciclatge d’aiglies negres i grises depuradora verda

A continuacio es defineix el reciclatge d’'aiglies negres i grises mitjangant una depuracié natural per la seva reutilitzacioé per
rec i per a fer funcionar les cisternes dels banys. Les aiglies grises, aigiies que sols contenen sabons, passaran a la
depuradora verda la qual sera amb vegetacié absorbent composta de llenties d’aigua, joncs i un sistema de decantacio i
separacio de fangs, i carpes per tal d’evitar els mosquits, i no haver de tenir un manteniment auxiliar. Les aiglies negres
amb matéria fecal passaran préviament a una fosa séptica, i una posterior digestié6 anaerobica, que passaran al sistema
d’aigues grises per incorporar-se al sistema de llacunatge i camps de rec.

Sistema de Digestié anaerobica.

La primera fase de depuracio consisteix en retenir les aiglies negres durant una setmana, en condicions anaerobiques, en
una llacuna d’oxidacio o fossa séptica. La reduccié del DBO es del 80%, i la capacitat adoptada d’'un metre cubic. Aquesta
retencio pot ser també un element prefabricat.



1.3.11.2 Fosa - septica prefabricada (decantador - digestor)

Aquest sistema permet el tractament biologic anaerobi de les aiglies assimilables a doméstiques.

El rendiment del sistema s'estima en un 35% de reduccié en DB05 i d'un 90% de reduccio en M.E.S. Aquests equips estan
especialment indicats per a tractar les aigles fecals d'instal-lacions en qué no sigui necessaria una gran qualitat
d'abocament.

Format per dos compartiments en els quals té lloc la sedimentacié i digestié de la matéria organica present en les aiglies
residuals. Els bacteris anaerobis, sense preséncia d'oxigen, s'encarreguen de metabolitzar la matéria organica, gasificant,
hidrolitzant i mineralitzant.

* calida de Gases

Entrada
Aiguas
Fecales -
Salida
Aiguas
Drepuradas
Llacunatge

En una segona instancia es pot d’executar el sistema de llacunatge , amb un possible camp de reg i sistema de llacunatge
d’estabilitzacié de permacultura amb vegetacié absorbent composta per vimets, espadanyas, encanyissats, lliris d’aigua,
joncs i un sistema per evitar I'evaporacié amb nenufars i llenties d’aigua.

Aquestes plantes tenen la capacitat d”extreure rapidament els nutrients de I'aigua, a la vegada que expulsen acids capagos
de destruir els elements patdogens que encara pugessin haver resistit al procés de digestié anterior. Al mateix temps els
microtubuls de les arrels d’aquestes plantes acuatiques oxigenen l'aigua, lo que afavoreix I'accié de bactéries aerdbiques en
la superficie del llacunatge que transformen la matéria organica.

Els nenufars, el lotus d’aigua dolga, i en general qualsevol planta flotant i vivag depuren l'aigua al absorbir els nitrats i
fosfats resultants de la digestiod de les aiglies negres, aixi mateix algunes caragoles d’aigua dolga filtren I'aigua assimilant la
materia fecal. Per a que les caragoles pugin comengar a treballar es fa precisa una oxigenacio.

El procés de depuracié quimic genera un gran intercanvi de gasos com el sulfhidric, meta, i el dioxid de carboni. L’'accio
final dels raigs ultraviolats solars i de I'accié de cadenes trofiques superiors, com peixos, crancs, mol-luscs, e insectes,
acaben per restablir la potabilitat a I aigua.

En tota la cadena de depuracioé s’eviten possibles infiltracions cap el terreny, fins que I'aigua no tingui un grau de puresa
suficient.

Aquest sistema es troba adoptat per un 10% de les depuradores oficials dels municipis de Catalunya, encara que
principalment s’opera amb llenties d’aigua. Evidentment els sistemes convencionals adoptats a petita escala com fosses
aseptiques o tancs biologics estan lluny d’aconseguir una qualitat com la obtinguda amb el sistema de llacunatge, que al
mateix temps afavoreix al medi natural que I'envolta.

1.3.11.3 Depuradores d’aiglies grises

Els sistemes patentats i homologats de reutilitzacié
d'aiglies grises consisteixen en la recollida de les aiglies
procedents de dutxes, banyeres, lavabos o qualsevol aigua
susceptible de ser utilitzada per alimentar les cisternes dels
vaters, reg, etc... A la seglient fotografia se’'n pot observar
una de la casa GEP.

) Descripcion breve. |

= Depuracitin de las aguas gnses de &
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1.3.12 Instal-lacié de produccié d’ACS, calefaccié i eléctrica:

La produccid d’ACS i calefaccio es fara mitjangant una suma d’aerotérmia, la técnica de compostatge jean pain i la
possibilitat una caldera de pelets i astella, estufa d’inércia, llars de foc, i plaques solars d’ACS i produccié eléctrica
vinculada a I'aerotermia.

Les calderes de gas existents actualment s’utilitzaran com a reforg puntual.

La calefacci6 consistira en radiadors i/o terra radiant i/o mur radiant amb instal-lacié bitub ubicats segons projecte.
S’instal-laran també diversos acumuladors d’aigua, i 'esquema de la instal-lacié es fara complint amb totes les normatives
vigents.

El circuit d’aigua calenta anira aillat termicament amb funda, per evitar un refredament dels passos i problemes de
condensacions.

Els Arquitectes redactors del projecte.

Daniel Molina Lépez
Arquitecte col-legiat 61254/5
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PROPOSTA CONDICIONS D'US SEGONS PGM —r—————— — — — —

a) Reconstruccié i rehabilitacié6 de les construccions I
existents

1- Habitatge familiar (1)
2- Establiment hoteler, amb I'exclusié de la modalitat d'hotel
apartament (1)

3- Establiment de turisme rural (1)

4- Activitats d'educaci6 en el lleure, artesanals, artistiques o de i

restauracio (1) | \ |

5- Equipaments o serveis comunitaris (1) %’_‘ —
b) Actuacions especifiques d'interés public — E
6- Activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, | -
d'educacio en el lleure i d'esbarjo LU

7- Equipaments i serveis comunitaris que estiguin vinculats :\% T' 1
funcionalment al medi rural u

8- Infraestructures propies del sistema urbanistic de :|

comunicacions

9- Instal-lacions i obres necessaries per a serveis técnics

c) Activitats agricoles, ramaderes o forestals:

10-  Represa d'activitats rustiques

11-  Construccions -instal-lacions destinades a la crianga
d'animals

12-  Construccions -instal-lacions destinades al conreu
d'espécies vegetals

13- Construccions destinades a la guarda de maquinaria o estris U
14-  Construccions destinac{es a I'emm_agatzematge o elaboracio PLANTA SEGONA MASIA PRINCIPAL
de productes de/per a la propia explotacié agroramadera

15-  Construccions destinades a I'emmagatzematge o prestacio
de serveis propis dels centres de jardineria

16-  Allotjaments de temporers rurals

17-  Habitatges familiars rurals

d) Activitats d'explotacié de recursos naturals:

18- Activitats d'explotacio de recursos naturals
19-  Primer tractament - seleccié de recursos naturals
e) Altres activitats:

20-  Estacions de subministrament de carburants
i de prestacio d'altres serveis de la xarxa viaria
21-  Construccions i instal-lacions vinculades
a l'execucio, el manteniment i el
funcionament de les obres publiques
22-  Construccions destinades a
I'activitat de camping i a I'aparcament
de caravanes, autocaravanes
i remolcs tenda

23-  Construccions auxiliars
destinades a l'activitat
de turisme rural (3)
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SUPERFICIES MASIA MASOVERS

SUP. CONSTRU.

Usos (m?)
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TOTAL 764.74
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SUPERFICIES COBERTS

SUP. UTIL | SUP. UTIL

<2
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32

ASECATGE AMETLLES 22.67
\I MAGATZEM 12.52
TALLER 23.84

VESTIDOR 10.23

MAGATZEM AMETLLES 37.38

APARCAMENT 54.14

II COBERT 215.47
TOTAL 213.54 12.38

SUPERFICIES COBERTS
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PROPOSTA CONDICIONS D'US SEGONS PGM ree——_-—-— - —— — — _W —_—

a) Reconstruccié i rehabilitaci6 de les construccions | | | R

existents

1= Habitatge familiar (1) ||

2- Establiment hoteler, amb I'exclusié de la modalitat d'hotel

apartament (1) | LA

3- Establiment de turisme rural (1)

4- Activitats d'educacio en el lleure, artesanals, artistiques o de _|_ - e . = ‘W‘
restauracio (1) Eimy | = S

5- Equipaments o serveis comunitaris (1) ‘ =3 4

b) Actuacions especifiques d'interés public — D + t -
6- Activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, ;L '1L

d'educacio en el lleure i d'esbarjo 11

funcionalment al medi rural

7- Equipaments i serveis comunitaris que estiguin vinculats |

8- Infraestructures propies del sistema urbanistic de
comunicacions
9- Instal-lacions i obres necessaries per a serveis técnics 'I 'I

c) Activitats agricoles, ramaderes o forestals:

10- Represa d'activitats rustiques

11-  Construccions -instal-lacions destinades a la crianga
d'animals

12-  Construccions -instal-lacions destinades al conreu = —
d'espécies vegetals

13- Construccions destinades a la guarda de maquinaria o estris - - - s - _ _ _
L Sonstrucaions destinades a femmagatzematge o elaboracio. | ANTA SEGONA MASIA PRINCIPAL | PLANTA PRIMERA MASIA PRINCIPAL
de productes de/per a la propia explotacié agroramadera

15- Construccions destinades a I'emmagatzematge o prestacio I —_—

de serveis propis dels centres de jardineria

16-  Allotjaments de temporers rurals

17-  Habitatges familiars rurals

d) Activitats d'explotacié de recursos naturals: I

18- Activitats d'explotaci6 de recursos naturals vad )7/
19-  Primer tractament - seleccio de recursos naturals
e) Altres activitats:

20-  Estacions de subministrament de carburants
i de prestacio d'altres serveis de la xarxa viaria
21-  Construccions i instal-lacions vinculades
a l'execucio, el manteniment i el
funcionament de les obres publiques
22-  Construccions destinades a
l'activitat de camping i a I'aparcament
de caravanes, autocaravanes

i remolcs tenda

23-  Construccions auxiliars
destinades a I'activitat g
de turisme rural (3)

S
!j/':] 9 N RMA FASE 1
~ ’y IA PRINCIPAL

LLEGENDA USOS CADASTRALS
CONSTRUCCIO

Habitatge

Magatzem habitatge

Agrari
- Aparcament
- Esportiu
Us jardi
CULTIV

Atmetller seca

W s

Hora regadiu
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EE_PORXO 2 27.73
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TOTAL 384.74 72.13
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MP_HABITATGE PB 585.80
MP_AGRICOLA 82.19
MP_HABITATGE P1 501.91
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2 JUSTIFICACIO

El Decret 343/2006, de 19 de setembre, que desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestio i
ordenacié del paisatge de Catalunya, regula el contingut dels estudis i informes d’impacte i integracio
paisatgistica. Estableix que aquests documents sén l'instrument que ha de garantir la consideracié dels I'impactes en
el paisatge de certes actuacions, projectes d’obres o activitats.

Per la seva banda, el Decret 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, el
Decret 305/2006, de 18 de juliol, que desenvolupa la Llei d’'urbanisme, i les normatives dels Plans directors urbanistics
del sistema costaner i dels Plans territorials parcials, estableixen el seguit de suposits en que determinades
actuacions d’interés public i d’iniciativa privada -que previsiblement poden comportar canvis en el paisatge- incorporin
en el seu procés de tramitacié un Estudi d’impacte i integracié paisatgistica (EIIP).

El present estudi vol donar compliment a les determinacions de l'article 50 del Decret 64/2014 del Reglament de
proteccio de la legalitat urbanistica (DOGC num. 6623), en el seu punt e.

DECRET 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccio de la legalitat urbanistica.
Article 50: Documentacio

50.1 Els projectes d’actuacions especifiques es conformen amb els documents segiients:

a) Memoria justificativa de [l'actuacio, la seva finalitat i la seva adequacié als requisits exigits per la Llei
d’urbanisme i el Reglament que la desplega i a les determinacions del planejament territorial, sectorial i
urbanistic aplicables, amb el grau de precisio necessari que permeti apreciar aquesta adequacio.

b) Planols a escala adequada relatius a I'emplagament i la situacié precisos de la finca o finques on es projecta
l'actuacié, amb indicacié de la seva referencia registral i cadastral, la seva extensié i la superficie ocupada per
l'activitat i les obres existents i previstes.

c) Descripcié i representaci6 grafica dels serveis urbanistics necessaris per dur a terme I'actuacié, amb indicacio
dels existents i dels que calgui implantar, incloses les obres de connexié corresponents.

d) Avantprojecte tecnic quan I'actuacié comporti I'execucié d’obres o, si es tracta d’obres que no requereixen
projecte tecnic, descripcié i representacié grafica d’aquestes obres.

e) Estudi d'impacte i integracioé paisatgistica, elaborat de conformitat amb la legislacié sobre proteccio, gestio i
ordenacio del paisatge.

Segons els punts descrits es justifica la realitzacié d’aquest estudi, esmentant que la finalitat dels Estudis d’impacte i
Integracié paisatgistica, és diagnosticar I'impacte potencial de les esmentades actuacions i exposar les
mesures d’integracio previstes en els corresponents projectes.

21 Dades basiques
Estudi d'impacte i integracié paisatgistica del projecte d’actuacions especifiques de rehabilitacié de la Masia de Can
Carner, situada a Carrer de Can Carner, s/n, al terme municipal de Castellar del Vallés (Barcelona).

2.2 Sintesi de 'actuacio:
Rehabilitacié de masia existent per a cooperativa d’habitatge



2.3 Projectista
El projecte d’actuacions especifiques ha estat redactat per:

Arquitecte: Daniel Molina Lopez N.ILF:  39712049-L Num. Col.: 61254/5
Adreca: C/ de Corominas 65,

Municipi: Sabadell Codi Postal: 08201

Col-legi: Col-legi d'Arquitectes de Catalunya (COAC)

La documentacio Annexa (DA1, Estudi d'impacte i integracié paisatgistica) ha estat redactat per:

Arquitecte: Daniel Molina Lopez N.ILF:  39712049-L Num. Col.: 61254/5
Adreca: C/ de Corominas 65,

Municipi: Sabadell Codi Postal: 08201

Col‘legi: Col-legi d'Arquitectes de Catalunya (COAC)

Contacte técnics redactors: SOM HABITAT

www.somhabitat.cat
info@somhabitat.cat

Teécnics col-laboradors
Itziar Solanes Quesada

2.4 Promotors

El projecte i estudi ha estat encarregat per:

Rad social: Can Carner COOP d’habitatge SCCL. CIF: F67277400
Adreca: C/Can Carner s/n, Masia de Can Carner

Municipi: Castellar del Vallés (Barcelona) Codi Postal: 08211
Representant Legal: Juan Benitez Olmo CIF:  30160301X
Adreca: C/Can Junqueras sn

Municipi: Sabadell (Barcelona) Codi Postal: 08201

2.5 Planejament i instruments de paisatge

A continuacié es presenta un resum de la normativa aplicable al projecte. Es pot consultar normativa detallada en el

punt MJ9 de la memoria del Projecte d’Actuacié Especifica.

2.51 Planejament territorial
- Pla territorial metropolita de Barcelona

Data d'aprovacio

aprovat per la Llei 1/1995, de 16 de marg, modificada per la Llei 24/2001, de 31 de desembre,

Ambit

El Pla territorial parcial de 'ambit metropolita de Barcelona o Pla territorial metropolita de Barcelona ordena el territori
de les comarques de I'Alt Penedes, Baix Llobregat, Barcelonés, Garraf, Maresme, Vallés Occidental i Vallés Oriental

Segons el Pla Territorial la parcel-la es troba dins del sistema d’espais oberts del territori en Sol de proteccid preventiva:
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Articles aplicables
Article 2.8 Espais de proteccié preventiva: definicié
Article 2.9 Espais de proteccié preventiva: regulacio

- Cataleg de paisatge de la Regio Metropolitana de Barcelona
Unitat de paisatge corresponent: Unitat 17: Plana del Vallés
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COMARCA: Vallés Occidental i Vallés Oriental.
SUPERFICIE: 52.933,25 ha
MUNICIPIS: Els municipis inclosos parcialment o total dins de la

unitat son Castellbisbal, el Papiol, Rubi, Sant Cugat del
Vallés, Viladecavalls, Terrassa, Sant Quirze del Valles,
Cerdanyola del Vallés, Castellar del Valles, Sabadell,
Badia del Valles, Ripollet, Barbera del Valles, Montcada
i Reixac, Santa Coloma de Gramanet, Sentmenat,
Polinya, Palau-solita i Plegamans, Santa Perpétua de
Mogoda, la Llagosta, Sant Fost de Campsentelles,
Martorelles, Mollet del Vallés, Caldes de Montbui, Lliga
de Munt, Lliga de Vall, Parets del Valles, Montmelo,
Montornés del Vallés, Sant Feliu de Codines, Bigues i
Riells, San- ta Eulalia de Rongana, I'Ametlla del Valles,
Canovelles, Granollers, Vilanova del Vallés, la Garriga,
les Franqueses del Vallés, la Roca del Vallés, Canoves
i Samalus, Cardedeu, Llinars del Vallés, Sant Pere de
Vilamajor, Sant Antoni de Vilamajor i Vilalba Sasserra.

