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MODIFICACIO PUNTUAL del PGOU per a la proteccié del front tradicional de Can Targa i de les Cases de Mar.
El Masnou Gener 2022

MEMORIA

1. Introduccid

El front de Can Targa i les Cases de Mar és un ambit sobre el qual s’han fet diferents reflexions
al llarg del temps. El PGO vigent va recaptar la visié dels plans anteriors que consideraven el
conjunt de les Cases de Mar i el seu entorn com un conjunt d’elements residuals que
dificultaven el desenvolupament de la ciutat en el seu front maritim, motiu pel qual avui
tenim un planejament deutor d’aquesta percepcio, que promou la desaparicié d’aquests
teixits tradicionals.
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Amb data de novembre de 2021 i a instancies de I’Ajuntament del Masnou, es va fer un
Dictamen sobre el valor patrimonial del conjunt d’arquitectura tradicional Alella de Mar al
Masnou, elaborat per Josep Maria Fortia, doctor arquitecte, i Rosa Maria Gil Tort. Aquest
dictamen conclou que les Cases de Mar és un conjunt de valor que reflexa la continuitat de
la facana maritima genuina i la memoria del cami de Marina i del Masnou com a lloc de
parada i fonda, reforgcant la identitat del lloc a partir d’'una arquitectura tradicional
homogenia i definida. Es demostra, per tant, I'interés public d’aquests elements i la
necessitat de protegir-los.

En base a aix0 es promou el present pla que ha de garantir la proteccid i dignificacio
d’aquests elements de valor historic, tradicional i arquitectonic, aixi com la seva correcta
insercid en el conjunt del front del carrer Camil Fabra que ha d’adquirir una coheréncia i
caracter propi en aquest punt d’accés al poble.

2. Promotor, iniciativa i redactor

La Modificacié puntual de PGOU per a la proteccié del front tradicional de Can Targa i de
les Cases de Mar al municipi del Masnou, és una operacio d’iniciativa publica, en quant és
una figura de planejament general, tal i com s’estableix al TRLU. A tals efectes, el promotor
de la present Modificacié puntual de PGOU és I’Ajuntament del Masnou.

La redaccio del document correspon a MANCINEIRAS/PARES, arquitectes associats slp, amb
NIF B-64364193 i seu al carrer de Vilamari 72-74, baixos, 08015 de Barcelona. El técnic
responsable de la redaccié del present document urbanistic és en Juan Antonio Mancifieiras
Vaz-Romero, arquitecte.
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3. Ambit de la modificacio puntual

L’ambit de la present Modificacié puntual del PGOU integra el conjunt edificat de I’antic
barri d’Alella, els edificis del seu entorn, la masia de Can Targa i el gran parc que s’estén al
seu darrera:

L’ambit resta graficament definit en tots els planols d’informacié i d’ordenacidé que integren
el present document i que, segons amidaments sobre base cartografica, té una superficie
total de 7.561,71m?

4. Estructura de la propietat

Les finques incloses dins I’ambit de Modificacié corresponen, segons dades cadastrals, a les
segients entitats:
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Les finques incloses en I’esquema son les corresponents al llistat que segueix:

referéncia cadastral adrecga titularitat
22210 02 DF4922S Amadeu |1 privat
22210 05 DF4922S Camil Fabra 3 privat
22210 06 DF4922S Camil Fabra 4 privat
22210 07 DF4922S Camil Fabra 5 privat
22210 08 DF4922S Camil Fabra7 privat
22210 09 DF4922S Camil Fabra 8 privat
22210 10 DF4922S Camil Fabra 9 privat
22210 11 DF4922S Camil Fabra 10 privat
22210 12 DF4922S Camil Fabra 1 privat
22210 13 DF4922S Camil Fabra 12 privat
22210 14 DF4922S Camil Fabra 15 Ajuntament del Masnou
22210 18 DF4922S privat
22210 46 DF4922S Camil Fabra 6 privat

Les dues finques corresponents a Camil Fabra 1 i 2 no estan recollides pel cadastre pero sén
propietat de I’Ajuntament:

— Finca Camil Fabra, 1: es va expropiar per ministeri de la Llei I’any 2001
— Finca Camil Fabra, 2: es va expropiar per ministeri de la Llei I’any 2005
Les edificacions existents en ambdues finques es van enderrocar Iany 2005. Les obres

d’urbanitzacié de la zona es van realitzar entre els anys 2006 i 2007.

5. Estat actual

L’ambit de la present modificacié puntual es caracteritza per un alt grau de consolidacié
dels seus sols, tan a nivell d’edificacio (tot el front del carrer Camil Fabra) com d’urbanitzacio
(el parc de Can Targa, el soterrament de la Riera d’Alella en el seu Ultim tram, el pas sota les
vies i tota la cantonada amb el carrer d’Amadeu ).

Carrer de Camil Fabra

—
% Caees tradicionals antic barri d'Alella - Masia Can Targa

Des d’un punt de vista topografic, tot el front de Camil Fabra és practicament pla (amb una
rasant promig que es situa en la cota 5.20) i el mateix succeeix per la banda del parc de

Pas inferior vies ;
Aparcament a suprimir per integrar al parc

Blocs plurifamiliars
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Can Targa on, no obstant, la rasant es situa aproximadament un parell de metres per sobre
(7.30), el que ha obligat a practicar una série de moviments de terres per tal d’alliberar els
darreres de les edificacions mitjancant talussos, tal com es pot veure en |'aixecament
topografic dels planols que integren I’expedient. Més enllda de la Masia de Can Targa,
aguesta rasant posterior va en augment per assolir la rasant del Passeig de Joan Carles I. En
qualsevol cas, és el disseny del propi parc el que resol aquest increment de pendent i la seva
relacié amb les edificacions existents que ja queden fora de I’ambit.

Les edificacions preexistents, tal i com es pot observar a I’esquema anterior, son de molt
diferent naturalesa perd configuren a dia d’avui un front altament consolidat i reconeixible,
malgrat la sensacié de desordre i manca de coheréncia entre els diferents elements. Els dos
edificis plurifamiliars, consolidats en el seu moment d’acord amb el planejament d’aplicacio,
tot i la seva posicio limitrof en relaci6 amb la filera de casetes tradicionals, generen un fort
impacte per la seva algcada.

Tal com es pot veure a I’esquema, la preséncia de la mitgera a tocar de la Riera, conforma
una facana accidental de fort impacte en aquest punt tan sensible.

Tot i que, tal com es veu més endavant, el planejament vigent nega d’alguna manera la
presencia d’aquestes edificacions a favor d’un front més homogeni i I’eixamplament de la
vorera, cal dir que tan en el cas de les casetes i la masia com en el dels blocs, aquests
elements estan legalment implantats des de fa molts anys, configurant la fesomia de
I’entrada al municipi.

Una altra questié a tenir en compte és la voluntat d’integrar els actual sols de I'aparcament
cantoner en superficie en la concrecio final del parc de Can Targa.

En qualsevol cas, per poder entendre la situaci6 actual de I'ambit i projectar
adequadament els interessos d’aquest punt caracteristic del territori del Masnou, cal tenir en
compte que I'ambit integra el barri tradicional conegut com a Cases de Mar. Aquest és un
antic barri maritim de la parrdoquia d'Alella (Maresme), situat a la desembocadura de la riera
d'Alella, agregat a mitjans del segle XIX a la contigua vila del Masnou, amb la qual avui
forma conurbacidé. L'actual municipi del Masnou s'allarga seguint la costa, i forma un continu
amb l'antic barri d'Alella de Mar a ponent. El procés d'annexié d'Alella de Mar al Masnou
s'inicia el 1821 i origina un llarg litigi per dividir contribucions, propis i carregues. L'any 1840, el
veinat d'Alella de Mar se segrega del d'Alella de Dalt (actual Alella) i s'incorpora al del
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Masnou, pero la divisi6 territorial no es féu efectiva fins al 1845, quan es resolgué
definitivament el litigi per dividir els impostos.

Amb independéncia de la masia de Can Targa (que data del segle XVI), existeix
documentacié grafica que demostra I’existéncia del barri d’Alella ja a principis de la segona
meitat del segle XIX. Per aquestes comprovacions, s’ha consultat el fons de mapes antics de
I’Institut Cartografic. Concretament:

Any 1852. Es pot distingir clarament, sobre I’estructura parcel-laria agricola, el conjunt de
construccions, amb la seva forma trapezoidal caracteristica, situades a primera linia de mar i
a tocar de la Riera d’Alella. Una mica més enlla, cap a la ponent, es distingeix també la
Masia de Can Targa.

Plano geomeétrico del termino jurisdiccional del Masnou : segun la uUltima demarcacion / el arquitecto de la
Demarcacion Juan Soler y Mestres.

Any 1904. Aquest planol posterior distingeix amb més concrecié la part edificada dels patis
de tot el conjunt de les Cases de Mar, amb alguns elements puntuals disgregats (que no
s’han mantingut) a tocar de la Riera. Es pot llegir clarament el retol on diu “Arrabal de
Alella”.

Plano de la villa de Mnou / Joan Cadenet dibuixa. Vigo, 1 maig 1904
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Any 1933 — Escala 1/1000. Concreci6 de la peca de sol tal i com la coneixem avui dia, on
s’ha incorporat I’edifici de Ca I’Aima (actual Residéncia Bellresguard) que data de I'any
1907.

e Weeps
SRATE

W Sy

Planol de la vila de Masnou / Pérez de la Torre, tbpégrafo

A més dels mapes, hi ha altra documentaci6 més il-lustrativa en relacié a aquestes
construccions i la seva presencia sobre el Carrer de Camil Fabra, com és el cas de la
fotografia historica que segueix, la data de la qual no s’ha pogut concretar pero es calcula
que va fer-se entre 1905 1915:

18 - MASNOU. Calle de Camilo Fabra

Edicion C. ORTA.

Tal com es pot veure, la imatge del conjunt configurava perfectament la fesomia d’aquest
front amb caracter propi i amb uns valors paisatgistics i ambientals tradicionals que cal
preservar.

10



MODIFICACIO PUNTUAL del PGOU per a la protecci6 del front tradicional de Can Targa i de les Cases de Mar.
El Masnou Gener 2022

Pel que fa als edificis plurifamiliars existents situats a Camil Fabra 12 i 3, aquests van ser
construits I’any 1968 i 1969 respectivament. El planejament vigent en aquell moment era
I’antic PGO del Maresme Sud de I’any 1963 i es té constancia de que aquestes edificacions
es van implantar legalment i conforme a la normativa urbanistica del moment.

El present document de Modificacié puntual incorpora com a Annex 1 el DICTAMEN SOBRE
EL VALOR PATRIMONIAL DEL CONJUNT D’ARQUITECTURA TRADICIONAL ALELLA DE MAR AL
MASNOU (MARESME), elaborat per Josep Maria Fortia, doctor arquitecte, i Rosa Maria Gil
Tort, historiadora, el novembre de 2021.

L’esmentat informe conclou, com a valors detectats del conjunt de cases num. 4,5, 6,7, 8 ,9,
10i11:

— Front edificat que conserva majoritariament la composicid de les facanes i les altures
edificades originals, donant certa sensacid d'unitat.

— Continuitat de la facana maritima genuina en un dels accessos al poble.

— Fixacié material de la memoria del cami de Marina i del Masnou com a lloc de parada i
fonda.

- Reforcament d'una identitat a partir d'una arquitectura tradicional homogénia i definida.
També estableix com a estratégies de conservacio:

- Conservacié de la tipologia d'habitatge, estructura interior i composicié de facanes
originals en els elements del conjunt.

— Conservacio de la linia de cornisa que és practicament uniforme en tots els elements.

— Preservacié dels elements compositius i ornamentals originals com ara reixes, baranes,
cornises, ampits, lloses de balcé i rafecs.

— Manteniment i posada en valor dels espais de les antigues cavallerisses amb la seva
estructura original d'arcs de mad i embigat de fusta.

— Preservacid de les estructures horitzontals als habitatges: voltes a la catalana de ceramica
en planta primera i embigat de fusta o altres en planta coberta.

— Possible recuperacié dels elements alterats i dissonants: proporcions d’obertures o
obertures originals, socols i colors de facanes.

Aixi mateix es proposa que per tal de dur a terme la restauracié i posada en valor del
conjunt es recomana la utilitzaci6 de les técniques de construccid tradicionals que
presentaven els edificis originals, com sén revestiments de morter de calg, fusteries de fusta i
baranes de forja pintades de color fosc. També cal tenir en compte altres elements
tradicionals que integren les fusteries, com les persianes de corda, procurant evitar les caixes
de persiana a la vista o les persianes de llibret amb porticons.

6. Marc legal

La Modificacié puntual de PGOU objecte d'aquest expedient, s'efectua en base a I'article
96 del TRLU. En aquest article s'estableix que la modificacié de qualsevol dels elements d'una
figura de planejament urbanistic queda subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen
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la seva formacid. L’objecte d’aquesta modificacid s’ajusta a les finalitats expressades en
I’article 58 del Text refés de la Llei d’urbanisme.

La tramitacié s'ajustara al procediment establert a I'article 96 del Text refés de la Llei
d’urbanisme, i en general als articles que siguin d'aplicacié en el Capitol Il Formulacio i
tramitacio de les figures de planejament urbanistic del Titol Tercer de la mateixa Llei.

7. Planejament vigent

6.1. Antecedents

El PGO vigent del 2012 estableix, en I’ambit de la present Modificacidé puntual, uns criteris
gue son conseqgiéncia directa del pla general anterior, el Pla General del 1985. En aquell pla
es definia, entre d’altres, el PERI 3 de Can Targa:

La fitxa d’aquest PERI-3 exposava una serie de consideracions en relacio als sols afectats:

JUSTIEICACIO

El sector compres entre el Bell-Resguard, la carretera N.II i la desembocadura
de la riera d'Alella constitueix la resta d'un antic suburbi de la vila, amb
edificacions arcaiques unes, disconformes altres i un terreny ‘vallat, d'escas-
sa utilitat, oue representa un fre a la contituitat urbana.

OBJECTIUS

El principal objectiu és la remodelacid i rehabilitacid del sector per aconse-
guir un front marftim renovat, un camf peatonal vora la riera d'Alella, comu=
nicacid per a automdvils amb Bell-fAesguard, creacid d'espais 1liures piblics
com a inici 1 engrega al mar del futur passeig d'Alella, conservacid dels edi-
ficis catalogats i creacid d'un espai edificable controlat. les determinacions

concretes d'aquest Pla sén les incloses als artfcles 106,107,108,1059 i 110
d'aguestes Normes,

Segons aix0, les preexisténcies de I'ambit eren percebudes com un obstacle al
desenvolupament urba i no com un patrimoni de valor a conservar. El desenvolupament del
PERI-3 va donar lloc a les unitats d’actuacid vigents que desdibuixen aquests teixits
preexistents que ara posa en valor el Dictamen sobre el valor patrimonial del conjunt
d’'arquitectura tradicional d'Alella de Mar al Masnou.

Pel que fa a les edificacions plurifamiliars existents, es van construir essent vigent el Pla
General d’Ordenacié del Masnou Sud, aprovat el 4 de marg de 1963, les previsions del qual
es complementaven amb les Normes de Paisatge i Turisme de I'any 1966. Ambdues
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normatives es van aprovar d’acord amb la primera Llei del SOl de I'any 1956. Tenint en
compte, les previsions turistiques del moment, per al front costaner, aquestes normatives
preveien la construccié de grans edificis d’alcada d’uns 28,5m i un index d’edificabilitat de
I’ordre de 3m3st/m2sol, aquests dos edificis es van construir d’acord amb aquesta normativa
urbanistica. Cal tenir en compte que d’haver-se desenvolupat tot el front segons aquests
parametres, actualment tindriem tota una barrera de cinc plantes o més consolidada a
primera linia de mar.

6.2. Planejament vigent: PGO del 2012

La Revisio del Pla General d'Ordenacié urbana municipal del Masnou es va aprovar
definitivament amb data del 12 de maig de 2011 i es va publicar al DOGC, als efectes de la
seva executivitat, el 14 de maig de 2012.

D'acord amb la normativa vigent d'aplicacid, els sols inclosos en la present modificacid
puntual resten subjectes a una série de determinacions urbanistiques. Per una banda, hi ha
una serie de sOls de sistemes subjectes Unicament a les determinacions de les seves claus
urbanistiques en sol urba:

— Espais lliures (clau 4) corresponents al parc de Can Targa totalment urbanitzat.

— Equipament comunitari (clau 5) corresponent a bona part de les finques del carrer Camil
Fabra 5 i 6 ocupades per edificacions existents a mantenir. Pendent d’execucio i
d’assignacio d’us.

— Equipament sanitari-assistencial (clau 5¢) corresponent als serveis ja implantats a la masia
de Can Targa.

YAT- R 0—TAT T URTZ UATIUATS
i e —r—

| 1 H
- ..?i.T r

|I:-

]
Al i

-k
'
1]
i
L.

Per altra banda, hi ha una série de finques qualificades de (clau 10) que estan incloses
cadascuna en una Unitat d’Actuacié independent per a l’execuci6 de les seves
determinacions.
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El Masnou

o

Tot i que el planejament vigent atorga una clau 10 de casc antic, I’ordenacié afecta de vial
tot el front i assigna uns aprofitaments que no corresponen exactament amb els consolidats,
el que comporta inevitablement la destruccié d’aquest teixit tal i com el coneixem avui.

