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DD. DATOS GENERALES 
 
DD.1. IDENTIFICACIÓN Y OBJETO DEL PROYECTO 
 
1.01 Ficha identificativa 
 

Proyecto:  

Título del proyecto 
Anteproyecto para la rehabilitación de las masías Cal Carreter y Can Fidel en el municipio de 
Mont-Ras. 

Objeto del encargo 
Proyecto para la implantación de un programa vivienda unifamiliar con espacios de taller y 
garaje diferenciados, a través de la rehabilitación de las masías Cal Carreter y Can Fidel. 

Dirección Masías 8 y 27, Canyelles, Paraje les Vidales  núm.  - 

Municipio Mont-Ras C.P. 17253 

Comarca Baix Empordà, Girona 

Referencias catastrales 
17117A00400082 
17117A00400083 
17117ª00400068 

 
DD.2. AGENTES DEL PROYECTO  
 
2.01  Ficha de los agentes 
 

Promotor: 

Persona física Pía Serra Calderón NIF 52597931-J 

Correo electrónico - Teléfono - 

Dirección Teodor Roviralta 21 Otros.  - 

Municipio Barcelona C.P. 08022 

  
 

  

Proyectistas:    

Empresa Patricio Martínez, Maximià Torruella, Arquitectura SL CIF B-64582000 

Representada por Maximià Torruella i Castel   

Arquitectos 

Patricio Martínez González 
Maximià Torruella Castel 
Luis Miguel Gotor Navarra  
Alex Herráez Roig 

NIF 

38105128Q 
46343503K 
46405645V 
46146273Q 

Correo electrónico info@pmmtarq.com Teléfono 932055376 

Núm. Colegiado 
  

Patricio Martínez González 
Maximià Torruella Castel 
Luis Miguel Gotor Navarra 
Alex Herráez Roig 

33391-3 
33392-1 
72734-2 
72733-4 

Dirección C/ Pamplona, local 2 núm. 96-104 

Municipio Barcelona C.P. 08018 
 
 

Mediciones y presupuestos 

Arquitectos técnicos Albert Pladevall Dalmau  
Alex Herráez Roig 

NIF 77300586R 
46146273Q  

Correo electrónico info@pmmtarq.com Teléfono 932055376 

Núm. Colegiado 
Albert Pladevall Dalmau 
Alex Herráez Roig 

7142 
11923 

Dirección C/ Pamplona, local 2 núm. 96-104 

Municipio Barcelona C.P. 08018 
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Cálculo instalaciones: 

Empresa OTP SERVEIS D’ENGINYERIA S.L. CIF B-61679452 

Responsable Jaume Perna Bertran NIF 46107484M 

Correo electrónico info@otp.cat Teléfono 932744949 

Dirección c/ Sócrates 66 núm. 66 

Municipio Barcelona C.P. 08030 
 

Cálculo estructuras: 

Empresa BIS STRUCTURES CIF B-61753976 

Responsable David García Carrera NIF 35086341W 

Correo electrónico info@bisstructures.com Teléfono 934157655 

Dirección Plaça Pau Vila 1, Edificio Palau de Mar núm. Sector D, 
planta 3ª 

Municipio Barcelona C.P. 08039 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Patricio Martínez González  
Arquitecto 
 

Maximià Torruella Castel 
Arquitecto 
 

Luis Miguel Gotor Navarra 
Arquitecto 
 

Alex Herráez Roig 
Arquitecto 
 

 
 
Patricio Martínez, Maximià Torruella, arquitectura SLP 

https://montras.emunicipis.ddgi.cat/OAC/download/9033466e-8749-4914-8df3-047afc3d0aa6?idioma=ca


DOCUMENT

MEM
ÒRGAN

URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS
REGISTRE D'ENTRADA

E2026000528

Codi Segur de Verificació:
    9033466e-8749-4914-8df3-047afc3d0aa6
Origen: Ciutadà
Identificador documento: ES_L01171100_2026_34519896
Data d'impressió: 16/03/2026 16:40:44
Pàgina 5 de 20

SIGNATURES

1.- PATRICIO MARTINEZ GONZALEZ / num:33391-3, 03/03/2026 12:06
2.- MAXIMIÀ TORRUELLA CASTEL / num:33392-1, 03/03/2026 12:12
3.- LUIS MIGUEL GOTOR NAVARRA / num:72734-2, 03/03/2026 12:16
4.- ALEJANDRO HERRAEZ ROIG / num:72733-4, 03/03/2026 12:19