PAISATGE D’ATENCIO Aquesta unitat comprén part dels Paisatges d’Atenci6
ESPECIAL: Especial Mosaic agroforestal del Vallés i Congost de
Montcada.

Trets distintius

- Relleu globalment planer marcat per la successié ondulada de valls i suaus careners disposats de forma
paral-lela. Per aquestes valls de la plana vallesana passen els principals cursos tributaris del Besos: Ripoll,
riera de Caldes, Tenes, etc.

PG 6



La coberta forestal, fonamentalment pinedes i alzinars, es troba arraconada a determinats careners o en
ambits territorials concrets com ara Colobres-riu Tort o I'entorn de Palaudaries

Els usos del sol principals sén els camps de conreu —fonamentalment de seca- i els espais urbanitzats (zones
residencials, infraestructures, etc.), ambdds amb un recobriment superficial equiparable. Aquest «equilibri» es
produeix mitjangant un patré caracteristic: els camps i boscos han quedat confinats als espais careners,
mentre que les zones urbanitzades es localitzen als fons de vall. D’aquesta distribucié en resulta una
disposicio del paisatge en faixes paral-leles urbanitzades i no urbanitzades.

Els creixements residencials i industrials de les darreres decades, estan associats a un sistema
d’infraestructures que pivota sobretot en la B-30-AP-7, vial que segueix el tragat de la Via Augusta romana,
aixi com en els eixos perpendiculars establerts a les principals valls tributaries del Besos.

Principals valors en el paisatge

2.5.2

El relleu ondulat, la successié de franges de careners i valls.

El mosaic agroforestal vallesa.

Les conegudes com a «Vies Verdes del Valles» (VVV), és a dir, les arees majoritariament de carena que
presenten una aparencga forestal o rural. L’espai agrari de Gallecs és un ambit notable i popularment molt
reivindicat dins d’aquestes VVV.

El riu Besos i els seus afluents, amb llurs boscos de ribera

Les masies de la plana vallesana..

El sistema de castells, torres i fortificacions.

Les esglésies visigotiques de Terrassa.

Les primeres granges lleteres del Valles: la torre Viader (Cardedeu) o la granja Soldevila (Santa Perpetua de
Mogoda).

Conjunts industrials de Sabadell i Terrassa i els seus nuclis antics, aixi com el de Granollers.

Poblacions d’estiueig, amb torres modernistes: Cardedeu, Llinars, la Garriga, etc.

Text refés i Reglament de la Llei d'urbanisme

Data d'aprovacio
26 Juliol de 2005, Actualitzacio 2010.

Ambit

L’objecte d’aquesta Llei és la regulacié de I'urbanisme en el territori de Catalunya.

Articles aplicables:

TEXT REFOS DE LA LLEI D'URBANISME

TITOL SEGON. Del régim urbanistic del sol
CAPITOL I. Régim urbanistic i classificacié del sol

Article 47. Régim d'us del sol no urbanitzable

Article 48. Procediment per a l'aprovacié de projectes d'actuacions especifiques d'interes public en sol no
urbanitzable

Article 49. Procediment per a I'aprovacié de determinats projectes de noves activitats i construccions en sol no
urbanitzable

Article 50. Procediment per a I'aprovacié de projectesikte reconstruccié i rehabilitacié de masies i cases rurals
en sol no urbanitzable

Article 51. Directrius per a les llicencies d'edificacié en sol no urbanitzable

REGLAMENT DE LA LLEI D’URBANISME

CAPITOL V. Régim del sol no urbanitzable
Seccio primera. Régimd’us del sol no urbanitzable

— Article 46. Disposicions generals

— Article 47. Actuacions especifiques d’interés public en sol no urbanitzable

— Article 48. Construccions i instal-lacions propies d'una activitat agricola, ramadera o forestal

— Article 49. Activitats d'explotacio de recursos naturals i construccions i instal-lacionsvinculades



— Article 55. Reconstruccié i rehabilitacié de masies i cases rurals
— Article 56. Execucié d’obres i implantacié d’usos en construccions preexistents

Seccié segona. Procediments d’autoritzacié d’usos i construccions en sol no urbanitzable

— Article 57. Aprovacié de projectes d’actuacions especifiques d’interés public i de noves activitats i
construccions en sol no urbanitzable

— Article 58. Atorgament de lliceéncia per a la reconstruccio6 i rehabilitacié de masies i cases rurals i per
altres actuacions en construccions existents

Seccio tercera. Condicions per a la implantacié de les activitats i construccions

— Article 59. Mesures correctores i condicions de caracter urbanistic per a la implantaciéd'activitats i
construccions en sol no urbanitzable
— Article 60. Condicions d'edificacié en sol no urbanitzable

253 Planejament municipal

Normativa d’aplicacio

1. Pla d'ordenacié urbanistica municipal, de Castellar del Valles, aprovacié definitiva en data 24 de maig de 2016.
Verificat el Text Refos el dia 4 d’octubre i publicat al DOGC de 30 de novembre.
2. Pla Especial de Béns a Protegir de Castellar del Vallés, aprovat definitivament en data 24 de maig de 2016, verificat
el Text Refos el dia 4 d’octubre i publicat al DOGC de 20 de desembre de 2016.

- POUM Ajuntament de Castellar del Vallés

Data d'aprovacié
26 de maig de 1999

Ambit
Terme municipal de Castellar del Vallés
Qualificacio urbanistica, regim de proteccio.

El sol corresponent a tota la finca esta qualificat de sol no urbanitzable. Qualificacié urbanistica: Sol de proteccio
especial, Rustic, codi 13.

Qualificacio RIUS | MASSES FORESTALS MADURES ESPAIS DE TRANSICIO AGRICOLES
Rustic 13 ProteCC{o RIERES | - ) ) Matollars, prats i | Seca herbacis i
preventiva herbassars llenyosos
MASSES
Components de | RIUS | BOSC | MATOLLARS, PRATS | .
L FORESTALS DE | HIC ) AGRICOLA
qualificacié RIERES PROTECCIO (o) HERBASSARS
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2. Objectius:ik’
a) Potenciar I'activitat agricola, fonamentalment, com a millor activitat pel manteniment d’aquests espais al voltant
de les zones urbanes.
b) Evitar les noves ocupacions en el SNU.
3. Regulacié general:ik’
a) Les actuacions en aquests espais estan regulades pel que fixa l'article 2.9 de les Normes del Pla territorial
metropolita de Barcelona.
b) A larticle 197 d’aquestes Normes urbanistiques es regula el grau de compatibilitat o incompatibilitat de les
actuacions possibles dins els usos generals admesos.
4. Regulacio particular:i’
En base als objectius establerts en l'apartat segon d’aquest article es defineix I'estat actual dels components de
qualificaci6 i 'objectiu al que s’haura de tendir durant la vigéncia del Pla:

Components actual objectiu
Horta
Agricola de seca 94,93% =
Boscos
HIC

Matollars i prats 5,07% =
Pendents

Xarxa hidrica

- Fitxa inventari

També cal indicar que les edificacions principals de la finca estan incloses a l'inventari de Construccions en Sol no

que en descriu I'element.

INVENTARI DE LES CONSTRUCCIONS EN SOL NO URBANITZABLE DEL MUNICIPI DE CASTELLAR DEL VALLES MHR-44 -1-
NUM. REF.: MHR-34
DENOMINACIO: Can Carner
Altres denominacions: Can Carner del Pla
SITUACHO: Ronda Ponent, 20na residencial de can Camer
DATA DE CONSTRUCCIO:  Segle XIll
AUTORS:
PROMOTOR
TIPOLOGIA: Arquitectura residencial rural
CONTEXT: A sud oest del nucli urba, al vessant de ponent de la caetera
B-124, a tocar de la zona residencial | industrial que els dona nom.

REGIM URBANISTIC

Planejament Vigent: ;gommmrau Vallés 1999, Text rels 2005

i
Proteccié existent: BPL. Inclds al Cataleg del PGO, element nim, 37
REGIM JURIDIC
Titularitat: Privada

Condicions/servituds: No es coneixen

PLANOL DE SITUACIO e, 1:5000
CA N'OLIVER

L

-_';k___ 052
CAN(CARNER . 1

037

SERVELS TECNICS MUNICIPALS DE L'AJL DE CASTELLAR DEL VALLES Juny 2015
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Per altra banda, el Pla especial del Cataleg de Béns a protegir de Castellar del Vallés, inclou I'edificacié com a :

la protecciod i intervencions a realitzar en aquesta zona.

FITXES DELS BENS A PROTEGIR

Element d’arquitectura residencial rural AAR-10_052_ Can Carner. S’'adjunta la fitxa corresponent que regula

TIPOLOGIA 1- ARQUITECTONIC ( ARQUITECTURA RESIDENCIAL RURAL)

CAN CARNER ARR - 10 /052

Altres denominacions Can Carner del Pla.

LOCALITZACIO

Indret Al sud-oest del Nucli Urba, a limit amb el SMU i la urbanitzacié residencial de Can Camer.

Adreca / es Ronda Ponent, zona residencial de Can Carner.

Coordenades UTM x=423584 Identificaci6 al planol ARR - 10 Delimitacié bé -

y=4606173 Grafisme categoria @ ENLOrN Proteccis  «-seesesereees
DADES CADASTRALS Numero Superficie Sostre N.plantes Titularitat
3665105DG2036N 17.339 m? 1.790 m? 1P / 2P+ PSotacoberta / 3P Privada
o 1d Cesesssnaasassd

Planol de localitzacié

e
L LT Py
LT T L LLLLLL I

DADES URBANISTIQUES |

Pla vigent POUM

Classificacié SNU ( Sol No Urbanitzable de
Proteccio Preventiva)

Qualificacié 13 Zona de Ristic.

Exp. RPUC

Relaci6 normativa Articles 186, 187, 188, 189 de la

MNormativa Urbanistica del POUM
aplicables al bé.

Imatge del bé

[ cATALOGACIO

Tipus de bé Arquitectura residencial rural

Classificacio Edificis

Categoria BPU
Inclés al Inventari del PGO de
Castellar del Vallés 1999. Text
refds 2005, element nim. 37.

N° registre / cataleg 27343

Nivell proteccié Conservacié, Ambiental, Area
d'expectativa  Arqueologica  (
AEA).

Altres proteccions Incorporacié d'un  entorn de

proteccio:
- els espais al voltant de la masia
susceptibles de mantenir restes
arqueologiques.
- els arbres listats al PE de béns a
protegir, IP (Interés Paisatgistic)

amb el niim. 16 ( roure dels horts
1

PLA ESPECIAL DEL CATALEG DE BENS A PROTEGIR DEL MUNICIPI DE CASTELLAR DEL VALLES gener 2016
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3 INTRODUCCIO

A continuacié s’exposa I'Estudi d'impacte i Integracié paisatgistica (a partir d’ara EIIP) del projecte d’actuacié
especifica per a la rehabilitacié d’una Masia localitzada al municipi Castellar del Vallés, provincia de Barcelona.

L’ElIP és un document técnic encaminat a preveure les conseqliéncies sobre el paisatge de I'execucié de I'esmentat
projecte constructiu, i a exposar els criteris adoptats per a la seva integracio paisatgistica.

El procés d’integracié paisatgistica de la proposta en el seu entorn ha estat inherent al procés d’elaboracié de la
mateixa proposta com s’observa en la memoria del projecte:

L’actuacio es troba basada en principis bioclimatics i bioconstructius, en un cami de [I'extensi6é de la técnica de
construccié amb terra i calg, per la seva idoneitat per I'auto-construccio, el seu poc impacte ambiental, el seu escas
cost economic i les molt bones condicions d’aillament que comporta. “La intencié del projecte és aconseguir una
edificaci6 que sigui respectuosa amb el seu entorn natural, buscant wuna integraci6 paisatgistica i
topografica”.

Els recursos tecnologics que s'utilitzaran seran, sensibles a minimitzar el transport de materials, les
explotacions en canteres o mines, el consum energétic en el procés de fabricacié, i optimitzar el consum
energétic de la construccio.

Per tant, I'objectiu principal d’aquest I'EIIP no és establir mesures correctores sind demostrar que els criteris i les
mesures previstes son les més adequades i suficients per garantir la correcta integracié de I'actuacio en el paisatge.

Aquest EIIP té la voluntat de servir de base perque I'administracié pugui determinar la seva compatibilitat amb els
requeriments que estableix la legislacié vigent i avaluar la seva idoneitat i la seva suficiencia des del punt de vista
d’integracio paisatgistica.

S’ha centrat en l'analisi dels efectes generats en el paisatge per cada actuacié proposada, especialment per aquelles
accions que poden alterar la seva fesomia, la seva dinamica i els seus valors.

Recordar que no és necessari que els EIIP incloguin I'analisi d’aquelles variables de caracter mediambiental sense
incidencia directa o indirecta sobre el paisatge, que ja son objecte de tractament especific en els estudis preceptius
corresponents. A la vegada els EIlIP s’han de poder adaptar raonablement a la naturalesa i a 'abast de cada proposta,
és a dir, han de permetre en cada cas seleccionar les variables més significatives i adequar els tipus de documents a
aportar, tot respectant el métode i el rigor en I'analisi. L’extensio6 i la importancia dels diversos apartats podran ser
variables, en el sentit que es podran adaptar a la naturalesa de les actuacions, al seu abast territorial i a d’altres criteris
objectivables que estableixin els equips redactors.

Creiem que el document resultant raona suficientment les opcions adoptades i aporta la informacio textual i grafica
necessaria per poder procedir a la seva valoracio: mapes, planols, fotografies, modelitzacions visuals, etc.
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4 DESCRIPCIO DEL PAISATGE PREVI

Aquest apartat té com a objectiu la descripcié acurada de I'emplagament on se situa la proposta, amb especial atencié
a les variables que defineixen el seu paisatge. Es considera emplagament aquell ambit del territori que té una relacié
estreta amb la localitzacié de la proposta, ja sigui visual o d’altra indole. També s’analitzara la visibilitat, aixi com els
components i el valors del paisatge de I'emplacament.

41DESCRIPCIO DEL LLOC

4.1.1 Emplagament (punt vinculat al planol 01 d’aquest estudi)

La finca objecte de I'actuacioé esta situada a uns 1,8 quilometres al sud del centre de la poblacié de Castellar del Vallés,
a la zona del poligon de Can Carner.

ey (fnrzm
Sant Peret 4 M

o d'llmm S
- Poligon industrial .

opogfaﬁc actual + ortofoto - Font (IéG)
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La Masia es caracteritza per a ser un sol sol no urbanitzable (Qualificacié urbanistica: Sol de protecci6 especial, Rustic,
codi 13), ubicada completament envoltada de sol urba.