Les fitxes normatives que regulen cadascuna de les unitats d’actuacio previstes son:

UNITAT D'ACTUACIO UNITAT D'ACTUACIO UNITAT D'ACTUACIO
CAN TARGA | CAN TARGA Il CAN TARGA Il
|G/ Gamil Fabra 11 UA 9 C/ Camil Fabra 10 UA 10|  |¢/ComilFabrao UA 11
A.- Condicions d'Ordenacié i Edificacié: A.- Condicions d’Ordenacié i Edificacié: A.- Condici d'Ord 16 i Edificacié
I m’ % |Estandards 1 m? % | Estandards 1 m % | Estandards
a. SUP.TOTAL 146,25 a. SUP.TOTAL 243,00 a. SUP.TOTAL 112,50
a,. SUP.SOLPRIVAT | 129,91 | 88,83 e [, SUP. SOL PRIVAT | 216,00 | 88.80 ] a,. SUP. SOL PRIVAT | 100,00 | 88,89 .
ai/a) (ai/a) RO [ ) —
a,. SUP. SOL PUBLIC 16,04 | 11.17 (as/a) 3, SUP. SOL PUBLIC 27,00 | 11,41 [(azfa) a,. SUP. SOL PUBLIC 12,60 | 1111 (azfa)
Espais lliures puiblics | i Espais lliures piblios Espais lliures publics —|
Equipaments publics Equipaments publics _Equipaments publics - 4l
[ Vials 634 | 1147 e e 700 | 111 5 Vials 1250 | 1111
Edificabilitat m’ Estandards Edificabilitat m Estandards Edificabilitat m Estandards
b. SOSTRE EDIFICABLE | 154,00 1,05 |Edificabilitat bruta b. SOSTRE EDIFICABLE | 302,40| 1,244 | Edificabllitat bruta I? SOSTRE EDIFICABLE 140 1,244 | Edificabilitat bruta
(bla). (bfa). (b/a).
c. SOL OCUPAT | [Ocupacié o SOLOCUPAT Ocupacié c. SOL OCUPAT Ocupacié
(cla). (cla). (cla).
Densitat Densitat Densitat
Ne° viviha Ne viv/ha N° viviha
UNITAT D’ACTUACIO UNITAT D'ACTUACIO UNITAT D'’ACTUACIO
CAN TARGA IV CAN TARGA V CAN TARGA VI
C/ Camil Fabra 8 UA 1 2 C/ Camil Fabra 7 UA 1 3 C/ Camil Fabra 6 UA 1 4
A.- Condicions d’Ordenaci¢ | Edificacio: A-C d'Ord i6 1 A-Ci e i6 i
1 m % |Estandards [ m % |Estandards [ m % |Estandards
a. SUP. TOTAL 171,00 a. SUP.TOTAL 123,75 a. SUP.TOTAL 110,25
a,. SUP. SOL PRIVAT 152,00 | 88,89 a;. SUP. SOL PRIVAT 110,00 | 88,89 a;. SUP. SOL PRIVAT 98,00 | 88,89
(a+/a) (ai/a) (as/a)
a,. SUP. SOL PUBLIC 19,00 | 11,41 (asfa) a,. SUP. SOL PUBLIC 13,76 | 1111 [(a)/a) a;. SUP. SOL PUBLIC 12,26 | 11,11 [(aj/a)
Espais lliures piblics Espais lliures publics Espais lliures plblics
Equipaments publics Equipaments pablics Equipaments plblics
Vials 19,00 | 1111 Vials 1876 | 11,11 Vials 1225 | 11,11
Edificabilitat n Estandards Edificabilitat m Estandards Edificabilitat m Estandards
b. SOSTRE EDIFICABLE | 212,80 1,244 | Edificabilitat bruta b. SOSTRE EDIFICABLE | 154,00 1,244 | Edificabilitat bruta b. SOSTRE EDIFICABLE | 137,20 1,244 Edificabilitat bruta
(bla), (b/a). (bla).
c. SOL OCUPAT Ocupacié c. SOL OCUPAT Ocupacié c. SOLOCUPAT Ocupacié
(cfa). (cla). (cla).
Densitat Densitat Densitat
N° viviha N® viv/ha Ne viv/ha
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UNITAT D'ACTUACIO

CAN TARGA VII

G/ Cail Fabra 4 | UA15

A-C goiia 'O |

. m % |Estandards

a. SUP.TOTAL 123.75

a,. SUP. SOL PRIVAT 110,00 | 88,80 | E——
(ar/a)

ay. SUP. SOL PUBLIC 13.75 [ 11,11 [(a/a) B

Espais lliures publics
Equipaments publics
Vials 12,25 11

Edificabilitat m Estandards

b. SOSTRE EDIFICABLE | 154,00| 1,244 Edificabilitat bruta
(b/a).

c. SOL OCUPAT Ocupacié
(cla).

Densitat
Ne viviha

En tots els casos, el sistema de gestio és per compensacio, I’is general dominant és el
residencial i els objectius s6n coincidents entre totes les Unitats d’Actuacio:

B.- Gesti6 C.- Us General Dominant
Sistema de compensacid Residencial
D.- Objectius

L'objectiu de les UA 9/11/11/12/13/14 i 15 d’aquest Text Refés continua essent el d’eixamplament de la vorera
del carrer Camil Fabra i possibilitar la renovacié ifo substitucié dels edificis, aixi com la construccié d'un cos de
garatge en la part posterior, donant front al carrer executat per la Unitat d'Actuacié nimero 2 de I'antic PERI de
Can Targa.

Aquesta UA és uniparcel-laria, essent la part posterior propietat de I'’Ajuntament com a sobrant de vialitat.

Per tant per executar la totalitat de la Unitat, el propietari de la parcel-la caldra que cedeixi el terreny
corresponent a I'ampliacié de la vorera i compri a I'Ajuntament el sobrant de vial de la part posterior.

La diferéncia de superficie entre la part posterior i la de la vorera, es pagara a I'Ajuntament al valor que tingui en
el seu moment el modul de I'impost de I'IBI.

Les obres de pavimentaci6 de la vorera aniran a carrec del propietari.

Totes es qualifiquen de zona de casc antic (clau 10) com si volgués perpetuar un model
tradicional quan, en realitat, s’estan intentant substituir per un altre. També es déna prioritat
a I’eixamplament de la vorera, per sobre de la consideracié de que aquestes edificacions
estan legalment implantades i que en casos com la UA9 la reduccié de sostre és tan
considerable que no s’executara. En qualsevol cas, cap d’elles no s’ha executat.

Transversalment a la qualificacié urbanistica, hi ha tres peces on el PGOU estableix la seva
inclusié en el llistat d’elements a incloure en el futur Pla Especial de Proteccié del Patrimoni
Historic, Arquitectonic i Paisatgistic: la Masia de Can Targa i les edificacions principals de les
finques de Camil Fabra 5 i 6, qualificades d’equipament comunitari.

El PECPA resta regulat a I’Annex de les Normes en la fitxa del PE 9 que estableix els seguents
objectius:

D.- Objectius

Aqu_est Pla Especial té com a objectiu establir el llistat definitiu i el grau de proteccié dels elements, edificis,
Jarfjlns, entorns i ambits que per llur interés historic, artistic, paisatgistic, arquitectonic i ambiental han de ser
objecte d’'un tractament especial i conformar el Cataleg definitiu del Patrimoni Historic Artistic del municipi del
Masnou.

Aquesta Fitxa incorpora el Llistat que es configura com a recopilacié d’elements; edificis, entorns, ambits i

ja_rdins que, per llur interés historic, artistic, paisatgistic, arquitectonic i ambiental aquest Pla Especial haura
d'incloure o no a fi d'establir el seu grau de protecci6, preservacio i millora.
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En base a les dades numeériques extretes de les fitxes i de I’Tamidament de la resta de peces
sobre la base digital del planejament oficial, obtenim les superficies de soOls i sostres de
planejament vigent. No obstant, també s’ha realitzat aquest exercici sobre I’aixecament
topografic 1/250 de I’ambit, facilitat per I’Ajuntament (planol 12 Planejament vigent transcrit)
i d’aqui s’han pogut extreure unes dades més precises de transcripcié del planejament. Tot i
aixo, les diferéncies no sén en absolut substancials.

Segons tot I’exposat, les superficies de sol i sostre del planejament vigent soén:

P. VIGENT (PGO) P. VIGENT
sos 7633 wosew 7562 100.00%
sistemes 6.513 86,13% 6.445 85,23%
1 xarxaviara 2.206 29,7% 2.279 30,4%
4  espais lliures 3.601 47,63% 3.550 46,94%
5 equipaments 381 5,03% 391 5,17%
5c equipament sanitari-assistencial 325 4,30% 225 2,98%
zones 1.120 14,81% 1117  14,77%
10 casc antic 1.068 %,13% 1.066 %,10%
11 volumetria especifica 52 0,68% 51 0,67%

10 casc antic 1.068 %,13% 1.490 100,00%
11 v olumetria especifica 52 0,68%

Pel que fa I’edificabilitat, s’ha recollit aquesta dada finca per finca per tal de poder observar
més endavant les fluctuacions que I’'ordenacid prevista suposa en cadascuna de les peces

existents:
P. VIGENT (PGO) P. VIGENT
EDFICABLTATPERFINQUES 1473 woo0% 1490 10.00%
finques c. Camil Fabra m2st
1-2
3 219 %,83% 218 %,6%%
4 UAI15 154 10,46% 154 10,36%
5
6
7 UA14 137 9,31% 136 9,4%
8 UA13 154 10,46% 159 10,69%
9 UA12 213 %,45% 205 13,75%
10 UA11 140 9,51% 145 9,71%
11 UA10 302 20,53% 297 19,9%%
12 UA9 154 10,46% 176 183%

amidament sobre cad
fitxa PGO
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8. Obijectius de la Modificacié. Descripcio de la proposta

La modificacié puntual objecte d’aquest expedient es sustenta en els objectius principals
seguents:

— La preservacio del patrimoni mitjiangant la proteccio del front tradicional de les Cases de
Mar i el seu entorn mitjancant el reconeixement d’una realitat valuosa i arrelada en la
historia del poble, en coheréncia amb les determinacions del DICTAMEN SOBRE EL VALOR
PATRIMONIAL DEL CONJUNT D’ARQUITECTURA TRADICIONAL ALELLA DE MAR AL MASNOU
(MARESME), de novembre de 2021.

— L’ordenacié del front del carrer Camil Fabra amb criteris d’integracié amb I’entorn i de
crear una facana coherent a I’entrada de la Vila. El reconeixement de totes les
edificacions existents en aquest ambit contradiu el que determina el planejament vigent,
el Pla de 1985, que recollia el desenvolupament del PERI-3 Can Targa que, tal com s’ha
exposat en el punt 6.1, tenia una visié molt diferent de les preexisténcies. En qualsevol cas,
el seu reconeixement si s’hi adiu amb les llicéncies urbanistiques que es van atorgar per la
construccié de totes aquestes edificacions i que estaven perfectament emmarcades en
el planejament vigent del seu moment.

— La determinacié d’uns mecanismes d’ordenacié i gestid senzills i viables que no releguin
els teixits existents a I'immobilisme (per ser ingestionables) la vulnerabilitat urbanistica i la
seva consequent degradacio.

— L’ampliacié de I'equipament sanitari-assistencial de Can Targa sota criteris d’integracio
en el conjunti com a element qualitatiu en contacte amb el parc.

— La concrecié de I'actual parc de Can Targa, tan en el limit darrer de les edificacions
existents a mantenir com en la resta de limits, per tal de consolidar aquest element verd
de connexié de vianants transversal.

Per assumir aquests objectius, el pla modifica puntualment la qualificacié del sols i regula les
condicions d’ordenacid de les edificacions existents i previstes, tot vetllant per la seva
correcta integracié en I’entorn i per la seva configuracié de conjunt.

7.1. Proposta d’ordenacio

La proposta d’ordenacié d’aquest ambit, que desenvolupa els objectius anteriorment
exposats, es fonamenta en una serie d’operacions concretes on la més complexa és la que
ha de garantir el manteniment de les edificacions existents a la vegada que les dota d’una
configuracioé unitaria de nou front.

Les operacions proposades sén:

— Reconeéixer i protegir el volum i les caracteristiques de les edificacions existents de les
Cases de Mar (Camil Fabra 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 i 11) mitjancant la seva inclusié en el llistat
d’elements de la fitxa normativa del PE 9 del Pla Especial de Protecci6 del Patrimoni i la
qualificacié de casc antic (clau 10).

— Reconeéixer la volumetria consolidada dels dos edificis plurifamiliars en alcada (Camil
Fabra 3 i 12) mitjiancant la qualificacid6 de volumetria especifica (clau 11), en tant en
guant va ser consolidada d’acord amb el planejament vigent el seu dia.
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— Traslladar I’equipament sense Us assignat (clau 5) de Camil Fabra 5i 6 a Camil Fabra 11 i
13 per tal de consolidar tota una peca d’equipament assistencial en connivencia amb el
ja existent a Can Targa, a I’hora que redefineix la seva relacié amb el parc.

— Definir un ambit discontinu de Pla de Milora Urbana (Camil Fabra 1-2-11) dels sols
d’equipaments i residencials inclosos, amb I’objectiu d’obtenir una peca d’equipament
propera a la Masia de Can Targa i traslladar el sostre vigent cap a la finca 1-2 on s’ha de
configurar una nova peca residencial tapant la mitgera existent i amb un pas lliure de
vianants en planta baixa, per a garantir la connectivitat transversal entre el parc i el front
maritim, aixi com el correcte accés cap al pas inferior remodelat.

— Facilitar la dotacio6 d'accessibilitat a la finca de Camil Fabra 12 en coheréncia amb la LLEI
13/2014, del 30 d'octubre. L’operacié incorpora el tractament de la mitgera de manera
gue conformi una nova facana dins del conjunt.

— Definir un ambit de Pla Especial d’Ordenacié del front de Camil Fabra que concreti els
parametres volumetrics i els aspectes de composicid, materials, colors i acabats de tot el
conjunt amb I’objectiu d’aconseguir que aquest front tan heterogeni desenvolupi un
dialeg propi entre els seus elements a la vegada que consolidi una imatge unitaria i
coherent en si mateix aixi com la maxima integracié amb el seu entorn proper.

= ! ’r S, -
S e \\
\

(/\15)

PETAETE

PMU Cases de Mar PMU Cases de Mar

Altres operacions subsidiaries de les anteriors, també previstes, son:

— Suprimir el vial secundari que havia de donar accés als aparcaments posteriors previstos
pel planejament vigent, a la vegada que constrenyia la dimensié del parc i comprometia
les Cases de Mar aixi com la qualitat dels entorns de la Masia de Can Targa.

— Ajustar els limits del parc de Can Targa en relacio als darreres de les edificacions existents,
a la franja adjacent a la Riera d’Alella, als voltants de Ca I’Aima i en relacié a la
cantonada de Camil Fabra amb Amadeu |I. Garantir també la permeabilitat transversal
del Parc a banda i banda de I’equipament de Can Targa. Pel que fa a les Cases de Matr,
regularitzar la geometria dels seus darreres en contacte amb el parc mitancant la
incorporacio del reclau existent com a patis privats.

La configuracié d’aquest front coherent en ell mateix i ben integrat depén tan d’una
acurada regulacio volumetrica dels nous volums que garanteixi una percepcié més unitaria
d’aquests, com de la regulacié de I'acabat, composicid, colors, materials, etc de totes les
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facanes i els seus elements. Per aix0, la present modificacié puntual de pla general estableix
una serie de regulacions i obligacions pel que fa a les actuacions d’ordenaci6é general del
front (galibs, nombre de plantes, elements existents a protegir o a tractar) mitjancant la
normativa escrita i els planols de la série O2, i per altra banda, defineix un ambit de Pla
Especial d’Ordenacié del front de Camil Fabra (el puntejat violeta a I’esquema que segueix)
que sera el que entri en detall a definir i regular els criteris més de detall per a cadascun dels
elements implicats amb I’objectiu de configurar un front d’interés, coherent i ben integrat.

SECCIO 2 SECCIO 4

SECCIO 1 SECCIO 3 SECCIO 2 SECCIO 4 |‘

ALCAT SUD (FRONT MARITIM)

Totes les operacions anteriorment descrites es tradueixen en unes superficies dels sols que es
destinen a cada Us i també dels aprofitaments previstos, tal i com resta recollit en el quadre
gue segueix:

PROPOSTA

SOLS 7.562 100,00%
sistemes 5.728 75,75%
1 xarxaviara 420 5,56%
espais lliures 4.489 59,36%

5 equipaments
5c equipament sanitari-assistencial 818 10,82%
zones 1.834  24,25%
10 casc antic 1.359 7.97%
11 volumetria especifica 475 6,28%
EDIFICABILITAT 3.669 100,00%
10 casc antic 1.594 43,44%
11 v olumetria especifica 2.075 56,56%

En el punt 8 d’aquesta Memoria es recull el comparatiu vigent-proposat i es valoren les
diferéncies que se’n deriven.

7.2. Edificabilitat resultant de I'ordenaci6é

Pel que fa a I’edificabilitat, des d’un punt de vista de balanc¢ vigent-proposat, sembla que la
proposta esta generant gran quantitat de sostre de nova creacié quan, tal com s’ha
exposat en punts anteriors, es reconeixen uns elements legalment implantats que el
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planejament vigent pretenia substituir. Aquesta substitucié es basava en una percepcié molt
diferent de la que ara es considera i argumenta en el Dictamen sobre el valor pafrimonial
del conjunt d'arquitectura tradicional d'Alella de Mar al Masnou (novembre 2021).

Per tant, el reconeixement de bona part de les edificacions existents suposa I’alteracio, finca
per finca, dels aprofitaments previstos pel planejament vigent, de manera que des d’un punt
de vista purament aritmétic, hi ha un increment de sostre considerable. No obstant, i tal i
com s’exposa en el quadre que segueix, I'increment de sostre que realment s’acabara
implantant és molt menor.

Per altra banda, el planejament anterior, tal com ja s’ha explicat en el punt 6.2 d’aquesta
Memoria, atorgava uns drets edificatoris molt superiors al que el planejament vigent actual
determina, de I'ordre de més del doble, tal com queda reflectit en el quadre comparatiu
d’edificabilitat per finques que segueix:

ST. PER FINQUES anterior (*) vigent proposta  2.179,30 INCREMENT ARITMETH
8.889 1.490 3.669,30 201,30 INCREMENT REAL
201,30 st. nova creacio
3.171,00 st. legalment implantat
297,00 st.vigent que es manté
carrer Camil Fabra m2st m2st m2st
1-2 1.127,29 201,30
3 922,00 218,00 922,00
4 UA 15 561,28 154,00 126,00
5 1.069,72 430,00
6 1.112,07 405,00
7 UA 14 494,13 136,00 125,00
8 UA 13 597,59 159,00 145,00 st. nova creacio
realitat legalment implantada
9 UA 12 791,73 205,00 213,00 Cases de Mar
realitat legalment implantada
10 UA T 487,12 145,00 150,00 blocs plurifamiliars
1" UA 10 1.071,49 297,00 297,00 st. de nova creacié
materialitzacio st. vigent alafinca
12 UA9 655,00 176,00 655,00 12

(*) edificabilitat estimada
Les variacions d’edificabilitat vigent-proposat s’han de considerar des de dues optiques
diferents:

— Des d’una oOptica de la globaltat de I’ambit que resta subjecte a I’obligacio
d’incrementar els espais lliures per cada m2 de sostre global incrementat, tal i com es
justifica en el punt 8.2 d’aquesta mateixa Memoria.

