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Dades generals

Objecte de I’encarrec

El present encarrec té per objectiu realitzar I'avantprojecte de dos habitatges en la
parcel-la situada al carrer Barceloneta nim. 14 de Calonge (Girona)

Situacio

La parcel-la en qlestié es troba situada al carrer Barceloneta num. 14 de Calonge,
Girona. La parcel-la abasta els numeros 14 i 16 del carrer Barceloneta.
La referéncia cadastral és 6146610EG0364N0001YD

Client

El promotor de I'informe és en || EEGEG

Autor de I'informe

La redaccio de I'informe ha sigut elaborada per en || GG
- 00000O0O0n0O0O0OoOoOo-____________|
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Memoria descriptiva

Antecedents

Amb anterioritat a la redaccidé del present avantprojecte, es comprova quina es la
qualificacié urbanistica de la parcel-la per saber quin potencial de construccio té.

La parcel-la es troba qualificada urbanisticament pel codi 1a, Zona d’ordenacié Nucli de
Calonge. El codi 1a regula essencialment la conservacié i preservacio de les edificacions
existents.

Es realitza una visita a la finca. En la inspeccié visual, es veu clarament com I'estat de
I'edificacid existent és ruinds i, per tant, hi hauria dues hipotesis inicials de treball,
conservar i rehabilitar I'edificacié existent o enderrocar-la i fer-la de nova. La regulacioé
urbanistica de la parcel-la indica que cal preservar I'edificacié existent, pero deixa la
porta oberta al seu enderroc si es demostra que el seu estat és ruinds. A més, l'actual
construcci6 té planta baixa i un pis, i en la qualificacié urbanistica 1a es permet fins
planta baixa i dos pisos, cosa que es podria fer en el cas d’obra nova.

Es realitzen diferents consultes telefoniques amb el técnic municipal, Sr. Narcis Seras,
qui demana la realitzacié d’un informe técnic per tal de determinar si es podria obtenir
permis favorable per part de I'ajuntament per enderrocar I'edificacio existent i quin seria
el potencial edificatori de la finca.

Es presenta I'informe técnic a I'ajuntament i el técnic municipal, en conversa telefonica,
indica que no hi ha inconvenient en enderrocar I'edifici existent, donat que queda
demostrat el seu estat ruinds i que el potencial edificatori de la finca seria, en la part
corresponent al carrer Barceloneta nimero 16, planta baixa i un pis, i en la part del
nuamero 14, planta baixa i dos pisos. El raonament exposat per part del técnic per donar
aquesta conclusio és 'adequacioé a I'entorn, acollint-se que I'edifici del nUmero 18 és de
planta baixa i un pis, i I'edifici del nUmero 12 és de planta baixa i dos pisos.

L’informe técnic presentat es troba adjunt en 'annex |

La resposta donada per I'ajuntament es troba adjunta en 'annex |l
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Estudis previs

Tenint el vist i plau de I'ajuntament, s’aborda I'encarrec sempre tenint en compte que
I'actual edificacié s’enderrocara.

La parcel-la esta qualificada urbanisticament amb el codi 1a. L’article 108 del POUM
indica que la fondaria edificable és de 14m i 'alcada reguladora maxima és de 9m fins
I'arrencada de coberta. Per tant, donat que la parcel-la té una fondaria menor a 14m, es
considera totalment edificable i 'algada maxima de 9m es podra assolir en la part on
I'ajuntament ens permet realitzar dos plantes pis.

Pel que fa a la densitat d’habitatges, en l'article 101 del POUM s’indica que la densitat
d’habitatges sera 1 per cada 100m2 construibles. El potencial construible de la parcel-la
sén 230m2, per tant es podra fer fins a dos habitatges.

Es valoren tres opcions de proposta:

1. Un edifici plurifamiliar, on hi hagi dos habitatges amb accés des d’un espai comu
2. Dos habitatges unifamiliars adossats
3. Un habitatge que ocupi la totalitat del volum potencial a construir.

L’opci6 1 es descarta donat que I'espai que cal dedicar per les peces comunitaries obliga
a que esdevinguin habitatges molt petits.

L’'opcié 3 no s’estudia, ja que per peticié del promotor considera que realitzar dos
habitatges aporta més viabilitat a '’nora de comercialitzar-los.

L’'opci6 2 és la que es desenvolupa, fent que un habitatge compren el volum
corresponent al numero 16 del carrer Barceloneta, i sent de planta baixa i un pis, i I'altre
habitatge ocupara el volum corresponent al nimero 14 del carrer Barceloneta, i sent de
planta baixa i dos pisos.

Pel que fa al garatge, l'article 334 del POUM ens permet exonerar del seu compliment
donat que existeix aparcament public a 300m al voltant de la parcel-lai a més ens trobem
en un cas que cal preservar I'estética de la fagana existent el maxim possible, i fer
accessos per vehicles va en contra d’aquesta voluntat.

5/14



Descripcio de la proposta

Es proposen dos habitatges unifamiliars adossats que ambdods s’accedeixen des del

carrer.

Tots dos habitatges tenen un programa similar a peticié del promotor:

Sala d’estar — Menjador

Cuina

Tres habitacions, una d’elles en suite

Dos banys, un d’ells corresponent a I'habitacié en suite

Amb aquesta premissa es projecten els segiients habitatges:

Habitatge 1:
Corresponent al numero 16 del carrer Barceloneta, consta de planta baixa i
pis.
El programa s’organitza de la seglient manera:
- Planta baixa:
Sala d’estar — Menjador — Cuina
Cambra higiénica completa
Escales
Pati
- Planta primera:
Habitacié doble amb bany complet
Habitaci6 doble
Habitacio individual
Bany complet

Es disposen a la planta baixa, els espais comuns i una cambra higienica
completa per complir els requeriments del decret d’habitabilitat. Donat que
la planta baixa té una profunditat de fins a 7 metres, s’aprofita I'avinentesa
de la historia de I'actual edificacié i I'ambit que actualment es troba amb la
coberta ensorrada, es converteix en un pati, fent que en la planta primera es
puguin obrir finestres a la part posterior i fomentant la ventilacié creuada. A
més, donat que el pati mira a Nord, sera un espai obert fresc en els mesos
de calor.

A planta primera es situen les habitacions. L’habitacié principal amb bany i
I'habitacié individual obren cap a la fagana principal, orientada a Sud.
L’habitacié doble sense bany, es situa a la banda Nord, pero obre cap el pati,
amb la finestra orientada a Est i per on entrara el sol de mati.

Les escales que donen accés a la planta primera es situen en el punt on la
parcel-la fa un gest que trenca les ortogonalitats i s’aprofita per generar un
espai de doble algada que separa la zona d’estar i menjador amb la cuina.
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Habitatge 2:
Corresponent al numero 14 del carrer Barceloneta, consta de planta baixa i
dos pisos.
El programa s’organitza de la seglent manera:
- Planta baixa:
Sala d’estar — Menjador — Cuina
Cambra higiénica completa
Escales
- Planta primera:
Habitaci6 doble
Habitacio individual
Bany complet
Escales
- Planta segona:
Habitacié doble amb bany complet i vestidor

Igual que amb I'habitatge 1, a planta baixa es disposen al mateix nivell que
I'accés, els espais comuns i una cambra higiénica completa per complir el
decret d’habitabilitat

Es situen les escales que connecten les diferents plantes en el costat de la
fagcana posterior, la qual, al estar al limit de la parcel-la, no pot obrir finestres
i per tant quedara cega.

A planta primera, es situen I'habitacié doble i la individual juntament amb el
bany. Ambdues habitacions tenen finestra a la fagcana principal orientada a
Sud.