- . MASSES FORESTALS | ESPAIS DE .
Qualificaci6 RIUS | | MADURES TRANSICIO AGRICOLES
Rusti ProteCC{o RIERE Matollars, prats i | Seca herbacis i

13 | preventiv | S - - -
c a herbassars llenyosos
MASSES
RIUS | | FORESTAL
Cﬁﬂg‘c’;’;’:s de | RiERE | S DE | HIC | BOSCOS ﬂé;gﬁé’giz’sp RATS I\ pGRicoLA
q S PROTECCI
o)
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"y 5 -
~Na P 11,
Ortofoto detall — Localitzacié Mas - Font (Mapes Apple)

La geolocalitzaci6 de la Masia és la segiient:
CoordenadesEastingNorthingUTM31N - ETRS89423579.04606172.8 Geografica - ETRS89 *2.08291241.603607

Coordenades
Easting | Northing
UTM31N - ETRS89 423579.0 4606172.8

Geografica - ETRS89 *  2.082912  41.603607

* A efectes practics, els sistemes de referéncia ETRS89 i WGS84, es poden considerar equivalents.
** Cota ortométrica
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Mirador de Ca n'Oliver

Ca n'Oliver

Ca FfOlver £ TS

Can Carnler |

/4 Residencial
Can Carner

Topografic actual - Font (ICC)

Informacié consultiva parcel-la cadastre:

Estola
Mestre Pla

La finca es composa en dues referencies cadastrals. Una que inclou la part construida habitacional de la masia i 'altre

que inclou la part de parcel-la agricola

- La masia:
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
S
1 r.l r
|\ Localizacion

- |
F u__
/ g Clase
frny -
/ f Uso principal

Superficie grafica

- Parcel-la agricola:

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
Localizacion

Clase

Uso principal

Superficie grafica

Informacié cadastral consultiva - Font (web cadastre virtual)

3665105DG2036N0001MI

CL CAN CARNER

08211 CASTELLAR DEL VALLES (BARCELONA)

Urbano
Residencial

847 m2

08050A023000450000QM

CL CAN CARNER Poligono 23 Parcela 45
CARNE. 08211 CASTELLAR DEL
(BARCELONA)

Rustico

Agrario

14.952 m2

VALLES



170525 - EIIP Can Carner

Parcel-lari cadastre - Font (web cadastre virtual)
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4.1.2 Topografia
La finca en que s’intervé és una explotacié agricola de seca principalment amb zona d’horta, en que es troba El conjunt
edificatori de la masia de Can Carner.

Es caracteritza per una topografia amb pocs desnivells dins les propies feixes, perd exceptuant la feixa que limita els
espais construits de la finca i jardins amb la zona d’explotacié agricola. L’actuacié se centrara en la feixa superior,
envoltada per la tanca i localitzada a la banda est de la parcel-la.

ZONES

Recinte Tancat

Feixa 1 ¥

Feixa 2

RECINTE
TANCAT

Superficies Aixecament Topografic:

Recinte tancat 7471,93 m*

Feixa 1 2902,00 m* = A
Feixa 2 542519 m*

Total finca 1579912 m*
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En general la parcel-la presenta un desnivell natural de baixada cap a la banda oest. La part est de la finca, en contacte
amb el nucli urba presenta lleus desnivells, controlats per I'accié humana, que donen continuitat al pla provinent de la
ciutat. Es en aquesta zona on es situen les edificacions propies de la masia i els horts de caracter més urba. Arran de la
masia dels masovers trobem un mur de contencié que marca un abrupte canvi de desnivell. A partir d’aqui la parcel-la
va perdent algada d’una forma més subtil i natural amb alguns aterrassaments de bancals, on localitzem la zona
agricola de seca.

/ S~ — — =
'm,% / \/ P ,f o — o84,
\
/ / \
/ N A
// /,/ - 280) \
[ / 0 w3 u&

\ 281 \

- . 283 2885
258 280,

| %29 f
J
?\\ =7 0 278 \
_/ .
2196
‘ B 2868

‘ L 1r Ll £

\ \ \ | 169 =

\ ! 2607 =]
x o
( 1
e — d 76 \

— | o~
Planta 1/5000 corbes de nivell - Font (ICGC)

— 11

292

28!

5.2

il g Tﬁﬁ l_ﬁr —

1

T

Seccio transversal (ST)
5 ” T m mm T :

Seccié longitudinal (SL)
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280
285
280
275
Distancia: 0,174 km
Altura inicial: 275,63 m
Altura final: 288,99 m
Cota maxima: 288,99 m
Cota minima: 275,63 m
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i
\ \ 287
\ / 286
\ 39656 285
284
283
282
281

Distancia: 0,186 km
Altura inicial: 281,87 m
Altura final: 286,57 m
Cota maxima: 286,57 m
Cota minima: 281,23 m

Desnivells generals de la parcel-la (tht httbs://és. goolzo-om.com/)

41.3 Camins

El nostre element d’estudi tracta d’una parcel-la rustica ubicada en mig d’'una zona urbana a la poblacié de Castellar del
Valles.

L'arribada a la masia es fa a través de la ronda de Ponent una via ample d'accés rodat, asfaltada (apte per a camions i
vehicles de gran tonatge) i amb els serveis propis d'una zona urbana. Es tracta d'una via d'important connectivitat dins
la xarxa viaria de la poblacié i que uneix la zona anomenada com a Residencial Can Carner. Aquesta connecta
directament amb el carrer de Can Carner que arriba per l'est a la parcel-la i acabava rodejant tota la finca per la banda
sud. El carrer, asfaltat i amb serveis, va modificant la seva seccié a mesura que es va allunyant del nucli urba. El carrer
arriba frontalment fins a I'accés principal de la masia com una via asfaltada de dos carrils de circulacié, amb
aparcament a cada costat. A partir d'aqui redueix la seva secci6, transformant-se en una via de tan sols dos carrils. La
vorera també acaba desapareixent tal com ens anem allunyant del poble, fins que el carrer acaba adoptant un caracter
més propi de carretera secundaria, sense vorals, només apte per a vehicles o per passejos amb bici.

Per la banda oest, amb origen en el carrer de can Carner, trobem el Cami de Can Oliver, petit cami rural, sense
asfaltar perd amb serveis, que dona accés als habitatges situats en les parcel-les veines de l'oest i que rodeja la finca
d’estudi, passant per la finca de Can Oliver, i desenvocant al carrer de Josep Viceng Foix. Aquest acaba de completar
la volta fins a desembocar altra vegada a la ronda de Ponent. Destaca perd que entre el la ronda Ponent i la propietat
de can carner es genera un espai intersticial amb caracter de parc urba amb una area de Parc Infantil.

PG 20



170525 - EIlIP Can Carner

Arribada des de nucli urba. Rotonda Ronda Ponent

&

Arribada des de nucli urba. Banda est de la Masia

Limit est parce-la, contacte amb parc urba pista patinatge Carrer Viceng Foix

« .I

Final carrer Josep Viceng Foix Inici Cami de Can Oliver

Limit talus feixa 2 Tram entremig Cami de Can Oliver
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Final Cami de Can Oliver

Tram entremig carrer Can Carner Arribada al accés principal de la Masia
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4.1.4 Marges de pedra seca

Al costat oest, un cop acaba la zona atalussada i tocant el cami de can oliver, la finca es delimita mitjangant un mur de
pedra seca que fa de mur de contencié, tipic de la construccio tradicional catalana

4.1.5 Vegetacio

La finca disposa de tres feixes ben diferenciades, dues de caracter completament agricola, i una altra de més
construida, on se situa la propia masia.

Segons cadastre, les porcions cultivables de les dues feixes son les seguents:

can carner total m2 total h
almendro secano 3278,0 m? 3278,0 m? 0,33h
labor secano 2214,0 m: 5107,0 m? A
labor secano 2893,0m
huerta regadio 3018,0 m? 3018,0 m? 0,30 h
improductivo 2661,0 m? 2661,0 m? 0,27 h

14064,0 m? 1,41h

L’ambit de rehabilitacid de la Fase 1 estipulada en el projecte d’actuacid especifca se centra en la feixa superior
tancada.

La zona no presenta zones boscoses ni vegetacions elevades. Trobem un ambit de cultiu de seca cobert per diversos
tipus de conreus. La majoria d’elements arboris detectats es corresponen a fruiterars de seca, sobretot ametllers
(Prunus dulcis) i algunes oliveres (Olea europaea). També trobem una zona més tipica de jardi privat, amb la presencia
de xiprers (Cupressus sempervirens), moreres i arbustos com ara el romani (Rosmarinus officinalis) i altres especies
d’Us culinari que acompanyen una zona d’horts.

Cal destacar la presencia d'un arbre catalogat dins la finca. Aquest va morir fa poc, segons converses amb els antic
propietaris, degut a 'impacte d'un llamp.
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Pati central d’accés a la masia Jardi banda oest

Zona piscina pati nord Pati nord

Horts pati nord Arbre protegit, actualment mort
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5 FACTORS DE VISIBILITAT:

(punt vinculat al planol 02 d’aquest estudi)

Els factors de visibilitat son d’especial importancia per poder caracteritzar el paisatge existent. Es representa
graficament la conca visual, entesa com I’ambit del territori que és visible des de la implantacié de la proposta
en funcié de la topografia, i la permeabilitat visual de la zona de projecte cap a I'entorn i viceversa, aixi com els
espectadors, ja siguin permanents o ocasionals, que des dels diferents punts d’observacié tenen dins el seu camp
visual la parcel-la d’estudi, on es preveu reconstruccio del Mas.
L’escala de representacio6 dels factors de visibilitat té un nivell de detall igual a 1:5.000.

Matisant aquesta introduccid, cal tenir presents els diferents punts d’observacié, com ara les zones habitades, les
edificacions aillades o els miradors naturals, com també els recorreguts visuals des de les carreteres i/o camins des
d’on es pot observar la parcel-la.

Pel que fa a la conca visual, cal diferenciar entre la tedrica (marcada en funcié de la topografia) i la real, on entren en
consideracio les zones d’'ombra visual creades per elements com la vegetacio o les edificacions. El projecte se situa a
la frontera entre un entorn natural agricola, bastant antropitzat, i una zona urbana d’edificacions de poca algada. Per la
banda oest gracies a les pendents favorables i la manca de vegetacié arboria de gran algada dins la parcel-la, tenim
una visual més amplia. Per contra a la banda oest, tot i la separaci6 amb les edificacions veines i la poca algada
d’aquestes, la visual es veu reduida substancialment.

5.1.1 Conca visual teorica i conca visual real

La conca visual tedrica ve limitada basicament pel relleu de la zona on es troba Can Carner.
Cal destacar que el projecte no presenta cap augment de volumetria, i segueix uns criteris de rehabilitacié cromatics
iguals que les preexisténcies, pel que I'afectacié visual del mateix no es modifica.

Per una banda trobem com la parcel-la se situa al final de la plana on es troba la poblacié de Castellar. Un relleu de
pendents suaus i completament controlat per 'home, que permetria un amplia visual de la masia.

Pel que fa a la banda esquerra de la finca el terreny va recuperant el seu caracter més natural. La finca se situa en
l'inici de la conca del riu, encara que te sol urba i habitatges en la seva besant oest. Aquest fet fa que el relleu vagi
baixant fins la llera que es troba a uns 400m. Un cop passat el riu el terreny va recuperant algada fins a convertir-se en
muntanyes. El fet de que la masia es trobi un pla mes elevat respecte la zona del enclotada del riu, fa que la conca
visual es redueixi considerablement, per aquest cantd, només recuperant la seva visibilitat en alguns punts de la zona
muntanyosa.

Entenent la conca visual real, els principals obstacles visuals serien el propi relleu i les masses de vegetacié presents
als voltants de la parcel-la i les construccions. El factor delimitant clau en aquest cas, es el fet de que la finca estudiada,
tot i la seva consideracié de parcel-la agraria, es troba al limit d’'una zona residencial. La parcel-la es troba en contacte
directe, pel nord, el sud i I'est, amb el nucli residencial urba, on predominen els habitatges unifamiliars entre mitgeres. A
la banda més rural les edificacions més properes s6n majoritariament habitatges unifamiliars aillats, i la masia de can
Oliver.

Tenint en compte aquests parametres, les visuals es redueixen considerablement, afectant propiament als camins
d’accés de la finca, la zona de conreu d’aquesta, i a les zones d’alcada no afectades per la vegetacié a la besant
contraria del riu, fent que la conca real sigui menys extensa que la tedrica.

A la vegada s’ha marcat sobre el planell una distancia de 300m. Sobre aquesta distancia es diferencia entre les visions
situades a menys de 300 m, que es consideren que son les que tenen una visié nitida de la Masia i les situades a
distancies superiors, des de les quals es considera que la rellevancia visual de la masia és menor.

Fent I'exercici invers, de les visions que te el Mas des del seu pis superior, cap a els distints vessants, es pot observar
les conques visuals tedriques, ja que no entren en consideracio les zones d’ombra visual des del terra.

Paral-lelament a I'analisis de la conca tedrica, mitjangant recursos cartografics i digitals, es fa un estudi de les vistes
que es poden veure des de l'interior de I'edifici, per tal determinar els possibles punts d’observacio real.
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- Visié en direccioé SUD

5.1.2 Principals punts d’observacio

A través de fotografies i les representacions tridimensionals generades pel software Google Earth, en base a cartografia
de I'ICC (institut Cartografic de Catalunya), s’expliquen els principals punts d’observacié del projecte. Aquests punts
d'observacié s’estipulen com a hipotesis dels punts que segons la topografia hauria de visualitzar-se més la
construccid. A tal efecte, després de la suposicié dels punts, es justifica la realitat incloent els factors de vegetacio,
antropics, etc.

Primerament adjuntem els punts d’observacié teorics:
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Carena de
Canyelles
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Punt d’observacioé 1: Visi6 de la cara nord-est de la finca des del centre de Castellar

Punt d’observacioé 2: Visio des de la zona des del poligon industrial




- Punt d’observacio 3: La visio nord est des del punt inferior la zona dels Saulons

- Punt d’observacio 4: La visié des del punt més elevat, Castellar Vell.

A continuacid, detallem els punts de d’observacio situats dins la conca real, des d’on podem divisar el conjunt de Can
Carner o part d’ell, malgrat els multiples obstacles naturals, com ara la vegetacid, la topografia i les construccions
humanes. Aquests sén els punts més extrems de la possible afectacio visual i a partir dels quals perdem la visié del
mas. A partir d’aquest estudi determinem que el Can Carner té un impacte visual mitg, ja que les visions detectades sén
sempre de caracter parcial i no gaire nitides degut a la distancia, perd pel contrari al estar en una illa dins la trama
urbana, aquest fet augmenta la seva atencié cap a ella. Tot aix0, excloent els punts d’observacié que se situen dins de
la propia parcel-la, els quals tot i ser quasi tots parcials degut a la topografia, sén ben nitids en conseqiiéncia de la seva
evident proximitat, alhora que I'afectacio visual es redueixen a les vistes des dels edificis i carrers veins, degut a la seva
localitzacié dins de la trama urbana.



170525 - EIlIP Can Carner

- Punt d’observacio 5:

- Punt d’observacio 6:
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- Punt d’observacioé 7:
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Punt d’observacié 10:

Punt d’observacio 11:
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COMPONENTS | VALORS DEL PAISATGE:

(punt vinculat al planol 03 d’aquest estudi)

5.1.3 Descripcioé dels components del paisatge:

La localitzacié dels components del paisatge que identifica els principals elements que caracteritzen i estructuren el
lloc (formes del relleu, cursos hidrics, masses de vegetacio, trama agricola, implantacions urbanes, infraestructures,
etc.) estan descrites en el planol esmentat d’aquest estudi.
Seguidament es descriuen aquest punts atenent a aspectes visuals:
- Formes dels components:
o Arees. Grans taques i conjunts que conformen la imatge.
o0 Vores. Limits entre espais i arees que es manifesten formalment com a linies, ruptures o marges
(carreteres, camins, tallafocs, murs, penya-segats, etc).
o Linies. Elements continus presents en la imatge en forma de tracos, franges, contorns o perfils
(horitzé, silueta d’un nucli, trama parcel-laria, etc).
o0 Punts. fites puntuals perceptibles i rellevants a curta o llarga distancia (esglésies, torres, arbres
monumentals o aillats, etc).
- Cromatisme
- Textura
| es ponderen aquestes variables en funcid de la seva relacié entre els components.
- Relacions entre components:
o Unitat. Qualitat per la qual el tot és major que la suma de les parts.
Varietat. Relacions de repeticio, segregacio, ordenacio, etc, entre ells.
Intensitat. similituds, contrastos, indiferéncies, etc, en la composicio.
Integritat. grau de naturalitat.
Complexitat. quantitat d’informacio visual que cal processar.

O 0 OO

Aquesta analisi permet identificar els elements principals que configuren el paisatge.

Si realitzem un analisis dels components més directes del paisatge, aquests es resumeixen en:

ZONA FRONDOSA: no n’hi ha masses boscoses en les proximitats de la finca. Els boscos més propers es troben als
turons i muntanyes a I'altra banda del riu Ripoll.
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LiIMITS DEL CAMi D’ACCES: cami d’accés tracta d’un carrer, urbanitzat que entra dins la trama viaria del municipi i,
que un cop passat la finca analitzada, es dirigeix cap a zones residencials de caracter més dispers i a parcel-les
agraries. A banda i banda del carrer trobem edificacions que van disminuint en la seva densitat fins a arribar a la zona
de cultius. El carrer esta asfaltat i disposa de clavegueram i altres serveis urbans necessaris.