A
JU

N
T

A
M

E
N

T
 D

E
 M

O
N

T
-R

A
S

O
rig

in
al

 C
om

pr
ov

i l
'a

ut
en

tic
ita

t d
el

 d
oc

um
en

t a
 h

ttp
s:

//m
on

tr
as

.e
m

un
ic

ip
is

.d
dg

i.c
at

/O
A

C
/V

al
id

ar
D

oc
.js

p 
- 

U
til

itz
i e

l '
C

od
i S

eg
ur

 d
e

V
er

ifi
ca

ci
ó'

 q
ue

 a
pa

re
ix

 a
 la

 c
ap

ça
le

ra
.

Í
zA
NÈ
6e
-8
74
9-
49
14
-8
df
3-
04
7a
fc
3d
0a
a6
IÎ

La parte de imagen con el iden0ficador de 
relación rId2 no se encontró en el archivo.ANTEPROYECTO  PARA LA REHABILITACIÓN DE DOS MASIAS PARA VIVIENDA 

UNIFAMILIAR EN EL MUNICIPIO DE MONT-RAS 
 
 
MD. MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
MD.1 INFORMACIÓN PRÈVIA: ANTECEDENTES Y CONDICIONES DE PARTIDA  
 
1.01  Descripción general de les premisas y condicionantes del encargo 
 
El objeto del encargo es la redacción de un proyecto técnico para la implantación de una vivienda unifamiliar con espacios de 
taller y garaje en las masías Cal Carreter y Can Fidel en el municipio de Mont-ras en el Baix Empordà. Dichas fincas tienes 
referencias registrales: 

• Tomo: 2886 - Libro: 47 - Follo: 57 - Inscripción: 8. 
• Tomo: 1974 - Libro: 29 - Follo: 68 - Finca: 93. 
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Situación de las masías en el Municipio de Mont-ras. 
 
 
1.02 Preexistencias e informaciones previas 
 
La parcela se enclava en el paraje de Les Vidales, en el extremo sur del municipio de Mont-Ras en el barrio de Canyelles, junto 
a la riera d’Aubi y al Camino Ral de comunicación entre Torre Simona y la Playa del Castell. El término municipal tiene una 
superficie de 12,31 km2, enclavada la comarca del Baix Empordà, en el extremo sud del sistema urbano de Palafrugell, y limita 
al norte amb el municipio de Palafrugell; al este, con Palafrugell y el mar Mediterráneo; al oeste, con Vulpellac; y al sud, con 
Vall-llobrega y Palamós.  
 
La carretera C-31 es el principal eje de comunicaciones y cruza el término municipal de sur a norte por la mitad del núcleo 
urbano. Topográficamente, se diferencian tres zonas: la occidental, montañosa, dentro del macizo de las Gavarras, que forma 
parte del espacio del PEIN que alcanza hasta las proximidades de la zona urbana; la central, pana y agrícola; y la litoral, también 
montañosa situada dentro del espacio del PEIN del Castell de Cap Roig. 
 
El municipio de Mont-ras tiene un núcleo de población principal, un asentamiento histórico y unos otros más contemporáneos.  
A diferencia de la mayoría de los municipios de la costa, no tiene ningún asentamiento en la costa. Como todo municipio de 
origen medieval, Mont-ras surge de las concentraciones de masías. Así, a parte del núcleo de Mont-ras, que es donde se ubicó 
la iglesia y era donde un plano de las Gavarres, también encontramos los núcleos o vecindades de Canyelles, la Ciutadella, la 
Granota, Molines, la Morena, les Roquetes y la Sauleda. 
 
La finca de Cal Carreter se encuentra situada en pleno suelo no urbanizable, en la mitad sur del término municipal, al sur también 
de la vecindad de Canyelles, la urbanización Torre Simona y del Cámping Relax-Ge. A unos 300 m al oeste de la masia se sitúa, 
en sentido norte-sud, la carretera C-31 y por el lado este, la finca limita con la Riera de l’Aubi, que recoge las aguas de la Riera 
de Fitor. 
 
Justamente en la confluencia de las dos rieras se sitúan a poca distancia entre ellas, la masía de Cal Carreter y las masías de 
Can Sitjar, Can Regas, Can Medir i Can Tauleret. 
 