En planta segona, es situa I'habitaci6 principal amb un espai de vestidor que

dona acceés al bany complet en suite. L’habitacié i el bany obren cap a la
facana principal
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L’habitatge 1 té una superficie util de 88,86m2 i I'habitatge 2 de 82,56m2. Pel que fa a
la superficie construida, I'habitatge 1 té 105,52 m2 i I'habitatge 2 té 102,62 m2. L’edifici
en total té 208,14 m2 construits.

Els quadres de superficies queden de la seglient manera:

HABITATGE 1

PLANTA PRIMERA

SUPERFICIES UTILS INTERIORS

HABITACIO 4 10.05m2
HABITACIO 2 10.68m2
HABITACIO 3 7.6Tm2
BANY 1 3.78m2
BANY 2 3.51m2
DISTRIBUIDOR - ESCALES 8.27m?
TOTAL SUP. OTIL P4 43.96m2
SUPERFICIE CONTRUIDA P4 53.46m2
PLANTA BAIXA

SUPERFICIES UTILS INTERIORS
ESTAR-MEMJADOR 26.89m2
CUINA 7.67m2
BANY 3 2.96m2
ESCALES 3.10m2
PATI (50°%) 8.56m2 (4.26m2)
TOTAL SUP. UTIL PB 44.90m2
SUPERFICIE CONTRUIDA PB 52.06m2
TOTALS

SUPERFICIES UTILS TOTALS

HABITATGE 1 88.86m2
HABITATGE 2 82 56m2
SUPERFICIES COMNSTRUIDA TOTALS

HABITATGE 1 105.52m2
HABITATGE 2 102.62m2

HABITATGE 2

PLANTA SEGOMNA

SUPERFICIES UTILS INTERIORS

HABITACIO 1 12.50m2
BANY 1 417m2
VESTIDCR 3.37Tm2
ESCALES 3.64m?
TOTAL SUP. OTIL P2 23.68m2
SUPERFICIE CONTRUIDA P2 30.57m2

PLANTA PRIMERA
SUPERFICIES UTILS INTERIORS

HABITACIO 2 9.26m2
HABITACIO 3 6.95m2
BANY 2 2 81m2
DISTRIBUIDOR - ESCALES 7.44m2
TOTAL SUP. OTIL P4 26.46m2
SUPERFICIE CONTRUIDA P1 33.19m2
PLANTA BAIXA

ESTAR-MENJADOR-CUINA 26.75m2
BANY 3 2.88m2
ESCALES 2 79m2
TOTAL SUP. OTIL PB 32 42m?2
SUPERFICIE CONTRUIDA PB 38.86m2
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Les caracteristiques constructives de I'edifici es pensen de la seglient manera:

Per tal de donar compliment al POUM en questié d’estética i harmonia de conjunt de
I'entorn, la fagana principal sera d’acabat arrebossat i pintat en colors clars en gamma
de blancs o ocres. Les finestres que actualment tenen dintells, brancals i ampits de
pedra, es posicionaran aproximadament on actualment es troben en I'edifici existent i es
reposaran els elements originals de pedra. Les altres finestres tindran ampits ceramics

i dintells de pedra artificial. Totes les fusteries seran de fusta amb vidre doble baix
emissiu.

La fagana posterior en el cas de I'habitatge 1, seria del mateix acabat.

L’estructura es pensa en forjats intermedis de formigd armat, pilars metal-lics embeguts
a la fagcana i estructura de bigues de fusta laminada per la coberta

L’acabat de coberta sera de teulat de teules arabs ceramiques en tons de color argil6s.

A linterior, es pensa en fals sostre enguixats en les diferents estances excepte en les
habitacions de les plantes superiors on es deixaria I'estructura de fusta de la coberta
vista, fent una clara reminiscencia a I'actual edificacié.

No es valoren quin tipus d’acabats haurien de tenir les cuines i banys.

Valoracié economica

Es realitza una aproximacié economica en termes de m2 totals i sense arribar a detallar
cap partida ni cost d€/m2 d’acabats

Els treballs necessaris per 'enderroc de I'edificacié existent i la construccié d’obra nova
de l'edificacié proposada son:

- Preparacié i col-locacié de mitjans auxiliars per executar les feines

- Enderroc manual dels elements contigus a les edificacions veines

- Enderroc amb mitjans mecanics dels elements on no hi ha perill d’afectacio
a tercers

- Anivellacié de la base aprofitant part de la runa i transport a abocador de la
runa sobrant

- Reconduccié del desguas d’aigies pluvials provinent de I'edificacio veina

- Execuci6 de fonaments

- Execuci6 de la xarxa horitzontal de sanejament i connexié a la xarxa publica

- Execuci6 dels elements verticals i forjats de I'estructura

- Execuci6 de facanes

- Execuci6 de coberta inclinada

- Execuci6 d’envans

- Execuci6 d’instal-lacions d’electricitat, abastament d'aigua, ventilacio
mecanica, climatitzacié, xarxa vertical de sanejament i instal-laci6 de
telefonia

- Execuci6 i col-locacié d’acabats (paviments, enguixats de parets, falsos
sostres, pintura...)

- Col-locacio de les fusteries exteriors i interiors de fusta

- Muntatge d’aparells en banys i cuines
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El cost d’enderroc d'una edificacié entre mitgeres sol ser de 18.000€

El cost de construccié d'una edificacio entre mitgeres en la zona del Baix
Emporda actualment és de 1.500 a 1.800€/m2 aproximadament.

Per tant, el cost aproximat d’execucié de la proposta seria:

- Enderroc: 18.000€
- Construccio nova: de 315.000 a 378.000€

Aquest calcul és una aproximacio i en cap cas es considera un pressupost tancat. Per
poder determinar amb exactitud el cost d'execucié de material caldra realitzar el

pertinent projecte d’execucié amb I'estat d’'amidaments que contempli totes les feines a
realitzar.

En aquest calcul tampoc s’inclouen altres despeses derivades com sén els honoraris
dels diferents técnics responsables (arquitecte, aparellador, geodleg, topograf), ni les
despeses de impostos de concessid de llicéncies i taxes urbanistiques, de visat i demés.

El present avantprojecte s’ha redactat segons el seu millor saber i entendre, llevat de
vicis ocults o causa sobrevinguda, i segons les inspeccions que li ha estat possible
realitzat, i aixi el signa

A Barcelona, 22 de Juliol de 2023
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HABITATGE 1

PLANTA PRIMERA

SUPERFICIES UTILS INTERIORS

HABITACIO 1 10 05m2
HABITACIO 2 10 68m2
HABITACIO 3 7 67m2
BANY 1 378m2
BANY 2 351m2
DISTRIBUIDOR - ESCALES 827m2
TOTAL SUP. UTIL P1 43.96m2
SUPERFICIE CONTRUIDA P1 53.46m2
PLANTA BAIXA

SUPERFICIES UTILS INTERIORS
ESTAR-MENJADOR 26 89m?2
CUINA 7 67m2
BANY 3 296m2
ESCALES 3.10m2
PATI (50%) 8.56m2 (4.28m2)
TOTAL SUP. UTIL PB 44.90m?2
SUPERFICIE CONTRUIDA PB 52 06m2
HABITATGE 2

PLANTA SEGONA

SUPERFICIES UTILS INTERIORS

HABITACIO 1 12 50m2
BANY 1 417m2
VESTIDOR 337m2
ESCALES 364m2
TOTAL SUP. UTIL P2 23.68m2
SUPERFICIE CONTRUIDA P2 30 57m2
PLANTA PRIMERA