ZONA DE CULTIU: la parcel-la es conforma a partir de dues feixes de consideracié agraria. Es distingeixen clarament
pel mur de contencié. Entre cada nivell trobem I'existéncia de matolls, arbres i murs de pedra seca que salven els
distints desnivells. La feixa inferior trobem una zona de cultiu actualment en desus. A la feixa superior, on se situa la
intervencio, es troba una zona d’hort privativa per al consum propi de la masia. Aquesta zona esta cercada en la seva
totalitat per una série de murs de pedra, que delimiten la propietat i contenen els desnivells de terra.

CONSTRUCCIONS PROPERES: La finca de Can Carner, tot i la seva consideracié de parcel-la agraria, es troba en
una zona residencial, envoltada d’habitatges de diferents tipologies. A la seva dreta, trobem una trama urbana més
densa, constituida majoritariament per habitatges unifamiliars adossats. Entre la primera linia d’habitatges i el mas
trobem un parc amb zones recreatives per a nens. Més enlla dels adossats es troba la zona esta envoltada pel
poligon industrial de can Carner.

Al costat oest s’observen distintes construccions i habitatges unifamiliars existents en les parcel-les veines. Aquests es
visualitzen com a fites perceptives a mitja distancia de forma parcial, que es barregen amb complexitat amb I'entorn.

5.1.4  Valoracio del paisatge existent

Estétic: Can Caner es presenta com un reducte agrari dins d’'una zona urbanitzada de caracter residencial, a la qual
s’arriba tot travessant un poligon industrial i zona residencial d’habitatges unifamiliars aparellats sense cap mena de
valor estétic. El paisatge que I'envolta es un paisatge urba compost per cases i un petit parc amb zones d’esbarjo per a
nens.

El valor estétic de la finca analitzada es redueix a la valor construit de la masia historica, del jardi privat i de les feixes
de cultiu agrari situades al interior de la parcel-la.

Ecologic: Es determina que 'espai, encara que sent de consideracié agrari i trobar-se en un entorn urba, es troba lligat
a I'evolvent de valors de connexié del territori, fet que es visibilitat en la proposta d’actuacié, amb el fet que s’intenta ser
el menys intervencionista possible en la feixa inferior de cultiu.

Productiu: La finca té una capacitat productiva important amb I'activitat agraria de la feixa inferior i els horts situats a la
feixa superior. La voluntat de la propietat es estipular a la llarga una coperativa agricola per a donar sortida agraria a la
finca de Can Craner i a la de Can Cargol, que també en son propietaris. A la feixa superior també es localitzen diversos
coberts i graners, per a 'emmagatzement i produccié agraria, com cria d’animals.

Historic: Can Carner consta d’'una gran importancia historica, tant per la memoria del municipi de Castellar del Vallés
(dona nom al barri) com pel seu valor arquitectonic.

Can Carner, datada del S.XIII és un bé catalogat, en finca rustica, i comprén un Us d’habitatge, agricola i ramader. Es

tracta d’un conjunt edificatori format per la casa pairal, casa dels masovers i cossos annexes, anomenat en totalitat com
a Masia de Can Carner.
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L’arquitectura Tradicional catalana té molta importancia com a caracteritzadora del territori, donat que el passat és una
suma d’objectes multiples. El passat sempre s’ha anat reformulant; el que avui en dia considerem com a passat, és la
nostra mirada d’avui, i d’aqui sorgeix la reinvencié. Cada Masia ha estat la resposta a un moment historic, amb canvi
d’usos, concepcid, innovacions tecniques que conceben la vida domestica de formes distintes.

Socials: Per la propia consideracié de parcel-la agraria, la potenciacié de les activitats economiques contribueixen a
impulsar un model territorial basat en el camp, entenent I'activitat humana com un instrument de proteccié activa dels
valors naturals.

Simbolics i identitaris. La parcel-la propiament no representa cap valor mitoldgic ni simbolic. Encara que la
consideracié de les terres de cultiu van lligades a la tradicié propia de la zona i al paisatge agrari articulat per masies
tipic d’'aquestes terres. Pero la Masia, des d’'una perspectiva antropologica,i sobretot identitari, no és només I'edifici,
sind el conjunt d’'un patrimoni immaterial: Nom de la Masia, evolucié historica... Pel que es tracta d’'un patrimoni
transmes de generacio en generacioé, com a testimoni d’'una forma de vida.

5.1.5 Qualitat paisatgistica:

La qualitat visual (qualitat primaria del paisatge) és el resultat de valorar per una banda els observadors potencials
sobre I'area de projecte, i per altre els punts o observatoris des d’on és percebut el propi entorn on es podrien produir
canvis a nivell paisatgistic entorn al Mas que es vol restaurar.

La preséncia d’'observadors a la zona és considera alta, doncs a les proximitats de la parcel-la trobem una zona
residencial, i un parc just a tocar.

Com s’ha descrit en els factors de visibilitat, les visuals es redueixen considerablement, afectant propiament als camins
d’accés de la finca i les parcel-les veines encara que a mode puntual es pot observar des de punts més distants que no
presenten vegetacio.

A la vegada s’ha d’esmentar que es tracta d’'una construccio existent, i tradicional, pel que la propia construccio es la
qualitat positiva principal del paisatge.

Pel que fa a la qualitat secundaria, o qualitat del paisatge, es tracta d’'un paisatge urba fronterer amb petites inclusions de
zones agraries que ens recorden l'actualitat productiva de la zona. El predomini dels cultius de seca son els elements
naturals més destacables, que marquen la unitat del paisatge. Els espais oberts s’identifiquen com a zones de cultiu,
actualment cobertes de rostolls i sotabosc poc dens i els arbres no treballats.

La qualitat del paisatge es valora com a BAIXA doncs en la masia es veu rodejada en el seu entorn més immediat per teixit
residencial i industrial, tot i la seva clara proximitat a un entorn més agrari per I'oest de la finca .

Finalment, la qualitat terciaria, que fa referéncia a la fragilitat del territori o capacitat d’absorbir canvis en el mateix, podem
valorar-la com a MITJANA, doncs I'entorn, ja es troba practicament urbanitzat i controlat de forma antropica.

Podem analitzar de forma més concreta les unitats paisatgistiques dominants a la zona d’estudi:

- Espais oberts: esta formada per les feixes agraries actuals de la parcel-la que antigament es destinaven
a conreus i que actualment es troben en desus, en previsié de reaprofitament La valoracié paisatgistica global d’aquesta
unitat és que té una sensibilitat MITJANA
- Unitat construida: construccié tancada en si mateixa, mitjangcant un mur, perimetral que delimita la
propietat. El conjunt edificatori esta format per la casa pairal, casa dels masovers i diversos cossos annexes.

En resum es considerara la qualitat paisatgistica Baixa del entorn, on el valor ecologic i estétic, es concentra
unicament dins dels limits de la propietat, fet que determina la proposta de Il'actuacid, volent ser el menys
intervencionista possible.



6 PROPOSTA:

En aquest apartat es procedira a fer una descripcié sintetica de la proposta, incloent-hi la informacié normativa del
planejament del lloc on s’insereix i una analisi dels efectes paisatgistics de I'actuacié proposada, amb [l'objectiu de
preveure el paisatge resultant.

6.1DESCRIPCIO DEL LA PROPOSTA:
6.1.1 Naturalesa de I’encarrec i caracteristiques generals:

L’encarrec consisteix en la rehabilitacié del Masia com a Fase 1 d’un conjunt d’actuacions per a recuperar la finca de
Can Carner per a us d’habitatge familiar i activitat agricola als seus coberts. Les obres a realitzar son les de
rehabilitacié per a la seva conservacié i adequacié a 'esmentat fi i tindran lloc a través de la volumetria original Mas i el
seus coberts.

La finalitat de I'actuacio té per objecte la realitzacié de les obres necessaries per a la rehabilitacié de les construccions
existents a la Masia, per la seva utilitzaci6 com a habitatge a través d’'una cooperativa d’habitatge en cessié d’us, i el
manteniment de les activitats rustiques existents.

Els promotors de I'actuacié varen adquirir la finca conjuntament amb els terrenys de Can Cargol amb la finalitat de
cercar un model de vida que pugui potenciar 'activitat agricola vinculada al cohabitatge.

A nivell de rehabilitacid, es tracta d’'un projecte de rehabilitacié sense canvi d’ds, mantenint quasi tota la volumetria
original, (tan sols s’enderroca no es crea nou volum) amb espais col-lectiu per a cooperativa i espais privatius per a les
families.

La voluntat és mantenir tota la volumetria original de l'edificacid, per tal de restaurar-la amb técniques tradicionals i
mantenint sempre el respecte cap el medi ambient, i la salut dels futurs inquilins.

L’encarrec es demanda amb un maxim aprofitament dels recursos autdctons,i amb la intencié de causar un
minim impacte ambiental i consum energétic.

Per aixd es planteja una solucié basada en utilitzar tecnologies tradicionals i mediambientals com els encalats, el
bioterre, la tapia, rehabilitacio estructura de fusta i les fusteries de fusta. De la mateixa forma es minimitzara I'is
d’elements metal-lics, com mallazos, per evitar qualsevol tipus d’alteracié del camp electromagnétic natural.

Els recursos tecnologics que s'utilitzaran seran exponent de les tecnologies mediterranies autdctones, sensibles
a minimitzar el transport de materials, les explotacions en canteres o mines, el consum energétic en el
procés de fabricacié, i optimitzar el consum energétic de I'habitatge, sempre buscant un desenvolupament de
la humanitat sobre el planeta.

El projecte busca una edificacid intimament relacionada amb les formes tradicionals, la natura i amb la
sostenibilitat. A aquest efecte el projecte cerca la integracid harmonica amb el paisatge, i la tradicid constructiva
catalana com a fet identitari.

6.1.2 Actuacions a realitzar:

L’actuacié té lloc a tota la edificacio actual de la Masia Principal de Can Carner.

El projecte cerca el sanejament de I'habitatge actual, realitzant les operacions minimes per aconseguir la habitabilitat de
I'edificaci6 amb els parametres que marca les condicions d’habitatge usat del decret actual per a una cooperativa
d’habitatge. En aquest sentit es planteja una actuacié senzilla, a partir d’estintolaments per a obertures de passos,
redistribucié dels espais mantenint les crugies estructurals tradicionals, de consolidacié estructural deguda a
I'arquitectura tradicional, i 'adequacié a I'accessibilitat i I'eficiencia energética de les actuals demandes socials.

El present projecte no altera la volumetria, edificabilitat ni I'estructura principal. Durant el transcurs d’obra s’examinaran
els elements actuals i només es realitzaran operacions puntuals de millora de I'edifici (ja sigui reposicio o reconstruccio

d’elements malmesos) en els casos en qué sigui estrictament necessari.

- Coberta:



Les teulades, tant a quatre aiglies com les d’'una dels volums inferiors adherits a la masia, presenten degoters, i una
puntual es troba semienrunada.

Es manté l'estructura original de la teulada del cos d’habitatge. En elements puntuals es poden realitzar lligats dels
caps de les bigues, per generar encastament i reduir el moment flector i la fletxa d’aquestes.

Totes les bigues seran tractades per als corcs amb un tractament per vaporitzacié a 802°C amb borat sodic.

La inserci6 de I'ascensor no afecta a 'estructura de la coberta.

Donada la normativa de la finca, s'inclouen lluernaris per a poder dotar els espais de sotacoberta de les necessitats de
confort propies de la nostra societat actual, i s’incorpora una instal-lacié de plaques solars en aquella vesant més
exposada a sud.

Aixi mateix les condicions térmiques i de proteccié davant el foc de la teulada i de I'estructura de tancament exterior es
milloraran, per un augment de I'aillament mitjangant la col-locacié de plaques de suro de 8cm per sota.
S’estima la possibilitat de la insercié d’'una barrera impermeable tipus Tyvec, que permeti la transpirabilitat.

Sigui com sigui, la coberta restara amb la mateixa tipologia de teula arab.
Es reconstruiran els desperfectes en el rafec de maé massis de la coberta, amb peces de les mateixes caracteristiques.

- Forjats:

S’actuara a nivell de paviments per regularitzar i anivellar les superficies existents. En obra es valorara la opcié de qué
aquesta actuacié s’aprofiti per consolidar les parts del forjat que ho necessitin, realitzant petits reforcos de les bigues
existents, a través de la col-locacié de negatius superiors per millorar la capacitat resistent d’aquestes.

En aquells punts en que s’ha de refer el forjat per a adaptar-lo a I'accessibilitat, es realitzara amb bigues de fusta i
I'entrebigat es constituira per carcanyols i capa de morter de calg hidraulica

- Estructura vertical:

L’estructura actual de suport vertical de la construccio és preveu de tapia amb barreja d’obra o paredo d’'uns 60cm, amb
part de paredot alguns punts, col-locat amb morter de calg.

No es preveuen reforgos verticals. Si fos el cas, aquests es realitzaran amb la técnica propia del material que es
localitzi , Si es terra crua, com la Tapia o el paredot. S'utilitzara la terra del lloc o similar amb possibilitat d’utilitzacié del
BTC (Bloc de terra comprimit). S’adjuntara fitxa técnica de referéncia del bloc de BTC, amb el compliment de la seva
respectiva UNE en el respectiu projecte executiu. Les reformes i continuitats a I'estructura vertical es faran amb un M-
40b (1/1/6) de consistencia grasa-sograsa, amb juntes matades entre 1/1.5cms, amb una resisténcia de calcul de la
fabrica de 25 Kp/cm2.

L’actuacio propia de I'ascensor es realitzara amb maé ceramic, arrebossat de calg.

- Envans:

La realitzacio dels nous envans seran de BTC, mad ceramic, cartré guix i/o la técnica constructiva de la quincha en
aquelles actuacions d’autoconstruccié.

- Revestiments:

Com a criteri principal en el revestiment interior, es conservaran totes les parets vistes, tractades amb un acabat de
pintura al silicat potassic. En zones puntuals Uunicament es rejuntaran els punts que siguin necessaries i es realitzaran
revestiments de calg i enrajolats a 1,20 m d’algcada en les zones humides delimitades al projecte.

En cas dutilitzar murs de tapia i/o de pedra es deixaran vistos per la cara interior a I'habitatge, amb un acabat
mitjancant pintura al silicat potassic, sempre que la terra no tingui un excés d’alcalins, ja que si no apareixerien taques
blanquinoses. També es contempla la possibilitat d’aplicar una pintura de dispersié de silicona transpirable e hidrofuga
a les zones més exposades a 'aigua i al vent.



En cas d'utilitzar murs de BTC seran revestits amb morter de calg i ciment, i estucats amb pols de marbre + ciment
blanc i calg en relacié 1/1/1, o bé podent-se substituir per un monocapa IBERCAL o NATURCAL de calg hidraulica. Les
parets interiors de BTC en zones humides s’aconsella tractar-les amb una pintura de silicats + olis per protegir-les de la
humitat.

Com a norma general les parets interiors de cuines i banys s’allistaran amb rajola de valéncia o similar, previ redregat,
fins a 1,2 m, mentre que a la resta de l'altura del mur i la resta de parets s’arrebossaran i lliscaran amb pols de marbre i
calg i es pintaran amb pintures al temple, a la calg, Livos, Biofa, Biodur i Keim, per tal de garantir la no existéncia de
dissolvents toxics i volatils que afectin a la salut dels ocupants.

- Facganes:

A les faganes es realitza una actuacié de noves obertures. Aquestes es diferencien entre la fagana posterior i les altres
faganes.

La fagcana posterior, a Nord, actualment es troba molt pervertida a partir d’'obertures de distintes mides volums
irregulars... El plantejament en aquesta fagana és el d’homogeneitzar un algcat mes net donant major regularitat que
I'existent. En aquest sentit és en aquest punt on es fa I'enderroc d’algun volum per a igualar les terrasses existents.

En les altres faganes es realitza una actuacio d’obertura de finestres cercant la simetria i I'estructura d’eixos tradicionals
de la masia catalana.

De les obertures actuals, es realitzara la consolidacio substituint les fusteries més malmeses, i recuperant les obertures
existents mal tapiades.

L’acabat principal sera arrebossat de terra i calg a partir d'un sistema d’aillament tipus Sate, en que es mantindran tots
els elements existents (rellotge solar, llindes, clavellineres...).

En I'arrebossat si es possible s'utilitzara la terra del lloc per a donar el color tradicional, respectant la imatge tradicional i
permetre la reintegracié cromatica amb els paraments existents. Es donara un acabat exterior mitjancant pintura al
silicat potassic, i la possibilitat de pintura de silicona; sense afectacio cromatica, transpirable e hidrofuga, a les zones
més exposades a l'aigua i al vent. Sigui com sigui, s'utilitzaran els tons cromatics existents per a mantenir I'heréncia
visual existent de la masia.