Al paraje de Les Vidales se accede fácilmente a través de diversos caminos: des de la C-31, al oste, mediante el Camino de Can 
Valls; en el norte, des de Torre Simona mediante el Camino Ral; al sur des de la carretera del Castell mediante el mismo Camino 
Ral. 
 
El ámbito de actuación abarca dos fincas colindantes la una con la otra: la de mayor superficie con 8.220 m2 según datos 
registrales, corresponde a la Finca de Cal Carreter. Anexada y de dimensiones mucho más reducidas, con una superficie de 
820,00 m2 según datos catastrales, se encuentra la masía de Cal Fidel. Conjuntamente, dibujan una forma irregular y tras 
levantamiento topográfico se verifica una superficie total de 10.573,93 m2. 
 
El acceso a la parcela se realiza a través de la propiedad vecina, la cual tiene su cierre de propiedad reconociendo esta 
servidumbre. Así, ambas comparten vial de acceso. Dicha servidumbre no se encuentra escriturada y forma parte de un acuerdo 
entre propiedades anterior a los propietarios actuales. 
 
Limita por el este con la Riera d’Aubi, al noreste con la finca de la masía Can Sitjar y por el noroeste y por el suroeste con las 
tierras cultivadas. Físicamente, los límites de la propiedad están bien definidos por líneas de vegetación. 
 
Algunos de los datos extraídos del levantamiento topográfico son:  
 
• La topografía de la finca es predominantemente plana como el paisaje que la rodea, con una ligera caída hacia el este 

buscando el desagüe de escorrentía natural. Actualmente la tierra no se encuentra labrada, pero si bien cuidada y sin 
maleza.  

• Elementos existentes: 
a. Los límites de la finca se encuentran bien definidos por elementos vegetales, metálicos o de fábrica. 
b. La finca cuenta con 2 pozos 

 
En la actualidad en la parcela encontramos construidas dos masías contiguas Cal Carreter y Can Fidel cuyas construcciones 
fechan de los años 1888 y 1900 respectivamente. Estas edificaciones se encuentran anexadas la una a la otra. Encontramos 
también un cuerpo auxiliar independiente de planta baja y piso, con porche donde se guardaba el carro y las herramientas para 
trabajar el campo, ganado o gallinas, y un segundo cuerpo auxiliar de planta baja alargado que albergaba las porquerizas.  
 
La masía de Cal Carreter ha estado habitada hasta hace unos 25 años. Tiene una típica configuración de masía catalana, de 
planta cuadrada con tres crujías, tanto en planta baja como en planta primera. La entrada se realiza a través de una puerta 
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adintelada. La cubierta ha sido rehabilitada hace unos años y sustituidas las vigas de madera por vigas de hormigón y ladrillo 
cerámico plano. 
 
La masía Can Fidel, también de planta cuadrada, tiene unas dimensiones mucho más reducidas que la anterior. A diferencia de 
Cal Carreter, esta masía se encuentra en peor estado de conservación. La cubierta es de vigas de madera y teja árabe sin 
restaurar. 
 
 

 
Vistas del estado actual del emplazamiento de las masías.  
 

1.02.01 Recuperación elementos singulares 
 
El proyecto contempla la restauración y recuperación de los elementos más particulares que se encuentran en 

esta finca. Estos son los siguientes elementos: 
 
- Reloj de sol 

Actualmente, este reloj se encuentra ubicado en la fachada principal sudeste de la masía Cal Carreter. Sin 
embargo, su visibilidad y acceso están comprometidos debido a la presencia de otra estructura edificada que 
se encuentra adosada a la fachada justo en la ubicación del reloj. Por lo tanto, para proceder con la restauración, 
será necesario realizar la eliminación de esta sección de la fachada adyacente. Se requiere un cuidado 
meticuloso durante este proceso para garantizar la preservación integral y permitir su restauración adecuada. 

 
- Sistema de bombeo de agua 

La restauración del sistema de bombeo se realiza exclusivamente con el propósito de preservar su valor como 
elemento patrimonial, sin tener en cuenta su funcionalidad actual. 

 
- Pozo de vino 

El pozo de vino, aunque ya no está en uso, se preserva en su emplazamiento original, destacándose entre los 
elementos de la crujía central de la masía Cal Carreter que sirve como distribuidor hacia las estancias laterales. 
Al final del distribuidor de Cal Carreter, se encuentra uno de los dos cubos enterrados destinados al 
almacenamiento del vino, mientras que otro, de dimensiones más reducidas, está ubicado junto a la entrada, 
donde aún se conserva la histórica prensa de madera. Estos se restauran y serán incorporados en la zona 
interior de la planta baja de la futura edificación. 