SUPERFICIES UTILS INTERIORS

HABITACIO 2 9 26m2
HABITACIO 3 6 95m2
BANY 2 281m2
DISTRIBUIDOR - ESCALES 7.44m2
TOTAL SUP. UTIL P1 26.46m?2
SUPERFICIE CONTRUIDA P1 33.19m2
PLANTA BAIXA

SUPERFICIES UTILS INTERIORS
ESTAR-MENJADOR-CUINA 26 75m2
BANY 3 288m2
ESCALES 2 79m2
TOTAL SUP. UTIL PB 32.42m2
SUPERFICIE CONTRUIDA PB 38 86m?2
TOTALS

SUPERFICIES UTILS TOTALS

HABITATGE 1 88.86m?2
HABITATGE 2 82.56m?2

SUPERFICIES CONSTRUIDA TOTALS
HABITATGE 1 105 52m?2
HABITATGE 2 102 62m2

Série: PROPOSTA

Planol: PLANTA BAIXA
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SUPERFICIES UTILS INTERIORS
HABITACIO 1 12 50m2
BANY 1 417m2
VESTIDOR 337m2
ESCALES 364m2
TOTAL SUP. UTIL P2 23.68m2
SUPERFICIE CONTRUIDA P2 30 57m2
PLANTA PRIMERA
SUPERFICIES UTILS INTERIORS
== HABITACIO 2 9 26m2

HABITACIO 3 6 95m2
BANY 2 281m2
DISTRIBUIDOR - ESCALES 7.44m2
TOTAL SUP. UTIL P1 26.46m?2
SUPERFICIE CONTRUIDA P1 33.19m2
PLANTA BAIXA
SUPERFICIES UTILS INTERIORS
ESTAR-MENJADOR-CUINA 26 75m2

% BANY 3 288m2
ESCALES 2 79m2
TOTAL SUP. UTIL PB 32.42m2
SUPERFICIE CONTRUIDA PB 38 86m?2
TOTALS
SUPERFICIES UTILS TOTALS
HABITATGE 1 88.86m?2
HABITATGE 2 82.56m?2

SUPERFICIES CONSTRUIDA TOTALS
HABITATGE 1 105 52m?2
HABITATGE 2 102 62m2

Serie: PROPOSTA i
Planol: PLANTA PRIMERA 3.03
Escala: 1/75 (format A3) |/‘ N
; , : . 1\

AVANTPROJECTE PER DOS HABITATGES
C/ BARCELONETA 14 - CALONGE (GIRONA)

ABRIL 2023




HABITATGE 1

PLANTA PRIMERA

SUPERFICIES UTILS INTERIORS
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Informe tecnic de I'estat d’'una finca i la seva viabilitat urbanistica
Carrer Barceloneta num. 14 — Calonge, Girona

]
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Octubre 2022
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Dades generals

Objecte de I'informe

El present informe té per objectiu donar a coneixer I'estat actual de la finca situada al
carrer Barceloneta nim. 14 de Calonge (Girona) i determinar la viabilitat de rehabilitacié
o enderroc de I'edificaci6 actual.

Situacio

La finca en questi6 es troba situada al carrer Barceloneta nium. 14 de Calonge, Girona.
La parcel-la abasta els numeros 14 i 16 del carrer Barceloneta.
La referéncia cadastral és 6146610EG0364N0001YD

Client

Autor de I'informe

La redaccio de I'informe ha sigut elaborada per en || G
I - colona

Antecedents

Amb anterioritat a la redaccid del present informe, es realitzen diferents consultes
telefoniques amb el técnic municipal, Sr. Narcis Seras, qui demana la realitzacié
d’aquest informe técnic per tal de determinar si es podria obtenir permis favorable per
part de I'ajuntament per enderrocar I'edificacio existent.
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Memoria descriptiva

Descripcio general de la finca
La finca es troba situada al carrer Barceloneta num. 14 del municipi de Calonge (Girona)

En I'edificacio existent es poden reconéixer dos volums, el que correspon al nimero 14
del carrer Barceloneta i el que correspon al numero 16.

Segons la fitxa cadastral, I'any de construccié és del 1720 i la seva superficie construida
és de 174 m2.

El volum corresponent al nimero 14 consisteix en una edificacié de planta baixa i un
pis, amb coberta inclinada a una aigua amb la pendent en paral-lel a la fagana. A aquest
volum no s’hi pot accedir donat que la porta d’accés es troba tapiada.

El volum corresponent al numero 16, també consisteix en una edificacioé de planta baixa
i un pis. La coberta és inclinada a dues aiglies que vessen cap al carrer i la mitgera
interior d’illa. S’observa com hi ha dues portes d’accés, perd només s’hi pot accedir per
una i amb molta dificultat.

La composicié de I'edifici consisteix en dues crugies en el sentit paral-lel al carrer i dues
en el sentit transversal. Es comprova que en una d’aquestes crugies el forjat del primer
pis i de la coberta s’han esfondrat.

En la planta baixa es troben diferents ambits, entre els quals es poden reconeixer una
llar on es suposa que també es podria haver utilitzat com cuina i un altre on hi ha una
tina on el propietari ens explica que s’utilitzava per acumular raim i fer vi.

La planta primera es troba dividida en dues arees. Per accedir a cadascuna d’elles
existeixen escales situades a les mitgeres. Les dues arees no es comuniquen entre si,
cosa que evidencia que en un inici el volum corresponent al numero 16 del carrer
Barceloneta es conformava de dues entitats diferenciades, ra6 per la qual existeixen
dues portes d’accés des del carrer. A la planta primera trobem diferents estances on no
podem reconeixer I'is de cadascuna d’elles.

En I'annex grafic d’aquest informe s’adjunten fotografies i planols de la finca en questi6.
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Descripcio constructiva de la finca i el seu estat actual

L’edificacio existent correspon a la construccié tradicional del segle XVIII a Catalunya,
murs de pedra de gran gruix amb forjats de bigues de fusta i encanyissat i coberta
inclinada.

Volum corresponent al nUmero 16 del carrer Barceloneta:

Aquest volum té una composicio de dues crugies tant en transversal com en longitudinal.
Els murs sén de paredat i carreus de gran espessor d’entre 50 a 65cm. En la crugia per
on es pot accedir trobem una volta de pedra de mig punt que suporta el forjat superior.
En l'altre crugia que dona a fagana, ens trobem I'ambit que correspon a una antic diposit
on hi ha un arc de mig punt de pedra acabat amb carreus. La resta de forjat de planta
primera esta compost per bigues de fusta que sostenen lleixes de fusta. Pel que fa a les
crugies que donen a l'interior d’illa, en una d’elles s’observa com tant el forjat de planta
primera com la coberta es van ensorrar i I'altre correspon a un espai de doble altura on
es veuen punts que denoten que també hi havia un forjat que es va ensorrar.

Per accedir a la planta superior existeixen dues escales construides amb volta catalana
i graons ceramics.

En la planta superior s’observa com I'espessor dels murs es redueix aproximadament
uns 10-15 cm respecte la planta inferior. L’acabat del paviment és de rasilla ceramica
gue descansa sobre les lleixes de fusta que conformen el forjat. Existeix una petita
compartimentacié amb envans ceramics de 5cm d’espessor que conserven en gran part
'acabat d’enguixat.

La coberta inclinada a dues aiglies és una teulada a salt de garsa amb bigues i corretges
de fusta i teules ceramiques arabs. En alguns punts es conserva I'encanyissat. En
I'ambit del doble espai, s’observa com la teulada va ser reformada ja que hi ha bigues
metal-liques amb xapa ondulada metal-lica com a teulat.