— Des d’una optica conceptual que agrupa aquestes variacions de sostre segons dues
casuistiques:

a) Variacions derivades de reconeixer justificadament i raonada unes preexistencies
legalment implantades (Camil Fabra 3, 4,5, 6,7, 8,9, 10i 12).

b) Variacions derivades de la creacié d’un volum totalment nou alla on el planejament
vigent no hi preveia cap aprofitament (Camil Fabra 1-2).
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Aquestes casuistiques diferents incideixen en el tipus de consideracié que han de tenir les
variacions de sostre pel que fa a I’aplicacio de les obligacions de cessié obligatoria de sol
amb aprofitament.

7.3. Sectors

Un dels reptes d’aquesta modificacio és facilitar I’execucié dels sols mitjiancant el tractament
detallat de cadascun dels casos per tal d’adjudicar-li I’estratégia de gesti6 més adient i
viable. En aquest sentit, el pla preveu la delimitacié d’un Pla de Millora Urbana (PMU Cases
de Mar), tal com resta graficament recollit en el planol O3 Sectors de Planejament. Aquest
PMU determina I'ambit on dur a terme la gestié urbanistica integrada d'acord amb el que
preveuen els articles 117 i 118 del TRLUC:

2 [

PMU Camil Fabra 1-2-11 PNMU-Camil Fabra 1-2-11

L’objectiu és obtenir una peca d’equipament propera a la Masia de Can Targa i traslladar el
sostre vigent cap a la finca 1-2 on s’ha de configurar una nova peca residencial tapant la
mitgera existent i amb un pas liure de vianants en planta baixa, per a garantir la
connectivitat transversal entre el parc i el front maritim, aixi com el correcte accés cap al
pas inferior remodelat.

El pla també determina un ambit de PE d’ordenacio del front de Camil Fabra amb objectius
relacionats amb dotar de valor i coheréncia aquest conjunt:

— Definicié dels criteris volumeétrics de I'edificacio residencial de nova creacié a Camil Fabra
1-2, aixi com de l'element adjacent a la mitgera de Camil Fabra 12.

— Definicié dels criteris de composicio, acabats, materials i colors de tots els elements del
front (existents i proposats) per tal de garantir un didleg i coheréncia interna que doti
aquest conjunt d'un caracter unitari dins la seva heterogeneitat, posant especial cura en
el conjunt de les Cases de Mar com a element de valor historic, cultural i arquitectonic a
protegir i preservar.

— Definici6é del tractament de les mitgeres existents com una facana més del front.

— Tractament de tota la facana darrera en contacte amb el parc de Can Targa, posant
especial émfasi en la transparéncia/intercanvi amb els sols d'equipament.

Per tant, s'incorporen al Tom Il de la normativa urbanistica del PGOU, les segients fitxes:
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SECTORS DE MILLORA URBANA
PLA DE MILLORA URBANA PMU Cases de Mar
Camil Fabra 1-2-11
A.- Condicions d'Ordenaci6 i Edificacio
m? % Estandards
SUP. TOTAL 349,60
a1 SUP. SOL PRIVAT 158,89 4545 |alla
a2 SUP. SOL PUBLIC 190,71| 54,55 [|a2/a
Espais lliures publics
Equipaments publics 190,71 54,55
Vials
Edificabiliat m3st Estandards
b. SOSTRE EDIFICABLE
Residencial 498,30
Terciari

Els planols de la serie O2 on regulen graficament els galibs maxims edificatoris de les edificacions.

S'estara a les determinacions establertes pel PE Cases de Mar

B.- Gestio

Sistema de reparcel.lacio, modalitat de compensacio.

Subjecte a la cessié obligatoria i gratuita d'APU a satisfer mitjangcant compensacio economica.
Compensacioé economica de la cessio i urbanitzacié d'espais lliures perincrement de sostre edificable.

C.- Us general Dominant
Residencial - Terciari - Equipaments

El 30% del sostre residencial de nova implantacié es destinara a la construccié d'habitatge de proteccié publica de régim
general o especial, o d’ambdods régims, o els régims que determini com a equivalents la normativa en materia d’habitatge.

D.- Objectius
EStablir una ordenacio conerent ambp les determinacions del PE Cases de ar, respectuosa ambp les noves ediicacions

protegides de Camil Fabra, ordenant els sols d’equipaments i residencials inclosos, concretant la volumetria de I'edificacio,
d’'una banda, de la mitgera llevant de I'edifici plurifamiliar de Camil Fabra 3, aixi com el tractament de la mitgera de ponent

aue aueda vista.
Incorporaracio6 d'un pas lliure de vianants en planta baixa, per a garantir la connectivitat transversal entre el parci el front

maritim, aixi com el correcte accés cap al pas inferior remodelat.

AMBIT DE PROTECCIO
PLA ESPECIAL D'ORDENACIO PE Cases de Mar
Camil Fabra 1 al13

A.- Condicions d'Ordenaci¢ i Edificacio
Superficie ambit: 2.652,31 m?, definit graficament en el planol O3

Els planols de la série O2 on regulen graficamentels galibs maxims edificatoris de les intervencions, aixi com les mitgeres
a tractar per la seva integracio.

B.- Us general Dominant
Residencial, Equipament

C.- Objectius

Definicié dels criteris volumeétrics de I'edificacid residencial de nova creaci6 a Camil Fabra 1-2, aixi com de I'element
adjacent a la mitgera de Camil Fabra 12.

Deftinicio dels criterls de composiclo, acabats, materials | colors de tots els elements del front (existents | proposats) pertal
de garantir un dialeg i coheréncia interna que doti aquest conjunt d'un caracter unitari dins la seva heterogeneitat, posant
especial cura en el conjunt de les Cases de Mar com a element de valor historic, cultural i arquitectdnic a protegir i
preservar.

Definicio del tractament de les mitgeres existents com una fagana més del front.

Tractament de tota la fagana darrera en contacte amb el parc de Can Targa, posant especial émfasi en la
transparencia/intercanvi amb els sols d'equipament.
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9. Quadres generals i justificacié d’estandards

P. VIGENT PROPOSTA
SOLS 7.562 100,00% 7.562 100,00%
sistemes 6.445 85,23% 5.728 75,75% -717
1 xarxaviaria 2.279 30,4% 420 556%| -1859
espaiis lliures 3.550 46,94% 4.489 59,36% 939
5 equipaments 391 517% -391
5c equipament sanitari-assistencial 225 2,98% 818 10,82% 593
zones 1.117  14,77% 1.834 24,25% 717
10 casc antic 1.066 #,10% 1.359 7,.97% 293
11 volumetria especifica 51 0,67% 475 6,28% 424
EDIFICABILITAT 1.490 100,00% 3.669 100,00% 2.179 (0
Sostre de nova creacioé 201 201 (2)
Reconeixement realitat legalment implantada 3.171
Sostre vigent que es manté 297
10 casc antic 1.490 100,00% 1.594 43,44%
11 v olumetria especifica 2.075 56,56%

(1) increment ARITMETIC
(2) increment REAL

Segons aquests cOmputs, 'operacio suposa un increment substancial d’espais lliures (939m?),
un increment d’equipaments (202m?2) i el conseqient increment de sol privat derivat del
reconeixement de les edificacions preexistents legalment implantades (717mz2). No obstant,
tots aquests increments s6n en detriment del sol destinat a sistema viari ja que I’ordenacio
prevista elimina el model vigent a favor d’un més funcional, compacte i sostenible.

Pel que fa a I'increment de sostre, cal distingir tal i com ja s’ha exposat en el punt 7.2
d’aquesta Memoaria, entre I'increment aritmeétic i I'increment real.

A I'hora d’estabilir els estandards de zona verda, no obstant, es té en compte I'increment
aritmeétic ja que el PGO vigent en el seu moment no va considerar el sostre preexistent si no
el proposat. D’acord amb I'article 100.4b del Text refés de la Llei d’urbanisme, i en tractar-se
d’una modificacié que comporta un increment substancial de sostre edificable, es requereix
d’un increment de les reserves per a sistemes urbanistics:

Els corresponents a I'increment de sostre, és a dir ssha una reserva minima per a zones verdes i espais lliures
publics de 20 m2 per cada 100 m? de sostre residencial i de 5 m2 per cada 100 m?2 de sostre d'altres usos.

Es pren el cas més desfavorable, considerant que en planta baixa no sén obligatoris els usos
diferents del residencial. Segons aix0, un increment de 2.179m32st correspondria a un
increment de sols d’espais lliures de 436m2, xifra molt inferior als 939m? previstos per la present
modificacio.

10. Justificacié de la proposta. Necessitat i conveniencia

L’article 97 del TRLU, estableix els termes de justificaciéo de la modificacié de les figures de
planejament urbanistic en els quals s’empara el present document.

Avrticle 97. Justificacié de la modificacié de les figures del planejament urbanistic

1. Les propostes de modificacié d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la necessitat
de la iniciativa, i I'oportunitat i la conveniéncia amb relacié als interessos publics i privats concurrents. L'drgan
competent per a aprovar la modificacié ha de valorar adequadament la justificacié de la proposta i, en el
cas de fer-ne una valoracié negativa, ha de denegar-la.
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2. A l'efecte del que estableix I'apartat 1, s’ha de fer en qualsevol cas una valoracidé negativa sobre les
propostes de modificacié dels instruments de planejament urbanistic general, en els suposits seglients:

a) Si comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I’Us residencial o de la intensitat dels usos
o la transformacié global dels usos previstos anteriorment en el suposit que el planejament anterior no s’hagi
executat i es tracti de terrenys, bé de titularitat publica on s’hagi adjudicat la concessi6 de la gestio
urbanistica, bé de titularitat privada que en els cinc anys anteriors van formar part d’un patrimoni public de sol
i d’habitatge, sense que hi concorrin circumstancies sobrevingudes que objectivament en legitimin la
modificacio.

b) Quan l'ordenacié proposada no és coherent amb el model d'ordenacié establert pel planejament
urbanistic general vigent o entra en contradiccié amb els principis de desenvolupament urbanistic sostenible.

c) Quan l'ordenacié proposada comporta una actuacio excepcional d'acord amb el planejament territorial,
sense que s'hagin apreciat raons d'interes territorial o estratégic, d'acord amb les normes d'ordenacio territorial.

d) Quan en la proposta no hi ha una projeccié adequada dels interessos publics. Es considera que no hi ha
una projeccié adequada dels interessos publics, entre altres, en els suposits segients:

Primer. Quan no es déna un compliment adequat a les exigéncies que estableix l'article 98.1 amb relaci6 al
manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes o els equipaments
esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals.

Segon. Quan en un ambit d'actuacio urbanistica es redueix la superficie dels sols qualificats de sistema d'espais
lliures publics o de sistema d'equipaments publics en compliment dels estandards minims legals, llevat que la
qualificacié de sistema d'equipament se substitueixi per la d'habitatge dotacional public, amb els limits i les
justificacions que estableix aquesta llei.

Tercer. Quan es redueix, a nivell de I'ambit del Pla, la superficie dels sols qualificats d'equipaments de titularitat
publica sense que quedi acreditada la suficiencia dels equipaments previstos 0 existents, ni la concurréncia
d'un interes public prevalent de destinar els sols a un altre sistema urbanistic public.

Quart. Quan es pretén compensar la supressi6 de la qualificacié d'equipament de titularitat publica
mitjangant la qualificacio com a equipaments de sols de pitjor qualitat o funcionalitat per a la implantacio dels
usos propis d'aquesta qualificacio.

Cinque. Quan es pretén compensar la supressio de la qualificacié d'equipament de sols que ja s6n de
titularitat publica mitjangant la qualificacié6 com a equipaments d'altres sols de titularitat privada, sense que la
modificacié garanteixi la titularitat publica dels sols abans que la modificacio sigui executiva.

3. Les propostes de modificacié d’una figura de planejament urbanistic requerides per a permetre la
instal-lacié de serveis comuns exigits per la legislacié sectorial en edificacions preexistents, si comporten la
desafectacié de soOls reservats a sistemes urbanistics o I'ocupacié d’espais privats inedificables, han de
justificar:

a) Les raons téecniques o economiques que facin inviable qualsevol altra solucio.

b) El manteniment dels estandards de reserva minima de terrenys per a sistemes urbanistics establerts per la
legislacié o pel planejament urbanistic i de la funcionalitat del sistema urbanistic afectat, si es dona aquest
suposit.

c) El manteniment de les condicions adequades de ventilacid, assolellament i vistes de les edificacions veines,
guan es redueix la distancia respecte a aquestes edificacions.

4. En els casos a que fa referéncia I’apartat 3, els espais ocupats pels serveis comuns esmentats no computen
a efectes del volum edificable de la parcel-la ni de les distancies minimes de I’edificacié als limits de la
parcel-la, a d’altres edificacions o a la via publica.

En relacié als suposits exposats en aquest article, cal dir que:

1. La necessitat de la iniciativa i la oportunitat i la conveniéncia amb relacié als interessos
publics es justifica per:
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— La preservacié d’un patrimoni tradicional de valor local i historic, integrada amb altres
elements més moderns en un front que ha de caracteritzar a futur el punt d’entrada a la
vila.

— La creaci6 d’un pol d’equipament sanitari assistencial en convivéncia amb el ja existent a
Can Targa i integrat volumeétricament dins del conjunt.

— La millora del Parc de Can Targa tan en relacié amb els elements del front existent com
en els limits amb la resta d’elements de circulacié de vianants.

Els interessos privats també concorren en I'operacio pel fet que, en uns casos es reconeix el
seu estat actual sense que es mantinguin unes previsions irreals i dificiment executables i, en
altres casos, s’atorguen uns drets edificatoris superiors per tal de conformar el nou front i que
restaran subjectes a les obligacions previstes per la legislacié urbanistica vigent. També es
faciliten una série de soOls que es poden incorporar en parcel-les existents amb I’objectiu de
millorar les seves prestacions i funcionalitat.

2. Pel que fa als suposits de valoracio negativa, el present document en resta exclos a tots els
efectes:

a) No es genera cap increment d’aprofitament urbanistic sobre terrenys que hagin format
part d’un patrimoni de sol i habitatge en els cinc anys anteriors a la present modificacié.

b) La present modificacio se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la seva
formacid, i per tant és coherent amb el model d’ordenacié i regulacié urbanistica vigent. Per
altra banda, I'operacid prevista no entra en contradicci6 amb els principis de
desenvolupament sostenible i, concretament, el que fa és adaptar-se a unes preexistencies
altament consolidades i a unes necessitats de coheréncia i gestid sense que vagi en
detriment d’una ordenacio integrada i sostenible.

Cc) La proposta no comporta cap actuacidé excepcional d’acord amb el planejament
territorial.

d) La projeccio dels interessos publics es considera adequada donat que:

Primer, es déna compliment a I'article 98.1 ja que es manté la superficie i la funcionalitat dels
espais lliures i dels equipaments esportius previstos.

Segon, no es redueix la superficie dels espais lliures o dels equipaments publics esportius —
sistema general— previstos pel planejament vigent.

Tercer, tampoc no es redueix a nivell de I’ambit del Pla, la superficie dels sols qualificats
d’equipaments de titularitat puablica.

Quart, no es produeix cap supressid de la qualificacié d’equipament public que, a més, es
pretengui compensar mitjangant la qualificacio de sols de pitjor qualitat o funcionalitat per a
la implantacié dels usos.

Cinque, no es produeix cap supressio de la qualificacié d’equipament public que, a més, es
pretengui compensar mitiancant la qualificacié de sols de titularitat privada.
3. No té per objectiu la instal-lacié de serveis comuns exigits per la legislacié sectorial en

edificacions preexistents, ni comporta la desafectacié de sols reservats a sistemes urbanistics
o I’ocupacio d’espais privats inedificables.
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En termes generals, i tal com s’ha exposat, es considera que la naturalesa de les
modificacions a introduir, aixi com I’objectiu que es persegueix justifiquen plenament I’interés
public de I'operacid, aixi com la seva necessitat i conveniéncia.

11. Programa de participacioé ciutadana

El Text refés de la llei d’urbanisme de Catalunya, decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost,
consolidat amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de
modificacié de I’esmentat text refés, en I'article 59, apartat 3, determina que la memoadria
descriptiva i justificativa dels Plans d'Ordenacié Urbanistica Municipal (i les seves
modificacions, en aplicacié de l'article 96 del referit DI 1/2010) ha d'integrar una série de
documents entre els que s’enumera en el sub-apartat a): “El programa de participacio
ciutadana que I'Ajuntament hagi aplicat al llarg del procés de formulacioé i tramitacié del
pla, per garantir I'efectivitat dels drets reconeguts per l'article 8 del propi DI 1/2010 ".

En aquest sentit, I’Ajuntament del Masnou, promotor d’aquest planejament, garanteix el
procés participatiu de la ciutadania en relacié a la present Modificacié puntual, mitjiancant
el mateix procés de tramitacié que donara compliment, com a minim, a les determinacions
establertes per la legislacio vigent en relacié a la informacio publica referida a un document
de modificacié puntual: durant el procés de tramitacié d’aquesta modificaci6 s’efectuaran
les corresponents informacions publiques de caracter general i les notificacions i als
organismes afectats o responsables de la tramitacié i aprovacié de les mateixes.

S’aporta per al tramit el document comprensiu en compliment dels apartats 3 i 5 de I’article
8 del Text refés de la Llei d’urbanisme, on es determina la necessitat d’integrar un document
comprensiu de resum de la proposta i de suspensio de llicéncies.