 
- Prensa de madera 

Se realiza la recuperación e integración de la prensa de madera en el vestíbulo, donde se destaca como un 
elemento histórico y mesolítico. 

 
La restauración de estos elementos singulares puede ser parte de un proceso más amplio de preservación del 
patrimonio o de integración de características históricas en el desarrollo de la propiedad. 
 
 
1.02.02 Intercambio elementos de instalaciones 
 
La implementación de aerotermia está contemplada en el proyecto. 
 
La máquina de aerotermia ha sido concebida como un volumen de una altura máxima de 1,80 metros, abierto 
totalmente en su parte superior para la extracción de aire y sin cierre lateral en dos de sus cuatro lados, tal y 
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como se recoge en la documentación gráfica. Lateralmente en las dos caras con cierre, se integrará mediante 
elementos vegetal de manera que se perciba como un cuerpo vegetal para su integración en el entorno. 
 
Las placas solares y la antena están estratégicamente ubicadas en la cubierta sur de Cal Carreter, delimitadas de 
manera precisa. Los conductos visibles, como las ventilaciones de baños, cocinas y chimenea se han minimizado 
en conformidad con la normativa, y como medida correctiva, se han integrado estéticamente utilizando el mismo 
cromatismo que los elementos exteriores de cubierta. Además, se ha optado por materiales no reflectantes, 
como el acero galvanizado, pero necesitarán ser lacados para integrarse estéticamente con el resto de los 
elementos y para asegurar una integración visual armoniosa con el entorno. 
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Marco legal del proyecto 
 
La intervención se adecua a la normativa urbanística específica y a la normativa de edificación aplicable del ámbito estatal, 
autonómico y local. 
 
Planes territoriales 
 
El Pla territorial parcial de les Comarques Gironines, aprobado definitivamente el 14.09.2010 (DOGC num 5735 de 15 de octubre 
de 2010) califica los terrenos objeto de este proyecto como sistema de espacios abiertos y les atribuye la categoría de 
protección especial con valor conector. 
 
Los Planes directores urbanísticos del sistema costero (PDUSC-1 y PDUSC-2) incorporan parte del término de Mont-Ras dentro 
del ámbito correspondiente, sin determinaciones concretas que afecten a sectores del desarrollo del término. 
 
El Plan director urbanístico de las áreas residenciales estratégicas de las comarcas de Girona, aprobado el 13 de marzo de 2009, 
no tiene determinaciones para el municipio de Mont-Ras. 
 
El Plan director urbanístico de revisión de los suelos no sostenibles del litoral geronés no afecta a las parcelas objeto del presente 
proyecto (no se encuentran incluidas en ningún ámbito de desarrollo establecido en la normativa). 
 
Finalmente, la finca de Cal Carreter no se encuentra incluida dentro de ningún ámbito del Pla d’Espais d’interes natural de 
Catalunya (PEIN) ni de Xarxa Natura 2000. Tampoco forma parte de ninguna zona considerada patrimonio geológico, ni de 
zonas húmedas, 
 
Riesgos naturales 
 
Por su proximidad a la riera dl rio Aubí la finca está dentro de la zona de peligro de inundabilidad en retornos de 10, 100 y 500 
años.  
 
La finca de Cal Carreter se encuentra en el listado de los principales elementos vulnerables posiblemente afectados dentro del 
riesgo especial INUNCAT, emergencias por riesgo de inundaciones, en el Documento Único de Protección Civil Municipal de 
Mont-Ras. Asimismo, el DUPROCIM también incluye la finca en el riesgo especial INFOCAT, emergencias por riesgo de incendio 
forestal. 
 
El presente proyecto no incrementa la ocupación ni la edificabilidad actuales, al contrario, las reduce al eliminar los techados y 
parte del cuerpo adosado, por lo tanto, no entraría dentro de las limitaciones a los usos en la zona de flujo preferente en suelo 
rural del articulo 9 bis del RD 638/2016 de 9 de diciembre por el que se modifica el Reglamente del Dominio Público Hidráulico 
y además son de aplicación los puntos 3 y 4 del articulo 14 bis del mismo RD. 
 