La facana, construida amb paredat, ha perdut 'acabat d’arrebossat que segurament
tenia en el seu estat original. Les obertures tenen brancals, dintells i ampits de pedra en
la cara exterior i dintells de fusta en la cara interior. Les obertures estan parcialment
tapiades i en alguns casos conserven la fusteria de fusta en la cara interior.

En 'edificacié no existeixen instal-lacions d’electricitat, enllumenat, abastament d’aigua,
gas, sanejament ni telefonia.

L’estat actual de I'edificacié és ruinds. En gairebé tots els ambits de la planta baixa hi
ha restes de peces que s’han anat desprenent fent que sigui molt dificil 'accés ja que
aquesta runa acumulada no permet obrir bé la porta. Les parets de planta baixa han
perdut en gran part I'acabat enguixat o arrebossat que tenien d’origen, deixant a la
intempeérie el paredat que conforma I'espessor del mur. En la volta situada en la crugia
per on s’accedeix, es poden veure unes fissures situades en el punt mig de la volta fins
el dintell de I'obertura que comunica amb I'ambit on esta la coberta ensorrada. Aquest
mateix dintell sembla com ja s’hagués reparat en alguna ocasié perd s’ha tornat a
fissurar en el punt mig. La obertura que comunica 'espai de doble altura i 'ambit de la
coberta ensorrada ha perdut el dintell, fent que s’hagi caigut les parts corresponents a
la formaci6 d'un arc de descarrega sobre la obertura original. En tots dos trams d’escala,
els primers graons no hi s6n o han quedat amagats sota la runa. En 'escala situada en
I'espai de doble altura, hi ha un tub de desguas provinent de la coberta de la finca veina
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i desguassant al mig d’aquest ambit. El forjat de planta primera presenta en diferents
punts parts separades o trencades per on podem veure com hi passa la llum.

En la planta primera s’observa com gran part de les parets conserven l'acabat
d’enguixat, encara que en mal estat. Com ja s’ha comentat anteriorment, en les dos
crugies corresponents a les del costat de l'interior d’illa, el forjat s’ha ensorrat quedant
dues o tres bigues de fusta en molt mal estat.

La coberta, a banda de I'ambit on s’ha ensorrat, presenta en diferents punts forats
corresponents a teules trencades on hi passa la llum. En I'espai de doble altura, la
coberta va ser reparada amb bigues metal-liques i xapa ondulada.

Volum corresponent al nimero 14 del carrer Barceloneta:

A aquest volum no s’hi pot accedir, ja que I'accés esta tapiat i no es comunica per enlloc
amb l'altre volum. Només es pot valorar I'estat de la facana que dona a carrer.

La fagcana, construida de paredat com en laltre volum, encara conserva part de
I'arrebossat de morter en la seva part superior. Hi ha quatre obertures corresponents a
la porta d’accés i una finestra a planta baixa i dues finestres a planta pis. La porta es
troba tapiada per totxanes ceramiques. S’observa que les fusteries s6n de fusta pintades
en color fosc i els dintells estan conformats per maons ceramics. En la finestra de planta
baixa, hi ha un enreixat de barres de ferro.

L’estat general que presenta la facana és bastant ruinés donat que ha perdut I'acabat
d’arrebossat de morter en tota la part inferior i el costat dret, deixant a la vista el paredat
de pedres i codols que construeixen la facana. Les fusteries de les obertures es veuen
en molt mal estat. L’aspecte de la fagana, molt similar a la de I'altre volum, fa sospitar
que l'estat de l'interior d’aquest volum sigui similar a I'altre.

Les obertures de la planta superior no es troben tapiades i permeten que des del carrer
es pugui veure cap a l'interior. Es pot comprovar que a través de les obertures es pot
veure el cel i la llum natural, cosa que pot indicar que la totalitat o part de la teulada
s’hagi esfondrat, tot i que consultant la imatge aéria més recent no es pot apreciar que
cap punt de la teulada estigui esfondrada.
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Normativa urbanistica i parametres urbanistics aplicables

La normativa urbanistica aplicable en la parcel-la és el Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal (POUM) de Calonge i Sant Antoni, aprovat definitivament per la Comissio
Territorial d’'Urbanisme de Girona, en sessié de data 14 de Febrer de 2013 i publicat al
DOGC del 30 d’Abril de 2013

Reégim urbanistic del sol:

Classificacié del sol: Sol urba consolidat
Qualificacié del sol: Zona d’ordenacié Nucli de Calonge (Codi 1a)

Normativa d’aplicaci6 a la parcel-la:

Condicions particulars (Extracte del POUM):

art 106. Definicid

Comprén els nuclis histdrics del municipi | els seus barris. Es corresponen amb el nucli de
Calonge, el de Sant Antoni | Sant Daniel, aixi com aquells barris que mantenen configuracio
historica prapia de 'ambit rural en que s'emmarca. Té com objecte la preservacio d'aguest ambits
historics, mantenint les seves caracteristiques de parcel lacié i d'edificacid, establint gradients de
proteccio. Tambeé queden incloses les edificacions histdriques singulars aillades amb entorns
enjardinats d'interés especial

En aguesta zona es pretén la conservacid de l'estructura urbana i edificatdria i, per tant, aquestes
MNormes regulen essenciaiment la preservacio d'ambits pels valors de la seva arquitectura, interas
artistic o tradicional, deixant un marc per a casos | circumstancies excepcionals tanl la possible
substitucid velumétrica d'una edificacio antiga, com I'enderroc de les adificacions preexistents

Es defineixen les segilients zones especifiques, que a més de la regulacid d'aquesta zona
genérica, tenen unes condicions particulars per a cada una en la normativa i que podran ser
complementades amb ordenances especifiques pel que fa a acabats i gliestions de detall:

-Subzona 1s Edificacions historiques singulars
-Subzona 1a Nucli de Calonge

-Bubzona 1bNucli de Sant Antoni

“Subzona 1cNuchi de Sant Daniel

-Subzona 1d Nucli del Pedro

-Subzona 1eNuclis de tradicid agricola

Els criteris de proteccid i intervencié per aguelles edificacions incloses en el Calaleg de patrimoni
queden establerts en |a normativa del cataleg tramitat conjuntament amb el POUM.

Les edificacions incloses en el cataley de patrimoni tramitat conjuntament amb el POUM
s'identifiquen amb asterisc vermell d’acord amb la llegenda del planols de la série 0.6 | resten
sotmesos també, a la regulacié fixada en la normativa especifica del cataleg.

art 107. Condicions de parcella

1.

2.

Al constituir principalment parcel-les Ja construides es reconeixen aquelles que son existents
d'acord amb I' art 95 4 d'aquestes normes,

Les condicions de parcella minima als efectes de parcel-lacions queden previstes a cada
subzona. En cas que no s'especifiqui es cansideren indivisibles les parcel-les existents.

art 108. Condicions d'edificacid

1.

En general el tipus d'ordenacid és el d'alineacio a vial, excepte els casos especifics determinat
per cada subzona. Les alineacions queden concretades en els planols d'ordenacio0.6

Els solars sense construccions existents, seran edificables subjectant-se amb caracter general a
aquests parametres | els especifics de cada zona

L'edificacid nova seguird les condicions de les volumetries existents i de I'entorn, que els hi donen
valor arquitectdnic o historic, i garantiran la coheréncia amb les caracteristiques constructives i
compositives de l'entorn i el manteniment i proteccid de jardins i patis dins el gradient de proteccid
que s'estableixi a cada subzona,

Els parametres edificatoris queden identificats en els plancls d'ordenacié 0.6.

En cas que no quedin identificats la fondaria maxima sera de 14 mts i 'algada reguladora maxima
par a noves edificacions sera de 9 mts, corresponent a planta baixa +2 plantes pis.