12. Justificacio del desenvolupament urbanistic sostenible

Des del punt de vista del desenvolupament urbanistic sostenible i en coheréncia al principi
definit a I’article 3 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, del
22 de febrer, de modificacio del text refés de la Llei d’urbanisme:

Article 3. Concepte de desenvolupament urbanistic sostenible

1.El desenvolupament urbanistic sostenible es defineix com la utilitzacié racional del territori i el medi ambient i
comporta conjuminar les necessitats de creixement amb la preservacié dels recursos naturals i dels valors
paisatgistics, arqueologics, historics i culturals, a fi de garantir la qualitat de vida de les generacions presents i
futures.

2. El desenvolupament urbanistic sostenible, atés que el sol és un recurs limitat, comporta també la
configuracié de models d’ocupacié del sol que evitin la dispersié en el territori, afavoreixin la cohesid social,
considerin la rehabilitacio i la renovacio en sol urba, atenguin la preservacio i la millora dels sistemes de vida
tradicional a les arees rurals i consolidin un model de territori globalment eficient.

3. L’exercici de les competéencies urbanistiques ha de garantir, d’acord amb I’ordenacié territorial, I’objectiu
del desenvolupament urbanistic sostenible.

La proposta s’ajusta a la definici6 de desenvolupament sostenible en base a les segiuents
operacions:

— No classifica nou sol urba o urbanitzable.

— Manté unes edificacions historiques i les protegeix dins del cataleg com a bé d’interés
local.
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— Millora les condicions de la zona verda publica, mantenint la massa arboria i la
configuracié existent i milorant el paisatge urba mitjancant la integraci6 de les
edificacions d’acord amb les preexistencies i el caracter del nucli antic del Masnou.

— Millora les instal-lacions de I’equipament sanitari-assistencial existent mitjancant la seva
ampliacié i la configuracié d’un recinte amb espais oberts de relacié amb el parc.

En termes generals, les operacions previstes en sol urba milloren i potencien les condicions
d’unes finques urbanes preexistents conformant un conjunt d’alt interés public ben
comunicat i amb una ordenacié que s’integra en el conjunt.

13. Mesures per una mobilitat sostenible

En relacié a les mesures adoptades per facilitar I'assoliment d’una mobilitat sostenible en el
municipi es considera que la supressié del desdoblament del carrer Camil Fabra pels darreres
del front edificat existent és una operacid que redunda en I'objectiu principal de la
modificacié de reconeixer i protegir I’antic barri d’Alella i el seu entorn. A la vegada, reforca
el paper connector del parc de Can Targa, afavorint el fluxe de vianants entre tots els edificis
d’equipaments i serveis publics. Aixd repercuteix en la milora de la qualitat en els
desplacaments en aquest punt tant caracteristic i significatiu de la Vila, sense que vagi en
detriment de les previsions de I’Estudi de mobilitat aprovat pel municipi del Masnou.

El Masnou, Gener 2022

JUAN A. MANCINEIRAS VAZ-ROMERO, arquitecte MANEL PARES TOLL, arquitecte

MANCINEIRAS/PARES, arquitectes associats s.|.p.
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NORMATIVA

TITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1.Objecte

L'objecte de la present modificacié puntual del Pla General d'Ordenacié del Masnou
(MpPGO) és la proteccio del front tradicional de les Cases de Mar i el seu entorn mitjangant
I’ordenacié del front del carrer Camil Fabra amb criteris d’integracio i la concrecié dels limits
de I’actual parc de Can Targa.

Article 2. Ambit
L'ambit objecte de la modificacié afecta una superficie total de sol de 7.561,71mz2 de sol,
d’acord amb la delimitaci6 dels planols normatius de la série O.

Article 3. Marc legal

Aquesta modificacié puntual del Pla General d'Ordenacié Municipal del Masnou es redacta
d’acord amb les propies determinacions del Planejament vigent d’aplicacié i la legislacio
aplicable: Text refés de la Llei d'Urbanisme de Catalunya, Decret Legislatiu 1/2010, del 3
d'agost i les modificacions introduides per la llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del
text refés de la Llei d'Urbanisme; i el Reglament de la llei d'Urbanisme, Decret 305/2006, de 18
de juliol.

Article 4. Contingut
La present modificacié puntual del PGOU del Masnou, conté els seglients documents:

1. Memoria descriptiva i justificativa

2. Normativa

3. Estudi Economic i Financer

4. Gestio i Pla d’etapes

5. Justificacio Ambiental

6. Justificacio de la Mobilitat generada
7. Memoria Social

Planols d'informacio i d'ordenacio.

Annex 1. Dictamen sobre el valor patrimonial del conjunt d’arquitectura tradicional Alella de
Mar

D'aquests documents és normatiu el document 2. Normativa i els planols d'Ordenacié.

Article 5. Vigencia
Aquesta modificacié puntual del Pla General d'Ordenacié Municipal del Masnou entrara en
vigor el mateix dia de la publicacié de I'acord de I'aprovacié definitiva i es mantindra la
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vigéncia mentre no es produeixi cap modificacid o revisié del planejament general en el
mateix ambit.

Article 6. Interpretacié
1. Agquestes normes s'interpreten atenent al seu contingut i amb subjeccié als objectius i
finalitats expressats en la memaria.

2. En cas de discrepancia entre les determinacions grafiques i les escrites, prevaldran les
primeres, En cas de discrepancia entre diferents determinacions grafiques, prevaldran les
que estiguin acotades i, si no és aixi, les que figurin a una escala grafica més detallada.

TITOL II. GESTIO | EXECUCIO DEL PLANEJAMENT

Article 7. Edificabilitat
La present MpPGOU incrementa l'edificabilitat global de I'ambit en 2.179,26 m3st, dels quals:

— 201,68m2st queden incorporats al nou PMU Camil Fabra 1-2-11 d'acord amb les
condicions establertes a l'article 8 de la present Normativa.

— La resta de I'edificabilitat incrementada respecte de les previsions vigents es deriva del
reconeixement de les volumetries consolidades corresponents tan a les Cases de Mar
(Camil Fabra 4-5-6-7-8-9, 10 i 11) com als dos blocs plurifamiliars legalment implantats
(Camil Fabra 3i 12).

Article 8. Definicid i delimitaci6 de sectors.

1. Mitjangant la present Modificacié puntual es delimita un sector de planejament que resta
recollit al planol O3. Sectors de planejament, mitiancant la concrecié d’un ambit de Pla de
millora urbana on dur a terme la gestié urbanistica integrada d'acord amb el que preveuen
els articles 117 1118 del TRLUC.

2. S'incorpora al Tom Il de la Normativa urbanistica el PGOU, la seguent fitxa corresponent al
nou PMU Cases de Mar:
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SECTORS DE MILLORA URBANA
PLA DE MILLORA URBANA PMU Cases de Mar
Camil Fabra 1-2-11
A.- Condicions d'Ordenacié i Edificacio
m?2 % Estandards
SUP. TOTAL 349,60
a1 SUP. SOL PRIVAT 158,89 4545 |alla
a2 SUP. SOL PUBLIC 190,71 54,55 |a2/a
Espais lliures publics
Equipaments publics 190,71 54,55
Vials
Edificabiliat m?2st Estandards
b. SOSTRE EDIFICABLE
Residencial 498,30
Terciari

Els planols de la serie O2 on regulen graficament els galibs maxims edificatoris de les edificacions.
S'estara a les determinacions establertes pel PE Cases de Mar

B.- Gestio

Sistema de reparcel.lacio, modalitat de compensacio.

Subjecte a la cessiod obligatoria i gratuita d'APU a satisfer mitjangant compensacié economica.
Compensacié econdmica de la cessio i urbanitzacié d'espais lliures perincrement de sostre edificable.

C.- Us general Dominant
Residencial - Terciari - Equipaments

El 30% del sostre residencial de nova implantacié es destinara a la construccié d'habitatge de proteccié publica de régim
general o especial, o d'ambdds régims, o els régims que determini com a equivalents la normativa en matéria d’habitatge.

Eéta?)m%ﬁgu:raenauo coherent amb Ies determinacions del PE Lases de lviar, respectuosa amp les noves edincacions
protegides de Camil Fabra, ordenant els sols d’equipaments i residencials inclosos, concretant la volumetria de l'edificacio,
d’'una banda, de la mitgera llevant de I'edifici plurifamiliar de Camil Fabra 3, aixi com el tractament de la mitgera de ponent
aue aueda vista.

Incorporaracié d'un pas lliure de vianants en planta baixa, per a garantir la connectivitat transversal entre el parc i el front
maritim, aixi com el correcte accés cap al pas inferior remodelat.
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3. Aixi mateix, es delimita un ambit de Pla Especial (PE Cases de Mar) de determinaci6é de
parametres volumetrics, compositius i d’acabat i materials del front, mitjancant la
incorporacié al Tom Il de la Normativa urbanistica el PGOU, de la fitxa seguent:

AMBIT DE PROTECCIO
PLA ESPECIAL D'ORDENACIO PE Cases de Mar
Camil Fabra 1 al 13

A.- Condicions d'Ordenacio i Edificacio

Superficie ambit: 2.652,31 m?, definit graficament en el planol O3

Els planols de la serie O2 on regulen graficament els galibs maxims edificatoris de les intervencions, aixi com les mitgeres
a tractar per la seva integracio.

B.- Us general Dominant

Residencial, Equipament

C.- Objectius

Definicié dels criteris volumétrics de I'edificacié residencial de nova creacié a Camil Fabra 1-2, aixi com de l'element
adjacent a la mitgera de Camil Fabra 12.

Detinicio dels criteris de composIicio, acabats, materials | colors de tots els elements del front (existents | proposats) per tal
de garantir un dialeg i coheréncia interna que doti aquest conjunt d'un caracter unitari dins la seva heterogeneitat, posant

especial cura en el conjunt de les Cases de Mar com a element de valor historic, cultural i arquitectonic a protegir i

preservar.
Definicio del tractament de les mitgeres existents com una facana més del front.

Tractament de tota la fagana darrera en contacte amb el parc de Can Targa, posant especial émfasi en la
transparéncial/intercanvi amb els sols d'equipament.

Article 9. Deure de cessi6 de sol amb aprofitament

En I'ambit del PMU Camil Fabra 1-2-11, els propietaris hauran de fer la cessid del 10% de
I’aprofitament vigent més el 15% de l'aprofitament urbanistic incrementat, d'acord amb el
gue preveu l'article 43 del TRLUC.

Article 10. Eliminacio de les vigents Unitat d’Actuacio
S’eliminen del Tom Il de la Normativa urbanistica el PGOU les fitxes corresponents a la UA 9,
UA 10, UA 11, UA 12, UA 13, UA 14 i UA 15.
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TITOL ll. NORMES REGULADORES
CAPITOL I. SISTEMES | ZONES D'APROFITAMENT PRIVAT

Article 11. Divisio en Sistemes i Zones

Aquesta MpPGO, ateses les preexistencies i els objectius a assolir expressats en la memoria,
concreta l'ordenaci6 fisica detallada del sol de I'ambit que abasta, mitjiancant la seva divisié
en zones i sistemes.

Sistemes:

— Sistema local viari (1)

— Sistema local d'espais lliures (4)

— Sistema local d’equipament sanitaris-assistencial (5¢)
Zones:

— Zona de casc antic (clau 10)

— Zona de volumetria definida (clau 11)
CAPITOL IIl. PROTECCIO PATRIMONIAL

Article 12. Llistat d’elements
1. Sincorpora en el punt 1 de I’apartat E. Llistat d’elements de la fitxa del PE 9 del Tom Il de la
Normativa urbanistica el PGOU, els seguents elements:

— Cases de Mar, Camil Fabra 4,7,8,9,10i 11

2. Lainclusié vigent del PGO d’altres elements de I’'ambit de modificacié es manté sense que
aix0 vagi en detriment de les concrecions a favor d’una major proteccidé aportades pel la
present modificacié puntual mitiancant les presents normes:

— Cases de Mar, Camil Fabra 5i 6, s’estén la proteccio a la totalitat de les finques.

— Masia Can Targa

Article 13. Grau d’intervencio

1. Cases de Mar, Camil Fabra 4, 5, 6, 7, 8,9, 10 i 11: conjunt edificatori a preservar mitjiancant
el manteniment de les seves condicions volumetriques actuals (buits i plens) aixi com de les
caracteristiques estétiques i de composicié de facanes principals i cobertes.

Estrategies de conservacio:

— Conservacié de la tipologia d’habitatge, estructura interior i composicié de facanes
originals en els elements del conjunt.

— Conservacio de la linia de cornisa que és practicament uniforme en tots els elements.

— Preservacio dels elements compositius i ornamentals originals com ara reixes, baranes,
cornises, ampits, lloses de balcé i rafecs.
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— Manteniment i posada en valor dels espais de les antigues cavallerisses amb la seva
estructura original d’arcs de mad i embigat de fusta.

— Preservacio6 de les estructures horitzontals als habitatges: voltes a la catalana de ceramica
en planta primera i embigat de fusta o altres en planta coberta.

— Possible recuperacié dels elements alterats i dissonants: proporcions d’obertures o
obertures originals, socols i colors de facanes.

Per tal de dur a terme la restauracié i posada en valor del conjunt es prioritzara la utilitzacié
de les técniques de construccio tradicionals que presentaven els edificis originals, com son
revestiments de morter de calg, fusteries de fusta i baranes de forja pintades de color fosc.

2. Masia Can Targa: edifici a preservar mitjiancant el manteniment de les seves condicions
volumetriques actuals aixi com de les caracteristiques historiques, estétiques i de composicid
de facanes principals i coberta.

3. Totes les intervencions restaran subjectes a les determinacions previstes per la Normativa
del PGO pel que fa a la seva clau urbanistics, al Text refds de I'Ordenanca municipal
d’edificacié (BOP 17/06/2019) i a la Carta de colors del Masnou d’octubre de 2018.

4. Qualsevol intervencio restara subjecta a les determinacions del PE Cases de Mar.

CAPITOL Ill. REGULACIO DE L’EDIFICACIO

Article 14. Definicid, objectius i aspectes generals.
L’ordenacio prevista estableix una série de zones amb objectius diferenciats:

— Zona de Casc antic (clau 10) que inclou les Cases de Mar que han de ser preservades i
incloses en el futur Pla Especial de Proteccié del Patrimoni.

En tot el que no determinin les presents Normes, és d’aplicacio la regulacio per la clau 10
prevista a la Normativa del PGO.

— Zona de Volumetria definida (clau 11) que inclou les dues edificacions plurifamiliars
existents a Camil Fabra 3 i 12 que regularitzen la seva situacié mitjancant el
reconeixement dels parametres legalment implantats via llicencia.

En tot el que no determinin les presents Normes, és d’aplicacio la regulacié per la clau 11
prevista a la Normativa del PGO.

— Zona de Volumetria definida (clau 11) que inclou I’edificacié situada sobre les finques de
Camil Fabra 1-2, on es produeix un increment de sostre que es materialitza en un volum
de nova creacié a la banda ponent del plurifamiliar existent a Camil Fabra 3. Inclou
també la nova franja de sol adjacent de Camil Fabra 12 per a la instal-lacié del nou
ascensor i gue no té aprofitament.

En tot el que no determinin les presents Normes, és d’aplicacio la regulacio per la clau 11
prevista a la Normativa del PGO.

— Equipament sanitari-assistencial (clau 5c¢) que inclou la finca de Camil Fabra 11, aixi com
els sols al voltant de la Masia de Can Targa.
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En tot el que no determinin les presents Normes, és d’aplicacié la regulacié per la clau 5
prevista a la Normativa del PGO.

Article 15. Condicions de parcel-lacié

1. Els sols qualificats de Casc Antic mantindran la seva parcel-lacié original. No obstant, es
permeten agregacions dels patis no edificables sobre les finques clau 10 de Camil Fabra 8, 9
i 10 amb la finalitat de completar el gra tradicional del conjunt.

2. Els blocs plurifamiliars existents mantindran la seva parcel-lacié actual. Pel cas de Camil
Fabra 12, la franja adjacent no edificable de nova creacio, susceptible d’allotjar el nou
ascensor podra integrar-se a la finca existent.

3. L’operacié de nova edificacio prevista a la banda dreta del bloc existent a Camil Fabra 3
es constituira sobre una finca de nova creaci6 que tindra consideracié de parcel.la Gnica.

Article 17. Densitat
La densitat maxima d'habitatges a la zona 10 i 11 sera l'establerta a la prevista a les Normes
del PGOU.

Article 18. Condicions d'Us
1. L’Gs dominant de les zones 101 11 és el residencial. Pel que fa a la resta d’usos:

— Alazona 10 s’ajustaran a l'establert a l'article 378 de la normativa del PGOU.

— A la zona 11 s’ajustaran a l'establert a l'article 382 de la normativa del PGOU, incorporant
a més la reserva de sostre amb proteccié.

2. Als soOls qualificats de 5c s’ajustaran a l'establert a la normativa del PGOU, sense perjudici
gue en la tramitacié del PMU on queden inserits es puguin fen concrecions d’aquests usos.

Article 19. Aparcament

Resta exempta la reserva d'aparcament establerta a l'article 272 de la normativa urbanistica
del PGO per les dimensions reduides de la nova edificacid i la impossibilitat de posar nous
accessos des de la carretera.
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ESTUDI ECONOMIC

1. Estudi economic i financer

El present estudi economic i financer, es realitza segons el que determina I’article 76.3 del
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme:
76.3. L’avaluacié economica i financera del pla d’ordenacié urbanistica municipal conté I’estimacié del cost
economic de les actuacions previstes, la determinacié del caracter public o privat de les inversions necessaries

per a I’execucié del pla, les previsions de finangament public, i I’analisi de la viabilitat financera de les
actuacions derivades de I’execucio del pla.

Per tant, I’objectiu d’aquest estudi és garantir que totes i cadascuna de les operacions de
gestié independent que es proposen en el present Pla siguin econdmicament viables per a
qui les promogui, sigui una entitat publica o privada. Concretament, el PAU Camil Fabra, aixi
com les operacions previstes a les finques Camil Fabra 4 i 11 on totes les obligacions es
satisfaran en el moment d’obtenir la llicencia d’edificacio.

