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1. INTRODUCCIO

A la parcel-la en sol urba consolidat qualificada amb clau 10 de zona de casc antic, amb adreca a la Plaga Catalunya
numeros 12-13, al terme municipal del Masnou, i que limita al nord amb el Carrer de la Gaditana (en endavant,
“Parcel:la”), s’hi troba la Torre Josep Marti, també coneguda com a; Can Patatetes o Can Millet (en endavant,
“Casa”), edificacio que data de 1867.

A continuacid, es reprodueix la cartografia cadastral de la Parcel-la:

\‘-.\ Catalumya

La Casa esta configurada com a habitatge unifamiliar entre mitgeres, si bé actualment es pretén intervenir
I’edificacio per a permetre-hi altres unitats habitacionals, bé sigui com a habitatge plurifamiliar, com a residéncia o
com a hotel, usos tots ells admesos pel planejament vigent.

L'estat actual de la Casa en general és correcte, tot i que s’observen elements que progressivament es van
deteriorant com a conseqiiéncia de la falta d’Us i manteniment. La voluntat del present Pla Especial és protegir
aquells elements significatius de la seva arquitecturai a la vegada permetre I'adaptacio de I'edificacié a la normativa
vigent relativa a habitabilitat i accessibilitat.

2.1. Instruments de planejament urbanistic vigents

El planejament urbanistic vigent ve determinat per la Revisié del Pla General d’Ordenacié Urbana del Masnou (en
endavant, “Revisiéo del PGOU”), aprovada definitivament en data 12 de maig de 2011, que substituia el PGOU de
1985.

Amb posterioritat a I'aprovacié definitiva de la Revisié del PGOU s’han aprovat diverses modificacions, essent
Unicament destacable -per incloure en el seu ambit la Parcel-la- la modificacié puntual del PGOU per al Nucli Antic i
I’Eixample, aprovada en data 18 de maig de 2012 (en endavant, “Modificacié del PGOU”).
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Pel que fa al planejament derivat aplicable a la Parcel-la, no consta la tramitacié de cap instrument.
2.2, Principals previsions dels instruments de planejament urbanistic vigent

La Revisid del PGOU qualifica la Parcel-la amb la clau 10 de zona de casc antic (article 373 i seglients de la Revisié del
PGOU). Aquesta clau es troba regulada per la Revisié del PGOU, tot i que els seus articles es troben parcialment
afectats per la Modificacié del PGOU. Per tant, cal tenir en compte tots dos instruments a I’'hora de determinar els
parametres urbanistics aplicables a la Parcel-la.

Es reprodueix a continuacié el planol d’ordenacié numero 11, de la serie 0.4 d’ordenacio del sol, alineacions i rasants,
de la Revisi6 del PGOU:

-
Py B -
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Amb posterioritat a I'aprovacié de la Modificacié del PGOU, I’Ajuntament va publicar un planol de qualificacié del sol,
alineacions i rasant, el qual, si bé no té valor normatiu, refon les previsions de la Revisié del PGOU i la Modificacio del
PGOU per a una major comprensié del planejament urbanistic aplicable. Es reprodueix a continuacio:
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Pel que fa a la regulacioé en clau 10, I'article 373 de la Revisié del PGOU la defineix en els seglients termes:

“En aquesta zona, es pretén la conservacio de I'estructura urbana i edificadora i, per tant, aquestes normes
regulen tant la possible substitucid d’una edificacié antiga com la construccid de nou de parcel-les buides.

També es regula la preservacio estricta dels entorns i construccions d’interes historic, artistic o tipic, que es
concreten en el llistat corresponent”.

Els principals parametres urbanistics en clau 10 sén els seglients (articles 376 i 377 de la Revisid del PGOU, modificats
per I'article 3 de la Modificacié del PGOU):

- Edificacions segons alienacions de facanes amb preservacio estricta dels espais lliures privats existents
(article 375 de la Revisio del PGOU, modificat per I'article 2 de la Modificacié del PGOU).

- El nombre d’habitatges sera el resultat d’aplicar els estandards, segons la tipologia de I'edificacio (article
376 de la Revisid del PGOU, modificat per I'article 3 de la Modificacié del PGOU). En el cas d’actuacions
d’ampliacio, substitucié o gran rehabilitacio d’edificacio existent que abastin una parcel-la, s’estableixen les
seglients condicions:

a. Parcel'les amb front f menor o igual a 5m (f < 5m). sobre un mateix tram de carrer o
plaga: 1 habitatge.

b. Parcel-les amb front  major que 5m i menor o igual que 6m ( 5m < f < 6m) sobre un
mateix tram de carrer o plaga: 2 habitatges

En qualsevol cas la superficie minima d’habitatge sera superior 70m2.

- Les condicions precises de I'edificacio, 'alineacié de facana i el nombre de plantes venen determinades pel
planol d’ordenacié de la Série 0.4 (article 377 de la Revisid del PGOU, modificat per l'article 3 de la
Modificacioé del PGOU).

No obstant, per a la Parcel-la on s’ubica la Casa, els planols d’ordenacio de la Serie 0.4 no inclouen cap
referéncia pel que fa al nombre maxim de plantes, ni tampoc respecte a altres parametres (com és el cas de
la profunditat maxima edificable), que, en canvi, si que estan definits per a altres edificacions. Aixi es desprén
del planol d’ordenacié nimero 11 de la Serie 0.4 anteriorment reproduit i recollit al planol d’informacio
03.Sl del present document.

D’aquesta manera, la Revisié del PGOU, i aixi ho va mantenir la Modificacié del PGOU, Unicament va optar
per identificar la Casa com a una edificacié catalogada (marcada amb una malla grisa), deixant pendent de
desenvolupament per part d’un instrument de planejament que, a més, indiqui els elements de I'edificacid
a conservar.

Pel que fa a les condicions dels usos generals en clau 10 (article 378 de la Revisié del PGOU), I’'Us dominant és el
residencial, definit a I'article 229.2.a) de la Revisid del PGOU.

En aquest sentit, les condicions dels usos generics i especifics en clau 10 admeten I'Us generic d’habitatge, definit a
I'article 230.2.a) de la Revisié del PGOU, amb les seglients precisions respecte als usos especifics admesos:

- Unihabitatge aillat (article 240.1 de la Revisié del PGOU): compatible.
- Unihabitatge adossat (article 240.2 de la Revisié del PGOU): principal.
- Unihabitatge aparellat (article 240.3 de la Revisié del PGOU): compatible.
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Unihabitatge arrenglerat (article 240.4 de la Revisié del PGOU): compatible.
Plurihabitatge aillat (article 240.5 de la Revisié del PGOU): compatible.
Plurihabitatge agrupat (article 240.6 de la Revisié del PGOU): principal.
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A més, també s’admet I'Us genéric de residéncia, definit a I'article 230.2.b) de la Revisié del PGOU, amb les segiients
precisions respecte als usos especifics admesos:

- Residencial especial (article 240.8 de la Revisié del PGOU): compatible.
- Hoteler (article 240.11 de la Revisié del PGOU): compatible.

D’acord amb l'article 228 de la Revisié del PGOU, I'Us principal és aquell Us especific majoritari respecte a altres usos
especifics que puguin establir-se a la zona. En canvi, d’acord amb I'article 228 de la Revisié del PGOU, els usos
compatibles sén aquells altres usos especifics admesos a la zona per no ésser contradictoris amb I'Gs o usos
dominants donat que el seu desenvolupament no causa interferéncies greus amb els usos principals i que es
mantenen en una proporcié minoritaria.

Les diferents tipologies d’Us especific es troben definides a I'article 240 de la Revisié del PGOU.