Les parets mitgeres s'hauran d'acabar sempre amb materials de fagana, fins i tot en els casos
que confronti amb un solar edificable o que no ha exhaurit el seu vol, a efectes de garantir una
qualitat dels entorns historics. Es prohibeixen expressament els acabaments amb enva pluvial vist
I els revestiments superficials que es deteriorin faciiment a |' intempérie.
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art 108. Condicions de composicid
1.

En els casos en que s'admetin noves edificacions es projectaran seguint les caracteristiques
formals de les existents en el seu entorn, conservant llur tipologia, amb disposicio dels buits, no
com a resultant de la distibucié interior, sind de condicions de composicié de la fagana, i
mantenint els ritmes de les obertures justificant-los pels emprats a les edificacions contigiies.

En cas dexistir documentacio grafica d'edificacions anteriors amb valor historic i arquitectonic, es
reproduira aquasta sense excedir els parametres d'edificacio dels planols d'erdenacio.

L'aspecte exterior dels edificis, tant pel que fa als elements constructius com decoratius ©
informatius, haurd d'integrar-se amb lentorn, seguint les normes tradicionals de composicid i
prohibint-se els materials o imitacions que desentonin | que no s'adaptin al caracter del sector,

En les cbres de reforma, el tractament de material i color sera similar al de la resta de l'edifici, no
permetent-se aplacats que desvirtuin els materials que eren caracteristics de l'edifici original
excepte |'is de padra quan sigui el de I'edificacio original evitant accions mimétigues.

Elements técnics de les instal lacions:

a. Els elements técnics de les instal-lacions (aparells d'aire condicionat, antenes i similars) no
seran visibles des del carrer i no produiran molésties (aigua, aire calent, soroll...) als vianants

b. Tots els elements técnics que es construeixin, es localitzaran per damunt del nivell de I'Gltim
forjat i 8s collocaran sota el diedre definit per al pendent méxim de la coberta. Les xemeneies
podran tenir una algada méaxima de dos metres per sobre del punt més alt de les coberles
veines, en els casos excepcionals en qué aguestes siguin terrats.

c. Es podran admetre accessos als lerrats limitats a I'aplicacid i utilitzacio de serveis comuns de
aprofitament i caplacié d'energia solar, Aquests accessos ne superaran el diedre de l'apartat
b.

Les obertures de fagana tindran proporcions verticals a excepcid de les portalades tradicionals,
en proporcié minima de 1.5 (algada) és a 1 (ample) | s'ordenaran segons eixos de composicio
vertical segons el sagent criteri:

MIDA DE LA FAGCANA, NOMBRE D'EIXOS

menys de 6 metres maxim 2 eixos

entre 6 | B metres maxim 3 eixos

entre 8 i 10 metres maxim 4 eixos

mes de 10 metres L3 + 1 essent L Fample de fagana

La proporcit de foral respecte del massis en les faganes serd la que predomini el massis | evitant
acumular la concentracio de la superficie de forats en una sola planta.

Les obertures de facana | cossos volats es sapararan un minim d'1 metre de les mitgeres.

Els cossos volats oberts s'admeten amb una amplada méxima de 2 metres i la suma de tots els
d'una planta sera igual o inferior a la meitat de la longitud de la fagana. En carrers de 6 o menys
melres d'amplada el vol maxim dels balcons sera de 20 cm. i en la resta de carrers 45cm, no
podent sobrepassar l'amplada de les voreres. Les baranes seran de ferro o similar i de colors
foscos i solucions tradicionals en 'entorn historic.

10, Els rafecs i cornises poden tenir una volada maxima de 30 cm. seguint solucions tradicicnals de

la zona.

11. Les cobertes seran inclinades, amb teula arab de color vermellos tradicional, amb un pendent

maxim del 30 %. Es poden autoritzar terrats plans a la vessant oposada del vial separats 1 meltre
de mitgeres de les finques veines i 2 metres de la fagana del pati d'illa. El carener de la coberta
que arranqui a I'alcada reguladora maxima es situara en el punt mig de la fondaria edificable. El
carener no es podra situar per sobre de 3,5 melres respecte de l'algada en la que arranqui la
coberta inclinada i sempre dins la volumetria maxima definida per l'algada reguladora i la pendent.

art 110. Condicions d'tis.

i

L'0s principal és el d'habitatge privat, especificant-se en cada subcodi la modalitat d'unifamiliar ifo
plurifamiliar en funcio de la tipologla edificatoria , entorn i origen.

2. Els usos | activitats que es realitzin en aqueslt sector queden exclosos de l'obligacio de proveir-se

de places d'aparcament, restant expressamant prohibides si les obertures necessaries alteren |a

morfologia tipoldgica de |a fagana,

Els usos compatibles son els descrits dins dels terciaris especificats en I'article corresponent de

definicio d'usos, podent-se destinar les plantes baixes amb accés directa des de |a via publica, a

s comercial en la tipologia de PEC (petit establiment comercial), restauracio, oficines | serveis,
sanitari assistencial docent, sociocultural | recreatiu vinculat a la restauracio en els termes
previstos sobre siluacions relatives en aquest POUM. També es permelen els usos

d'Equipaments comunitaris (educaliu, sanilari-assistencial, esportiu, administrativ i cultural).

Per cada subzona s'estara a les restriccions o peculiaritats addicionals que s'hi estableixin,
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SECCIO SEGONA. ANTIC NUCLI DE CALONGE (codi 1a)
art 116.Definicio

1. Compren els teixits urbans a l'entorn del Castell de Calonge amb caracteristiques de tragat
irregular medieval i forga preséncia d'edificacio del segle XVIII | XIX, amb ordenacié per alineacio
de vial amb una parcellacio propia de casa de cos destinada essencialment a habitatge.
L'objectiu es preservar aquest teixit alesa |a seva extensio, el relatiu bon estat de conservacio i el
manifest interés per la parcellacid medieval i la disposicid asimétrica de carrers amb edificacia

principal combinant amb pati o resta de parcel-la destinada a jardi. Es correspon basicament en
I'espai comprés entre el carrer Barceloneta, el Carrer Major, Hospital i Enric Lluis Roura.

2. Prevalen els criteris establerts als art 106 a art 110 d'aguest capitol, sota el principl de
manteniment i conservacio dels teixits, de les edificacions i valors arquitectdnics existents, aix(
com les normes propies del Gataleg.

art 116.Condicions addicionals de composicié

1. Els projectes de nova edificacid aportaran un algat que identifiqui la nova construccit dins del
tram d'illa que es localitzi, amb fotografies del carrer per acreditar la integracio de la composicio
en |'entorn.

2. En cas dagregacid de parcelles lestructura compositiva mantindra l'ordre de parcellacié
tradicional

3. Lagama de colors sera preferiblement de la gama d'ocres, amb estucats de calg o similar, evitant
els colors i acabats que desentonin amb I'entorn historic i tradicional. S'admet I'is de pedra guan
sigui el de l'edificacié original evitant accions mimétiques, Les fusteries exteriors seran de colors
foscos.

- Condicions generals (Extracte del POUM):
SECCIO SEGONA. REGULACIO DE L'EDIFICACIO SEGONS ALINEACIO A VIAL

art 286, Objectius en aquest tipus d'ordenacié
Definir conjunts unitaris de tram de carrer en trames compactes | denses, relacionades amb
estructures histériqgues o d'eixample. Els objectius responen a una adequada relacid entre
l'edificacio | 'espai public sobre el que s'implanta.