En cas de ser necessari, es substituiran les llindes de fusta o pedra en mal estat de les obertures existents per altres de
les mateixes caracteristiques fetes amb pedra, fusta d’olivera, roure o castanyer, o altres d’equivalents.

Es restauraran brancals de portes que estiguin en mal estat. En les finestres que ho requereixin es regularitzara el seu
ampit amb escopidor fet amb morter de calg o rasilla ceramica.

- Fusteries:

En la fusteria exterior s'utilitzara fusta de roure o castanyer sempre que sigui possible. S’utilitzaran juntes de neopré o
Foam per evitar I'is d’escuma de poliureta. Actualment la masia ja disposa de certes fusteries d’alumini amb acabat
imitacio fusta.

La fusteria exterior inclou una ma d’'imprimacié a base d’olis vegetals tipus Livos Adao 259 o equivalent i dues mans
d’acabat amb Lasur per intempéries, permeable al vapor d’aigua, a base d'olis i resines vegetals amb secants exempts
de plom tipus Livos Kadelet 281 o equivalent de color a escollir per la propietat, el més semblant possible en les
fusteries existents.

En tots aquest elements de tancaments s’empraran els galfons, corretges, frontisses, fallebes i baldes de tipus
tradicional, pero sense elements ornamentals.

Tota la fusteria interior es tractara amb dues mans vernis natural a base d’olis de llinassa i sals boriques, tipus Kaldet.
En cas d'utilitzar perfils metal-lics d’acer laminat es pintaran amb dues mans imprimacioé antioxidant.

- Interiors:

Es planteja mantenir els d’elements constructius singulars existents.



El projecte planteja la comunicacié interior entre el cos d’habitatge principal i el cos d’habitatge segregat d’accés des de
planta primera, que antigament formaven part d’'una mateixa unitat.

- Instal-lacié eléctrica:

Es planteja la instal-lacié d’un sistema de captadors solars eléctrics a la coberta, tant a la zona de masia principal com
la dels masovers, en la zona amb mes incidencia solar, que a la vegada es la de menor incidéncia visual des de la
conca visual de I'oest.

- Instal-lacions d’aigua:

Es planteja instal-lar un diposit d’aigties pluvials soterrat.

- Instal-lacions de sanejament:

Es plantejen sistemes de depuracié soterrats a través de depuradors d’aigles grises i negres, i la possibilitat de
fitodepuracié superficial.

El porjecte entreveu la possibilitat d’'una zona de lacunatge., amb un possible camp de reg i sistema de llacunatge
d’estabilitzacié de permacultura amb vegetacié absorbent composta per vimets, espadanyas, encanyissats, lliris
d’aigua, joncs i un sistema per evitar 'evaporacié amb nenufars i llenties d’aigua.

- Instal-lacié de produccié d’ACS, calefaccié i eléctrica:

La produccié d’ACS i calefaccio es fara mitjangant una suma d’aerotérmia, la técnica de compostatge jean pain i la
possibilitat una caldera de pelets i astella, estufa d’inércia, llars de foc, i plaques solars d’ACS i produccié eléctrica
vinculada a I'aerotermia.

Les calderes de gas existents actualment s’utilitzaran com a refor¢ puntual.

La calefaccié consistira en radiadors i/o terra radiant i/o mur radiant amb instal-lacié bitub ubicats segons projecte.
S’instal-laran també diversos acumuladors d’aigua, i 'esquema de la instal-laci6 es fara complint amb totes les
normatives vigents.

6.1.3 Descripcié Grafica de la proposta:
Per a aquest efecte ens referim al Projecte d’Actuacié Especifica per a la Rehabilitacié de la Masia de Can

Carner, presentat conjuntament amb aquest estudi per a visibilitzar les demandes grafiques per entendre la intervencio.

6.1.4 Elements i accions més significatius:
L’element més significatiu és tot el projecte en si de rehabilitacié. Aixd es deu a que el projecte no realitza ni asfaltat

camins, ni connexions a xarxes ... tan sols es centra en la rehabilitacié de la Masia, mantenint al maxim els seus

elements i volumetria, per a adaptar-la a les noves necessitats.



6.2 ESTAT DEL PLANEJAMENT:
Les ordenances urbanistiques venen donades per la Normativa urbanistica vigent, aprovada per la Comissio
d’Urbanisme:

- Pla territorial metropolita de Barcelona

- Pla d’ordenacié urbanistica municipal, al terme municipal de Castellar del Vallés

- Llei d’Urbanisme: DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d’agost

- Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccio, gestié i ordenacioé del paisatge: DECRET343/2006, de 19 de

setembre.

6.3 FRAGILITAT PAISATGISTICA:

La fragilitat paisatgistica en relacié a la proposta es considera baixa, ja que la susceptibilitat del paisatge a veure alterat
els seus valors i el seu caracter per I'efecte paisatgistic produit per I'actuacié no es veu negativa, tot el contrari, ja que
cerca la recuperacio i revitalitzacié dels volums existent. Les solucions tradicionals i ecologiques adoptades en el
projecte ajuden a la seva perfecta integracié. Amb aquest sentit la reforma de la Masia s’observa positiva per a la
reactivacio de la zona agraria i regeneracio de I'espai.

A nivell normatiu, Can Carner se situa en sol rustic especialment protegit. Per estipulacié normativa, aquest tipus de sol
podria arribar a la transformacio en espai urba, pel que es dedueix que la seva fragilitat és forca relativa també a nivell
normatiu.



7 CRITERIS D’INTEGRACIO

En Aquest apartat es fara a partir, de la definicié dels efectes paisatgistics que resulten de la proposta, un analisis
reflexiu dels criteris d’integracié que s’han incorporat en el desenvolupament del projecte, aixi com preveure, si s’escau,
un estudi d’alternatives i establir una valoracié dels possibles impactes paisatgistics.

7.1CRITERIS | MESURES D’INTEGRACIO:

La intervencio en I'edifici existent es centra basicament en la integracié paisatgistica de les noves obertures que es
proposen. Aquestes es projecten segons els criteris basics de l'arquitectura tradicional, sempre de proporcions
rectangulars i mantenint les simetries.

Es manté la integracié a nivell cromatic i volumétric. El volum es respecta en la seva totalitat i no es produeix cam mena
d’ampliacié.

Pel que fa a la proposta d’instal-lacié de plaques solars en coberta es pren en consideracioé la ubicacié del mas en zona
urba i s’estableix el seu poc impacte visual, que coincideix amb la millor orientacié de les plaques.

Harmonitzacio: El projecte busca la harmonitzacié de la Masia amb el paisatge, sobretot en la utilitzacié d’arrebossats
de terra i o morter de calg que integraran el color propi de la zona. Amb aquesta mesura d’integracio es pretén disminuir
I'efecte del projecte en el paisatge i facilitar-ne la seva integracio.

Mimesi / camuflatge: S’entén que I'actuacio és una actuacié de mimesis amb els color, textura i materials existents.

- Preventives: mesures que s’han aplicat en la mateixa concepci6 del projecte i en la fase d’execucié de
les obres per tal d’evitar la generacié d’impactes.
o Utilitzacié de técniques constructives tradicionals i o ecologiques en correlacié amb les
existents a la tipologia constructiva.
o Tipologia de manteniment del volum existent per evitar I'impacta visual.
o Utilitzacio de textures i cromatisme similar a I'existent.

- Correctores: mesures que s’incorporen al projecte amb la finalitat d’aconseguir reduir 'abast i la intensitat
dels impactes en el paisatge.
o0 Soluci6 constructiva tradicional per a la integracié paisatgistica.

- Compensatories: mesures previstes per a aquells casos en que no és possible la correccié dels impactes i
es contempla rescabalar els seus efectes.
0 No s’estipulen.

Les mesures correctores que s’han previst tant a nivell arquitectdnic com de proteccié paisatgistica, i que s’han
establert com a requisits, per al desenvolupament del Pla, sén:

» Preferentment s’optimitzara el volum existent segons les necessitats dels usos per a evitar
augments de volum.

» Els acabats superficials seran del color de I'entorn, pintades o arrebossades de color terrds,
cercant els colors existents. S’evitaran sempre els colors vius que s’evidenciin de lluny.

» S’evitaran o reduiran sempre que sigui possible I'is de murs de formigo.

» L'Us de superficies constituides de vidre hauran d’ésser justificades a través dels buits originals de
la construccid o com a mesures de captacié passiva solar directes (hivernacles, galeries, lluernes, finestres) o
indirectes (captadors d’aire, xemeneies solars, murs trombe), o bé com a superficies de captacié per a I'is
d’energies renovables (solar-térmica o fotovoltaica), sempre estudiant la seva ubicacié per tal de que s’integrin al
maxim amb les edificacions i el paisatge.

» No es podran col-locar a les faganes cap element que trenqui amb I'harmonia com antenes,
aparells d’aire condicionat o qualsevol altre element que pugui generar impacte visual. S’hauran de situar el més
arrecerats possibles, en cap cas a la fagana principal, evitant al maxim possible impactes paisatgistics i de manera
que quedin poc visibles.

» Es mantindra els arbres de I'entorn, especialment en I'entorn la parcel-la agricola, prenent en
consideracio la tipologia de les plantes ornamentals, que s’adaptin a les caracteristiques climatologiques de I'indret
alhora que s’evitaran aquelles plantes que puguin tenir una important capacitat invasora.

» En el cas dels paviments, el projecte no contempla actuacions. En el cas de realitzar-se, seran el
més natural possibles, de terra amb saulé compactat o pavimentat amb pedra o llambordes de color terri.

» Lafinca, ja es troba tancada per una tanca.

» No es consideren moviments de terres considerables.



7.2ANALIS| D’ALTERNATIVES:

En funcié de la complexitat del projecte podra ser convenient que I'EIIP desenvolupi diverses alternatives per poder
escollir 'opcié més reeixida des del punt de vista de la integraci6 en el paisatge. En aquest cas, es caracteritzaran els
condicionants de cadascuna d’elles, es valoraran i compararan els seus avantatges i inconvenients i justificara I'opcio
adoptada entre les hipotesis avaluades.

o0 Alternatives d’ubicacio:
En tractar-se de la rehabilitacié d’una edificacié existent no s’han avaluat alternatives d’ubicacio.

0 Localitzacio de les plaques solars:
A la vegada la localitzacié de les plaques solars en coberta determina negativament l'impacte del la reconstruccio.
Entenent que la construccio es realitza en zona agraria, perd a tocar de la zona urbana s’entén que la visual rasant al
terra ja es trobara afectada pel propi treball amb maquinaria o personal.
En aquest sentit es creu més convenient la col-locacié de les plaques dins la propia volumetria de la coberta, entenent
que es troben localitzades en el millor punt possible,, i sense generar volums supletoris a la coberta general.

0 Cobriment dels elements vidriats de fagana sud:
Es recomana la possibilitat d’estudi del cobriment amb porticons o elements opacs que cobreixin els elements vidriats
de la fagana sud i Oest.



8 IMPACTE PAISATGISTIC

Un cop caracteritzat el paisatge previ, descrita la proposta, sintetitzats els criteris i les mesures d’integracié adoptats i
comparat les alternatives sospesades (si s’escau), cal caracteritzar, definir i valorar els impactes paisatgistics
potencials associats a les actuacions proposades. S’han d’identificar tots els elements que tenen efectes paisatgistics.
No només els directament relacionats amb les actuacions de la proposta, si no també els que es poden derivar dels
Nnous usos: accessos, subministraments, freqlientacio, etc.

Per caracteritzar els impactes paisatgistics caldra considerar, per un costat, la valoracio realitzada dels components
del paisatge previ, per l'altre els elements / accions de la proposta amb efecte paisatgistic. El resultat, és un llistat
d’interaccions que es consideraren impacte paisatgistic.

8.1LLISTAT D’IMPACTES

La definicié dels impactes paisatgistics es basa en avaluar el resultat esperat de les accions amb incidéncia sobre el
paisatge considerant I'efectivitat de les mesures d’integracié proposades.
La valoracié dels impactes paisatgistics establira la seva magnitud en funcié de la seva afectacié en el paisatge:

Caracteritzacio

Definicié de I'impacte

Mesures correctores

Valoracié de
limpacte

Afectacio de la Masia i
altres construccions ja
existents

Rehabilitacié de
I'estructura actual i
coberts existents

En cap moment es veura augmentada la
volumetria. S’enderrocara el volum afegit del
safareig de cara nord per donar regularitat a la
fagana posterior.

COMPATIBLE

Afectacio de la vegetacio
existent a I'entorn de les
actuacions

No es proposa cap
modificacio.

En cap moment s’afectara cap peu arbori
d’interes, i si fos aixi se substituira
immediatament.

COMPATIBLE

Afectacio dels camps de
conreu

No es proposa cap
modificacio.

L’actuacio prevista queda inclosa en la
construccié existent

COMPATIBLE

Modificacié del relleu/
moviments de terra per
accés des del cobert

Possibles alteracions
sobre el sol per les
diverses actuacions a
portar a terme

L’Unic moviment de terra previst es la reduccio
de la cota de terreny exterior en la zona
enjardinada que es troba entre el mas principal i
el mas dels masovers. Aquest s'observa de
poca entitat, reduint la cota en 30cm.

COMPATIBLE/
MODERAT

Afectacio dels exteriors
de la parcel-la

No es proposa cap
modificacio.

Els exteriors no es veuran afectats, ja que les
actuacions del projecte sén zones molt
concretes i les obres no suposaran una

afectacié important. Tot i aixi si hi ha alguna
intervencid sera sempre per millorar la imatge
actual i mai per empitjorar-la

COMPATIBLE

Modificacié de I'accés

Impacte sobre I'actual
cami d’accés a la
parcel-la

El cami d’accés actual no es preveu modificar.
En cas de nova pavimentacio s'utilitzaran toves
antigues o llambordes de color terrés. Es
limitara 'accés de vehicles a tot l'interior de la
finca (a excepciod de treballs agricoles)

COMPATIBLE




8.2 SINTESI

El nostre element d’estudi tracta d’una parcel-la rustica ubicada en mig d’'una zona urbana a la poblacié de Castellar del
Vallés.

Can Carner, datada del S.XIll és un bé catalogat, en finca rustica, i comprén un Us d’habitatge, agricola i ramader. Es
tracta d’un conjunt edificatori format per la casa pairal, casa dels masovers i cossos annexes, anomenat en totalitat com
a Masia de Can Carner.

Es caracteritza per una topografia amb pocs desnivells, exceptuant la feixa que limita els espais construits de la finca i
jardins amb la zona d’explotacié agricola. L’actuacio se centrara en la feixa superior, envoltada per la tanca i localitzada
a la banda est de la parcel-la.

El projecte cerca una edificacid intimament relacionada la natura i amb la sostenibilitat, plantejant la restauracio
del mas amb técniques tradicionals i de bioconstruccié.
No es preveu executar obres en els accessos, ja que es considera suficient per atendre les necessitats dels usuaris.

Mantindran el caracter rustic. Els accessos a la finca son els camins existents que no es modifiquen, ni en el seu
tragat, ni en les seves rasants.

A nivell d'instal-lacions s’incorporen al projecte en la mesura del possible la produccié d’aigua calenta sanitaria
mitjangant plaques solars, emmagatzematge de les aigles pluvials diposit soterrat i depuracié mitjangant
sistema natural de graves i vegetacio.

A nivell constructiu les solucions s’han adaptat en funcié de diversos factors ambientals, per apropar-se a un
disseny respectués amb el paisatge, climatologia i a un estalvi energetic entre aillament i acumulacié passiva
solar.

Tant pel tipus d’actuacié prevista com per les mesures correctores que es preveu portar a terme, es considera que
I'actuacié projectada a I'entorn de la parcel-la no ha de generar un impacte paisatgistic destacable, siné que en alguns
aspectes millorara respecte la situacio actual al restaurar de la Masia i sobretot tornar a utilitzar la finca per evitar el
deteriorament del patrimoni tradicional.

A més per propia filosofia dels propietaris les acciones a portar a terme tindran un caracter integrador, social i de
sostenibilitat, amb aprofitament d’aigua, utilitzacié d’energies renovables i buscar una millor integracié de les
estructures modernes energétiques dins I'entorn natural en que es troba la parcel-la.

Pel tipus de projecte previst, I'actuacié proposada pel projecte rehabilitacié de la Masia de Can
Carner, al terme municipal de Castellar del Vallés, generara un impacte paisatgistic BAIX i

s’observa que s’han aplicat elements d’integraci6 paisatgistica.

Davant de tot aixo0, el conjunt d’actuacions d’impacte paisatgistic es valora com a COMPATIBLE.