- Plurihabitatge aillat: “Es aquell edifici aillat situat en una parcel-la de fagana i superficie minima independent
constituit per diferents habitatges amb accés i elements comuns”.

- Plurihabitatge agrupat: “Es aquell edifici agrupat amb un altre edifici constituit per diferents habitatges amb
accés i elements comuns”.

| pel que fa als usos de residéncia admesos en clau 10, és a dir, I'Us de residéncia especial i I'Us hoteler, les
corresponents definicions sén les seglients:

Residéncia especial: “Compreén els allotjiaments col-lectius, exceptuats els equipaments comunitaris i hotelers,
destinats a residéncia d’una pluralitat o comunitats de persones, com per exemple, albergs de joventut, cases
de colonies, residéncies d’estudiants, d’avis, religioses, etc”.

Hoteler: “Compreén els serveis relacionats amb I'allotjiament temporal de persones amb les modalitats diferents
permeses a la legislacio sectorial corresponent, com poden ser els hotels, motels, pensions, apart-hotels, i en
general tots aquells establiments del sector de I’hostaleria i els seus serveis”.

Addicionalment a I'anterior, cal destacar que, conforme la Revisié del PGOU, la Casa es troba catalogada pel seu
caracter historic i la seva configuracié arquitectonica i artistica (aixo explica la trama quadriculada dels planols
d’ordenacio reproduits anteriorment). Ara bé, ni la Revisié del PGOU ni la Modificacié del PGOU concreten el grau de

proteccio i el regim d’intervencié especific.
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De fet, des de I'aprovacid de I'antic PGOU de 1985, esta pendent I'aprovacié d’un Pla Especial de Proteccid de
Patrimoni per al municipi del Masnou. Tot i que en la Memoria de la Revisié del PGOU consta que la seva redaccid
ja havia estat encarregada mitjangant concurs public, i que I'article 20 de la normativa de la Revisié del PGOU recull
expressament la intencié de redactar-lo, en data de redaccié del present Pla Especial no consta aprovat.

L'anterior explica I'oportunitat de redaccié d’aquest Pla Especial, per tal de precisar la proteccié de la Casa i definir
I'abast de les futures obres d’intervencid necessaries per a adequar-la als altres usos habitacionals admesos.

Finalment, és d’interes precisar que, encara que el planejament urbanistic aplicable no n’especifica el grau de
proteccidé de la Casa, d’acord amb I'Inventari de Patrimoni Arquitectonic de Catalunya, on s’identifica amb el nom
de Can Patatetes, es troba catalogada com a bé cultural d’interes local (en endavant, “BCIL”), des del 20 de
novembre de 1985, amb nimero de registre 3596-I. La catalogacié de la Casa com a BCIL també consta als Mapes
de Patrimoni Cultural de la Diputacié de Barcelona, amb nimero de fitxa 08118-119.

3. OBJECTE DEL PLA ESPECIAL

D’acord amb el que s’ha anticipat, el present Pla Especial de Proteccié de la Torre Josep Marti (en endavant “Pla
Especial”) té per objectiu precisar la proteccid arquitectonica de la Casa, per tal de regular les actuacions admissibles
en la mateixa tot garantint la conservacié dels valors que en justifiquen la seva catalogacié.

La seva oportunitat es justifica en la manca de tramitacié del Pla Especial de Proteccid de Patrimoni per al municipi
del Masnou i en l'interés dels promotors d’aquest Pla Especial de transformar la Casa.

La tramitacié d’aquest Pla Especial és coherent amb I'article 18.1 de la Revisid del PGOU, que preveu que en el
desenvolupament del planejament.general es podran tramitar plans especials per a la proteccid del patrimoni
historic, artistic, arqueologic i paisatgistic.

Igualment, la tramitacié d’aquest Pla Especial és coherent amb les previsions de I'article 67 del TRLUC, que preveu
el seglient:

“1. En desenvolupament de les previsions del planejament territorial o del planejament urbanistic general, es
poden aprovar plans especials urbanistics si son necessaris per a assolir les finalitats seglients:

(...)

b) La proteccio de béns catalogats.

(...)

3. Els plans especials urbanistics de desenvolupament no previstos expressament en el planejament territorial
o en el planejament urbanistic general no poden substituir en cap cas el pla d’ordenacidé urbanistica municipal
en la seva funcié d’ordenacio integral del territori, per la qual cosa no poden alterar la classificacié del sol ni
poden modificar els elements fonamentals de I'estructura general definits per aquest planejament; en canvi
poden alterar altres determinacions del planejament urbanistic general i establir les limitacions d’us que siguin
necessaries per a assolir la finalitat que els justifica.

Per tant, aquest Pla Especial dona compliment a les previsions de la Revisié del PGOU, pel que fa al desenvolupament
del regim de proteccié de la Casa, i es configura com a pla especial urbanistic de desenvolupament no previst
expressament al planejament general.
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4. INICIATIVA DEL PLA ESPECIAL

El present Pla Especial és d’iniciativa privada, a 'empara de I'article 101 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost,
pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, en la seva versié consolidada vigent (en endavant, “TRLUC”),
de I'article 15.3 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme (en
endavant, “RLUC”) i de I'article 13.2 de la Revisié del PGOU, i correspon a RIHER 2019, S.L., amb domicili a Pg.
Fluvial, 26. PI Sec. Autop, s/n, 08150 Parets del Vallési amb codi d’identificacio fiscal nimero ESB67282400 .

L’equip tecnic i juridic coordinador de la redaccié del document és el seglient:

MIRAG — Arquitectura i Gestid

CIF: B-64601917 PA’U |V||LLET.
C/Pujades, nim. 60, 3r 1a (08005 Barcelona) Num. col-legiat: COAC
32622-4

Telefon: 93 476 28 11

Adreca electronica: mirag@mirag.net
J&A Garrigues, S.L.P. MIREIA DEL POZO
Av. Diagonal, 654, esc D 12 (08034 Barcelona) NGm. col-legiat: ICAB
Teléfon: 93 253 37 00 25.980

Adreca electronica: mireia.del.pozo@garrigues.com

5. AMBIT DEL PLA ESPECIAL
La Parcel-la que integra I’'ambit del Pla Especial se situa al nucli antic del terme municipal del Masnou, al Maresme.

Les dades cadastrals de la Parcel-la son:

Sup.
segons
Adreca lla Parcel-la Referéncia cadastral cadastre
(m2)
Plaga Catalunya 12-13, 31250 03 3125003DF4932N0001H) 377 m?
El Masnou

6. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
La totalitat de la Parcel-la és de titularitat privada, en concret de RIHER 2019, S.L., promotor del Pla Especial.

S’adjunta com a Annex 2 la nota simple.

7. ESTAT ACTUAL

Ala Parcel-la s’hi troba la Casa, edificacid que data de I'any 1867 i amb Us residencial unifamiliar. La Parcel-la té forma
rectangular, tot i que la seva amplada disminueix a mesura que s’estén cap al nord, arribant al Carrer de la Gaditana.
La Parcel-la queda esbiaixada entre la Plaga Catalunya i el Carrer de la Gaditana.

La superficie construida de la Parcel-la és de 610 m?, segons la fitxa cadastral. Volumeétricament, I’edifici presenta un

cos rectangular tocant a la plaga de Catalunya de tres plantes i un altre de petites dimensions i planta triangular
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tocant al carrer de la Gaditana. Els dos cossos queden units en planta baixa i tenen una terrassa en primera planta.
L’accés a I'edifici es fa per la plaga de Catalunya, a través d’un petit pati amb alguns arbres, limitat per una reixa de
ferro forjat sobre un socol d’obra. Aquest pati es troba a un nivell superior que el de la plaga al qual s’accedeix per
tres graons. La Casa també disposa d’un accés secundari des del carrer de la Gaditana.