Son parametres edificatoris fonamentals de |'alineacié a vial , el nombre de plantes i la fondaria
edificable.

art 287.Alineacid a vial

Es la linia que estableix el limit entre les parcel-les i els espais piblies o sistemes destinats a
vials, carrers o espais lliures | separant els limits del domini pablic del privat. Queda definida en
als planols d'ordenacio de la série 0.6

art 288.Linia de fagana
Es la linia que estableix per cada parcella el limit en que se situara la fagana de l'edificacid i que
coincidira o no segons la zona, amb l'alineacio del vial, la separacio entre la linia de fagana i la del
vial se'n diu reculada de I'edificacio,

art 289, Fagana minima de parcela.

1. Es la distancia minima d'alinsacié de vial pertanyent una mateixa parcel-la. Quan la parcel la doni
a dos vials contigus, formant cantonada o xamfra, nomeés caldra gue la condicit de fagana minima
es compleixi en un dels fronts.

2. En cas de noves parcel lacions, la mitgera entre els solars sera preferentment normal a la linia de
fagana o amb un angle inferior a vint-i-cinc graus (25°) respecte de la perpendicular al vial,

3. Els casos especials, o que donin lloc a parlions de parcel-les, corbals o trencats, o parcelles en
angles, s resoldran aplicant criteris écnics,

art 290.Implantacio de la planta baixa respecte de P'alineacid a vial,

1. Té la consideracio de planta baixa aguella que tingui el paviment del seu forjat situat entre 0,60
m per sobre i 060 m per sota de la rasant del vial en els punts de major i menor cota
respectivament, que correspongui a la parcel la

2. 5i a conseqiéncia del pandent hi ha més d'una planta dintre dels limils anteriors, s'entén per
planta baixa, per a cada tram frontal de parcella, la de posicio inferior.

3. En casos de parcelles que donin front a dos vials oposats, la planta baixa es referira a cada front,
com si es lractés de dues parcel-les independants, el fons de les quals es silua al punt mig de
lilla.
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arl 291.Punt d’aplicacid de I'algada reguladora en l'alineaci6 a vial.

1

5.

6.

En edificis amb fagana a una sola via, si la rasant del carrer, presa a la linia de fagana, prasenta
una diferéncia de nivells entre I'extrem de cola Inferior | superior, menor o igual de 1,20 m,
Falgada reguladora s'amidara al punl mig de |a fagana, a la cota de la rasant de la voravia en
atquest punt.

Si la diferéncia de nivells indicada en el punt anterior és superior a 1,2 m, la fagana s'haura de
dividir en els trams necessaris, per lal que la diferéncia de nivell de cota inferior | superior sigui
mener o igual de 1,20 m. A cada un dels trams, l'algada reguladora s'haurd d'amidar d'acord
amb el punt anterior, com si cada tram correspongués a una fagana independent.

Eln E_diﬁcislamb fagana a dos o més vials, gue facin cantonada o xamfra i que pel conjunt de vials
sigui d'aplicacid la mateixa algada reguladora méxima, s'aplicaran els criteris anteriors com si el
conjunt de trams de cada vial es desenvolupes en una tnica via.

E_n edificis amb fagana a dos o més vials, que facin cantonada o xamfra i que pel conjunt de vials
sigui d'aplicacio diferents algades reguladores maximes, s'aplicaran els criteris anteriors fractant
separadament cada tram diferent d'algada reguladora maxima.

En cas de parcelles que donen a diferents vials es fractard separadament cada front de fagana
a vial com si fossin edificis independents,

S'incorpora en I'annex 5 un grafic explicatiu d'aquest arlicle.

art 202.Algada reguladora maxima

Es la mesura que concreta lalcada limil que poden tenir les edificacions entre el punt d'aplicacio
segens l'article anlerior i la interseccid amb la linia exterior de la coberta, punt del qual es
concreta l'envolven! maxima de I'edificacio,

Sincarpora en l'annex 5 un grafic explicatiu d'aquest article.

art 293.Plantes pis | nombre maxim de plantes

A cada zona | en els planols d'ordenacio O.8. s'estableix el nombre de plantes permés dins
I'algada reguladora

art 294, Parets mitgeres.

1.

CQuan a conseqléncia de diferents algades, reculades, fondaria edificable o alires causes es
produeixin mitgeres al descobert, s'hauran d'acabar amb materials de fagana o, optativament,
caldra, a parir del canvi dalgaria, retirar-les un minim de tres metres per permetre P'aparicio
d'obertures, vistas i llums rectes per donar-hi el tractameant de fagana.

En els casos en que la paret mitgera veina quedi al descobert per la construccio d'una nova
edificacio, el projecte haurd de cantemplar doblar la mitgera que quedi vista i aplicar el punt
anterior.

art 295.Vol maxim dels cossos sortints

1.

h

El val maxim dels cossos sortints correspondra a la desena part de l'amplada del carrer, amb el
limit d'1metre, sense superar l'amplada de la vorera menys 20 centimetres. Cal respeclar en
qualseval cas els criteris més restrictius que es puguin establir per cada zona.

. S'entén com amplada de carrer la mesurada en &l punt mig de la fagana del solar.
. Mo s'autoritzen en cap cas els cossos lancats,
. El vol maxim dels cossos soriints a lespai lliure interior de l'lla no podra excedir d'una vintena parl

del diametre de la circumferéncia inscriptible a lespai interior d'illa, amb un vol maxim, en tot cas,
d'1 mt. En aquest cossos no s'admet la instal lacié de safareigs rentadores o allres aparells fixes
al servei del habitatge o local.

. Els cossos sortints s'han de situar com a minim a una distancia d'1 metre de l'eix del limit de

propietat vel. Per cada zona s'estableix Fample maxim dels cossos sortints, i en cas que no
s'especifiqui aquest por ocupar tot I'ample de fagana

art 296.Fondaria edificable | espai lliure interior d'illa.

1.

La fonddria edificable es delimita en els planols d'ordenacio 0.6 per cada illa. En cas que no
estigui concretada el fons edificable sera de 14 mts.

. No seran edificables les porcions de parcella que excedeixin la fondaria edificable, encara que els

correspongués per una altra alineacid de vialitat per la seva part posterior, si no tenen fagana a
ayuest carrer. La mateixa consideracié tindran | se subjectaran a la mateixa restriceio les porcions
de solar compreses entre el limit posterior dels solars que no assoleixin la fondaria edificable i el
limit de l'espai interior d'illa segons esguema.

Els solars que no assoleixin una fondaria edificable minima de vuit metres (8 m) no seran
individualment edificables. Excepcionalment, es parmelra l'edificacid en parcelles consolidades,
entre altres construides, només per a Us d'habitatge unifamiliar o bifamiliar i Us comercial en les
plantes baixes, quan sigui materialment impossible augmentar la fondaria de la parcella. Caldra
garantir la indivisibilitat de la finca a efectes urbanistics.
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art 297.Edificacio en el pati d'illa o pati posterior de I'edificacié

1. Per cada zona, s'estableix en el plancls d'erdenacid de la série 0.6, les condicions d'edificacio en
planta baixa més enllid de la fondaria edificable.

2. L'algada maxima d'aquesta edificacio, en cas que sigui admesa, no pot superar 'algada maxima
de 3,5 melres amidals des de la cota de referéncia de lalgada reguladora maxima. En aguestes
edificacions la coberta no podré sobrepassar els 3'5metres d'algada total.

3. L'algada de Tl'edificacio d'aquests cossos, quan la parcella doni front a dos vials, s'aplicara per
cada cota de referencia de cada vial, fins el punt mig de la distancia entre les dues alineacions
oposades.