Arquitecte redactor de I'estudi:

Daniel Molina Lépez
Arquitecte col-legiat 61254/5
Sabadell, Gener de 2020
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1 Introduccio

Can Carner Cooperativa d’Habitatge és un dels projectes de cohabitatge de cessié d’Us amb més
projeccié i potencial de Catalunya.

Projeccié i potencial, perqué donades les caracteristiques particulars del propi, li atorguen una
singularitat Unica, que el converteixen en pioner, en model i exemple per a molts d’altres.

Situada en una finca rustica al municipi de Castellar del Valles, amb una superficie aproximada total
de 10 hectarees de terreny, confereixen una oportunitat pel desenvolupament social i comunitari
amplia, a través de la promocié de nombroses iniciatives que fomenten I'Economia Social i Solidaria i
el desenvolupament de projectes agroecologics, al mateix temps que proporciona, per les socies de
la Cooperativa, un entorn privilegiat per viure, conviure, compartir i desenvolupar-se, ja sigui
individual o col-lectivament.

| tot plegat, a la Masia de Can Carner, patrimoni i simbol del territori i un bé catalogat, que amb la
casa pairal, la Masoveria i els cossos annexes, conformen un conjunt edificatori singular datat el segle
Xlll de 2.677,80 metres quadrats de superficie construida.

Aquest emplagament es pretén rehabilitar de manera acurada, conservant la tradicié i els elements
passius de lI'immoble que procuren ja de per si una eficiéncia energética basada amb criteris de
bioconstruccid, que es combinaran amb les actuals alternatives que ofereix el mercat per tal de
maximitzar |'eficieéncia energética.

El conjunt edificatori es complementa amb un extens espai exterior, en el qual s’ubica una piscina i
un hort per I'autoconsum amb I'objectiu de procurar la sobirania alimentaria i I'lautosuficiencia de les
persones socies d’'Us, amb possibilitats reals d’excedent sobrant per oferir productes de cultiu
ecologic a I’entorn.

En definitiva, una oportunitat de reconeixer la historia i la tradicié a través de la transformacié de la
finca en un projecte comu i col-lectiu basat en un nova i necessaria manera alternativa de viure: el
cohabitatge.

Can Carner és una Cooperativa d’Habitatge amb un ampli teixit social i amb molta potencialitat i
ganes d’expansié en aquest ambit, que neix tan sols de la voluntat i determinacié d’un grup de
families que es plantegen el cohabitatge com una alternativa real de vida.

Aguest projecte esta dissenyat per la disposicié de 12 espais d’Us privatiu i per tant, la cabuda de 12
families, que és el nombre de families que asseguren economicament la viabilitat d’aquest projecte.

Avui en dia, la cooperativa la conformen 12 Unitats de Convivéncia (UEC), d’edats i tipologies de
families diverses, donant resposta a dos dels principis de la Cooperativa: la intergeneracionalitati la
diversitat.

En total, 27 persones: 20 persones adultes, de les quals 12 dones i 8 homes, amb edats compreses
dels 28 als 78 anys d’edat i 7 criatures, 3 nenes i 4 nens, amb edats compreses dels 2 als 16 anys.

Persones soles (2 UC), families monomarentals amb un infant (2 UEC), parelles sense criatures (3
UEC), parelles amb criatures (3 UEC) i parelles que les criatures sén tan grans que ja no viuen a casa
(1 UEC).

Can Carner Cooperativa d’Habitatge, S.C.C.L. 3
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En I'ambit legal, les 20 persones adultes existents actualment -12 socies d’us' i 8 figures cotitulars?®-
son les que responen de manera mancomunada al projecte que es presenta en aquest informe.

Aquest document presenta el compendi dels darrers 3 anys de treball de la cooperativa pel que fa a
I"arquitectura economica del projecte. Decisions encadenades, preses una rere l'altra i de manera
col-lectiva, que conformen els fonaments economics del que avui esdevé la Cooperativa de Can
Carner, transformades en el Pla de Viabilitat que avui es presenta, que garanteix la sostenibilitat i
perdurabilitat del projecte a llarg termini.

1Annex 1: Acta fundacional socies d’Us +Ratificacions Consell Rector de les persones socies d’Us.
2Annex 2: Acta del Consell Rector: Ratificacid de les persones cotitulars.
Can Carner Cooperativa d’Habitatge, S.C.C.L.
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2 El projecte economic

El projecte de Can Carner té una inversié total de 2.789.056 €, IVA inclos, que compreén les principals
partides seglients:

Cost total del projecte import
Preu de compra (immoble i terreny) amb IVA 900.000 €
Cost reforma amb IVA 1.799.056 €
ITP (10%) 90.000 €
Total projecte (amb IVA) 2.789.056 €

El present projecte té una inversio total de 2.789.056 €, IVA inclos.

Aquest projecte consisteix en I'adquisicidé de dues finques, situades al municipi de Castellar del Vallés,
i en la rehabilitacié de la Masia Principal, enclavament en el que es construiran 12 espais d’us privatiu
i la disposicio de 1.623,47 metres quadrats d’espai comunitari disposats entre la propia casa pairal —
on s’ubicaran els 12 espais privatius-, la Masoveria i els coberts.

Per les seves caracteristiques i les disposicions normatives existents, cadascun d’aquests espais d’Us
privatiu té una superficie diferent. Aquesta consideracié s’ha treballat de manera acurada tant per
I'assignacié d’uns criteris de repartiment economic, detallats en 'apartat corresponent, com per
I'assignacid de cadascun d’aquests®, d’acord a criteris marc definits a tal efecte.

A banda d’aquesta inversid, la sostenibilitat del projecte passa per tenir en compte un paquet de
despeses de caracter continuat en el temps que internament anomenem despeses ordinaries.

El cost de la reforma contempla la rehabilitacio de la masia pairal. La
resta d’edificacions de la finca preveuen ser rehabilitades de manera
progressiva mitjancant, entre d’altres, I'autoconstruccio.

La inversido del projecte es cobreix principalment a partir d’una Aportacid Inicial que realitza
cadascuna de les 12 UC socies d’Us i de les persones cotitulars* en el moment de fer-se efectiva la
seva entrada com a Socia d'Us al projecte i una Quota mensual d’habitatge que pagaran
mensualment, de manera permanent, mentre convisquin a la Cooperativa.

Les caracteristiques d’una tipologia de projecte com aquest requereix de la cerca de fonts de
finangament a llarg termini, que permetin assegurar la viabilitat del propi, raé per la qual és fa
necessaria la sol-licitud d’un préstec hipotecari que ofereixi les garanties suficients per tal de poder
assegurar la sostenibilitat del prop a llarg termini.

3Annex 3: Acta del Consell Rector assignacié apartaments.
4 Annex 4: Reglament de Régim Intern: Figura de la persona cotitular:drets i obligacions.
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3 Fonts de finangament
Tal com emana de la Llei de Cooperatives, Can Carner ha creat I'estructura economica seglient:

3.1. Fons propis

Els fons propis son tots els recursos que provenen de les persones socies que conformen la
cooperativa. Aquests es subdivideixen de la manera segiient:

Estructura dels fons propis import

Capital obligatori (socies d’Us) 515.395,02 €
Capital voluntari (socies d’us) 47.015 €
Capital socies col-laboradores 3.400 €
Capital socies expectants 3.436 €
Total fons propis 569.246,02 €

3.1.1. Capital obligatori

Malgrat els Estatuts de la Cooperativa indiquen que la quantitat minima obligatoria per a ser socia
d’us és de 800€ per persona, la Cooperativa ha fixat en el seu Reglament de Régim Intern que la
guantitat de capital obligatori per a cada alta com a socia d’Us és la considerada com a aportacid
inicial, que es calcula en funciéd de l'apartament que ocupa cada UC a partir d'un l'index de
repartiment de despeses generat internament amb I'objectiu de cercar la major equitat economica
entre les diverses UC que conformen el projecte.

El Capital obligatori de la Cooperativa es conforma a partir de la suma
d’aportacions inicials realitzades per les diverses socies d’us, retornables
en cas de baixa.

Aquestes aportacions inicials sén diferents en cada cas en funcid de
I'apartament que s’ocupa.

Es calculen a partir d’'un index de repartiment de despeses intern.

Aquest index de repartiment de despeses desglossa el calcul de I'aportacid inicial en dues parts: la
part comunitaria i la part privativa.

La part comunitaria és igual per a totes les socies d’Us de la Cooperativa i correspon al 60% del total
de I'aportacié inicial. La Cooperativa dona valor d’aquesta manera al fet de formar part del projecte.
Tothom té el mateix dret a I’Us dels espais comunitaris i als serveis de la Cooperativa.

La part privativa, que correspon al 40% del total de I'aportacié inicial, és proporcional a la superficie
dels espais privatius. D’aquesta manera es valora també que les socies d’Us que disposin d’un espai
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privatiu més gran hagin d’aportar més a I'aportacio inicial. Les terrasses computen al total el 50%

dels metres quadrats que tenen.

Aportacio obligatoria per UC

Comunitaria
(60%)

Privativa
(40%)

Aportacio
obligatoria total

Apartament 101 25.769,75 € 15.623,68 € 41.393,43 €
Apartament 102 25.769,75 € 14.219,85 € 39.989,60 €
Apartament 103 25.769,75 € 18.351,94 € 44.121,69 €
Apartament 201 25.769,75 € 18.017,29 € 43.787,04 €
Apartament 202 25.769,75 € 17.652,86 € 43.422,61€
Apartament 203 25.769,75 € 18.054,16 € 43.823,91€
Apartament 204 25.769,75 € 15.629,35 € 41.399,10€
Apartament 205 25.769,75 € 19.406,94 € 45.176,69 €
Apartament 206 25.769,75 € 18.212,98 € 43.982,73 €
Apartament 301 25.769,75 € 13.896,54 € 39.666,29 €
Apartament 302 25.769,75 € 18.499,41 € 44.269,17 €
Apartament 303 25.769,75 € 18.593,00 € 44.362,75 €
Total capital obligatori 309.237,01 € 206.158,01 € 515.395,02 €

3.1.2. Capital voluntari (socies d’us)

El capital voluntari es va definir i fer efectiu a I'estructura econdmica del projecte davant de la
necessitat de poder disposar del capital suficient per adquirir la finca I'octubre del 2019, gracies a la
voluntat per part d’algunes de les socies d’Us de la cooperativa. En aquell moment es va desemborsar
un import de 197.000 € en aquest concepte.

Pel que fa al Capital voluntari (socies d’us) s’aprova un Acord d’Assemblea que aquest import estara
disponible per ser retornat en el moment que s’aprovi una operacid de financament hipotecari per
qui en aquell moment, el requereixi. En el Pla de Viabilitat s’ha previst un retorn de 156.985 € per
aquesta partida.

L'import restant, 47.015 € quedara com a romanent dins del Capital Social, per cobrir el percentatge
de Fons Propis estipulat en el present Pla de Viabilitat, amb la voluntat que sigui la Cooperativa la
gue acabi valorant en els propers mesos I'estratégia més adequada per substituir a mig-llarg termini
aquesta partida per d’altres que puguin capitalitzar la Cooperativa (socies col-laboradores,
percentatge sobre els ingressos provinents de I'activitat economica, etc).

3.1.3. Capital socies col-laboradores

El capital provinent de les socies col-laboradores ascendeix un total de 3.400 €.

Les socies col-laboradores sén aquelles persones que participen en el desenvolupament de I'objecte
social del projecte de Can Carner. Per ser-ho, han d’adquirir com a minim un titol nominatiu per valor
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de 100 euros que es retorna en cas de ser baixa. Actualment la cooperativa disposa de 14 socies
col-laboradores. Aquest compromis no genera ingressos addicionals a la cooperativa.®

Aquesta figura es va activar I'estiu del 2019.

La voluntat de la Cooperativa és ampliar el rang de persones i entitats que vulguin comprometre’s
amb Can Carner a llarg termini a través d’aquesta figura socia. Es preveu que un cop finalitzat el
periode de retorn dels titols participatius (agost 2022), hi haura un cert gruix de persones que
voldran romandre vinculades al projecte com a socies col-laboradores.

3.1.4. Capital socies expectants

La figura de la persona socia expectant és plasmada als Estatuts de la Cooperativa com un
mecanisme per vetllar per la sostenibilitat i la permanencia del projecte, consistent en una llista
d’espera de socies, per odre d’arribada, per tal que en el moment que algunes de les actuals UC
causin baixa com a socies d’us, aquesta UC puguin reemplagar-se per alguna de les sOcies expectants
que aixi ho vulguin fer efectiu en aquell moment, sempre i quan s’acompleixin els requisits pel que fa
a la tipologia de UEC expectant (per mantenir I'equilibri d’intergeneracionalitat), els ingressos
econdmics i la tipologia d’apartament disponible. L'entrada d’'una nova persona socia d’Us es realitza
mitjangant un procés d’integracid i coneixenga mutua.

El fet de fer-se sOcia expectant implica un Unic pagament de 100€, retornables en cas de baixa i 36€
(no retornables) com a quota anual per mantenir-se de manera activa a la llista.

A 'actualitat, la Cooperativa disposa de 23 socies expectants®.

A dia d’avui, la partida de capital provinent de les persones socies expectants és de 3.436 €

La voluntat de la Cooperativa és capitalitzar de manera progressiva els
Fons Propis, a través d’incentivar les aportacions de persones i entitats
socies col-laboradores en concordangca amb la voluntat d’ampliar el grau
de suport territorial i social, 'enxarxament amb entitats i el teixit social
del territori i amb la creacid de vincles estables amb projectes
cooperatius de l'economia social i solidaria vinculats al foment del
cohabitatge i el desenvolupament de projectes agroecologics.

5 Annex 5: Llistat persones socies col-laboradores
6 Annex 6: Llistat persones socies expectants.
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3.2. Altres fonts de financament alternatiu

A banda dels Fons Propis, la Cooperativa Can Carner ha desenvolupat un conjunt de fonts de
financament alternatiu que han servit principalment per fer front a I'adquisicié de la Finca i les
despeses de gestio associades.

Altres fonts de finangament alternatiu import
Titols participatius 288.400 €
Préstec particular 20.000 €
Donacions 1.100 €
Total finangament alternatiu 309.500 €

3.2.1. Campanya d’emissio de titols participatius “Arrelem Can Carner”

La campanya d’emissio de titols participatius (a 3 anys, a un 2% d’interés) va representar una de les
apostes més valentes per I'lautofinangament de la Cooperativa que s’ha realitzat fins a I'actualitat. Va
ser impulsada I'estiu del 2019.

En total, es van emetre un total de 2.884 titols de valor 100€ cadascun d’ells. | per tant, es van
recaptar 288.400 €, que van servir per I'adquisicié de la Masia.

Hi van participar un total de 248 persones fisiques i 2 entitats juridiques.

Aguesta campanya genera el retorn d’'uns interessos anuals de 5.768€ per a les persones que han
participat, que es desemborsen anualment, el mes d’agost. El retorn del capital esta previst per
I'agost de I'any 2022.

3.2.2. Préstec particular

La Cooperativa disposa d’un sol préstec particular de 20.000€, sense interessos, provinent d’una de
les actuals socies d’Us, quan encara no ho era, per contribuir en el pagament de les arres per la
compra de la finca. Quan s’ha fet efectiva la seva entrada formal en el projecte, aquest import s’ha
transformat en part de la seva aportacié inicial.

3.2.3. Donacions

La Cooperativa disposa a |'actualitat de dues donacions, a fons perdut, d'imports de 100€ i 1.000€,
respectivament, reemborsades |I'any 2019.

Practicament tot el gruix de fonts de financament alternatiu tenen un
caracter a mig termini (maxim 3 anys) pel que es preveu que I'operacid
de financament hipotecari pugui refinancar, a llarg termini, I'esforg
d’autofinangament realitzat per la Cooperativa per adquirir la finca.

Can Carner Cooperativa d’Habitatge, S.C.C.L. 9
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3.3. Finangament hipotecari

Per la naturalesa economica d’'un projecte d’aquestes caracteristiques, en que la inversié s’ha de
realitzar en els primers anys, el financament hipotecari és I’Unic dels instruments financers existents
a I'actualitat capag de generar la viabilitat econdmica que el projecte requereix.

Pel seu calcul, s’"han emprat les condicions bancaries de Banca Populare Etica SCPA que per ara és
I'dnica de les alternatives de finangament hipotecari existents al mercat que s’adapten a les
necessitats i la naturalesa del present projecte.’

El projecte té un cost global de 2.789.056 € (IVA inclos).