Pel que fa als usos, la Casa ha estat tradicionalment destinada a I'is d’habitatge, tal com es despren de I'Estudi
historic i arquitectonic que acompanya aquest Pla Especial. Concretament, la Casa, tot i ser una Unica edificacid,
s’ha compost historicament de tres (3) habitatges ubicats en una configuracié de PB+2, com bé indica I'Estudi
historic i arquitectonic i tal i com pot observar-se a la documentacié grafica del present Pla Especial (planol
d’informacié 05.P 01 — Aixecament estat actual — Planol informatiu).

La configuracio de la Casa en tres (3) habitatges també es despren de la mateixa configuracio de I'edificacié, no
només pel que fa al nombre de plantes, siné també d’altres elements, com és el cas de I'escala, la qual dona accés
a la primera i la segona planta (planol d’informacié 05.P 01 — Aixecament estat actual — Planol informatiu).
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8. PROPOSTA D’ORDENACIO
8.1 Descripcio de la proposta
8.1.1 Ordenacio de I’edificacid

El tipus d’ordenacié es manté en alineacié de facana amb preservacid estricta dels espais lliures privats existents,
d’acord amb l'article 375.1 de la Revisié del PGOU (modificat per I'article 2 de la Modificacié del PGOU), respectant
les caracteristiques generals de I'edificacié existent, també la seva configuracié actual de PB+2. Tot i aix0, es vol
possibilitar intervencions puntuals que facilitin adaptar I'edifici a usos que preveuen diverses unitats habitacionals,
sigui d’habitatge plurifamiliar o residencial (especial o hoteler), tots ells usos admesos pel planejament vigent.

En el cas de I'Us plurifamiliar, el nombre d’habitatges maxim admissible a la Parcel-la sera el resultant d’aplicar els
estandards, segons la tipologia de I'edificacid, establerts per I'article 376 de la Revisié del PGOU (modificat per
I'article 3 de la Modificacié del PGOU). La ratio maxima aplicable sera la d’1 habitatge per cada 100 m? construits,
sempre que els habitatges resultants compleixin amb la normativa vigent en matéria d’accessibilitat i habitabilitat.

Aixi doncs, amb el manteniment de les caracteristiques generals de I'edificacié existent, es permet mantenir la
configuracié de tres (3) habitatges, executant les actuacions minimes per tal de garantir el compliment de la
normativa vigent aplicable en matéria d’accessibilitat i habitabilitat.

En el cas d’altres usos residencials (residéncia o hoteler), es tindran en compte les exigencies de la normativa sectorial
d’aplicacié.

El sostre existent és de 623 m2 segons cadastre. Es permetra la ubicacié d’elements tecnics o ascensors fora del
volum existent i ubicats en el pati interior. Igualment, es permetran petits ajustos en el sostre, per tal de garantir
I’habitabilitat de tot I'edifici. En aquest sentit, es preveu expressament la possibilitat de pujar la cota de la coberta
en un maxim de 50 centimetres.

Els planols d’ordenacié OR 01 i OR 02 del present Pla Especial detallen els elements de I'edificacié a preservar i
regulen les intervencions admeses a la Parcel-la.

8.1.2 Elements a preservar

Totes les intervencions que es realitzin en la Casa tindran com a principal objectiu el de preservar la imatge i
estétiques actuals, posant en valor la casa i els seus elements arquitectonics i decoratius com un conjunt. Tot i aixo,
es permetra la modificacid d’alguns d’aquests elements per adaptar I'is dels diferents espais a la normativa vigent
en materia d’habitabilitat i accessibilitat.

Els elements a preservar, indicats als planols d’ordenacié de I'edificacié OR 01 i OR 02 del present Pla Especial, son
els seglients:

Facanes:
Facana principal:

Qualsevol intervencio ha de preservar la imatge actual de la fagana principal, aixi com els elements que la componen,
com obertures i finestres, dels quals no se’n permet I'alteracié. Queda protegida la composicié de la fagana amb les
caracteristiques actuals: dimensié de les obertures, fusteries, balcons, cornises, esgrafiats, elements ornamentals,
etc.

Es permet la restauracio de la fagcana principal, sempre que se’n preservi la imatge actual. Qualsevol actuacié haura
de mantenir els materials i colors actuals, amb la possibilitat de substituir elements que el seu estat no en permeti la
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conservacio, per altres amb la mateixa estetica.
Resta de facanes:

Es permet l'alteracié de la facana del pati interior, aixi com les del volum que té enfront del carrer de la Gaditana,
sempre que es mantingui una coheréncia amb el conjunt de I'edificacié pel que fa a materials i proporcié de les
obertures.

Cobertes:
Es mantindra la tipologia de coberta actual a dues aiglies, aixi com el seu acabat de teula ceramica.

Es permetra, per tal de poder complir amb la normativa d’habitabilitat, apujar la cota de la coberta un maxim de 50
cm respecte a la cota actual. Aquesta intervencid, en cap cas tindra un impacte visual des del carrer en la mesura en
que es preserva la fagana principal actual, tal com es desprén de la documentacio grafica que acompanya el present
Pla Especial (planol normatiu 12.0R 05 — Informacié elements singulars — Planol normatiu).

Es permetra I'obertura puntual de lluernes o claraboies, sempre que no siguin visibles des del carrer i no alterin
substancialment la imatge actual de I'edifici i la seva volumetria actual.

Espais interiors:

Els elements interiors que queden protegits son aquells més significatius que s’identifiquen en els planols
d’ordenacié OR 01 i OR 02 del present Pla Especial i que identifiquen els paviments, fusteries, pintures murals i cel-
rasos. En aquests elements el grau d’intervencié es limitara a la restauracid, permetent puntualment la seva
adaptacid a la normativa d’habitabilitat i accessibilitat vigent. Es permet la substitucié d’aquells elements que
estiguin molt deteriorats per altres de nous que mantinguin la coheréncia en la imatge interior.

Les actuacions respectaran els murs de carrega i els nivells dels diferents forjats.

L’escala interior queda protegida i se’n permet la seva restauracio, per tal de garantir I'accés a totes les plantes de
I'edificacio.

Per tal de complir amb la normativa d’habitabilitat, es permet la col-locacié d’un ascensor a la fagana del pati interior
i fora del volum de la Casa. Aquest haura de quedar integrat en el disseny de la fagana posterior i no podra superar
I'algada total de I'edificacio.

8.1.3 Intervencions admissibles

La intervencid que es preveu a la Casa implica canvis en la distribucié interior que permeten I'Us especific d’habitatge
plurifamiliar entre mitgeres i residencial (especial o hoteler) sense alterar-se substancialment I'edificacié. En tot cas,
es manté I'ds dominant de la Parcel-la, que és el residencial.

8.1.4 Actuacio en els espais lliures d’edificacié

Pel que fa als jardins i espais Iliures d’edificacié, no es permeten intervencions que alterin la seva imatge general. No
obstant aix0, s’admeten intervencions que permetin el seu enjardinament. A més, en cas que sigui necessari, es
permet la col-locacié de tanques, sempre que aquestes actuacions respectin els valors estetics i compositius de les
facanes existents.

Es permetra I'obertura de patis de I'edificacié per adaptar I'Us d'habitatge a les normatives actuals: CTE., habitabilitat,

etc.
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En tot cas, d’acord amb I'establert a I'article 375 de la Revisié del PGOU (modificat per I'article 2 de la Modificacid
del PGOU), els espais lliures de I'edificacié es mantenen com a superficies no edificables.