Per altra banda, I'article 99 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei
3/2012, del 22 de febrer, de modificacioé del text refés de la Llei d’urbanisme, estableix:

Article 99. Modificacio de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la intensitat de I'Gs industrial, o la transformacio dels usos

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre edificable,
de la densitat de I’Us residencial o de la intensitat de I’Gs industrial, o la transformacié dels usos anteriorment
establerts, han d’incloure en la documentacio les especificacions segients:

()

c) Una avaluaci6 economica de la rendibilitat de I'operacié, en la qual s’ha de justificar, en termes
comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacio.
Aquesta avaluacio s’ha d’incloure en el document de I’avaluacio financera, com a separata.

Les determinacions d’aquest article sén d’aplicacid, per al cas dels sols inclosos en el present
planejament.

1.1.Criteris de valoracio del sol

El métode a utilitzar per valorar el sera el corresponent als sols en regim d’equidistribucié de
beneficis i carregues, regulat per I'article 27 del Decret 1492/2011, de 24 d’octubre pel que
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del Sol.

Articulo 27. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.

1. En la ejecucidon de actuaciones de transformacion urbanistica en la que los propietarios ejercitan la facultad
de participar en régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas, y salvo existencia de acuerdo
especifico suscrito por la totalidad de los mismos con la finalidad de ponderar las propiedades afectadas
entre si 0, en su caso, con las aportaciones del promotor de la actuacién o de la Administracién actuante, el
suelo se tasard por el valor que les corresponderia terminada la ejecucién, en los términos establecidos en el
articulo 22 de este Reglamento.

2. En el caso de que algin propietario no pudiera ejercitar la facultad de participar por causa de la
insuficiencia de los derechos aportados para recibir una parcela edificable resultante de la actuacion, su
suelo se tasard por el valor establecido en el apartado anterior, descontados los gastos de urbanizacion no
realizados e incrementados en la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo correspondientes a dichos gastos,
conforme al apartado 3 del articulo 22 de este Reglamento.
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Aixi mateix, I'article 22 del Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre pel que s’aprova el
Reglament de valoracions de la Llei del Sol, desplega el contingut legislatiu amb les
determinacions seguents:

Articulo 22. Valoracion en situaciéon de suelo urbanizado no edificado.

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea ilegal o se
encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la edificabilidad de referencia determinada
segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusidon del suelo segun el uso correspondiente, de
acuerdo con la siguiente expresion:

VS = YEix VRS
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por
metfro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado
edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el
apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = VWv/K-Vc
Siendo:
VRS = Valor de repercusidon del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificaciéon del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por
metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestion y
promocidn, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o aumentado de
acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a la
construccién de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un
régimen de proteccién que fije valores mdximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores
medios del mercado residencial, naves industriales u oftras edificaciones vinculadas a explotaciones
econdmicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccidn del componente de gastos generales
como son la calidad vy la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la
zona.

b) Podrd aumentarse hasta un mdaximo de 1,50 en el caso de terrenos en situaciéon de urbanizado destinados a
promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte
dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el
riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocidn, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de
gastos generales.

Vc = Valor de la construccidn en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el resultado
de sumar los costes de ejecucidon material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccidn, los honorarios profesionales por proyectos y
direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la valoracién en los
términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista, se
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descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1 anterior la totalidad de los costes y gastos
pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente
expresion:

VSo=VS-G. (1 +TLR + PR)

Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacién y otros deberes y cargas pendientes, en euros.
TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocidn en este Reglamento, serd la
Ultima referencia publicada por el Banco de Espana del rendimiento interno en el mercado secundario de la
deuda publica de plazo entre dos y seis afos. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocién en este Reglamento, se fijard en funcidn de los usos y tipologias correspondientes
atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV de este Reglamento en funcidn del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje
que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia
prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacién del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerard otros pardmetros
econdmicos que los que puedan deducirse de la situacion en el momento de la tasacion. En ningdn caso se
considerardn las expectativas de plusvalias o alteraciones de valor que pudieran producirse en el futuro.

Segons aix0, el valor residual del sol de tot el sector es calculara aplicant la férmula
establerta a I’article 22.3 del Reglament de la Llei del sol:

VSo=VS-Gx (1 +TLR + PR)

Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS$ = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.*

G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacién y otros deberes y cargas pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocidn en este Reglamento, serd la
ultima referencia publicada por el Banco de Espana del rendimiento interno en el mercado secundario de la
deuda publica de plazo entre dos y seis afos. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocién en este Reglamento, se fijard en funcidn de los usos y tipologias correspondientes
atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV de este Reglamento en funcidon del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje
que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia
prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

1.2.Calcul de I'aprofitament urbanistic

L’article 36 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme, estableix les determinacions relatives a I’aprofitament urbanistic.

Article 36. Regles de ponderaci6 de I'aprofitament urbanistic

36.1 Els elements que integren I’aprofitament urbanistic sén I’edificabilitat, els usos i la intensitat dels usos que
assigni al sol el planejament urbanistic. La intensitat dels usos depén del nombre d’establiments per unitat de
superficie o de la densitat de I’Gs residencial, d’acord amb les determinacions del planejament urbanistic.

37



MODIFICACIO PUNTUAL del PGOU per a la protecci6 del front tradicional de Can Targa i de les Cases de Mar.
El Masnou Gener 2022

36.2 Quan I’ambit d’actuacié compréen diverses zones, per a la determinacié de I’aprofitament urbanistic i
la fixacié del valor relatiu homogeneitzat de cadascuna, se segueix el métode segient:

de

S’estableixen coeficients d’homogeneitzacio, d’acord amb el que estableix I'article 37 de la Llei d’urbanisme
que, de manera justificada, expressin les diferéncies de valor de I’Gs i de la intensitat de I’Gs de cada zona en

relacié amb el valor dels usos i les intensitats de la resta. Els coeficients seran iguals o menors que la unitat.

En cada zona, el producte del coeficient que li correspongui pel coeficient d’edificabilitat i per la superficie de

la zona en determina I’aprofitament urbanistic, que s’expressa en unitats de valor o d’aprofitament. En el cas

de zones o sistemes de titularitat privada destinats a usos en els quals I’edificabilitat, pel seu caracter accessori,

no constitueix un element rellevant de I’aprofitament urbanistic, com els usos esportius a I’aire lliure o altres
analegs, I’aprofitament es determina pel producte del coeficient d’homogeneitzacié, que ha de ponderar

adequadament aquesta circumstancia, i de la superficie de la zona o sistema.

L’aprofitament urbanistic de I’ambit d’actuacio és el sumatori dels aprofitaments urbanistics de les zones que

s’hi inclouen.

L’aprofitament urbanistic mitja de I’ambit d’actuacié quedara determinat pel resultat de dividir I’aprofitament
urbanistic de I’'ambit d’actuacié per la superficie total d’aquest, determinada d’acord amb alld que estableix

I"article 35 d’aquest Reglament.

Els valors de venda (Vv) que s’han considerat estan basats en els preus de venda de
referencia obtinguts segons estudi de mercat elaborat a I’efecte. Pel que fa al preu de
venda de I’habitatge protegit és el determinat pel Decret Llei 50/2020, de 9 de desembre,
de mesures urgents per estimular la promocié d'habitatge amb proteccid oficial i de noves

modalitats d'allotiament en regim de lloguer.

Vv (valor de venda) dm? st
Residencial
habitatge plurifamiliar lliure 3.100,00
habitatge plurifamiliar amb proteccié (general) 2.385,63
Comercial
comercial PB 1.500,00

Els valors de construccio (Vc) prenen com a referéncia els valors de construccio del Boletin

Econdmico de la Construccion:

Vc (valor de construccio) dm? st
Residencial
habitatge plurifamiliar lliure 1160,00
habitatge plurifamiliar amb proteccié (general) 1000,00
Comercial
comercial PB 600,00

A partir de les determinacions del Reglament de valoracions de la Llei del sol, i en
coheréncia amb els terminis de consolidacid6 de I'ambit que la present Modificacio
determina, es pren com a valor de referéncia pel coeficient K de ponderacié de la totalitat

dels costos generals I’1,4.

D’acord amb tot I’exposat, el valor del sostre urbanitzat és el seglient:

Valors sostre urbanitzat dm? st
Residencial
habitatge plurifamiliar lliure 1064,29
habitatge plurifamiliar amb proteccioé (general) 988,03
Comercial
comercial PB 47143
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1.3.Valoracio6 de les carregues
L’article 120.1 del Decret 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’urbanisme, estableix en relacié a aquest concepte:

Article 120. Despeses d’urbanitzacié a carrec de les persones propietaries i dret de reallotjament

1.Les despeses d’urbanitzacié a carrec de les persones propietaries comprenen els conceptes seguents:

a)Lla totalitat de les obres d’urbanitzaci6 determinades pel planejament urbanistic i pels projectes
d’urbanitzacié amb carrec al sector de planejament urbanistic o al poligon d’actuacié urbanistica.

b)Les indemnitzacions procedents per I’enderrocament de construccions i la destruccié de plantacions,
d’obres i d’instalacions que siguin exigits per a I’execucié dels plans, d’acord amb la legislacié aplicable en
materia de sol.

c)Les indemnitzacions procedents pel trasllat forgos d’activitats.

d)El cost dels avantprojectes, dels plans parcials urbanistics i els plans de milora urbana, dels projectes
d’urbanitzaci6 i dels instruments de gestio urbanistica.

e)Les despeses de formalitzacié i d’inscripcioé en els registres publics corresponents dels acords i les operacions
juridiques derivats dels instruments de gestié urbanistica.

f)Les despeses de gestié , degudament justificades, sota els principis de proporcionalitat i de no-enriquiment
injust.

g)Les indemnitzacions procedents per |I’extincié de drets reals o personals, d’acord amb la legislacié aplicable
en materia de sol.

h)Les despeses generades per a I’efectivitat del dret de reallotiament, d’acord amb el que disposa I’apartat 2.

Els costos d’urbanitzacié interna, les indemnitzacions i els enderrocs del poligon seran
assumits pels propietaris/promotors en el procés de desenvolupament urbanistic.

— Els costos d’urbanitzacié s’han calculat aplicant els moduls dels projectes d’urbanitzacio
per actuacions de similars caracteristiques. El modul per urbanitzacié de Zones Verdes i
Espais lliures considerat és de 30€/m2i pel cas de vialitat, de 110€/m2.

— El cost d’enderrocs s’ha calculat aplicant una ratio unitaria d’40€/ma3st com a valor inicial
orientatiu per al calcul del costos d’enderrocs.

— El cost d’indemnitzacié de les construccions s’ha considerat el modul del BEC per
unifamiliars aparellades de baixa complexitat constructiva (1.173,34€/m2st) que es
depreciara en funcié de I’edat i I’estat de la construccio.

— El cost de tractament de mitgeres s’ha calculat aplicant una ratio de 75€/m?2

— Per les despeses de gestid (costos de projectes, inscripcions de les finques, etc) s’ha
considerat un valor total de 30.000€.

— La compensacié economica de zones verdes és aplicable només en aquells casos on no
és materialment possible realitzar una cessi6 amb sol, com seria el cas del PMU Camil
Fabra 1-2i 11, on la superficie de zona verda a compensar econdmicament seria en base
als:

st st st cessio
vigent proposat incrementat N
m2st m2st m2st m2s
Camil Fabra11 5¢ 297,00 0,00 i4
201,30 40,26 compensacio
Camil Fabra1-2 11 0,00 498,30 €
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El modul de sol de zona verda considerat sera el resultant del calcul del valor residual del
sol del poligon d’actuacio.

Aixi, i d’acord amb els criteris anteriors, les carregues finals a considerar per I'operacid
prevista, son:

PMU Camil Fabra 1-2,11 m? €/mp €
PEM urbanitzacio ordinaria 0
vialitat 0,00 10 0
espais lliures 0,00 30 0
PEC urbanitzacio ordinaria 19% 0
Enderrocs 0,00 40 0
Reallotjament 0 100.000 0
Indemnitzacio edificacio 315 117 36.973|"
Compensacio zones verdes 40,34 908 36.615
Tractament de mitgeres 331,84 75 24.888
Costos de gestio 30.000
128.476

(*) 10%valor construccié BEC (estat deficient)

1.4.Valor residual del sol

En el calcul del valor residual del sol s’ha de tenir en compte la cessid6 obligatoria
d’aprofitament urbanistic a I'administracié actuant en compliment del TRLU que pel cas
d’aquest PMU correspon al 10% de I'aprofitament vigent més el 15% de I'increment:

valor sense

aprofitament PMU valor urbanitzat valor d'urbanitzacio urbanitzar
LIS ¢
m?st €m2st € % € % G (§ gener PR [+TLR+PFostos (§ €
2099
ST. VIGENT
Hab.LLIURE 207,63 1064 220982 100% 198.884 90%|| 55.968 -0,00343 008 107657 60.254 138.630
Hab.PROT. 88,99 988 87920 10% 79.128 90%|| 22.268 -0,00343 008 107657 23973 55.156
ST. INCREMENTAT
Hab. LLIURE “1B 1064 150252 100% 127.714 85%|| 35.940 -0,00343 0,08 107657 38.692 89.022
Hab.PROT. 60,50 988  59.779 10% 50.813 85% 14.299 -000343 008 107657 6.394 35.418
498,30 518.933 456.538 88%  128.476 138.313 318.225

Aplicant tots els conceptes i criteris legalment establerts, i relacionats en els apartats
anteriors, s’obté el segiient valor residual del sol sobre una superficie bruta de sol de
350,60m2 que exclou la superficie de la finca consolidada de Camil Fabra 3 :

VRS proposta: 908€/m2 sol brut
2. Rendiment economic vigent i proposat (separata article 99.1c de la LU)

2.1.Planejament vigent

D’acord amb les dades de I'apartat anterior, les carregues imputables a la UA-10 vigent
serien les del quadre que segueix:

e €/ny €

PEM urbanitzacié ordinaria 2.781
vialitat 2528 10 2781
espais lliures 0,00 30 0
PEC urbanitzacio ordinaria 19% 528
Enderrocs 315,00 40 12.600
Reallotjament 0 100.000 0
Indemnitzacio edificacio 0 117 0
Compensacio zones verdes 0,00 908 0
Tractament de mitgeres 0,00 75 0
Costos de gestio 30.000
45,909
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En el calcul del valor residual del sol s’ha de tenir en compte la cessid obligatoria
d’aprofitament urbanistic a I’administracié actuant en compliment del TRLU que pel cas
d’aquesta UA PMU correspon al 10% de I’aprofitament:

valor sense

UA-10 vigent valor urbanitzat valor d'urbanitzacié urbanitzar
m?2st dm2st € % € % G (9 glelr-::r PR +TLR+PFcostos (§ €
ST. VIGENT i
Hab.LLIURE 207,63 | 106429 22098190 100% 198.883,71 90% | (32.842,40 -0,00343 008 107657  35357,4| | 163.526,57
Hab.PROT. 88,99 988,03 87.920,39 100% 79.128,35 90%||13.066,76 ~-0,00343 008 107657 14.067,28| | 65.061,08
296,62 308.902,29 278.012,06 90% 45.909,15 49.424,42  228.587,65

Aplicant tots els conceptes i criteris legalment establerts, i relacionats en els apartats
anteriors, s’obté el segiient valor residual del sol sobre una superficie bruta de sol de
237,18m2 corresponent a la UA-10 vigent:

VRS vigent: 964€/m2 sol brut
2.2.Planejament proposat

D’acord amb els calculs de I'apartat anterior, el valor residual dels sols segons planejament
proposat és el segient:

VRS proposta: 908€/m2 sol brut

2.3.Conclusions

Els valors residuals resultants tan pel sol del planejament vigent com pel proposat, tal com
s’ha justificat en els apartats anteriors, es poden considerar assimilables i garanteixen
I’equilibri de I’operacié.

3. Altres costos derivats de I'operacio

Tal com s’exposa en la Memoria, I’ordenacié i concrecié dels Iimits del parc de Can Targa,
aixi com la proteccio del paquet de sols i construccions tradicionals de les Cases de Mar,
passa per la incorporacio d’una petita superficie de sols actualment publics a les finques de
Camil Fabra 8, 9i 10 en concepte de patis privats no edificables.

Per altra banda, el planejament també contempla, pel cas de I'edificacié plurifamiliar
existent a Camil Fabra 12, facilitar I’accessibilitat del bloc mitjancant la incorporacié d’un
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ascensor i dignificar la seva preséncia amb el tractament de la mitgera ponent. Per fer aixo,
el pla qualifica tota una franja de 2 metres d’amplada al llarg d’aquesta mitgera ponent,
amb la clau 11 de sol residencial no edificable, amb I’objectiu de que els veins la puguin
incorporar a la seva finca.

En tots dos casos es tracta de sols publics, pel que I’Ajuntament ha de vendre aquestes
petites porcions de sol (121,28m2 en un cas i 35,79 en un altre) als propietaris de les
esmentades parcel-les, el que suposa un ingrés per a les arques publiques.

El valor d’aquest sol no edificable es calcula en base a la diferéncia de valor entre dos
immobles equivalents d’una mateixa finca, un amb pati-terrassa i I’altre sense.

m2 m2 m2 preuvenda  €/m2 stconst. preu st. const. €/m2 preu terrassa
construits balcé terrassa (€) + balco + balcé terrassa (€)
MOSTRA 1 109 13 0 367.000 3.381,24 367.000 0
MOSTRA 2 113 13 97 408.000 3.381,24 383.670 250,83 24.330

Tots dos immobles sén d’una promoci6é d’obra nova a la zona llevant-nord del municipi,
tenen quatre habitacions i no inclouen en el seu preu I’Taparcament ni els trasters, pero un té
una terrassa a cota de I’habitatge, de 97m2, i I’altre no. En base als cOmputs expressats en el
guadre anterior, el modul del valor d’aquesta terrassa seria de 250,83€/m2.

No obstant, si considerem que estem comparant una finca nova de disseny, integrada en un
conjunt amb espais veinals mancomunats, caldria aplicar-li un coeficient reductor per a
equiparar aquest valor amb el dels petits espais en planta baixa, associats a finques d’entre
1890 i 1968. Per aquest motiu es considera un coeficient del 0,50 que aplicat al valor resultant
déna un modul de 125,41€/m2 de sol no edificable.