Finangament hipotecari (estimacions) import

Finangament hipotecari (80,00%) | 2.231.244,54 €
Aportacio inicial requerida (fons propis) (20,00%) 557.811,14 €
Total cost global del projecte 2.789.056 €
Aportacid inicial real aportada (fons propis) (20,41%) 569.246,02 €

L'aportacio realitzada de cofinancament efectivament aportada per la
Cooperativa en concepte de Fons Propis és del 20,41%.

3.3.1. Necessitats de disposicio del financament hipotecari

La previsié de la disposicio del finangament hipotecari s’ha calculat tenint en compte d’una banda, la

temporalitzacié de les obres i de I'altra, les derrames avancades per la Cooperativa, de la manera

seguent:
Distribucid Distribucid
anual del anual del
préstec (%) préstec (€)
2019 | 900.000 € | 60.100,00 € 2.495,63 € 962.595,63 €
2020 20.437,08 € 130.408,77 € 150.845,85 € 39,9% 890. 416,78 €
2021 10.516,66 € | 1.094.364,45€ | 1.104.881,11 € 39,6% 883.571,07 €
2022 571.786,82 € 571.786,82 € 20,5% 457.256,70 €
7 Annex 7: Acta Consell Rector sol-licitud financament hipotecari
Can Carner Cooperativa d’Habitatge, S.C.C.L. 10
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3.3.2. Calcul del préstec hipotecari. Principals consideracions.

Pel calcul del préstec hipotecari, s’han tingut en compte les condicions seglients, aportades per la

mateixa entitat bancaria:

Condicions del préstec hipotecari

Nominal

2.231.244,54 €

Tipus d’interés (variable)

EURIBOR + 2,25 durant la fase de construccio (caréncia d'amortitzacid)
i EURIBOR + 1,16 durant la fase d'amortitzacio

Anualitats (anys) 30

Caréncia (anys) 2

Comissio apertura (%) 0.75%
Comissio apertura ( €) 16.734,33 €

Can Carner Cooperativa d’Habitatge, S.C.C.L. 11



N
AR covnsiarce T 19/06/2020
CAN CARNER

Quadre amortitzacié préstec hipotecari

Any Periode Interessos Principal Quota
2020 1 18.516 € 0€ 42.273 € 890.416,8 €
2021 2 36.890 € 0€ 84.220€ | 1.773.987,85€
2022 3 46.399 € 59.530 € 105.928 € 2171.7149 €
2023 4 68.899 € 50.724 € 119.622 € 2.163.585,9 €
2024 5 67.320 € 52.302 € 119.622 € 2.111.283,9 €
2025 6 65.693 € 53.929 € 119.622 € 2.057.354,5 €
2026 7 64.015 € 55.607 € 119.622 € 2.001.747,1 €
2027 8 62.285 € 57.338€ 119.622 € 1.944.409,5 €
2028 9 60.501 € 59.122 € 119.622 € 1.885.287,7 €
2029 10 58.661 € 60.961 € 119.622 € 1.824.326,4 €
2030 11 56.764 € 62.858 € 119.622 € 1.761.468,3 €
2031 12 54.809 € 64.814 € 119.622 € 1.696.654,3 €
2032 13 52.792 € 66.831 € 119.622 € 1.629.823,6 €
2033 14 50.712 € 68.910 € 119.622 € 1.560.913,4 €
2034 15 48.568 € 71.054 € 119.622 € 1.489.859,1 €
2035 16 46.357 € 73.265 € 119.622 € 1.416.594,0 €
2036 17 44.078 € 75.545 € 119.622 € 1.341.049,1 €
2037 18 41.727 € 77.895 € 119.622 € 1.263.153,7 €
2038 19 39.303 € 80.319€ 119.622 € 1.182.834,5 €
2039 20 36.804 € 82.818 € 119.622 € 1.100.016,2 €
2040 21 34.227 € 85.395 € 119.622 € 1.014.621,0 €
2041 22 31.570 € 88.052 € 119.622 € 926.568,7 €
2042 23 28.830 € 90.792 € 119.622 € 835.776,6 €
2043 24 26.005 € 93.617 € 119.622 € 742.159,5 €
2044 25 23.092 € 96.530 € 119.622 € 645.629,5 €
2045 26 20.089 € 99.534 € 119.622 € 546.095,9 €
2046 27 16.992 € 102.631 € 119.622 € 443.465,3 €
2047 28 13.799 € 105.824 € 119.622 € 337.641,3 €
2048 29 10.506 € 109.117 € 119.622 € 228.524.6 €
2049 30 7111 € 112.512 € 119.622 € 116.012,7 €
2050 31 3.610 € 116.013 € 119.622 € 0,0 €
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4 Despeses del projecte. Principals consideracions.

El projecte té una inversié total de 2.789.056 €, IVA inclos, que compren les principals partides

seglents:

Cost total adquisicié (amb IVA) import
Preu de compra (immoble i terreny) amb IVA 900.000 €
Cost reforma amb IVA 1.799.056 €
ITP (10%) 90.000 €
Total cost projecte (amb IVA) 2.789.056 €

4.1. La compra de la finca (immoble i terreny)

L’adquisicio del bé comprén dues finques: la finca de Can Carner (864.000 €) i la finca de Can Cargol
(36.000 €).

En la primera de les quals, la finca de Can Carner, s’hi ubica la Masia de Can Carner, la Masia del
Masover i els coberts, aixi com I'hort d’Us exclusiu a les persones membres de la comunitat i la
segona, no contigua, la Finca de Can Cargol, és una finca rustica agricola i forestal, una part de la qual
esta fragmentada en 60 parcel-les que estan llogades per a un Us d'horta d'autoconsum.

La Cooperativa va comprar ambdues finques I'octubre del 2019 a una propietat particular, fruit de les
negociacions que es van realitzar al llarg del 2019, a través del pagament d’unes arres efectuades el
gener de 2019 i un compromis per part de la Cooperativa d’adquirir-la dins del termini pactat amb
I'antiga propietat, gracies a l'important esfor¢ d’autofinancament impulsat per les persones
membres de la Cooperativa, a través de diverses fonts de financament, que es detallen a |'apartat
corresponent.

4.2. Cost de reforma

Les partides pressupostaries corresponents al cost de la reforma es desglossen a través de les
principals partides seglients :

Cost de la reforma Import (IVA inc.)

Honoraris técnics: Arquitectura superior i técnica, enginyeria 149.314 €
Honoraris técnics: Project Manager 29.040 €
Costos tecnics previs: Aixecament topografic i estudi geotécnic 6.171,01 €
gletgzsé;j:::Ffsssisgzs;zc:]cci:s?;;::: tasques d’honoraris técnics: 7.187.89 €
Costos de fiances i assegurances de I'obra 53.042,78 €
Cost de I'obra (PEM) 1.554.300 €
Total cost de la reforma 1.799.055,68 €
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4.2.1. Costos técnics

Els costos técnics inclouen tots els honoraris d’aquelles persones professionals tecniques que
intervenen per a la realitzacié del projecte de reforma, aixi com els treballs previs d’aixecament
topografic de I’entorn i I'edifici i I'estudi geotécnic per al calcul estructural.

Honoraris tecnics

Pel que fa als honoraris técnics, aquests corresponen a:

o Realitzacié de treballs técnics d’arquitectura i urbanisme: propis dels i de les arquitectes
superiors (Pla de millora Urbana, projecte basic-Executiu, direccié d’obra, etc).

o Realitzacié de treballs técnics d’arquitectura técnica: compren la direccié d’execucid
material, la coordinacié de seguretat i salut, etc.

e Realitzacié de treballs técnics d’enginyeria: Inclou el calcul instal-lacions, la direccié obra
instal-lacions, etc.

e Realitzacié de treballs tecnics de Project Manager: és la persona professional que vetlla per
la coordinacio de totes les fases del procés de rehabilitacié de I'obra.

Honoraris técnics Import IVA Total amb IVA
Arquitectura i urbanisme 78.000 € 16.380 € 94.380 €
Arquitectura técnica 22.000 € 4620 € 26.620 €
Enginyeria 23.400 € 4914 € 28.314 €
Subtotal 123.400 € 25.914 € 149.314 €

En el Pla de Viabilitat els costos de Project Manager s’han detallat a banda:

Project Manager 24.000 € 5040 € 29.040 €

Costos técnics previs
Costos tecnics previs Import IVA Total amb IVA
Aixecament topografic 3.900 € 819,01 € 4719,01 €
Estudi geotécnic 1.200 € 252 € 1.452 €
Subtotal 5.000 € 1.071,01 € 6.171,01 €
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Despeses, Assegurances i Visats
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Inclou aquelles despeses derivades d’assegurances dels professionals técnics vinculades al projecte

de reforma. Sén les seglients:

Despeses assegurances técniques i visats

Total amb IVA

Despeses del Col-legi Arquitectes (VISAT) 1642,88 € 345,01 € 1.987,89 €
Asseguranca de responsabilitat civil del

projecte (ASEMAS) 3900 € 0€ 3.900 €
Assegurances i Visats AR.TECNIC (MUSAD) 1300 € 0€ 1.300 €
Subtotal 6.842,88 € 345,01 € 7.187,89 €

4.2.3. Costos de fiances i assegurances de I'obra

Aquesta partida resulta de les estimacions dels costos relacionats amb les assegurances d’obra,
Ilicencies i costos de companyies vinculades a la realitzacié de les obres.

Inclou, d’'una banda, amb el cost dels impostos que deriven de I'obtencié de les llicencies d’obres i de
I'altra, les taxes de I'ajuntament en relacié a la disposicid de tanques, gual, primera ocupacio,

ocupacio de via, certificat urbanistic, clavegueram, residus, etc.

Honoraris assegurances tecniques import
Impost projecte actuacié especifica Urbanisme 3.150,00 €
Impost projecte: Llicencia d'obres 28.312,31€
Taxes Ajuntament 7.842,74 €
Fianca de Residus 2.079,60 €
Contractacio Llum/Electricitat 1.815,00 €
Modificacié Escomesa Aigua 1.815,00 €
Modificacié escomesa Gas 1.815,00 €
Asseguranga Construccio 3.883,21 €
Asseguranga DECENAL 2.329,92 €
Subtotal 53.042,78 €

Can Carner Cooperativa d’Habitatge, S.C.C.L.
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4.2.4. Cost de I'obra (PEM)

19/06/2020

Per a la realitzacié del pressupost d’obra s’han definit diverses zones d’actuacié de la reforma
assignant un preu/metre quadrat en funcio de I'afectacié de cadascuna d’elles, i en relacid al total de
metres quadrats de I'actuacié global. Els preus s’han validat amb una constructora de referéncia i

s’han aplicat els seus costos de benefici industrial.

Tanmateix, tenint en compte la tipologia constructiva del projecte, s’ha incorporat al cost un 10% per

a imprevistos d’obra de vicis ocults.

El resultat es resumeix en la seglient taula, per capitols:

Referéncia Capitol
1 Implantacio 14.120,75 €
2 Enderroc 70.603,75 €
3 Moviment de terres 14.120,75 €
4 Fonamentacio 14.120,75 €
5 Estructura 56.483,00 €
6 Sanejament 42.362,25 €
7 Cobertes i aillament 28.241,50 €
8 Paleteria 162.388,62 €
9 Paviments i revestiments 169.448,99 €
10 Fusteria interior 84.724,50 €
11 Fusteria exterior 70.603,75 €
12 Manyeria 42.362,25 €
13 Calefaccid i ventilacid 169.448,99 €
14 Instal-lacio electrica 70.603,75 €
15 Fontaneria 70.603,75 €
16 Contra incendis 14.120,75 €
17 Telecomunicacions 21.181,12 €
18 Sanitaris i aixeteria 42.362,25 €
19 Equipament de cuina 56.483,00 €
20 Pintura 42.362,25 €
21 Busties i senyalitzacié 3.530,19 €
22 Ascensor 49.422,62 €
23 Costos indirectes d'obra 42.362,25 €
24 Facana 60.013,19 €

Subtotal pressupost per capitols

1.412.074,95 €

Total pressupost temporalitzat (Pla de Viabilitat) 1.413.000 €
IVA (10%) 141.130 €
Total pressupost amb IVA 1.554.300 €

Can Carner Cooperativa d’Habitatge, S.C.C.L.
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1.

10.

11.

12,

13

14

15.

16.

Implantacié: Fa referéncia a les escomeses se serveis prévies, provisionals de llum,
proteccions de carrer, etc.,etc.

Enderroc: Contempla a mode de partides a I'alca els enderrocs previs necessaris com fals
sostres, o paleteria per a obertures de portes, finestres, redistribucions, etc.

Moviment de terres: Fa referéncia a I'excavacié del fossat de I’ascensor i petits moviments
de terra a realitzar.

Fonamentacio: Contempla els reforgos puntuals a realitzar en la fonamentacié de I'edifici.

Estructura: Fa referéncia als costos associats d’obertura de passos en parets de carrega, i
nous estintolaments o reforgos puntuals causats per la nova distribucid.

Sanejament: Al generar nous nuclis humits aquest capitol inclou les necessitats de creacié de
nous serveis.

Cobertes i aillaments: Contempla les actuacions a cobertes a causa de sortides de
ventilacions, lluernaris, etc. Tanmateix, es contempla una partida a l'alca per millorar

I'eficiéncia energética a través de I'aillament interior.

Obra de paleta: Fa referéncia a tots els nous envans a realitzar, tant per la zona d’Us privats
com per la d’ds comu a nivell de tancaments.

Paviments i revestiments: Contempla les necessitats d’enguixats, arrebossats, encalats,
enrajolats de banys paviments i socols dels espais privatius i comuns.

Fusteria interior: Es tracta de totes les noves portes tant d’entrada com interiors.

Fusteria exterior: Inclou el repas de les fusteries existents. Les noves finestres estan
comptabilitzades en la partida faganes.

Manyeria: Fa referéncia als costos associats a la serralleria en relacidé a baranes i actuacions
puntuals.

Instal-lacions de calefaccid i ventilacié: S’estimen els nous sistemes de calefaccid, ACS i
ventilacid.

Instal-lacions d’electricitat: S’estimen els nous sistemes i xarxes eléctriques necessaries per
a fer complir la normativa. No inclou lluminaries d’espais d’Us privatiu.

Fontaneria: S’estimen els nous sistemes i xarxes d’aigua necessaries per a fer complir la
normativa.

Contra incendis: Fa referéncia a les necessitats d’extincié d’incendis per a fer complir la
normativa.
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17. Telecomunicacions: S’estima els nous sistemes i xarxes de telecomunicacions necessaries per
a fer complir la normativa amb nou videoporter i antena de TV.

18. Sanitaris, aixeteria i electrodomeéstics: Contempla aquell equipament necessari per al
compliment de normativa. En aquest cas és I'equipament de banys complets i de bugaderia.

19. Capitol equipament de cuina: Contempla els mobles de cuina amb dues zones de foc, el
taulell de treball a nivells de qualitat estandard i no inclou la nevera.

20. Capitol pintura, envernissats i estucats: Fa referéncia a la pintura interior.
21. Senyalitzacié: Contempla els elements necessaris per a la correcta senyalitzacio.
22. Ascensor: Partida de subministrament i instal-lacié d’ascensor.

23. Costos indirectes d’obra: Fa referéncia a tots aquells que no sén imputables directament a
unitats concretes sind a el conjunt de I'obra, bastides, comunicacions, magatzems, tallers,
pavellons temporals per a obrers, laboratoris, les de personal técnic i els imprevistos.

24. Fagana: Partida d’aillament exterior tipus SATE.

4.3. l'impost de Transmissions Patrimonials (ITP)

L'Impost de Transmissions Patrimonials (ITP) correspon a un 10% del valor total de la compra-venda
de I'operacié. En total, 90.000€. L'ITP de la Finca de Can Cargol és de 3.600€ i el de la Finca de Can
Carner, 86.400€. En el Pla de Viabilitat s’han tractat de manera conjunta en una mateixa partida
(90.000 €).

L'ITP de la Finca de Can Cargol (3.600€) i un 66% del percentatge de la Finca de Can Carner (56.500€)
van ser desemborsats el novembre de 2019, i la part restant, 29.900€ (complint els maxims legals

permesos per Llei) van ser ajornats a 18 mesos, amb 6 pagaments trimestrals. (I'Gltim dels quals el
maig del 2021).

4.4. Les despeses ordinaries

A banda de la inversié en el terreny i la rehabilitacié de I'immoble, I'arquitectura economica del
projecte passa pel fet, d’'una banda, d’haver de crear i sostenir, una entitat juridica com és la
Cooperativa i per tant, haver de fer front a d’altres despeses com sdn la gestoria comptable i fiscal
(despesa mensual), el hosting i el domini web i I'auditoria economica (anual) i serveis professionals
de cures del grup.
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| per l'altra, cal sufragar les despeses de manteniment del propi habitatge, que comprenen: els
subministraments (llum, aigua, gas, Internet), I'asseguranca de I’habitatge, els serveis d’alarma i els
impostos associats: IBl i taxes d’escombraries.