8.2 Qualificacid

D’acord amb I'Us especific que es preveu a la Parcel-la, i en compliment de la normativa urbanistica i el planejament
aplicable anteriorment referenciat, el Pla Especial manté la qualificacio de la Parcel-la amb clau 10 de zona de casc
antic.

8.3 Justificacid de la proposta

Com s’ha exposat, la proposta d’ordenacié del present Pla Especial s’adequa completament al planejament urbanistic
vigent aplicable a la Parcel-la, aixi com a la normativa en mateéria d’accessibilitat i habitabilitat.

Pel que fa als parametres de I'edificacié, com sdn I'alcada maxima o la profunditat maxima edificable, entre altres,
cal tenir en compte que els planols d’ordenaciod de la Serie 0.4 no estableixen parametres concrets per a la Parcel-la,
a diferéncia d’altres parcel-les, tal com es desprén del planol d’ordenacié niumero 11 de la Série 0.4 parcialment
reproduit en el present document.

Pel que fa a la Casa, els planols d’'ordenacié de la Série 0.4 Unicament indiquen que es tracta d’una edificacié
catalogada, quedant, d’aquesta manera, la concrecié dels parametres de I'edificacié pendent de I'elaboracié del
corresponent instrument de planejament que, a més, tingui en compte els elements a preservar. Aquest és el cas del
present Pla Especial.

En aquest sentit, 'ordenacié proposada pel present Pla Especial permet la preservacié de I'Gs d’habitatge que
historicament s’ha desenvolupat a la Casa, tot mantenint la configuracié general de I’edificacié en PB+2 i la distribucié
en tres (3) habitatges. Aquesta configuracié historica es desprén dels elements de la mateixa edificacié, com és el cas
de 'escala, element a conservar, i que permet I'accés a la primera i la segona planta. Aquesta configuracio historica
de I'edificacié resulta acreditada per I'Estudi historic i arquitectonic.

Per tal de poder mantenir la configuracié historica de I'edificacié amb PB+2 (planols de proposta arquitectonica
incorporats a la documentacid grafica d’aquest Pla Especial), tot complint amb les exigencies de la normativa
aplicable en materia d’accessibilitat i habitabilitat, el present Pla Especial proposa la realitzacio de les intervencions
minimes necessaries (planol normatiu 12.0R 05 — Informacié elements singulars — Planol normatiu). Aquestes
garanteixen el compliment de les condicions d’habitabilitat i son perfectament respectuoses amb el manteniment
de la fagana principal existent, la qual, d’acord amb la proposta d’ordenacié del present Pla Especial, és un element
a conservar.

En tot cas, les intervencions minimes proposades s’ajusten plenament a les determinacions de la Revisié del PGOU

en el seu redactat vigent pel que fa a la clau 10 (articles 376 i 377 de la Revisid del PGOU, modificats per I'article 3 de
la Modificacio del PGOU).

9. QUADRE DE SUPERFICIES
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RESUM DE LES SUPERFICIES CONSTRUIDES
PLANTA SUPERFICIE SUPERFICIE
CONSTRUIIDA INTERIOR EXTERIOR
PLANTA BAIXA 302,71 m? 79,97 m?
PLANTA PRIMERA 187,18 m? 110,59 m?
PLANTA SEGONA 137,77 m? 17,89 m?
TOTAL 627,66 m? 208,45 m?

10. MARC LEGAL

L’objecte del Pla Especial s’ajusta a les finalitats tipiques d’aquest tipus de plans establertes pel TRLUC, aixi com a les
previsions del RLUC.

Concretament, ateses les necessitats de I'ambit d’actuacid, tractant-se d’'un immoble catalogat com a element del
patrimoni arquitectonic, el Pla Especial s’adequa a I'establert per I'article 67.1.b) del TRLUC i I’article 92 del RLUC.

A més, el present Pla Especial, en tractar-se d’un instrument de planejament derivat d’iniciativa privada, ha de
complir, també, amb les determinacions de I'article 102 del TRLUC.

De forma especifica, el Pla Especial conté, d’acord amb I'article 102.1 del TRLUC, la descripcié de I'estructura de la
propietat del sol de I'ambit, I'exposicid de la viabilitat economica del projecte, la relacié dels compromisos adquirits
amb I’execucié del Pla Especial i el recull de les garanties de compliment de les obligacions concretes.

En compliment de 'article 69.1 del TRLUC i de I'article 94.1 del RLUC, el Pla Especial conté les determinacions propies
de la seva naturalesa i finalitat, degudament justificades i desenvolupades, les quals es troben recollides en els
seglients documents que conformen el Pla Especial: la memoria, els planols d’informacid i d’ordenacid, les normes
reguladores, el pla d’etapes, I'informe mediambiental, I'avaluacié de mobilitat, I'avaluacié d’'impacte de genere i
I"avaluacié economica i financera.

Aixi mateix, d’acord amb l'article 94.2 del RLUC, els instruments de planejament Gnicament hauran d’incorporar un
estudi d’avaluacio de la mobilitat generada en els sup0sits en els quals aixi ho exigeixi legislacié de mobilitat. En
aquest sentit, el Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada
(article 3.1), entre els suposits per als exigeix la incorporacid del corresponent estudi, no inclou aquells instruments
de planejament derivat que mantenen els usos previstos pel planejament aplicable, és a dir, que no canvia els usos.
En conseqiliéncia, en la mesura en qué els usos projectats a la Parcel-la sén els actualment previstos pel planejament
vigent aplicable sense cap modificacid sobre aquests, el Pla Especial no inclou un estudi d'avaluacié de la mobilitat
generada perqueé no és exigible.

En compliment de la referida normativa urbanistica, el Pla Especial es dicta d’acord amb les previsions dels articles
13, 15, 18, 20 i 24 de la Revisié del PGOU en relacié amb els plans especials de proteccié.

Com a element catalogat ubicat en sols qualificats amb clau 10, d’acord amb l'article 373 de la Revisié del PGOU,
I’edificacio i el seu entorn han de preservar-se de forma estricta.

A més, tenint en compte que la Casa és la consideracié de BCIL, resulten aplicables les disposicions de la Llei 9/1993,

de 30 de setembre, del Patrimoni Cultural Catala (en endavant, “Llei 9/1993”) i, especialment, I'article 17 de la Llei
9/1993, aixi com les disposicions de I'article 20 de la Revisié del PGOU.
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11. CRITERIS DE GESTIO | DESENVOLUPAMENT

El present Pla Especial no requereix gestid urbanistica prévia a I'execucioé de les obres, de tal manera que es permet
I'actuacié directa mitjangant tramitacid de la llicencia o tramit corresponent per a I’execucid de les obres preteses a
partir de I'aprovacid definitiva del Pla Especial.

12. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Des de la perspectiva economica, el Pla Especial permetra una actuacié de rehabilitacio interior amb un pressupost
aproximat de [502.130 € ], que sera assumit pel promotor amb financament bancari o fons propis.

L’execucio del Pla no requereix la realitzacié de cap obra d’urbanitzacid, sent Unicament necessaria I'obtencié de la
corresponent llicencia d’obres o autoritzacié que la substitueixi, segons I’entitat de I'obra corresponent.

13. PLA D’ETAPES

L'actuacié projectada per aquest Pla Especial es preveu que s’executi en una sola fase de 4 anys de durada des de
|"aprovacid definitiva del Pla Especial.