4. Informe de sostenibilitat economica

L’objectiu del present document és establir la sostenibilitat de la modificacié puntual sobre
Iestructura urbana de la ciutat actual. A fi d’efectuar aquesta justificacié cal tenir en
compte, en primer lloc la situacié general del municipi i les actuacions privades i publiques
que s’efectuen en aquest territori. D’altra banda i de forma precisa cal tenir en compte les
despeses de manteniment generades per I'increment de sistemes en I’ambit.

3.1.Fonament legal
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3.1.1.  Llei8/2007, de 28 de maig, del sol
Article 15. Avaluaci6 i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urba
)

4. La documentacié dels instruments d’ordenacio de les actuacions d’urbanitzacié ha d’incloure un informe o
memoria de sostenibilitat economica, en el qual es ponderara en particular el impacte de I’actuacio en les
Hisendes Publiques afectades per la implantacié i el manteniment de les infraestructures necessaries o la
posada en marxa i la prestacié dels serveis resultants, aixi com la suficiencia i adequaci6 del sol destinat a usos
productius.

3.1.2. Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, del Text refés de la Llei d’urbanisme

Article 59. Documentaci6 dels plans d’ordenacié urbanistica municipal
)
3. La memoria a qué es refereix ’apartat 1.a ha d’integrar:

d) L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiéncia i adequacio del sol
destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques
de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la
implantacio i prestacié dels serveis necessaris.

Article 61. Documentaci6 dels programes d’actuacié urbanistica municipal
1. Els programes d’actuacié urbanistica municipal es componen dels documents segiients:

d) L’avaluacié economica i financera, que ha de contenir un informe de sostenibilitat econdmica que ponderi
I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacioé i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio6 i prestacié dels serveis necessaris. (...)

Article 116. Concepte d’execuci6 urbanistica. Participacié en el procés d’execucid dels plans urbanistics

()

6. Les administracions competents en matéria d’execucié urbanistica efectuen el seguiment d’aquesta
activitat, que ha de considerar la sostenibilitat ambiental i econdmica de les actuacions objecte d’execucio,
d’acord amb el que disposa la legislacié que regula el réegim d’organitzacié i funcionament d’aquestes
administracions. Aquest seguiment pot tenir els efectes propis del que preveu la legislacié6 d’avaluacié
ambiental de plans i programes, quan compleixi els requisits que aquesta legislacié estableix.

3.2. Aspectes legals als que déna resposta I'informe

Els aspectes legals als quals ha de donar resposta I'informe sén la quantificacié de despeses
gue I’operacioé genera envers les arques publiques i que sén:

— Suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius.

— Impacte de l'actuacié en la hisenda publica afectada per la implantacié i el
manteniment de les infraestructures necessaries.

— Impacte de I'actuacié en la hisenda publica afectada per la posada en marxa dels
serveis resultants

Un altre aspecte al qual ha de donar resposta I'informe és a la quantificacié dels ingressos
municipals que genera I’operacio:

— Impostos extraordinaris
— Impost sobre béns immobles (IBl)

— Imposts d’activitats economiques

43



MODIFICACIO PUNTUAL del PGOU per a la protecci6 del front tradicional de Can Targa i de les Cases de Mar.
El Masnou Gener 2022

3.3.Quantificacio de despeses generades

3.3.1. Suficiencia i adequacid del sol destinats a usos productius.
El soOls previstos s6n suficients per a als usos i finalitat que es proposen. Les reserves per a
sistema viari es consideren adequades en relacié a la vialitat existent, garantint aixi una
adequada funcionalitat del conjunt de I’ordenacio proposada.

3.3.2. Impacte de [I'actuacié en la hisenda publica afectada per la implantacié i el
manteniment de les infraestructures necessaries.

La hisenda publica afectada per I'operacié proposada en el present planejament, és

I’Ajuntament del Masnou. Per altra banda, les despeses d’implantacié i manteniment de les

infraestructures necessaries que s’han considerat es troben dins d’uns estandards

acceptables.

Els criteris i calculs especifics per a cada infraestructura, so6n els que es detallen a
continuacio:

— Xarxa viaria de nova creacio. En aquest cas, les previsions de sistema viari son de 422m2
tot i que el vial inclos a I’'operacié es correspon amb vialitat existent pel que no procedeix
la consideracié d’aquest concepte.

0m2x 7,75 €/m2 =0 € anuals

— Xarxa de subministrament d’energia eléctrica. No té despeses d’implantacioé imputables a
I’Ajuntament, per tal com la urbanitzacié del sector formara part de les obligacions dels
concessionari de les instal-lacions, ni de manteniment directe. Dependra de I'empresa i
dels usuaris del subministrament.

— Xarxa d’enllumenat public. Les despeses derivades de I’enllumenat public estan incloses
dins de la partida de manteniment de la xarxa viaria i de les zones verdes.

— Xarxa de telecomunicacions. No té despeses d’implantacié imputables a I’Ajuntament,
per tal com la urbanitzacié del sector formara part de les obligacions dels concessionari
de les instal-lacions, ni de manteniment directe. Dependra de I’'empresa i dels usuaris del
subministrament.

— Xarxa d’aigua potable. Es considera que la xarxa es projectara seguint les indicacions de
’empresa concessionaria, Sorea. No tenen despeses directes d’implantacié ni de
manteniment.

— Xarxa de sanejament. Aigua pluvials i residuals. Es considera que es projectaran seguint els
criteris técnics municipals. No té despeses d’implantacié imputables a I’Ajuntament, per
tal com la urbanitzacié dels sectors formara part de les obligacions dels promotors. El seu
manteniment depén de Sorea i es consideren unes despeses de relacié entre I'empresa
concessionaria i I’usuari.

— Sistema d’espais lliures de zones verdes de nova creacio. Pel manteniment de les zones
verdes es pren un ratio anual de 4,38 €/m2. La superficie d’aplicacié teorica, seria la
diferéncia entre la zona verda vigent i la proposada, el que suposa una superficie de
955m?2.

939 m2x 4,38 €£/m2 = 4.113€ anuals
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No obstant, en el cas d’aquesta operacié concreta, ens trobem davant la particularitat
de que tot el verd incrementat correspon a sols que ja son publics i estan urbanitzats i
mantinguts com a vialitat o espais lliures. Segons aixo, I'increment del cost per a les arques
publiques seria inexistent o inclds decreixent, ja que el manteniment de la vialitat, com
s’ha vist, té un ratio superior al dels espais lliures.

Segons aix0, es considera que aquesta operacio té un impacte nul sobre la hisenda publica.
3.3.3. Impacte de I'actuacié en la hisenda publica afectada per la posada en marxa dels
serveis resultants.

No hi ha despeses imputables a I’Ajuntament, de posada en marxa dels serveis resultants,
per que aquestes despeses formaran part de les obligacions del promotor dels sectors.

3.4.Quantificaciod dels ingressos municipals generats per I'operacio

Els ingressos derivats de I’operacio i que han de garantir la seva sostenibilitat economica des
del punt de vista de les arques publiques son:

3.4.1. Impostos extraordinaris

Impostos extraordinaris sén aquells com les llicéncies d’obra i taxes de construccio, el que
suposa un 4% del Pressupost d’Execucié Material. Considerem, als efectes d’aquest calcul,
gue la repercussié a considerar és de 20 anys. Tenint en compte el modul basic del COAC i
dels coeficients que s’haurien d’aplicar per tipologia i zona establim un preu mig de
900€/m3st sobre la part de superficie construida de nova creacio, sobre rasant:

498m3st x 1,50 x 900 €/m3s construida x 0,04/ 20 anys = 1344€/any

3.4.2. Impost dels béns immobles

La quota integra mitja per rebut d’IBl i habitatge mitja al Masnou se situa al voltant dels 585€.
Per tant es pot fer la hipotesi de que per cada habitatge tipus mitja, I’Ajuntament recapta
anualment una quota integra de 585 €.

Tenint en compte que de la promocidé en resulten un total de 3 habitatges lliures de nova
creacio, es poden estimar els ingressos anuals en concepte de IBI:

585 x 3 = 1.755€/any:

3.4.3. Impost d'activitats economiques

No es considera aquest concepte en el present calcul. En qualsevol cas resultaran ingressos
gue incideixen positivament en la sostenibilitat econdmica de I’actuacio.

3.5.Conclusions

Despeses generades de la modificacio 0€
Ingressos generats per la modificacio 3.099€
Saldo resultant 3.099€

Es conclou que la modificacié presenta un saldo positiu pel que fa a la sostenibilitat
economica.
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GESTIO | PLA D’ETAPES

Per a dur a terme la gestid urbanistica integrada de I’ambit d’actuacié de la present
MpPGOU, es delimita un Pla de Millora Urbana discontinu (PMU Cases de Mar). En aquest
sector els propietaris assumiran els costos i I’execucié material de tota I’obra d’urbanitzacié,
aixi com les corresponents cessions gratuites i obligatories a favor de I’Ajuntament del
Masnou:

— Els sols qualificats d’equipament.

— Els sols corresponents al 10% de I’aprofitament vigent més el 15% de [l'increment
d’aprofitament urbanistic, lliures de carregues d’urbanitzacio i ja urbanitzats.

Atés que I'ordenacié del PMU preveu una finca uUnica i indivisible per als sols amb
aprofitament, aquesta cessid obligatoria de I'aprofitament urbanistic, sera substituida per
I’equivalent del seu valor economic per a conservar, administrar o ampliar el patrimoni
public de sol. El producte corresponent al percentatge d’aprofitament urbanistic de cessio
obligatoria i gratuita, ha de formar part del Patrimoni municipal del sol i habitatge, d’acord
amb I’article 163 del TRLU.

El nou sector delimitat compleix amb els requisits establerts per la legislacié vigent
d’aplicaci6, atés que per la seva dimensid i caracteristiques, pot assumir les cessions
derivades del planejament que s’executa, fent possible la distribucié equitativa dels
beneficies i carregues derivats de I'ordenacio i de la urbanitzacio, i té entitat suficient per
poder justificar técnica i econdmicament I’autonomia de I’actuacio.

La seva delimitacio resta grafiada en el planol d’ordenacié O3. Sectors de planejament que
integra la present modificacié puntual.

S’estableix el primer trienni per a I’execucié del Pla, a comptar des del moment de la
publicacié de I’Aprovacioé definitiva de la present Modificacié puntual.
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JUSTIFICACIO AMBIENTAL

L’operacié prevista en el marc de la present Modificacié puntual no respon a cap dels
suposits recollits per la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental.
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JUSTIFICACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

L’article 3 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de
la mobilitat generada, estableix aquells suposits en els quals les modificacions puntuals de
planejament general ha d’incloure un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.

En vista que la present operacié no comporta una nova classificacié d’urba o urbanitzable,
ni implica la nova implantacié, ampliacié o transformacié d’una implantacié singular, es
considera que el present expedient resta exempt de la redaccioé d’un EAMG.
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MEMORIA SOCIAL

El Text refés de la llei d’urbanisme de Catalunya, decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost,
consolidat amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de
modificacié de I’esmentat text refds, en I'article 59, apartat 1, determina que els Plans
d'Ordenacio Urbanistica Municipal (i les seves modificacions, en aplicacié de l'article 96 del
referit DI 1/2010) s’hauran de formalitzar mitiancant una serie de documents entre els que
s’enumera en el subapartat h), 'la memoadria social, que ha de contenir la definicié dels
objectius de produccié d'habitatge de proteccid publica en les modalitats que determina la
Llei d'urbanisme de Catalunya."

D'acord amb l'article 57.3 del DI 1/2010, els plans d’ordenacié urbanistica municipal i llurs
modificacions i revisions han de reservar per a la construccié d’habitatges de proteccio
publica sol suficient per al compliment dels objectius definits en la memaoria social i, com a
minim, el sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I’Us residencial de nova
implantacid, tant en sol urba no consolidat com en sol urbanitzable, un 20% del qual, com a
minim, s’ha de destinar a habitatges amb proteccié oficial de régim general, de régim
especial, o d’ambdds régims, o els réegims que determini com a equivalents la normativa en
materia d’habitatge, destinats a la venda, al lloguer o a altres formes de cessio d’Us.

Per tant, i atés que ens trobem en el supdsit d'una modificacié puntual del PGOU on es
reconeix bona part de I’aprofitament ja consolidat, el sostre residencial de nova implantacio
sera aquell que s’incrementa en aquelles finques on no hi ha aprofitament previ, al PMU
Cases de Mar:

TOTAL PROPOSTA
EDIFICABILITAT FINQUES TOTAL RES. ACT. HAB.
c. Camil Fabra 3.669 3.207 462 26
1-2 498,30 498,30 0,00 5
3 922,00 801,00 121,00 10
4 UAI15 126,00 126,00 0,00 1
5 430,00 430,00 0,00 1
6 405,00 405,00 0,00 1 amidament cad
7 UA14 125,00 125,00 0,00 1 cadastre
8 UAI13 145,00 145,00 0,00 1
9 UA12 213,00 0,00 213,00 0
10 UA11 150,00 150,00 0,00 1
12 UA9 655,00 527,00 128,00 5
sostre hab.
subtotal st. nova creacié LLIU PROT LLIU PROT TOT
| 498,30 498,30 0,00 5 || 348,81 149,40 3 2 5 |

Es treballa amb la hipotesi més favorable de que els baixos de Camil Fabra 1-2 es destinaran
a residencial. En base a aquestes dades es fa la reserva de sol corresponent perque el 30%
d'aquest nou sostre es destini a la construccié d'habitatges de proteccié publica.

Per tant, la present Modificacié puntual del PGOU preveu un total de 149,49m2 de sostre
residencial subjecte a algun régim de proteccié que es tradueix en un total de 2 habitatges
protegits.

Actualment al municipi del Masnou hi ha poca reserva de sostre per a habitatge amb
proteccio oficial. Dels 10 sectors que en poden generar, tres ja han estat construits i s’han
destinat a lloguer jove (PP 1 Can Jordana), gran (MPGO Fra Juniper) i lloguer en general (PP

49



MODIFICACIO PUNTUAL del PGOU per a la protecci6 del front tradicional de Can Targa i de les Cases de Mar.
El Masnou Gener 2022

10 Llevant). Inclosos els 8 del sector lla Centre, suposarien el 29°6% de les reserves. Resta
encara un potencial de 279 unitats, el 70’4% del total d’HPO.

Habitatges amb proteccio
i/o dotacionals

Sector Pendents Acabats Total Observacions
MPGO Fra Janiper Serra - Josep Tarradellas 20 20 Dotacional (persones grans)
PP 1 Can Jordana 18 18 Lloguer jove
PP 10 Llevant 71 71 Lloguer
Regim general i preu concertat / Llicéncia d'obres,
MPGO 1 Sector illa Centre 62 8 70 autoritzacio urbanitzacié i edificacio
Regim general / Pendent aprovacio text refés i del
MPGO Pla c. Aimeria 30 30 CTUB
MPGO Can Montals 10 10 Pendent aprovacio text refds i del CTUB
Ambit de I'Estampadora 71 71 Planejament vigent
Antiga caserna Guardia Civil 46 46 Regim general / En estudi
MPGO Joan XXIII - carrer Guilleries 36 36 Dotacional (persones grans) / llicencia d'obres
PE 6 Can Barnades 24 24
Total 279 117 396
% 70,4 29,6 100,0

Font: Ajuntament del Masnou

Segons el PTSH al 2015 al Masnou hi havia 616 habitatges destinats a politiques socials, entre
els quals comptabilitzaven 110 dels acabats a aquella data inclosos en la taula, pel que el
maxim que es podria destinar a politiques socials seria de 903 habitatges (incloent-hi els 279
pendents de construir i els 8 acabats amb posterioritat). Possiblement en seran menys atés
que entre els 616 hi ha habitatges amb lloguer de prorroga forgcosa amb contractes anteriors
al 9 de maig de 1985 i s’aniran extingint amb el pas dels anys.

L’objectiu de solidaritat urbana indica que al tercer quinquenni haurien de ser destinats 1.547
habitatges a politiques socials. Amb el potencial que permet el planejament vigent es podria
assolir el fixat al primer quinquenni, de 843 habitatges comptant amb els que actualment ja
s’hi destinen.

Pel que fa al potencial d’habitatge protegit que es deriva de la present modificacié puntual
(2 habitatges) es considera poc substancial en relacié a la totalitat de les previsions, no
obstant, és una aportacié que pot proporcionar una major cobertura de les necessitats en el
periode del tercer quinquenni.
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PLANOLS
informacio
I 1 Planejament vigent 1 1000
| 2 Planejament vigent transcrit 1 500
ordenacio
O 1 Zonificacio 1 500
O 2a Ordenacio 1 500
O 2b Ordenacié 1 500
0O 2¢ Ordenacio 1 500
O3 Sectors de planejament 1 500
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Dictamen sobre el valor patrimonial del conjunt d’arquitectura tradicional d’Alella de Mar
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1. Introduccidé

L’objecte d’aquest dictamen és avaluar els valors
arquitectonics i patrimonials del conjunt edificat
conegut com “Alella de Mar”, que comprén els
nameros 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 i 11 del carrer Camil
Fabra, al municipi del Masnou, al Maresme.

Es tracta d’'un conjunt de vuit cases entre mitgeres
que es troben al sud-oest del municipi del Masnou,
a la riba occidental de la Riera d’Alella. Els edificis
tenen una altura de planta baixa i pis i conformen la
facana maritima del veinat d’Alella de Mar. Es tracta
d’edificacions datades a mitjans del segle XIX,
concretament construides entre 1844 i 1852, que
conserven la morfologia originaria adaptada a la
funcid per la qual van ser construides, amb algunes
modificacions posteriors.

Aquest document vol establir quins sén els
elements del conjunt residencial que tenen valor
com a patrimoni arquitectonic i que, per tant, no
poden ser alterats ni modificats de forma
substancial en les futures intervencions que es
puguin emprendre als edificis d’aquest sector.

2. Descripcio del conjunt

Com ja s’ha esmentat, els conjunt de cases d’Alella
de Mar comprén els numeros del 4 a I'11 del carrer
Camil Fabra, del Masnou.