Aqguest conjunt de despeses que no son propies de l'adquisicid i la
rehabilitacid de la finca, i que tenen caracter continuat en el temps, les
anomenem internament despeses ordinaries.

A efectes comptables, en el Pla de Viabilitat les despeses ordinaries es desglossen en 3 partides
diferenciades:

e Despeses de manteniment (o despeses corrents): la gestoria comptable i fiscal (despesa
mensual), el hosting i el domini web i I’auditoria economica (anual), serveis professionals per
I’'acompanyament del grup en relacié a les cures, els subministraments (llum, aigua, gas,
Internet), I'assegurancga de I’habitatge i els serveis d’alarma.

e Impostos ordinaris: IBl i Taxa d’escombraries.

e Auditoria economica.

. .. Despeses de Impostos Auditoria Sl
Despeses ordinaries ) . L. despeses
manteniment ordinaris economica .
ordinaries
2019 5.960,50 € 0 2.200€ 8.160,50 €
2020 14.640 € 3.809,88 € 2.200€ 20.649,88 €
2021 9.104,17 € 3.809,88 € 2.200€ 15.114,05 €
2022 10.000 € 3.809,88 € 2.200€ 16.009,88 €

Pel que fa a les despeses de manteniment, en aquests primers anys de constitucid I'import d’aquesta
partida ha fluctuat a causa dels costos de constitucié i formalitzacié de la Cooperativa, aixi com per la
contractacido de serveis professionals necessaris per la definicid de I'estructura i I'organitzacié
cooperativa. (elaboracid del Pla de Viabilitat, elaboracié del nou contracte d’arrendament de
parcel-les per Us agricola, etc).

Un cop finalitzades les obres, s’ha previst una partida de despeses anuals de manteniment de
10.000€ anuals.

S’aprova un Acord per Assemblea que durant el periode de construccid
les UEC socies d’Us es faran carrec de manera parcial de les despeses
ordinaries anuals, a través del pagament d’'una derrama mensual de 50 €
per adult (1000€ mensuals; 12.000€ anuals).
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5 Ingressos del projecte. Principals consideracions.

Els ingressos del projecte es calculen a partir de I'analisi de totes les despeses associades que el
projecte requereix fer front, amb I'objectiu d’assegurar la viabilitat i la sostenibilitat del propi a llarg
termini.

Els ingressos de la Cooperativa provenen de tres ambits diferents: les quotes de les socies de la
Cooperativa, les quotes del lloguer de les parcel-les de Can Cargol i els ingressos dels projectes
productius. Els projectes productius no estan encara definits, de manera que no s’inclou una
estimacid d’aquests en les taules resum del Pla de Viabilitat.

Origen de I'ingrés Total mensual Total anual Total a 30 anys
Socies de la cooperativa 11.062,70 € 132.752,37 € 3.982.571,10 €
Lloguer de parcel-les de Can Cargol 600,00 € 7.200,00 € 216.000,00 €
Total 11.674,43 € 140.093,16 € 4.202.794,80 €

5.1. Quotes de les socies de la cooperativa

Les quotes de les persones socies sén el principal ingrés de la cooperativa. Hi ha dues quotes

diferents depenent de la tipologia de socia: la quota de les socies d’Us i la quota de manteniment de

les socies expectants.

Quotes de les socies de la cooperativa

Total mensual

Total anual

Total a 30 anys

Quotes de les socies d’Us 10.993,70 € 131.924,37 € 3.957.731,10 €
Quota de les socies expectants 69 € 828,00 € 24.840,00 €
Total 11.062,70 € 132.752,37 € 3.982.571,10 €

5.1.1. Quota de les socies d’us

La quota d’us de I'habitatge correspon al rebut mensual que paguen les socies d’Us per sufragar les
despeses relacionades amb el fet de viure a la cooperativa. Aquestes corresponen al retorn del
pagament dels impostos, les assegurances, els

crédit, el manteniment de [’habitatge, el

subministraments, I'auditoria economica i I'aportacio al Fons de Solidaritat Economica.
Les quotes d’Us oscil-len entre 811,83 €i 983,86 € mensuals i sumen un total de 131.924,37 € anuals.

Aquesta quota es desglossa en tres conceptes diferenciats, en funcié de la naturalesa de cada
despesa: I'habitatge, les despeses ordinaries i el Fons de Solidaritat Economica.
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Quota de les socies d’us Total mensual Total anual Total a 30 anys

% quota habitatge 9.659,54 € 115.914,49 € 3.477.434,70 €
% quota despeses ordinaries 1.334,16 € 16.009,88 € 480.296,40 €
Subtotal 10.993,70 € 131.924,37 € 3.957.731,10 €
Fons de Solidaritat Economica 60,00 € 720,00 € 21.600,00 €

La quota d’habitatge correspon a la part de la quota de les socies d’us per fer front a les despeses
associades al préstec hipotecari que inclou I'adquisicié de la finca i la reforma de I'immoble.

La quota de despeses ordinaries correspon a la part de la quota de les socies d’Us que permet
sufragar la suma que deriva de les despeses de manteniment, els impostos i I'auditoria economica.

El Fons de Solidaritat Economica (FSE) consisteix en un mecanisme de solidaritat interna creada en el
si del projecte que neix amb la voluntat de donar garanties a la Cooperativa, a totes les persones que
hi formem part i al banc conforme el retorn del crédit sera viable en tot moment. S’explica amb més
detall a I'apartat “Una economia basada en el bé comu”.

Distribucié percentual mitjana de la quota d’us per tipologia de despesa

1%

habitatge despeses  FSE
ordinaries

A efectes de calcul del risc pel retorn del credit hipotecari, el Pla de Viabilitat
disposa d’una pestanya especifica en la qué es desglossa Unicament I'import
de les quotes de les socies d’us corresponent a I'Us de I’habitatge.

5.1.2. Quotes de les socies expectants

Les 23 socies expectants que disposa actualment la cooperativa, paguen anualment una quota de
36€ cadascuna, no retornables, per mantenir-se de manera activa i poder optar a formar part com a
socia d’Us en cas de baixa d’una de les socies actuals. Aquests ingressos suposen una entrada de 828
euros anuals.

Quota de les socies expectants Total mensual Total anual Total a 30 anys

Total 69,00 € 828,00 € 24.840,00 €
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5.2. Quota de lloguer de les parcel-les de Can Cargol

Can Carner té contractes d’arrendament de parcel-les per a Us agricola amb una seixantena de
persones, a rad de 50 euros anuals per contracte. Els contractes finalitzen el novembre d’enguany i la
cooperativa té la intencié d’actualitzar-los i oferir-ne la renovacié a rad de 120 euros anuals, fet que
suposaria uns ingressos de 7.200 euros I'any.

La meitat d’aquests ingressos seran reinvertits en la millora de les instal-lacions relacionades amb
I"activitat agricola i productiva.

Quota de lloguer de parcel-les Total mensual Total anual Total a 30 anys

Total 600,00 € 7.200,00 € 216.000,00 €

5.3. Projectes productius

A banda de les diferents quotes establertes, la cooperativa esta explorant el potencial de diferents
projectes productius que puguin ser una font continuada d’ingressos a través de |'explotacié dels
diferents espais de la finca, en forma de productes i serveis diversos, que s’aniran desenvolupant de
manera progressiva en els propers anys.

5.3.1. Agricultura ecologica

Can Cargol té fins a 8 hectarees de terreny conreable. Una part d’aquesta estara oberta a
col-laboracions amb projectes agroecologics que vagin en la linia dels valors de la cooperativa i que
puguin revertir en el financament d’aquesta.

5.3.2. Agrobotiga

L'excedent de produccié de I'horta i la produccié agroecologica propia tindra sortida a través de la
disposicié d’'una agrobotiga de Can Carner.

5.3.3. Espai de cotreball

La cooperativa disposara d’un espai de cotreball que s’obrira al public com a servei per a aquelles
professionals del municipi que el puguin necessitar.

5.3.4. Lloguer d’espais

La cooperativa disposa de diverses sales, coberts i espais, amb la voluntat de definir-hi projectes
d’adequacio especifiques per donar resposta a les necessitats del barri, del teixit social del municipi i
d’altres col-laboracions que puguin anar-se definint en un futur.
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6 Una economia basada en el bé comu

Can Carner Cooperativa d’Habitatge és un projecte d’habitatge cooperatiu en regim de cessié d’us
sense anim de lucre que vol desenvolupar un model d’habitatge digne, adequat a les necessitats de
les persones i integrat a I'entorn. Les persones que en formem part el construim a través de
I"autogestid i compartim espais, relacions, recursos i responsabilitats per garantir I’éxit del projecte.

El régim de cessié d’'us és un model d’accés a I’'habitatge no especulatiu segons el qual la propietat, la
cessio o els drets del sol i dels immobles recauen en la cooperativa, mentre que les seves socies
cooperativistes disposen del dret d’us indefinit de cadascun dels espais privats i de les parts
comunes. S'evita d’aquesta manera I'especulacié individual al mateix temps que es té un major
control de les quotes que les persones que hi viuen han de pagar, ja que passen a dependre de les
despeses de la cooperativa en comptes de les fluctuacions del mercat. Es doncs un model molt més
accessible que I'adquisicié individual d’'un habitatge i més estable que un lloguer, capa¢ d’adequar-se
a la diversitat d’unitats familiars o de convivencia i a les necessitats canviants del grup.

La gestid economica de la cooperativa parteix dels principis de justicia, cooperacié i equitat. A
continuacié presentem els criteris que s’han fet servir per definir les quotes d’Us i els mecanismes de
solidaritat interna.

6.1. Quota d’us: criteris pel repartiment de les despeses

Tota persona socia d’Us de la cooperativa ha de satisfer obligatoriament les quotes mensuals. La
quota d’Us no és retornable® i estd dividida en tres parts: quota d’habitatge, quota de despeses
ordinaries i quota pel Fons de Solidaritat Economica.

6.1.1. Quota d’habitatge

La quota d’habitatge esta formada per dues parts: la part comunitaria i la part privativa.

La part comunitaria és igual per totes les socies d’Us de la cooperativa i correspon al 60% del total de
la quota d’habitatge. La cooperativa dona valor d’aquesta manera al fet de formar part del projecte.
Tothom té el mateix dret a I’Us dels espais comunitaris i als serveis de la cooperativa.

La part privativa, que correspon al 40% del total de la quota d’habitatge, és proporcional a la
superficie dels espais privatius. D’aquesta manera es valora també que les socies d’Us que disposin
d’un espai privatiu més gran hagin d’aportar més a la quota d’habitatge. Les terrasses computen al
total el 50% dels metres quadrats que tenen.

8La Cooperativa estudiara la viabilitat de poder retornar una part proporcional d’ aquesta quota per millorar
I'equitat en I'esforg inversor que realitzen les primeres UEC respecte aquelles que s’incorporen un cop el
projecte ja ha desemborsat una part del retorn del financament hipotecari.
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Quota d’habitatge Minim mensual Maxim mensual Mitjana mensual
Part comunitaria 482,98 € 482,98 € 482,98 €
Part privativa 260,45 € 363,73 € 321,99€
Total 743,43 € 846,70 € 804,96 €

6.1.2. Quota de despeses ordinaries

La quota de despeses ordinaries depen de la tipologia de familia que visqui en cada espai privatiu, de
manera que variara al llarg del temps.

S’ha pres com a base el global de despeses ordinaries anuals per calcular aquest indicador: 16.009,88
€ i les hem repartit proporcionalment al nombre de membres actuals de la cooperativa. Les menors
d’edat computen al total com el 20% (factor 0.2) del cost d’un adult.

Quota mensual de despeses

Tipologia de familia Factor Nombre de families ordinaries
1 adult 1.0 2 62,34 €
1 adulti 1 menor 1.2 2 74,81 €
2 adults 2.0 4 124,69 €
2 adults i 1 menor 2.2 3 137,16 €
2 adults i 2 menors 2.4 1 149,63 €
Total 21.4 12 1.334,17 €

A través d’aquestes quotes, mensualment, la Cooperativa percebra una
quantitat de 1.334,17 € (16.009,88€) per sufragar les despeses ordinaries del
projecte.

6.1.3. Fons de Solidaritat Economica

Correspon a 5 euros mensuals per totes les socies d’Us. Les caracteristiques del fons s’expliquen en la
seglient seccié com un dels mecanismes de solidaritat interna.
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6.2. Mecanismes de solidaritat interna

Les quotes mensuals derivades de I'Gs de I’habitatge son obligatories per totes les socies d’us de la
cooperativa. La falta de desemborsament de I'import d’'una o més quotes per part d’'una de les socies
no n’ha de posar en perill 'economia. El model d’habitatge cooperatiu de la cooperativa facilita la
gestid d’aquestes eventualitats en poder donar una resposta col-lectiva als problemes individuals que
puguin sorgir en el si del grup. A continuacié es formalitzen alguns dels mecanismes de solidaritat
interna que la cooperativa ha desenvolupat fins al dia d'avui.

6.2.1. Suport mutu

La cooperativa ha flexibilitzat des del seu inici els terminis d’aportacié del capital inicial a les socies.
En el mateix sentiti com a mecanisme informal de solidaritat intern i suport mutu algunes socies han
fet una aportacié de capital més elevada per permetre que d'altres puguin tenir una major flexibilitat
i facilitats en el reemborsament del capital social.

6.2.2. Fons de Solidaritat Economica

La cooperativa disposa d’un Fons de Solidaritat Economica (FSE) per donar suport a les UEC membres
qgue en cas de dificultats economiques aixi el requereixin. El FSE resta exclusivament per a poder
donar resposta a I'acompliment de les seves obligacions economiques com a socies d’us de la
cooperativa i neix amb la voluntat de donar garanties a la cooperativa, a totes les persones que hi
formem part i al banc conforme el retorn del crédit sera factible en tot moment.

El FSE es genera de manera progressiva i es nodreix mitjangant I'aportacié de 5 € mensuals per socia
d’us, que s’inclouen dins de la quota mensual que s’ingressa a la cooperativa amb independéncia de
la tipologia de UEC i ubicacié del seu apartament. EI FSE acumulara un total de 720 euros anuals.

La dotacid del FSE s’activa a partir de l'ingrés de la primera quota mensual. La gestié i el
funcionament del FSE es regula mitjancant el Protocol de Solidaritat Economica (PSE).

6.2.3. Altres mecanismes de solidaritat interna

A banda del Fons de Solidaritat Economica s’ha creat un grup de treball per donar resposta
immediata a les necessitats de solidaritat grupal en cas d’urgéncia o impossibilitat de pagament que
el FSE no pugui cobrir.
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7 Viabilitat present i futura

El projecte de cohabitatge de Can Carner fonamenta la seva viabilitat econdmica en tres eixos: les
quotes d’Us, un ampli suport social i la potencialitat dels projectes productius que s’hi poden
desenvolupar.

Els ingressos de les socies d’Us son el pal de paller des d’on es construeix la cooperativa i la garantia
primera de la seva viabilitat. Les quotes d’Us sén, de mitjana, inferiors al 30% dels ingressos de les
families i per sota dels preus de mercat de la zona. El fet que les quotes estiguin sota control de la
cooperativa i restin fora de I'especulacié del mercat fa que sigui més senzill per les families projectar
un futur dins del projecte amb un habitatge digne i assequible.

Les socies expectants sdn un valor fonamental per garantir la continuitat de la cooperativa davant les
circumstancies vitals canviants en el si d’un projecte d’habitatge comunitari. El projecte té més d’una
vintena de families disposades a venir-hi a viure quan en tinguin I'oportunitat.

La base social del projecte és amplia, com demostra la bona acollida de la campanya de titols
participatius que va tenir lloc I'estiu passat. Gairebé dues-centes persones van adquirir com a minim
un titol participatiu, a rad de cent euros el titol. L'éxit de la campanya i el fet que moltes persones
qgue volien participar no haguessin estat a temps de fer-ho, va fer que s’ampliés més enlla dels
200.000 euros inicials fins arribar al tancament prop dels 300.000 euros.

Finalment, les finques de Can Carner i de Can Cargol tenen moltes potencialitats alhora d’engegar
projectes productius, sobretot en I'ambit de I'agroecologia. Aquests projectes han de permetre fer
créixer el nombre de persones implicades en I'activitat de la cooperativa, fer xarxa dins I'lEconomia
Social i Solidaria i alhora generar unes reserves que serveixin per enfortir el model de cohabitatge.
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