14. AVALUACIO D’IMPACTE DE GENERE
14.1 Introduccié general

Aquest apartat analitza les necessitats practiques de les persones contemplant I'impacte de génere, les obligacions
relacionades amb la vida quotidiana, les diferents situacions de partida i els potencials efectes diferencials que es
poden derivar de I'aplicacid de la proposta d’ordenacio.

14.2 Marc normatiu

- LaLlei 7/1985, reguladora de les bases de regim local, estableix que els municipis poden dur a terme activitats
complementaries en el marc de les politiques de “promocio de les dones”.

- L’Estatut d’Autonomia de Catalunya de 2006, que assenyala que els poders publics han de garantir el
compliment del principi d’igualtat d’oportunitats entre dones i homes, aixi com la transversalitat en la
incorporacié de la perspectiva de genere en totes les politiques publiques.

- La Llei organica 3/2007, de 22 de marg, per a la igualtat efectiva de dones i homes, que especifica que les
entitats locals han d’integrar el dret d’igualtat en I'exercici de les seves competéncies.

- La Llei 5/2008, del dret de les dones a erradicar la violéncia masclista, que estableix les competéncies dels
municipis en provisié de serveis de la Xarxa d’Atencid i Recuperacié Integral de les violéncies masclistes.

- La Llei 11/2014, de 10 d’octubre, per a garantir els drets de lesbianes, gais, bisexuals, transgéneres i
intersexuals i per a erradicar I’'homofobia, la bifobia i la transfobia, que també obliga els ens locals a garantir
el dret a la igualtat i a la no-discriminacid per radé d’orientacié sexual, d’identitat de genere o d’expressié de
génere, en els ambits tant publics com privats sobre els quals els ens locals tenen competéncies.

- La Llei 17/2015, de 21 de juliol, d’igualtat efectiva de dones i homes, que en el seu article 6 determina les
funcions dels ens locals en I'exercici de les seves competéncies en mateéria de politiques d’igualtat de génere i
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especifica que han de dissenyar, aprovar, executar i avaluar plans d’igualtat.

- La Llei 17/2020, de 22 de desembre, de modificacié de la Llei 5/2008 del dret de les dones a erradicar la
violéncia masclista, per la qual, entre d’altres, s’inclouen nous col-lectius, s’incorporen noves formes de
violéncia i nous ambits on aquesta es produeix i s’estableix que les administracions publiques han d’elaborar
un model d’atencid que tingui com a finalitat establir el marc de llur actuacié per garantir que no es duu a
terme la victimitzacié secundaria de les dones.

14.3 Diagnosi
Entorn existent
L'ambit del present Pla Especial s’ubica al nucli antic del municipi del Masnou, al Maresme.

D’acord amb les dades de I'Institut d’Estadistica de Catalunya (en endavant, “IDESCAT”) I'any 2022, al municipi del
Masnou hi havia empadronades 23.829 persones, de les quals 12.365 eren dones i eren 11.464 eren homes.
D’aquesta manera, I'any 2022 el 51,89% de la poblacié empadronada al Masnou eren dones, mentre que el 48,11%
de la poblacié empadronada eren homes.

El Masnou és el quart municipi més poblat de la comarca del Maresme i és el cinquanta-sete més poblat de Catalunya.

Per franges d’edat, 3.279 habitants sdn infants entre 0 i 14 anys (el 13,76% del total), 15.684 habitants sén adults
entre 15 i 64 anys (el 65,82% del total), 4.101 habitants sdn persones grans i tenen entre 65 i 84 anys (el 17,21% del
total) i 765 habitants sén gent molt gran, amb 85 anys i més (el 3,21% del total).

Pel que fa a les dones, 1.605 son noies entre 0 i 14 anys (el 6,73% del total), 7.931 habitants sén dones entre 15 i 64
anys (el 33,28% del total), 2.304 sén dones grans i tenen entre 65 i 84 anys (el 9,66% del total) i 525 sén dones molt
grans, amb 85 anys i més (el 2,20% del total).

En quant als homes, 1.674 habitants sén nois entre 0 i 14 anys (el 7,03% del total), 7.753 sén homes entre 15 i 64
anys (el 32,54% del total), 1.797 sén homes grans i tenen entre 65 i 84 anys (el 7,55% del total) i 240 sén homes molt
grans, amb 85 anys i més (el 1,01% del total).

Pel que fa a la poblacié del Masnou per origen, 16.912 habitants sén nascuts Catalunya (el 70,97% del total) i 3.352
sén nascuts a la resta de I'Estat Espanyol (el 14,07% del total). Pel que fa a la poblacid estrangera, 3.565 habitants
sén nascuts a I'estranger (el 14,96% del total).

El teixit del nucli antic del Masnou és principalment residencial, amb edificacions qualificades majoritariament amb
clau 10 relativa a zona de cas antic que, puntualment, conviuen amb altres qualificacions. El nucli antic es caracteritza
per una estructura d’illa allargassada adaptada a la dificil topografia del municipi, de manera que la part llarga de
I'illa se situa mirant al mar, mentre que I'estreta se situa seguint, en molts casos, el maxim pendent de |'orografia.

Al marge de la morfologia de les illes, el nucli del Masnou es caracteritza per un teixit urba dens, amb pocs espais
publics i amb poca vegetacio, carrers estrets de tracat irregular i amb una elevada dificultat en I'accessibilitat i la
mobilitat.

L’ambit es troba a escassa distancia de la platja d’Ocata, tot i que per accedir-hi és necessari travessar la carretera N-
Il (carretera de Madrid a Franca per Barcelona) i la linia de ferrocarril de Barcelona a Maganet-Massanes per Mataro.

L'illa de cases on s’ubica la Parcel-la compta amb alguns extrems menors qualificats amb clau 4 corresponent a
sistema d’espais Iliures. De la mateixa manera, enfront de I’extrem sud de la Parcel-la també hi ha una porcié de sol
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qualificada amb clau 4 que dona lloc a la denominada Plaga Catalunya.

Els equipaments comunitaris més propers a la Parcel-la sén: I'antic edifici de Correus, I'antic Casino del Masnou i
I’Escola Ocata, entre altres.

De la mateixa manera que la Casa es troba catalogada com a BCIL, a I’entorn de la Parcel-la hi ha altres edificacions
catalogades, tal com es despréen del Planol UR 01 del present Pla Especial, relatiu a I'Estudi Urbanistic de Patrimoni.

Proposta

L’ambit del Pla Especial es troba en contacte directe amb els vials que delimiten la Parcel:la en els seus extrems sud i
nord. L'espai lliure d’edificacié situat entre la facana sud de I'edificacio i la Plaga Catalunya té exposicié visual cap a
I'exterior, si bé aquesta es troba minimitzada per la presencia d’una tanca i vegetacio, la qual cosa afavoreix la
vigilancia informal dels espais lliures d’edificacid i genera una percepcié de seguretat dins I'ambit.

14.4 Conclusions

Ateses les caracteristiques de I'entorn, les condicions de I'edificacié existent i els usos previstos, no es considera
necessaria cap actuacié en 'espai urba exterior en relacié amb I'impacte de génere.

Pel que fa als usos, la configuracié de I'edificacio sera adequada per al respecte en la diversitat de génere.

Per I'anterior, no es considera tampoc necessaria I'adopcié de cap actuacié en particular, més enlla de la deguda cura
d’aquest aspecte tant en I'organitzacid dels espais.

15. SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

Aquesta Pla Especial, segons la disposicié addicional vuitena de la Llei 16/2015 del 21 de juliol, en la qual s’identifica
els suposits d’avaluacié ambiental estrategica (ordinaria i simplificada) i identifica els casos en qué no s’aplica cap
procediment d’avaluacié ambiental estratégica, s’englobaria en el suposit 6.c) primer, al ser un planejament
urbanistic derivat no inclos en 6.a) tercer que es referix només a sol urba o que desenvolupa planejament urbanistic
general avaluat ambientalment. Per tant, no estaria sotmes a avaluacié ambiental estrategica.

L'article 69 del TRLU estableix les determinacions i documentacid dels plans especials urbanistics, indicant que han
de contenir les determinacions que exigeixen el planejament territorial o urbanistic corresponent o, a manca
d’aquest, les propies de llur naturalesa i llur finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, els
planols, les normes i els catalegs que escaiguin.

En el mateix sentit, I'article 94.1 del Reglament de la Llei d’'urbanisme estableix que els plans especials urbanistics
estan integrats per la documentacio escrita i grafica adequada a llur naturalesa i finalitat. En qualsevol cas, hauran
de contenir una memoria descriptiva i justificativa de la necessitat o conveniencia del pla i de I'ordenacié que aquest
preveu i els planols d'informacié i d'ordenacié que corresponguin.

En aquest sentit, per la naturalesa del Pla Especial que ens ocupa, de proteccié arquitectdonica de la Torre Josep
Marti regulant les actuacions admissibles en aquesta casa tot garantint la conservacié dels valors que justifiquen la
seva catalogacid, es considera que no seria necessari el desenvolupament del informe ambiental previst en I'article
100 del Reglament de la llei d'urbanisme, pel fet de no tenir efectes ambientals significatius ni ser diferents aquests
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dels previstos en el planejament actual, ja que no es modifiquen als usos previstos, al desenvolupar el previst en
I'article 18.1 de la Revisié del PGOU, que preveu que en el desenvolupament del planejament general es podran
tramitar plans especials per a la proteccié del patrimoni historic, artistic, arqueologic i paisatgistic, justificant la
oportunitat per la manca de tramitacio del Pla Especial de Proteccié de Patrimoni del municipi del Masnou i en
I'interes dels promotors d'aquest Pla Especial de transformar la Torre Josep Marti.
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CAPITOL 1. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1. Ambit

L'ambit del present Pla Especial se situa al nucli antic del municipi del Masnou, al Maresme. L’ambit esta ubicat a la
parcel-la ubicada a la Plaga Catalunya 12-13 del Masnou, i voreja pel nord amb el Carrer de la Gaditana.

Segons el Cadastre, I'ambit té una superficie total de 377 m2.

Art. 2. Objecte

El present Pla Especial té per objectiu, a ’'empara de I'article 18.1 de la Revisié del PGOU, preservar i potenciar els
valors arquitectonics de la Casa .

En aquest sentit, el present Pla Especial estableix la concrecié del regim de proteccié que aplica a I'edificacio a efectes
de garantir la preservacid d’aquesta, en I'actuacié actualment prevista de facilitar la adaptacié del edifici a I'Us
especific d’habitatge plurifamiliar entre mitgeres o residencial (especial o hoteler), tots ells usos ja permesos pel
planejament.

Art. 3. Marc legal

Aquest Pla Especial s’ha redactat d’acord amb el que estableix I'ordenament urbanistic vigent, més especificament
amb el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’'urbanisme (TRLUC), el
Reglament de la Llei d’Urbanisme, el Decret 305/2006, de 18 de juliol (RLUC) i la Revisi6 del Pla General d’Ordenacid
Urbana del municipi del Masnou, de 12 de maig de 2011 (Revisié del PGOU), en el seu redactat vigent després de
I"aprovacid definitiva de la modificacié puntual del PGOU per al Nucli Antic i I'Eixample, de 18 de maig de 2012
(Modificacio del PGOU).

Per tot allo no especificat en aquest Pla Especial sera d’aplicacié el que estableixi la Revisidé del PGOU i la

Modificacié del PGOU en el seu redactat vigent, juntament amb llurs modificacions, aixi com les disposicions de la Llei
9/1993, de 30 de setembre, del patrimoni cultural catala (Llei 9/1993).

Art. 4. Contingut

Aquest Pla Especial, en virtut de l'establert a I'article 69.1 del TRLUC per als plans especials urbanistics, esta
integrat pels seglients documents:

1.- Memoria

2.- Normes reguladores

3.- Documentacio grafica (d’informacio i proposta)

4.- Informe ambiental

5.- Annexes

Tenen vinculacié normativa les normes reguladores i els planols d’ordenacio.
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Art. 5. Interpretacid i aplicacié hormativa

Les normes d’aquest Pla Especial s’han d’interpretar segons el seu contingut i d’acord amb el seu objectiu i finalitat.
Sén d’aplicacio els criteris establerts a I'article 10 del TRLUC, relatiu a les regles d’interpretacié del planejament
urbanistic, i als articles 6 i 7 de la Revisié del PGOU.

Art. 6. Titularitat del sol

La titularitat del sol és privada.

Art. 7. Qualificacié del sol

El present document de planejament manté la qualificacio 10 de zona de casc antic establerta als planols d’ordenacié
de la Revisié del PGOU i de la Modificacid del PGOU, si bé li afegeix la lletra P per indicar I'aplicacié de les
particularitats que resulten d’aquest Pla Especial.
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CAPITOL 2. REGULACIO DE L’EDIFICACIO | DELS USOS

Art. 8. Tipus d’ordenacid

El tipus d’ordenacidé definit en aquest Pla Especial és d’alineacié de fagcana amb preservacio estricta dels espais
lliures existents, d’acord amb I’article 375.1 de la Revisié del PGOU (modificat per I'article 2 de la Modificacié del
PGOU).

Art. 9. Edificabilitat

D’acord amb I'article 376 de la Revisié del PGOU (modificat per I'article 3 de la Modificacié del PGOU), I'edificabilitat
de les illes de cases en clau 10 de zona de nucli antic resulta de les condicions de I'edificacio existent, aixi com de la
tipologia edificadora més adient, respectant la composiciéd de facanes, teulades, i caracteristics d’ordenacié de
I'edificacio, jardins i patis.

El sostre existent és de 623 m2 segons cadastre. Es preveu el manteniment del sostre existent, perd s’admet
I"augment de sostre que pugui requerir pujar la cota de la coberta un maxim de 50 centimetres per tal de fer habitable

tot I'edifici.

En tot cas, d’acord amb I'establert a I'article 375 de la Revisié del PGOU (modificat per I'article 2 de la Modificacio
del PGOU), els espais lliures de I'edificacié es mantenen com a superficies no edificables.

Art. 11. Parametres reguladors de |'edificacio

Es manté substancialment I'edificacid actual, definida per les faganes amb enfront dels carrers i al pati interior, i per
la coberta a dues aiglies.

Es permet apujar la rasant de la coberta del cos principal un maxim de 50 cm, per tal de complir amb la normativa
d’habitabilitat vigent.

Els parametres de I'edificacié existent, amb els ajustos admesos per aquest Pla Especial, es defineixen graficament
en els planols normatius P-05, P-06 i P-07.

Art. 12. Manteniment de la imatge exterior de I'edificacid

La fagana principal queda protegida en la seva totalitat, qualsevol intervencid ha de preservar la seva imatge actual,
aixi com els elements que la componen, com obertures i finestres, dels quals no se’n permet I'alteracié. Queda
protegida la composicio de la facana principal amb les caracteristiques actuals, aixi com les fusteries, baranes,
balcons, esgrafiats, cornises i altres elements ornamentals presents actualment.