4. S'admetra |'edificacid en soterrani en tot el solar, mantenint la rasant del nivell de la planta baixa.

art 298, Tractament del pati d'illa o pati posterior de |'edificacié
1 Quan de l'aplicacid de l'article anterior el sols restin liures d'edificacid es tractaran de forma
enjardinada amb tractament permeable dels sols almenys en un 30 % del 5ol lliure d'edificacié.
2. En aguesi casos no s'admet cap tipus d'activital en els pati illa que el de jardl al servei de
I'edificacié principal
3. S'admet la construceié de piscines separades 1'6 metres dels predis veins.

4. Es prohibeix la construccio de llars de foc, barbacoes en els patis d'lla.

art 299. Tanques en aquest tipus d'ordenacio
1. Tanques a carrer (alinsacio reculada de vial) o a zona verda: Es realitzaran segons:

En els cassos de limits de parcella a alineacid de vial amb reculada, o no edificable, lalcada
maxima de la tanca podra ser d'1,B0 m. massissa, amb material d'acabat de fagana. Es
prohibeixen les gelosies, les balustrades | la tela metallica. S'admet que en una part de la tanca
se situin, integrats ordenadament els comptadors de les instal-lacions.

2. Les tanques entre pradis veins a la cota de planta baixa | podran tenir una algada maxima d'1 80
m., massissa, amb material d'acabat de fagana per ambdues cares.

3. En els terrats de les plantes baixes mes enlla de la fondaria edificable les tanguas tindran una
algada de 1,80 meties que sera de material mass(s | amb acabal de fagana en ambdues cares,
tant si el pradi vel astd adificat com si no ho asta

art 300.Reculades

1. No s'admeten altres reculades que les indicades en els planols d'ordenacio 0.6. A la zona del
centre histdric, exceptuant, I'antic nucli de Calonge i sant Antoni, excepcionalment es poden
admetre reculades per motius justificals d'accessibililal, en cas de planta baixa, amb un maxim
d"1 metre | als carrers amb una amplada inferior a 6 metres

2. La reculada no dona lloc a augments d'algada reguladora ni a compensacions volumeltriques de
cap mena.

3. En cas de reculada prevista als planels d'ordenacio de la série 0.6, amb ampliacid de voreres,
aguest sol sera de cessio gratuita al Municipi perqué es destini a l'eixamplament del vial Les
obres d'urbanitzacié aniran a carrec del propietari a efecles d'assolir la condicid de solar, La
cessio sera formalitzada en un document administratiu, previ a la llicéncia | facultara
I'Administracio per a l'ocupacid del terreny. La llicéncia d'edificacio s'atorgara condicionada a
l'obligacid de suportar les despeses d'urbanitzacio.

4. En els casos que es preveu la formacié d'un porxo,segons gueda grafiat amb una linia
discontinua en els planol d'ordenacié, com a concrecio d'alineacio en planta baixa, aguest sera
d'us pliblic | s'ordenara d'acord amb el que determini 'ajuntament incorporant-ho a via publica.

- Cataleg de béns protegits:
Tant 'edificacié del nimero 14 com la del numero 16 del carrer Barceloneta
de Calonge no consten en el cataleg de béns protegits, ni I'edificacié sencera
ni cap element que pertanyi a aquestes.

Interpretacié de la normativa d’aplicacio:

En el cas que ens ocupa és important assegurar que la normativa urbanistica permet
I'enderroc de I'edificacié existent.

En Tlarticle 106 punt 2, s’'indica que en la zona on s’ubica la parcel-la es pretén la
conservacié de I'estructura urbana i edificatoria, regulant essencialment la preservacio
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d’ambits pels valors de la seva arquitectura, interés artistic o tradicional, deixant per
casos excepcionals la substitucié volumétrica o I'enderroc de les edificacions existents.
I en I'article 115, punt 2, es fa esment que per parcel-les qualificades amb el codi 1a,
com és la parcel-la objecte de I'informe, prevalen els criteris establerts als articles 106 a
110 sota el principi de manteniment i conservacio dels teixits, de les edificacions i valors
arquitectonics existents.

Si bé l'article 115 del POUM indica que s’apliquen els criteris dels articles 106 a 110 sota
el principi de manteniment i conservacio dels edificis existents, I'article 106 deixa un
marge per casos excepcionals on si es podria permetre I'enderroc.

Per tal de esbrinar quines caracteristiques caldria complir per poder tenir permis
d’enderroc, es fa una consulta amb el técnic municipal de I'ajuntament de Calonge, Sr.
Narcis Seras, qui indica que sent una edificacié que no esta catalogada en cap cas,
caldra veure l'estat de la finca i quina és la viabilitat per rehabilitar-la, per valorar si es
podria enderrocar.

Un cop es tingui I'aprovacio de I'enderroc per part de I'ajuntament, caldra veure quina
edificacié es pot construir a la parcel-la. Segons el planol d’'ordenaci6 O.6.17, la parcel-la
esta qualificada com 1a, indicant només la fondaria edificable i sense indicar cap
parametre més.

2
»

vy i \ e ’
Detall del planol d’ordenacié O.6.17

XY R

Per tant, seguint l'article 108 punt 5, l'algcada reguladora maxima sera de 9m,
corresponent a planta baixa + 2 plantes pis. Tot i aixi, en el mateix article 108, en el punt
3, s’indica que l'edificacié nova seguira les condicions de les volumetries existents i de
I'entorn, fent que no quedi clar si la nova edificacié caldra que compleixi estrictament la
volumetria existent a la parcel-la abans de I'enderroc o si només caldra que segueixi les
volumetries existents de I'entorn per garantir la coheréncia compositiva de I'entorn.
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Valoracio economica
Per tal de fer una valoracié economica dels costos que comportaria la rehabilitacioé o

I'enderroc de la finca, es pren com objectiu la voluntat del promotor en habilitar la finca
per I'Us d’habitatge.

Donat I'estat de la finca, per aconseguir obtenir les condicions d’habitabilitat adequades
per I's d’habitatge caldra complir els requeriments minims indicats al Decret 141/2012
d’habitabilitat, el decret 135/1995 (codi d’accessibilitat), Codi Técnic de I'Edificacié
(CTE), ordenances municipals d’edificacié, entre d’altres normatives d’obligat
compliment.

Cas 1 — Rehabilitaci6 de la finca
Els treballs necessaris per la rehabilitacié de la finca i habilitar-la per I's d’habitatge son:

- Preparacié i col-locacié de mitjans auxiliars per executar les feines

- Col-locaci6 de puntals i proteccié de les fagcanes, forjats, obertures als murs
de carrega i a la coberta

- Neteja de la runa acumulada

- Realitzacié de cates per determinar si existeixen fonaments en els murs
existents

- En el cas de no haver-hi fonaments, el cas més probable, execucié de
micropilons per reforcar la base de tots els elements estructurals en contacte
amb el terreny

- Realitzacié d’injeccions de liquid en facanes i murs de carrega per crear
barreres impermeables per evitar humitats degudes a aigua que pugui pujar
pels murs per capil-laritat des del terreny

- Realitzacio de la xarxa horitzontal de sanejament i connexio a la xarxa publica

- Reconduccio6 del desguas d’aigties pluvials provinent de I'edificacié veina.

- Execucio6 de soleres

- Reparacié dels elements estructurals que presenten danys (Voltes a planta
baixa, dintells, comprovacié de les bigues de fusta i substituir quan sigui
necessari)

- Reforg de I'estructura existent per tal d’assegurar que suporti adequadament
els nous elements estructurals i treballin de manera conjunta

- Execuci6 dels nous forjats en els ambits on han col-lapsat els originals i
reparacio dels forjats existents

- Col-locaci6 d'aillament térmic per la cara interior de les facanes

- Reparacié de brancals i ampits de les obertures a facana

- Execuci6é d’arrebossat de morter per la cara exterior de la fagana

- Reparacié de la coberta existent afegint-hi aillament termic per la seva cara
interior

- Execuci6 d’envans

- Execuci6 d’instal-lacions d’electricitat, abastament d’aigua, ventilacions
mecaniques, climatitzacid, xarxa vertical de sanejament i instal-laci6 de
telefonia

- Execuci6 i col-locacié d’acabats (paviments, enguixats de parets, falsos
sostres, pintura...)