Les cases es situen al peu de la carretera Nacional
Il'i de la via del tren, barreres que han separat
historicament els immobles de la platja i del mar.

De [lobservacio del conjunt se’n desprén un
tractament acordat de les facanes i alcades, quan
no una construccioé coetania o amb poca diferencia
cronologica. Aquesta uniformitat és molt clara en la
distribuci6 de les obertures, el parament de
facanes, les cornises i els acabats en general. Es
interessant posar en valor aquesta harmonia
estética perque, sens dubte, repercuteix en la
percepcid patrimonial del conjunt. Aquesta condicio
comuna porta a valorar la conveniencia de
contemplar algun tipus de proteccié que asseguri,
si més no, la conservacid duna volumetria i
paraments que de ser alterats, perjudicaria la
qualitat visual de I'entorn.

La casa del nUmero 4 és la primera que ens trobem
des de la banda est. Es tracta d’'una casa entre
mitgeres d’una sola crugia amb una altura de planta

0L. Imatge adria amb la situaci6 del conjunt. Font:
ICGC.

02. Vista general del conjunt des de la platja.
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baixa i pis. Comparteix els elements decoratius i la
composici6 de la facana amb els nimeros 5, 6 i 7,
cosa que fa pensar en la ja exposada construccié
coetania o bé un Us compartit com a hostal, que es
descriura posteriorment. La fagana es composa a
partir de dos eixos verticals, un eix principal a la
banda oest i un de secundari a I'est. A la planta
baixa, en I'eix oest, hi ha un portal amb arc rebaixat
de mad i brancals de pedra.

Sobre el porta hi ha una finestra balconera de
proporcions verticals amb una llosana de pedra i
una barana de ferro. Comparant aquesta finestra
amb les fotos historiques s’aprecia que originalment
la barana era de barrots verticals de color negre,
mentre que actualment la barana és blanca amb els
barrots en perfil triangular. Pel que fa a la llosana
de pedra, es pot observar com s’han realitzat
tasques de recuperacié de volum en parts que
estaven malmeses. També se li ha afegit un
paviment ceramic de factura moderna.

En l'eix est hi ha una unica finestra, de petites
dimensions, situada en planta primera. Té un ampit
motllurat al que s’hi ha afegit un revestiment
ceramic de factura moderna.

La fagana es corona amb una cornisa pronunciada
que l'unifica amb les cases veines i un acroteri. La
coberta és de teula arab amb el carener paral-lel al
carrer.

Pel que fa a l'acabat de la fagana, en les imatges
de principis del segle XX es pot veure com el
parament estava revestit amb morter de calg i pintat
de color blanc, amb un senzill socol de color
diferenciat a la part baixa.

Les cases numero 5 i 6, en origen van ser
construides com un sol immoble, tenen dues
crugies cadascuna i durant molt anys van ser una
fonda en el cami que unia Barcelona amb Girona i
Franca per la costa. La seva funcio ha quedat fixada
en la configuracié de 'immoble, especialment en la
portalada, d’alcada generosa per tal de poder donar
entrada a les tartanes i diligéncies, i en les
cavallerisses de la part posterior, amb una
estructura d’arcs amb grans llums, singulars,
excel-lentment conservats, i d'una algada de
gairebé dos pisos, per tal d’allotjar els carruatges.

Darrere la fagana principal trobem I'edifici de la
fonda, a la que s’accedia per una gran porta en arc
rebaixat que conduia a un vestibul de sostre amb
volta de mocador, i d’alla a les naus posteriors amb
forjat de cairats de fusta i arcs fets de maons, que
sostenen parets d’obra.

03. Vista de I'extrem est del conjunt, a la banda
dreta I'edifici plurifamiliar del ndm. 3, seguit dels
nam. 45, ja part del conjunt.

05. Vista dels arcs singulars a la part posterior de
la casa nim. 5.

. == A

06. Vista de I'espai d’entrada a I'hostal, amb la gran
volta ceramica i I'entrada a les cavallerisses al
fons. Probablement els arcs de les parets laterals
eren obertures que permetien 'accés a les cases
veines quan el conjunt funcionava de manera
unificada com a hostal.
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Aquestes cavallerisses, que s’organitzen en dues
crugies cadascuna, tenen també en les parets
mitgeres obertures en arc. Aquestes obertures
actualment es troben tapiades, perd remeten a un
Us comunal dels espais de patis semi coberts, que
depassava la propietat de les dues cases. Aquestes
cases corresponen a l'antiga finca, i es relaciona
amb un pati comunicat amb els immobles veins,
gue serien els nimeros 4 7.

Es interessant observar vestigis d’aquest pati
compartit en la part posterior de les cases nimero
7, 8, 91 10 del carrer. Semblaria que el cobriment
de les cavallerisses de la fonda hagués tancat
aguests espais, tot i que durant un temps la
memoria de les propietaries recorda uns passos de
circulacié avui cegats.

La part anterior, o zona habitable, té dues plantes,
amb un sostre for¢ca alt a nivell de carrer. Per una
escala lateral s’accedeix als pisos, avui
transformats en habitatge particular i als quals no
hem tingut accés i no podem descriure’n I'estat de
conservacio de les estructures historiques.

La casa nimero S te una’fa.(;ana .mes estreta : 08. Detall de l'arc ;bra de ébrica i de 'embigat
trobem una gran porta d’accés i una finestra reixada e fusta amb llates i peces ceramiques.

al costat esquerre. A la planta pis hi ha un balcé de
llosana, amb reixa de ferro sobre I'eix de la finestra
inferior i tres finestres, de mides diferents i
distribucié asimeétrica. La més gran es situa al
centre, sobre I'eix de la porta i té una reixa de forja
en catxapits. Les reixes no tenen cap ornament i la
decoraci6 de la fagana d’aquesta casa es limita a
'emmarcat d’obra pintat en blanc que destaca del

color de la paret.

La casa es corona amb una cornisa senzilla, amb
barana en forma d’acroteri que amaga el teulat a
dues aigues, de teula arab i carener paral-lel a la
facana.

A I'extrem esquerra de la fagana i a nivell del primer
pis hi ha un rellotge de sol de factura moderna, amb
la inscripcié Can Sagalés.

Aquestes dues cases 5 i 6 tenen el cos anterior
separat del posterior per un pati que retalla les dues
crugies centrals de les cavallerisses, i proporciona
llum i ventilacié a la fagana oposada al carrer, del
cos destinat a habitatge.

La facana de la casa nimero 6, és més ampla que : BB :
Panterior i tot limmoble repeteix la configuracié del 10, vista de la zona central del conjunt, d'esquerra
namero 5, ja que fins fa molt poc temps eren una adretaelsnim.9,8,7,6i5.

mateixa finca. Trobem igualment una gran

portalada que complementaria el circuit de

circulacié i maniobra d’entrada i sortida dels
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carruatges. La porta es situa més a la banda dreta,
mentre que a I'esquerra hi trobem una porta de
factura moderna que pot tractar-se d’una
remodelacio d’una antiga finestra com la de la casa
namero 5. A nivell del primer pis hi ha un balcé igual
amb llosana i barana de ferro i tres petites finestres
situades a diferent algcada, reflex de remodelacions
interiors que no ens ha estat possible estudiar.
Cornisa, acroteri i teulat son iguals que a la casa
anterior. Al centre de la fagana hi trobem un medallé
modern amb la data de S. XVIII.

A la part baixa de la fagcana tant del nimero 5 com
del nimero 6 hi ha un socol de pedra artificial que
ha substituit I'antic socol pintat. També s’observa
que les lloses dels balcons de les dues cases
difereixen de les solucions originals presents
encara a les cases veines.

A la banda posterior ambdues cases tenen les
cavallerisses que arriben al limit de la parcel-la.
Aquesta limita amb un espai no urbanitzat, avui parc
de jocs infantil.

Pel que fa a la casa nimero 7, la morfologia de la
fagana s’inscriu dins la mateixa tipologia de les
cases 4, 51 6, pero a nivell d’interiors no hi trobem
les naus amb arcs de mao de cavallerisses de les
cases anteriors. La casa té una sola crugia i la part
construida té elements com parets gruixudes i
voltes, que fan pensar en una construccio coetania
a I'anterior. Aquesta casa té un cos en fagana, igual
gue les altres, un pati posterior i una dependencia
cubica construida al final del pati, amb un terrat.
Aquestes darreres construccions son de factura
moderna. Tret d’aquesta diferéncia, el teulat i la
volumetria sén idéntics.

En facana trobem una gran porta amb arc rebaixat,
amb fusteria contemporania. Al pis hi ha un balcé
petit amb llosana i barana de ferro, situat en I'eix de
la porta, i una petita finestra a la dreta. La fagana es
corona amb cornisa senzilla sense acroteri, si bé en
les fotografies historiques s’observa que si que en
tenia. Pel que fa a 'acabat de fagana, s’ha substituit
el morter de cal¢ original per un arrebossat de
ciment amb pintura plastica de color ocre. A la part
baixa de la fagana hi ha un socol de pedra artificial
amb aparell irregular que ha substituit I'antic socol
pintat.

La casa del nimero 8 és, com la resta de les cases
del conjunt, una casa entre mitgeres de planta baixa
i pis. Comparteix la linia de coronament amb la casa
del nimero 7, si bé no té cornisa sind un rafec de
tres filades de peces ceramiques i una tortugada.

11. Vista de la fagana del pati del nimero 7.

23

12. Vista de la fagaha del nimero 8.
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Pel que fa a la fagcana, ha estat forga modificada, si
bé el fet que s’hagin conservat les proporcions
verticals de les obertures fa menys evidents els
canvis. La composicié s’estructura a partir de dos
eixos a banda est i oest. A la banda oest hi ha la
porta dentrada en planta baixa, una mica
descentrada. Pel que fa a I'est, en planta baixa hi
ha una finestra forca allargada. Totes dues
obertures tenen arcs de mig punt lleugerament
rebaixats. A la planta primera hi ha dues finestres
balconeres en linia amb els eixos compositius. Les
finestres no tenen llosa de balcé i tenen la barana
de forja decorativa integrada dins el buit de
I'obertura.

Observant les fotografies del conjunt a principis del
segle XX podem veure com la fagana d’aquest
ndmero 8 presentava unes caracteristiques molt
similars a les facanes dels nimeros 4 i 7, si bé en
el seu cas no disposava de finestra balconera sing
que tenia una finestra en I'eix oest. S’ha modificat
el revestiment de la fagana i s’ha afegit un socol
bastant elevat.

La casa del niumero 9 es troba actualment en desus
i t& les obertures tapiades, amb excepcié d’'una
petita porta a la planta baixa.

La composicio de la fagana és molt similar a la de
les cases 4 i 7, amb un portal amb arc rebaixat a la
planta baixa, finestra balconera a sobre i una petita
finestra a la banda est. En aquest cas, s’ha perdut
la llosa de la balconera de la planta primera, que es
pot veure en les fotografies historiques. També es
pot veure com la petita porta a la banda est ja existia
probablement des de la construccio de I'edifici.

El rafec de coronament es troba uns centimetres
per sobre que els de la resta de cases i presenta
una soluci6 similar a la de la casa nim. 8, amb tres
filades de peces ceramiques i tortugada.

La casa del nimero 10 és la que comparteix menys
similituds amb la resta d’edificis del conjunt. Es
tracta d’'una casa entre mitgeres de planta baixa i
pis, amb una altura del rafec forca inferior que el de
les cases veines.

La composicid de la facana ha estat modificada. A
la banda est s’ha construit una finestra de
dimensions generoses i proporcions horitzontals
que ocupa el lloc de l'antic portal d’entrada. Sobre
aguesta finestra encara es poden veure les traces
de I'arc rebaixat que tenia el portal. L'entrada es fa
per una porta a la banda est, que en un primer
moment era una finestra allargada. A la planta
primera hi ha dues finestres de proporcions
horitzontals i de factura moderna.

13. Detall de la fagcana del nimero 8 on es veuen
les obertures de planta primera i el rafec.

=

14. Vista de la bda st del conjunt. A I'extre
esquerre |'edifici en altura del nimero 12, seguit del
numeros 11, 10,9, 8i7.

15. Detall del rafec de la casa numero 9.

16. Facana del nimero 10.
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La fagana conserva el rafec i la tortugada originals.

Per (ltim, la casa del nimero 11 es tracta també
d’una cas entre mitgeres amb altura de planta baixa
i pis. Ocupa dues crugies i recupera l'altura de
coronament de la resta de cases del conjunt. La
coberta és a dues vessants, de teula arab i amb el
carener paral-lel al carrer.

La facana es composa amb dos cossos que es
corresponen a les dues crugies. A la banda oest hi
ha un eix vertical amb un portal amb llinda recta a
la planta baixa i una finestra amb un petit ampit
ceramic a la planta primera. Aquest cos té una porta
lateral a la banda est, actualment tapat amb una
porta metal-lica. La tanca de forja del porta principal
apareix ja a les fotografies historiques d’inicis del
segle XX. El segon cos, situat a I'est del primer, té
una composicié similar. Hi ha un eix vertical a la
banda oest amb un portal amb llinda recta en planta
baixa i una petita finestra amb ampit motllurat en
planta primera. A la banda est i en planta baixa hi
ha una finestra allargada amb un ampit motllurat. La
reixa d’aquesta finestra també s’ha pogut observar
a les fotografies historiques.

El coronament de la facana és un rafec senzill de
dues filades de peces ceramiques i tortugada.

18. Detall de I'obertura en planta primera i del rafec
del nimero 11.

10
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3. Memoria historica dels edificis.

Per la memoria personal dels propietaris de la finca nimero 5 i 6, I'edifici era una fonda al cami
de Marina que des de Barcelona anava cap al nord. Aixi ho documenta també la configuracié de
I'edifici, amb el cos de cavallerisses a la part posterior.

Hem recuperat un fragment aportat per Montserrat Giménez, del Diario de los Viajes hechos en
Catalufia, de Francisco de Zamora, que fa referéncia als hostals que tenia El Masnou al segle
XVIII, concretament el 1790:

“Llegamos al Masnou, donde comimos. En este barrio, que, como dijimos en el otro viaje, es de
Taya, hay dos mesones tan concurridos, por la comunicacion de Matar6 a Barcelona, que
cualquiera conocera que se acerca a una gran ciudad.”

Malgrat aquesta informacio, els planols conservats a I’Arxiu Municipal del Masnou, que daten
dels anys 1822 1827, mostren que a la zona d’Alella de Mar hi havia inicament la masia historica
de Can Targa (s. XVI).

19. Detall del planol realitzat per Tomas Soler Ferrer 'any 1822 on es pot veure que dnicament existia la masia de
Can Targa.

20. Detall del planol realitzat per Tomas Soler Ferrer el mateix any 1822 on es pot veure que Unicament existia la
masia de Can Targa.

11
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21. Detall del planol realitzat per Francesc d’Assis Soler i Mestres I'any 1827 on es manifesta la continuitat de la
situacio de I'any 1822.

Gracies a la informacié cartografica de I'’Arxiu Municipal del Masnou, un planol de I'any 1844
certifica I'existéncia d’'un Meson de la Fuente en aquell mateix indret. |1 en un altre document
cartografic de 1852, ja es pot documentar I'existéncia del conjunt de cases objecte d’estudi.

Entremig, diverses llicencies d’obres del fons municipal ens informen d’intervencions en aquells
edificis el 1848, cosa que recolza la hipotesi que la urbanitzacié definitiva del conjunt data de
mitjans del segle XIX.

22. eaII del planol realitzat per Miquel Garriga i Roca I'any 1844 on es pot veure grafiat el “Meson de la Fuente” al
costat de la riera d’Alella, el primer edifici del conjunt de cases d’Alella de Mar.

12
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23. Detall del planol realitzat per Miquel Garrgi Roca I'any 1847 on es torna a repreentar el “Meson” . L’espai en
blanc al llarg del cami Ral fa pensar que possiblement les cases estaven en construccié. La llegenda indica per la
lletra A: Distrito de Alella de Mar y sus dos Barrios.

24. Detall de I'escenografia incorporada al planol de Miquel Garriga i Roca de I'any 1847. Es poden intuir les faganes
del conjunt d’Alella de Mar, si bé la vista no és del tot clara.

) el

25. Detall del planol realitzat per Joan Soler i Mestres I'any 1852 on ja es pot apreciar tot el conjunt de cases
construides.

13
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I
26. Detall del planol geométric de Jaume Pagés de I'any 1872 on es representa tot el conjunt de cases.

A partir dels inicis del segle XX tenim les primeres fotografies del conjunt de cases que ens
permeten fer una idea de la configuraci6 original del front. Podem observar que el conjunt de
I'hostal presentava un tractament uniforme de la fagana i la cornisa i incloia els nameros 3, 4, 5,
6 i 7 del carrer Camil Fabra. EI numero 1 del carrer era ocupat per una casa de dimensions
considerables i que no presentava relacié tipologica amb la resta del conjunt. Es tractava de la
casa de Miquel Vidal Bruy, guarnicioner. La parcel-la corresponent al nimero 2 es mantenia lliure
d’edificacio.

Posteriorment, probablement ja en el segle XX, I'immoble de I'Hostal va acollir un taller mecanic,
probablement per evolucié dels serveis prestats als carruatges, i que portava el nom de Sagalés,
tal com ha quedat fixat en el medallé que trobem a la fagana de la casa nimero 6. Una factura
de 1901 situa en aquest mateix nimero 6 del carrer Camil Fabra, el Taller Santacana, regentat
per Jaume Santacana. Per testimonis anonims semblaria que una part de 'immoble podria haver
continuat com a hostal i l'altra com a taller, pel que es desprén del testimoni recollit al perfil de
Facebook El Masnou ahir i avui:

“Més o menys al costat del taller Santacana hi vivien els meus avis. Hi tenien un hostal i també
es feien canvis amb els cavalls que anaven i venien de Barcelona. Al darrera de la casa hi havia
0 encara hi és un safareig o bassa gran.”

18 - MBSNOU, Calle de Camile Fabra

Edicion €. ORTA.