Es permet la restauracio de la fagana principal. Qualsevol actuacié haura d’utilitzar els materials actuals i mantenir
els colors presents en els diferents elements, amb la possibilitat de substituir aquells elements I'estat dels quals no
en permeti llur conservacio per d’altres amb la mateixa estética. Es permet |'adaptacié d'elements constructius a la
normativa actual, com ara alcada de baranes, etc.

Es permet 'alteracid de la fagana del pati interior, aixi com les del volum que té enfront del carrer de la Gaditana,
sempre que es mantingui una coherencia amb el conjunt de I'edificacié pel que fa a materials i proporcid de les

obertures.

Es mantindra la tipologia de coberta actual a dues aiglies, aixi com el seu acabat de teula ceramica a I'edifici de la

PLA ESPECIAL DE PROTECCIO DE LA TORRE JOSEP MARTI, EL MASNOU
Marg¢ 2024

Plaga Catalunya. En cas de substitucid de la coberta i teules, caldra respectar la tipologia actual.

Es permet I'obertura puntual de lluernes o claraboies a la coberta, sempre que no siguin visibles des del carrer i no
alterin el seu volum aparent.

En els jardins i espais lliures d’edificacid, no es permeten intervencions que alterin la seva imatge general. No obstant
aix0, s’admeten intervencions que permetin el seu enjardinament. A més, cas que sigui necessari, es permet la
col-locacié de tanques, sempre que aquestes actuacions respectin els valors estetics i compositius de les faganes
existents.

Art. 13. Proteccié de l'interior de I'edificacid

Els elements interiors que queden protegits son aquells que s’identifiquen en els planols d’ordenacié OR 01 i OR 02
del present Pla Especial i que identifiquen els paviments, fusteries, pintures murals i cel-rasos. En aquests elements
el grau d’intervencid es limitara a la restauracié, permetent puntualment la seva adaptacid a la normativa
d’habitabilitat i accessibilitat, CTE i altres d’obligat compliment vigent. Es permet la substitucié d’aquells elements
que estiguin molt deteriorats per altres de nous que mantinguin la coheréncia en la imatge interior.

Les actuacions respectaran els murs de carrega i els nivells dels diferents forjats.
L’escala interior queda protegida i se’n permet la seva restauracio.

Per tal de complir amb la normativa d’habitabilitat, es permet la col-locacié d’un ascensor a la fagana del patiinterior
i fora del volum de la Casa. Aquest haura de quedar integrat en el disseny de la fagana posterior.

Art. 14. Escomeses

Totes les escomeses han d’anar soterrades, queda prohibit qualsevol conduccié d’instal-lacions per la facana
principal.

Art. 15. Usos admesos

Els usos admesos seran els de la clau 10 de zona de casc antic, a I’article 378 de la Revisio del PGOU.
En aquest sentit, I'Us dominant a la Parcel-la és el residencial.
S’admet expressament I'Us residencial plurifamiliar en la Parcel-la, aixi com I'Us de residéncia especial i I'Us hoteler.

Igualment, és d’aplicacio a la Parcel-la I'article 378 de la Revisié del PGOU, amb les condicions dels usos generics i
especifics de la zona.

En tot allo que no estigui especificament contemplat a les presents normes, seran d’aplicacid les previsions de la
Revisié del PGOU i de la Modificacié del PGOU en el seu redactat vigent.
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CAPITOL 3. GESTIO | DESENVOLUPAMENT

Art. 16. Sistema d’actuacio

El present Pla Especial no requereix gestid urbanistica prévia a I’execucio de les obres, de tal manera que es permet
I'actuacio directa a partir de la seva aprovacié definitiva, mitjancant tramitacié de les corresponents llicéncies i/o
comunicacions d’activitats i obres.

Art. 17. Pla d’etapes

L'actuacié inicial projectada per aquest Pla Especial es preveu que s’executi en una sola fase de 3 anys de durada des
de I'aprovacié definitiva del Pla Especial.
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PLA ESPECIAL DE PROTECCIO DE LA CASA MILLET, EL MASNOU
Marg 2024

NOM PLA ESPECIAL URBANISTIC PER A LA CASA CAN PATATETES, EL MASNOU

DESCRIPCIO

INICIATIVA Privada

MIRAG — Arquitectura i Gestid
J&A Garrigues, S.L.P.

EQUIP REDACTOR

PLANEJAMENT Revisid6 del Pla General d’Ordenacié Urbana, aprovat definitivament, aprovada
VIGENT definitivament en data 12 de maig de 2011.
OBJECTIUS

El present Pla Especial de Proteccié de la Torre Josep Marti té per objectiu, a 'empara de I'article 18.1 de la
Revisié del PGOU, preservar i potenciar els valors arquitectonics, ambientals i paisatgistics de la Casa, la qual
forma part de la memoria de la vila, a I’hora de transformar I’habitatge unifamiliar aillat actual en un edifici
amb pluralitat d’unitats habitacionals, bé siguin habitatges plurifamiliars, bé siguin altres usos residencials
(residencial especial o hoteler).

En general es pretén la conservacid de I'edificacié. En aquest sentit, el present Pla Especial estableix la
concrecié del regim de proteccid que aplica a I'edificacié a efectes de garantir la preservacié d’aquesta en
I'actuacio de transformacié d’habitatge unifamiliar a una pluralitat d’unitats habitacionals (sigui habitatge
plurifamiliar o residéncia o hotel), aixi com a qualsevol actuacié que es pretengui a futur. Per tal de distingir
I’ordenacié de la Parcel-la de les de I’entorn, la qualificacié 10 es precisa amb la “P” de “Protegit”.

FINANCAMENT

Les actuacions que es permeten per aquest Pla Especial seran financades pel seu promotor amb
fons propis o finangament bancari.

QUADRE DE PARAMETRES URBANISTICS

Clau Planejament vigent Pla proposat Diferéncia
10 377 m? 377 m? 0
Total 377 m? 377 m? 0 m?

L’ambit del Pla Especial se situa al nucli antic del Masnou, al Maresme.

L’ambit del Pla Especial compren la parcel-la ubicada a la Plaga Catalunya 12-13 del Masnou, la qual voreja pel
nord amb el Carrer de la Gaditana.

Es proposa mantenir la qualificacié amb clau 10 de zona de casc antic a la Parcel-la.

Aixi mateix, es proposa mantenir la titularitat privada de la Parcel-la.

El tipus d’ordenacid definit en aquest Pla Especial és d’alineacié de fagcana amb preservacio estricta dels espais
lliures existents, d’acord amb I’article 375.1 de la Revisié del PGOU (modificat per I'article 2 de la Modificacio
del PGOU).

D’acord amb I'article 376 de la Revisiéo del PGOU (modificat per I'article 3 de la Modificacié del PGOU),
I'edificabilitat de les illes de cases en clau 10 de zona de nucli antic resulta de les condicions de I'edificacié
existent, aixi com de la tipologia edificadora més adient, respectant la composicié de faganes, teulades, i
caracteristics d’ordenacié de I'edificacid, jardins i patis.

El sostre existent és de 610 m2, podent-se incrementar només en la mesura que sigui necessari per pujar la
coberta superior i permetre |’habitabilitat d’aquella planta.

Es manté substancialment I'edificacid actual, definida per les faganes amb enfront dels carrers i al pati interior,
i per la coberta a dues aigties.

Es permet apujar la rasant de la coberta del cos principal un maxim de 50 cm, per tal de complir amb la
normativa d’habitabilitat vigent.

Els parametres de l'edificacid existent, amb els ajustos admesos per aquest Pla Especial, es defineixen
graficament en els planols normatius P-05, P-06 i P-07.

Es manté la imatge exterior de I'edificacid.