- Col-locacit6 de noves fusteries exteriors i interiors de fusta

- Muntatge d’aparells en banys i cuines
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Es calcula que el cost aproximat de totes aquestes feines és de 500.000€ (cinc-cents

mil euros)

Cas 2 — Enderroc total i construccioé d’obra nova

Els treballs necessaris per I'enderroc de I'edificacié existent i la construccié d’obra nova
d’'una edificacié amb Us d’habitatge que correspongui a la mateixa volumetria que la
existent son:

Preparacio i col-locacié de mitjans auxiliars per executar les feines

Enderroc manual dels elements contigus a les edificacions veines

Enderroc amb mitjans mecanics dels elements on no hi ha perill d’afectacio
a tercers

Anivellacié de la base aprofitant part de la runa i transport a abocador de la
runa sobrant

Reconduccid del desguas d’aigles pluvials provinent de I'edificacio veina
Execucié de fonaments

Execucio de la xarxa horitzontal de sanejament i connexio a la xarxa publica
Execucio dels elements verticals i forjats de I'estructura

Execucio de facanes amb estética semblant al conjunt de l'illa de cases
Execucié de coberta inclinada amb acabat de teula ceramica arab

Execucié d’envans

Execucié d'instal-lacions d’electricitat, abastament d’aigua, ventilacié
mecanica, climatitzacié, xarxa vertical de sanejament i instal-laci6 de
telefonia

Execuci6 i col-locaci6 d’acabats (paviments, enguixats de parets, falsos
sostres, pintura...)

Col-locacio de les fusteries exteriors i interiors de fusta

Muntatge d’aparells en banys i cuines

Es calcula que el cost aproximat de totes aquestes feines és de 240.000€ (dos-cents
quaranta mil euros)
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Proposta d’actuacio

En I'hipotétic cas de poder realitzar I'enderroc de la finca, es fa una proposta de nova
construccio seguint els parametres urbanistics d’aplicacio a la parcel-la.

La normativa urbanistica permet edificar fins a una algada de 9 metres corresponents a
planta baixa i dos pisos. Es proposa edificar fins 'alcada maxima reguladora, 9 metres,
en els ambits corresponents al numero 14 del carrer Barceloneta i la meitat dreta del
numero 16 ja que l'edificacio veina del numero 12 té una algada corresponent a planta
baixa i dos pisos i no té cap obertura a la mitgera. En la meitat esquerra del numero 16
es restituiria I'envolvent existent donat que I'edificacié del nimero 18 té una algcada de
planta baixa i un pis. La paret mitgera resultant del canvi d’alcada entre la part amb
planta baixa i un pis i la part de planta baixa i dos pisos es trobaria a més de 3 metres
de distancia de I'edifici del niumero 18 complint amb l'article 294 del POUM

Per tal de complir amb I'article 109 del POUM (condicions de composicid), es restituiran
la posicié i mida de les obertures de I'edificacié existent, en aquelles obertures amb
dintells, brancals i ampits de pedra natural. L’acabat de la facana sera d’arrebossat de
morter pintat en colors de gamma ocre o blanc. Es restituiran els dintells de pedra
existents en aquelles obertures que els tinguin en l'actualitat. La coberta sera inclinada
amb pendent maxim de 30° acabada amb teula arab ceramica de color vermell6s
tradicional.

En la documentacio grafica, s’inclou un planol amb una possible proposta de fagana, on
les obertures amb dintells, brancals i ampits de pedra natural conservaran la seva
posicid original. La resta d’obertures es situen en l'algcat de manera orientativa, donat
que encara no s’ha estudiat la distribucié interior de l'edifici. En qualsevol cas, les
obertures en fagana compliran tot I'establert en les normatives urbanistiques d’aplicacio.
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Conclusions

Amb les dades i informacions exposades en els apartats anteriors, es conclou que queda
justificada la viabilitat per 'enderroc de la finca.

L'edificacio existent no esta catalogada ni tampoc evidencia un valor arquitectonic
patrimonial. A fagana, els unics elements que podrien tenir algun tipus de valor sén els
dintells originals de pedra, els quals es poden conservar durant I'enderroc per restituir-
los en la fagana de la nova construccio.

L’estat de la finca fa que sigui necessari una inversié econdomica superior al doble de la
despesa en el cas d’enderroc i construccié d’obra nova.

A més, cal tenir present que sent una edificacié del segle XVIII, i en I'estat en qué es
troba la finca, si es valora realitzar la rehabilitacid, existeix la possibilitat que durant les
tasques d’'implementacié dels elements auxiliars que es produeixin més esfondraments,
sobretot en les parts on els elements estructurals presenten desperfectes.

En l'apartat “Proposta d’actuacié” s’explica la proposta en el cas favorable per I'execucid
de l'enderroc, on la nova construccié s’adequara i s’integrara a I'entorn tal i com es
demana en la normativa urbanistica.

El present informe s’ha redactat segons el seu millor saber i entendre, llevat de vicis
ocults o causa sobrevinguda, i segons les inspeccions que li ha estat possible realitzat,
i aixi el signa

A Barcelona, 21 d’'Octubre de 2022
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ANNEX Il: RESPOSTA DE L’AJUNTAMENT A L’INFORME TECNIC
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Resposta de 'ajuntament respecte l'informe técnic i la viabilitat en la finca

El passat dimecres, 1 de Mar¢ de 2023, el Sr. Narcis Seras, técnic municipal de
ajuntament de Calonge, es posa en contacte, via telefonica, amb en Alejandro
Martinez, arquitecte redactor de I'informe tecnic sobre I'estat de la finca situada al carrer
Barceloneta nimero 14 de Calonge i la seva viabilitat urbanistica.

El técnic municipal comunica que, en reunié amb l'alcalde del municipi i els serveis
juridics del consistori, acorden que aproven que es pugui enderrocar la finca existent,
donat que ha quedat provat en I'informe que el seu estat és ruinés.

Pel que fa a la proposta de poder edificar en la parcel-la fins a planta baixa i dos pisos,
tal i com permet la normativa urbanistica, queda condicionat a que només es pot realitzar
el segon pis en I'ambit que correspon al numero 14, i que I'ambit corresponent al nimero
16 només podra ser planta baixa i pis com és actualment. Tant el técnic municipal com
els serveis juridics justifiquen aquest condicionant a I'adequacié de la proposta a
I'entorn, ja que I'edifici situat al nimero 18 del carrer Barceloneta consta de planta baixa
i un pis i I'edifici corresponent al numero 12 del carrer Barceloneta consta de planta baixa
i dos pisos.

Per Gltim, el Sr. Seras indica que aquesta resolucié no la poden fer constar en cap
document fedatari ja que no existeix procediment que pugui emetre’s aquest document.
Per aquest motiu indica que caldra entrar per instancia genérica la desestimacio per part
del sol-licitant del tramit per tal que quedi tancat. També demana que no es trigui en
realitzar el projecte basic d’enderroc i obra nova i I'entrada per registre d’aquest ja que
en un hipotetic cas de canvi de técnic o d’alcalde o de serveis juridics pot fer que canvii
la opinié o voluntat de I'ajuntament.

A continuaci6 s’aporta un planol on es diferencia la proposta de I'informe tecnic i la
proposta aprovada per part de I'ajuntament.
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