27. Fotografia dels anys 1911 - 1915, realitzada per Carles Orta.
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A. T. V. — 2964 - MASNOU, Riera de Alella

X CINZANO
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29. Fotografia dels a—nys 1940 amb la parcel-la entre la casa de Miquel Vidal Bruy, guarnicioner (Camil Fabra, 1) ila
casa de I'extrem de I'hostal (avui nimero 3 del carrer Camil Fabra ) ja construida.

En les imatges del conjunt preses durant la década de 1940 la difereéncia apreciable és la
construccio de la casa del numero 2. Amb les imatges aéries de I'any 1962 veiem com s’havia
enderrocat la casa del nimero 3, que era la primera casa que feia part del conjunt de 'hostal.

30. Detall de la vista aéria realitzada per SACE I'any 1962 on es pot veure totes les facanes del cbhjunt i el buit que
va deixar I'enderrocament del nimero 3.
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No va ser fins a una data posterior a 'any 1962 que es van enderrocar les cases dels nimeros 1
i 2 del carrer i es va construir I'edifici que actualment ocupa el numero 3. L’edifici que avui ocupa
el nimero 12 es va aixecar probablement en una data proxima al del nimero 3. Es va construir
sobre uns coberts auxiliars i no va malmetre cap de les cases existents.

4. Historia urbana.

Context historic.

Fins el segle XVIII els viatgers que es desplacaven des de Barcelona cap el nord, no passaven
per la costa sind per la banda prelitoral, concretament per Hostalric, per tal d’evitar els perills del
mar. El cami de Marina, també anomenat cami de la Costa i que travessava el Maresme, es va
comengar a freqlentar a partir d’aquesta data.

El Masnou era aleshores un veinat de la vila de Teia, i Alella de Mar, com el seu nom indica, un
barri mariner de la veina Alella, construit prop de la desembocadura de la riera del mateix nom.
També el trobem citat a la documentacié com les Cases de Mar. En aquest indret hi concorria la
vocacié marinera del Masnou amb I'activitat vitivinicola i de conreus de seca i regadiu. La situacio
a la vora del cami, i més endavant de I'estacié de ferrocarril de la linia MZA (Companyia dels
Ferrocarrils de Madrid a Saragossa i a Alacant) va consolidar aquells edificis com una area de
servei als viatgers i llurs mercaderies.

Alella de Mar també esta documentat el segle XVIII com una zona de molins fariners i terres de
conreu. Hi havia la casa pairal de Joan Sors, i dos molins fariners moguts per l'aigua de la riera
d’Alella. A principis del segle XIX una finca propera al conjunt va ser adquirida per Roma Fabra,
marqués del Masnou, que va aprofitar infraestructures hidrauliques dels molins per construir el
llac romantic de la finca Bell Resguard, situada a I'extrem meridional del conjunt a estudiar.

Per acabar aquest apartat recuperem un fragment recollit per Isabel Giménez de la descripci6é
que Victor Balaguer va fer del Masnou el 1857.

“Masnou es una especie de colonia o republica de marinos, de honestas, honradas y sencillas
costumbres, los cuales han ido aqui construyendo sus casas y agrupando sus viviendas, cual si
quisieran vivir solo entre ellos y para ellos, como en familia, apartados de los demas pueblos y
hasta de los demas oficios y carreras. Es el Masnou un pueblo de una fisonomia particular,
caracteristica. En él no viven casi sino matriculados de marina, entre los cuales se cuentan
muchisimos de la clase de capitanes, pilotos y patrones de buques mercantes y que

acostumbrados a la vida de mar y & largos viajes a remotos climas, se distinguen muy
particularmente por su intrepidez marinera y por su inteligencia en la profesion.”
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El nom del carrer.

El carrer antigament era part del cami Ral i es deia oficialment Raval d’Alella, tot i que en alguns
documents també es fa servir el nom carrer del Moli. A partir de 1911 es va dir carrer de Camil
Fabra.

El barri s"anomenava Alella de Mar i fins 'any 1840 era part del municipi d’Alella. L’any 1840
passa d’Alella al Masnou. El Masnou per la seva banda s’havia segregat de Teia el 1825.

El 1911 el consistori va decidir dedicar aquest carrer al prohom, empresari i politic catala, Camil
Fabra Fontanills, amb lligams familiars amb la vila, ja que la seva mare, Camil-la Fontanills
Casades, era la pubilla de Can Fontanills del Masnou.

Camil Fabra el 1860 va fundar una primera fabrica téxtil, que després de fusions i adquisicions
va acabar constituint les industries Fabra i Coats a Sant Andreu de Palomar, Barcelona. Entre
d’altres coses, va deixar a la seva mort el 1902, un llegat per fundar I'Observatori Astrondmic
Fabra. També va ser el pare de Ferran Fabra i Puig, que amb el seu germa sén els titulars del
Passeig de Fabra i Puig de Barcelona.

5. Valors a emfasitzar.

En general I'estat del conjunt és bo, si bé les cases de la banda de ponent (nim. 9, 10i 11) es
troben abandonades i tapiades. Es conserva la composicio de les faganes sense modificacions
excessives, amb excepcio de les cases nim. 10 i 8, que han patit modificacions en les obertures,
si bé conserven els coronaments originals. Aixi mateix, es conserva la linia de cornisa que unifica
la practica totalitat dels elements, amb excepcié altra vegada de la casa numero 10, encara que
en aquest cas es conserva el rafec a I'altura original.

Els interiors de les cases visitades (nim. 5, 6 i 7) conserven en bon estat elements estructurals
singulars i significatius, com els arcs rebaixats que configuren els espais dels patis posteriors de
I'antic hostal, amb els forjats de bigues de fusta que sustenten la coberta. També es conserven
voltes de rajol a la catalana als forjats intermedis de les cases.

Valors detectats:

e Front edificat que conserva majoritariament la composicié de les faganes i les altures
edificades originals, donant certa sensacié d’unitat.

e Continuitat de la fagana maritima genuina en un dels accessos al poble.

e Fixacio material de la memoria del cami de Marina i del Masnou com a lloc de parada i
fonda.

e Reforgament d’una identitat a partir d’'una arquitectura tradicional homogenia i definida.

Estrategies de conservacio:

e Conservacio de la tipologia d’habitatge, estructura interior i composicié de faganes
originals en els elements del conjunt.

e Conservacio de la linia de cornisa que és practicament uniforme en tots els elements.

e Preservacio dels elements compositius i ornamentals originals com ara reixes, baranes,
cornises, ampits, lloses de balco i rafecs.

e Manteniment i posada en valor dels espais de les antigues cavallerisses amb la seva
estructura original d’arcs de mad i embigat de fusta.

e Preservacio de les estructures horitzontals als habitatges: voltes a la catalana de
ceramica en planta primera i embigat de fusta o altres en planta coberta.
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e Possible recuperacié dels elements alterats i dissonants: proporcions d’obertures o
obertures originals, socols i colors de facanes.

Per tal de dur a terme la restauracié i posada en valor del conjunt es recomana la utilitzacié de
les técniques de construccid tradicionals que presentaven els edificis originals, com sén
revestiments de morter de calg, fusteries de fusta i baranes de forja pintades de color fosc.
També es tindran en compte altres elements tradicionals que integren les fusteries, com les
persianes de corda, procurant evitar les caixes de persiana a la vista o les persianes de llibret
amb porticons.

6. Equip redactor

Josep Maria Fortia Rius, Doctor arquitecte.
Rosa Maria Gil Tort, Historiadora.

Xavier Busquets Méndez, Estudiant d’arquitectura.

Fortia Arquitectes
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Referéncia de les imatges:
Figura 01: Imatge aéria amb la situacié del conjunt. ICGC amb elaboracio propia.
Figura 02: Vista general del conjunt des de la platja. Josep Maria Fortia, 27-10-2021.

Figura 03: Vista de I'extrem est del conjunt, a la banda dreta I'edifici plurifamiliar del num. 3,
seguit dels nim. 4 i 5, ja part del conjunt. Josep Maria Fortia, 27-10-2021.

Figura 04: Vista en al¢at de les cases 5 i 6 del conjunt. Josep Maria Fortia, 27-10-2021.

Figura 05: Vista dels arcs singulars a la part posterior de la casa num. 5. Rosa Maria Gil, 27-10-
2021.

Figura 06: Vista de I'espai d’entrada a I'hostal, amb la gran volta ceramica i I'entrada a les
cavallerisses al fons. Probablement els arcs de les parets laterals eren obertures que permetien
'accés a les cases veines quan el conjunt funcionava de manera unificada com a hostal. Rosa
Maria Gil, 27-10-2021.

Figura 07: Portal d’entrada a les cavallerisses del nimero 6. Rosa Maria Gil, 27-10-2021.

Figura 08: Detall de I'arc d’obra de fabrica i de 'embigat de fusta amb llates i peces ceramiques.
Rosa Maria Gil, 27-10-2021.

Figura 09: Vista de les fagcanes posteriors des del parc. Josep Maria Fortia, 13-05-2021.

Figura 10: Vista de la zona central del conjunt, d’esquerra a dreta els num. 9, 8, 7, 6 i 5. Josep
Maria Fortia, 27-10-2021.

Figura 11: Vista de la fagana del pati del nUmero 7. Josep Maria Fortia, 27-10-2021.
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Figura 12: Vista de la fagcana del nimero 8. Josep Maria Fortia, 13-05-2021.

Figura 13: Detall de la fagana del nimero 8 on es veuen les obertures de planta primera i el
rafec. Josep Maria Fortia, 13-05-2021.

Figura 14: Vista de la banda oest del conjunt. A I'extrem esquerre I'edifici en altura del nimero
12, seqguit del numeros 11, 10, 9, 8 i 7. Josep Maria Fortia, 27-10-2021.

Figura 15: Detall del rafec de la casa nimero 9. Josep Maria Fortia, 13-05-2021.
Figura 16: Facana del nimero 10. Josep Maria Fortia, 13-05-2021.
Figura 17: Fagana del nimero 11. Josep Maria Fortia, 13-05-2021.

Figura 18: Detall de I'obertura en planta primera i del rafec del nimero 11. Josep Maria Fortia,
13-05-2021.

Figura 19. Plan topografico del territorio que abrazan los terminos de Sn. Martin de Tay4, y de
Sn Felio de Alella con la linea divisoria entre los mismos desde la playa del mar hasta la cumbre
de la montafa.... las letras A, B, C, D para denotar la parte del término de Taya que se propone
destinar al pueblo del Masnou (1822). Tomas Soler Ferrer. ICGC, Ajuntament del Masnou.

Figura 20. Plan topografico del territorio reunido en los terminos que abrazan los dos pueblos de
Sn. Martin de Taya y de Sn. Felio de Alella con separacién de las porciones de los mismos
demarcadas para el nuevo termino de Sn. Pedro del Masnou... a tenor del proyecto aprobado
por la Exma. Diputacién Provincial y presentado por sus comisionados D. Honorato de P... y D.
Tomas Soler y Ferrer en 1821 y levantado por ultimo en el corriente afio Barcelona, 14 de
diciembre de 1822. ICGC, Ajuntament del Masnou.

Figura 21. Plan topografico, levantado y lavado por D. Francisco de Asis Soler, que comprende
los territorios de Alella, Taya y Masnou en la Costa Oriental de Catalufia (1827). Francesc d'Assis
Soler i Mestres. ICGC, Ajuntament del Masnou.

Figura 22. Plano iconografico del pueblo de Masnou con espresion de los nombres de las calles,
plazas, yglesia y demas edificios dispuesto levantar por el Magnifico Ayuntam. Del mismo pueblo
con arreglo a lo prevenido por la Escelentisima Junta de esta provincia en 9 de octubre de 1840.
Barcelona, 5 abril 1844. Miquel Garriga i Roca. ICGC, Ajuntament del Masnou.

Figura 23. Escenografia € iconografia 6 plano geometrico del pueblo del Masnou, con noticias
historicas y estadisticas, espresando los distritos, barrios, calles, plazas, yglesias, hermitas,
edificios del comun y rurales, mandados dibujar por el Mag.co Ayuntamiento del mismo pueblo
conforme a lo prevenido en 10 noviembre de 1846 & consecuencia de la real Orden de 25 de
julio del propio afio, que manda se arreglen a la escala de 1 por 1 250 / Miguel Garriga y Roca,
arquitecto. Barcelona, 30 de mayo de 1847. Miquel Garriga i Roca. ICGC, Ajuntament del
Masnou.

Figura 24. Escenografia € iconografia 6 plano geometrico del pueblo del Masnou, con noticias
historicas y estadisticas, espresando los distritos, barrios, calles, plazas, yglesias, hermitas,
edificios del comun y rurales, mandados dibujar por el Mag.co Ayuntamiento del mismo pueblo
conforme a lo prevenido en 10 noviembre de 1846 & consecuencia de la real Orden de 25 de
julio del propio afio, que manda se arreglen a la escala de 1 por 1 250 / Miguel Garriga y Roca,
arquitecto. Barcelona, 30 de mayo de 1847. Miquel Garriga i Roca. ICGC, Ajuntament del
Masnou.

Figura 25. Plano geométrico del termino jurisdiccional del Masnou : segun la ultima demarcacion
/ el arquitecto de la Demarcacion Juan Soler y Mestres (1852). Joan Soler i Mestres. ICGC,
Ajuntament del Masnou.
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Figura 26. Planol geométric (1872). Jaume Pagés. Arxiu Municipal del Masnou

Figura 27. Masnou. Calle de Camilo Fabra (1911-1915). Carles Orta. Arxiu Municipal del
Masnou.

Figura 28. Masnou. Riera de Alella (1910-1920). Desconegut. Arxiu Municipal del Masnou.

Figura 29. Sense titol (1940-1950). Desconegut. Arxiu Municipal del Masnou.

Figura 30. Carrer Amadeu I (1962). SACE (Servicios Aéreos Comerciales Espafioles);
Rodriguez Escalona, Carlos. ICGC.

Figura 31. Carrer Camil Fabra (1962). SACE (Servicios Aéreos Comerciales Espafioles);
Rodriguez Escalona, Carlos. ICGC.
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Annex 1. Reportatge fotografic
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Vista general del conjunt.

Vista de I’exrm os.
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Visde I'extrem oest.

Vista de la part central del conjunt
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Vista de les facanes posteriors.
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Vista de les antigues cavallerisses de I'hostal, a la casa num. 5

bt

y =R PO oy at & A e
Vista de les antigues cavallerisses de I'hostal, a la casa num. 5
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Detall de la volta a I'entrada de la casa num. 5.

Vista des de l'interior de les cavallerisses cap a I'exterior.

29



Dictamen sobre el valor patrimonial del conjunt d’arquitectura tradicional d’Alella de Mar
al Masnou (Maresme)

S - e
Detall d’'una pica. Detall de I'arc de fabrica i de 'embigat de
fusta.
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Arcs actualment tapiats

Vista de la porta d’entrada a les cavallerisses.
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Annex 2. Cartografia historica
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Plan topografico del territorio que abrazan los terminos de Sn. Martin de Taya, y de Sn Felio de Alella con la linea divisoria entre los mismos desde la playa del mar hasta la cumbre de la montafa
parte del término de Taya que se propone destinar al pueblo del Masnou (1822). Tomas Soler Ferrer. ICGC, Ajuntament del Mashou.

.... las letras A, B, C, D para denotar la
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Plan topografico del territorio reunido en los terminos que abrazan los dos pueblos de Sn. Martin de Taya y de Sn. Felio de Alella con separacion de las porciones de los mismos demarcadas para el nuevo termino de Sn. Pedro del

Masnou... a tenor del proyecto aprobado por la Exma. Diputacion Provincial y presentado por sus comisionados D. Honorato de P... y D. Tomas Soler y Ferrer en 1821 y levantado por ultimo en el corriente afio Barcelona, 14 de
diciembre de 1822. ICGC, Ajuntament del Masnou.
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Plan topogréfico, levantado y lavado por D. Francisco de Asis Soler, que comprende los territorios de Alella, Taya y Masnou en la Costa Oriental de Catalufia (1827). Francesc d'Assis Soler i Mestres. ICGC, Ajuntament del Masnou.
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Plano iconogréfico del pueblo de Masnou con espresion de los nombres de las calles, plazas, yglesia y demas edificios dispuesto levantar por el Magnifico Ayuntam. Del mismo pueblo con arreglo a lo prevenido por la Escelentisima
Junta de esta provincia en 9 de octubre de 1840. Barcelona, 5 abril 1844. Miquel Garriga i Roca. ICGC, Ajuntament del Masnou.
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Escenografia é iconografia 6 plano geometrico del pueblo del Masnou, con noticias historicas y estadisticas, espresando los distritos, barrios, calles, plazas, yglesias, hermitas, edificios del comun y rurales, mandados dibujar por el
Mag.co Ayuntamiento del mismo pueblo conforme a lo prevenido en 10 noviembre de 1846 & consecuencia de la real Orden de 25 de julio del propio afio, que manda se arreglen a la escala de 1 por 1 250 / Miguel Garriga y Roca,

arquitecto. Barcelona, 30 de mayo de 1847. Miquel Garriga i Roca. ICGC, Ajuntament del Masnhou.
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Plano geométrico del termino jurisdiccional del Masnou : segun la ultima demarcacion / el arquitecto de la Demarcacion Juan Soler y Mestres (1852). Joan Soler i Mestres. ICGC, Ajuntament del Masnhou.
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Annex 3. Planols
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Carrer Camil Fabra

El barri d'Alella de Mar es va configurar entre els anys 1844 i 1852 a partir d'un primer hostal situat al peu
del cami Ral entre Barcelona i Franga. Es desconeix l'autor dels edificis, que comparteixen una serie de
trets tipologics i compositius comuns.

La tipologia implantada va ser la casa de cos de planta baixa i pis, amb una amplada d'uns 6 metres i amb
la facana composta a partir de dos eixos: un porta amb arc rebaixat a la planta baixa i una finestra
balconera en planta primera en I'eix principal i una petit finestra lateral en I'eix secundari.

A causa de I'us diferenciat com a hostal d'algunes de les cases del conjunt, aquest primer esquema
presenta algunes variacions, com la unié de més d'una crugia per tal d'agrupar les diferents cases i tenir
una major superficie o la construccid de grans portal per permetre el pas de carruatges al pati posterior de
I'edifici.
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