En els espais interiors, es preservaran els elements decoratius existents que s’identifiquen en els planols
d’ordenacié OR 01 i OR 02 del present Pla Especial.

Els usos admesos a I'ambit seran els que corresponen a la clau 10 de zona de casc antic, d’acord amb I'article
378 de la Revisié del PGOU, essent I'Us residencial dominant. Es proposa que I'edificacié actualment destinada
a I'Us especific d’habitatge unifamiliar aillat es destini a un Us especific que permeti la pluralitat d’unitats, sigui
d’habitatge plurifamiliar aillat, o residencial especial, o hoteler.
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por:
JUAN FRANCISCO TUR VILAS

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MATARO 1

C/Santa Teresa 19-21 3°
08302 - MATARO (BCN)
Teléfono: 93 7962400
Fax: 93 7964161
Correo electronico: mataro1@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
RIHER 2019 S.L.

con DNI/CIF: B67282400

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
El solicitante es titular de algun derecho sobre la finca.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: H25NU47Q
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta nota simple)
Su referencia:

LT L Y VWV REGISTRADORES ORG Pég.1de 6
C.S.V.: 20809328E84B90DB



Registradores INFORMACION REGISTRAL

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE DOMINIO Y CARGAS

PARA: RIHER 2019 S.L.
NIF solicitante: B67282400

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MATARO 1
C/Santa Teresa 19-21 3° 08302.- Matard
Tlfno.- 93 7962400 Fax.- 93 7964161
matarol@registrodelapropiedad-org

Fecha de Despacho: 20/03/2024 08:51:32

CRU: 08093000473877 (Cédigo Registral Unico).

FINCA DE EL MASNOU N°: 165
Tomo: 3906 Libro: 432 Folio: 163 Inscripcién: 22
(E1 tomo y folio también se indican en la ultima carga)

REFERENCIA CATASTRAL: 3125003DF4932N0001HJ

URBANA: CASA compuesta de Dbajos vy dos pisos altos con dos viviendas
independientes con jardin a la parte de Norte o detréds y patio delante, dotada
de media pluma de agua viva y del peso y medida de Barcelona, situada en la
calle Arrabal de San Rafael vy actualmente Plaza de Catalufia, numero doce vy
trece, cuya medida superficial es de doscientos ochenta y dos metros cincuenta
decimetros cuadrados, aunque segUln reciente medicién resulta tener wuna
superficie cubierta de doscientos ochenta y nueve metros cuadrados, setenta y un
decimetros cuadrados de superficie descubierta o sea de superficie total
trescientos sesenta metros cuadrados, ocupando en junto la superficie construida
de seiscientos veintitrés metros cuadrados. LINDA: por el frente, entrando, con
la Plaga Catalunya; al fondo, con la calle La Gaditana; a la derecha, entrando,
con casa numero catorce de la Plaga Catalunya; y a la izquierda, con casa numero
once de la Plaga Catalunya.

De conformidad con el art. 9 a) L.H. se consigna la calificacidén urbanistica de

esta finca: Clasificacién wurbanistica del suelo -S0l1 urba y Calificacién
urbanistica del suelo: Rl Residencial Nucli antic.

RESUMEN DE TITULARES

RIHER 2019, S.L. B67282400

100,000000% (TOTALIDAD) en pleno dominio por titulo de compraventa.

Formalizado en documento de fecha 04/11/22, autorizado en Parets del Valles, por
Pineda Masip Pere, n°® de protocolo 2.210. segun la inscripcidén 222 de fecha
11/01/2023

RESUMEN DE CARGAS

LT L Y VWV REGISTRADORES ORG Pég. 2 de 6
C.S.V.: 20809328E84B90DB



Registradores INFORMACION REGISTRAL

Se halla afecta a una servidumbre de luces vy vistas.

15/12/1941

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 125,05 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

Por
procedencia. Inscripcidén 162, del tomo 918, 1libro 75, folio 240

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 125,05 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 125,05 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 125,05 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 125,05 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 125,05 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 125,05 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

LT L Y VWV REGISTRADORES ORG
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 125,05 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 27,53 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 27,53 euros.

Carga inscrita con fecha: 21/07/2020 caducidad: 21/07/2025
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 21

Afecta durante el plazo de 5 afios al pago del impuesto.
LIBERADA en cuanto a la cantidad de 153.690,8 euros.

Carga inscrita con fecha: 11/01/2023 caducidad: 11/01/2028
Tomo: 3.906 Libro: 432 Folio: 163 Al Margen de Insc/Anot: 22

La finca de este nUmero queda afecta al pago de importe del 3% del precio de
venta, correspondiente a vendedeores, conforme a los dispuesto en el articulo
14.5 del Real Decreto 1776/2004 de 30 de Julio. Matard a once de enero del afio
dos mil veintitrés.Inscripcidén 22%, del tomo 3.906, libro 432, folio 163 con
fecha 11/01/2023

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidén, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicidén de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

ADVERTENCIA:

En el supuesto de que la finca esté gravada con alguna anotacidédn preventiva de
embargo y exista nota al margen de la misma haciendo constar la expedicidédn de
certificacidén de cargas para el procedimiento de ejecucidén (art. 656 LEC), de
conformidad con el criterio sostenido por la STS 237/2021, de 4 de Mayo, del
Pleno de la Sala Primera, la anotacidn preventiva de embargo ha de entenderse
prorrogada por un plazo de 4 afios mds a contar desde el dia de la fecha de la
nota marginal de expedicidn de certificacidn.

LT L Y VWV REGISTRADORES ORG Pég. 4 de 6
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

ADVERTENCIAS:

1.- Esta informacién registral tiene solo efectos hasta el cierre del Diario del
dia hébil anterior al de su fecha de expediciédn.

2.- Esta informacidén registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de

garantia, pues la libertad o gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo
se acredita, en perjuicio de tercero, por certificacién del Registro (Art. 225
L.H.)

3.- Queda prohibida la incorporacidén de los datos de esta nota a ficheros o
bases informadticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, 1incluso expresando la fuente de informacidén (Instruccidén de la
D.G.R.N.; B.O.E. 27/02/1998) .

4.- LA INFORMACION CONTINUADA SERA MANTENIDA CONFORME AL N° 5 DEL ARTICULO 354a
DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO.

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado
del documento. Para méds informacidén, puede consultar el resto de informacidn de
proteccién de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacién del servicio registral solicitado
incluyendo la practica de notificaciones asociadas y en su caso facturacién del
mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacidén en materia de blanqueo de
capitales y financiacidén del terrorismo que puede incluir la elaboracidédn de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El1 tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misidén realizada en interés publico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi como para la ejecucidn del servicio solicitado

Derechos: La legislacidén hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se atenderd a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estard a lo
que determine la legislacidén de protecciédn de datos, como se indica en el
detalle de la informacidén adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislacién de proteccidédn de datos a los titulares de los
mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacién adicional de proteccidédn de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto de informacién de proteccién de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
funcién del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

La informacidén puesta a su disposicidbn es para su uso exclusivo y tiene caracter
intransferible y confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad
por la que se solicitdé la informacidédn. Queda prohibida la transmisién o cesidn
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

de la informacién por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita. De conformidad con la Instrucciédn de la Direccidn General de 1los
Registros vy del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida 1la
incorporacién de los datos que constan en la informacidédn registral a ficheros o
bases informadticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

FECHA DE EXPEDICION DEL INFORME: 20/03/2024 08:51:32

Este documento incorpora un sello electrénico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE MATARO 1 a dia veinte de marzo del dos mil veinticuatro.

(*) C.s.V. : 20809328E84B90DB

Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El1 Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendran 1la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).
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