3. Para los supuestos anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las administraciones competentes fomentarán la 
adopción de medidas de disminución de la vulnerabilidad y autoprotección, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 
17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Protección Civil y la normativa de las comunidades autónomas. Asimismo, el 
promotor deberá suscribir una declaración responsable en la que exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente 
y las medidas de protección civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa información a los posibles afectados, 
con independencia de las medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su protección. Esta declaración 
responsable deberá estar integrada, en su caso, en la documentación del expediente de autorización. En los casos en que no 
haya estado incluida en un expediente de autorización de la administración hidráulica, deberá presentarse ante ésta con una 
antelación mínima de un mes antes del inicio de la actividad.  
4. Además de lo establecido en el apartado anterior, con carácter previo al inicio de las obras, el promotor deberá disponer del 
certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotación registral indicando que la construcción se 
encuentra en zona inundable.”  
 
Decreto 14/2012 sobre condiciones mínimas de habitabilidad de las viviendas y la cédula de habitabilidad. 
 
Al recuperarse las edificaciones existentes para vivienda unifamiliar, se hace necesaria la rehabilitación integral de la edificación 
dando cumplimiento a esta normativa. Se adecuarán los espacios para hacerlos habitables y se les dotará de las instalaciones y 
servicios básicos cumpliendo los requisitos normativos y de confort actuales. 
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MD.2 DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO  
 
2.01 Descripción general del proyecto y de los espacios exteriores adscritos 
 
Se trata del proyecto de rehabilitación y consolidación de las masías Cal Carreter (1888) y Can Fidel (1900) para la construcción 
de una vivienda unifamiliar con taller y garaje. La propuesta implica la rehabilitación integral de Cal Carreter y el derribo de las 
construcciones que se han ejecutado posteriormente sin más criterio que satisfacer necesidades funcionales de la actividad 
agrícola y que han desvirtuado la volumetría y composición original de la masía.  
 
La rehabilitación se motiva no solo por razones arquitectónicas, sino también como elemento que forma parte del paisaje y de 
la memoria histórica del lugar. 
 
El proyecto recupera la fachada original de la masía de cal Carreter en orientación oeste con relación al acceso a la parcela. Se 
derriba parcialmente el volumen anexo de manera que se genera un espacio que se organiza bajo el concepto de plaza interna 
siendo el punto de encuentro exterior. Esta operación potencia esa nueva fachada recuperada a la vez que le devuelve parte 
del protagonismo perdido con el tiempo. 
 
La propuesta mantiene la volumetría original del edificio con revestimientos, materiales, acabados y composición de fachadas 
respetuosos con las preexistencias. Se mantiene el límite norte del conjunto de volúmenes ya que son los elementos 
constructivos que protegen de la tramontana al conjunto edificatorio, generando pequeñas aberturas para dotar de calidad a 
los espacios interiores a la vez que se otorgan las medidas de habitabilidad y salubridad necesarias. 
 
Es en la fachada sur donde manteniendo las regulaciones urbanísticas se genera un sistema de aberturas verticales que ordenan 
y clarifican los volúmenes. 
 
La vivienda se desarrolla en una edificación compacta de planta baja y planta piso a través de un espacio central a doble espacio 
que otorga luz y orden a la masía, respetando el orden original de planta con espacio central y estancias en las fachadas 
perimetrales. La planta baja se complementa con varios porches abiertos que da a la fachada sur, y con un cuerpo adyacente 
que alberga el garaje en planta baja y los espacios de taller en planta piso. Estas zonas porchadas son pérgolas exteriores 
descubiertas que generan espacios de sombra, dos de ellas adyacentes a la masía y la tercera se encuentra a continuación de 
uno de los muros que hay en la entrada del aparcamiento.  
 
Se adecuan los espacios libres de la finca alrededor de la masía para destinarlos a jardín de la vivienda, manteniendo las 
características naturales de la vegetación actual y potenciando las especies autóctonas. Se creará una lámina de agua en este 
espacio para destinarla al baño y/o al riego. Asimismo, se contempla el mantenimiento del cultivo del campo con herbáceas de 
secano como cereales y forraje, conservando y densificando las especies espontáneas y autóctonas en los márgenes. El cierre 
de la finca se ejecutará en malla cinegética respetuosa con la biodiversidad o con tela metálica de simple torsión según 
requerido por las NNSS. 
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2.02  Justificación del cumplimiento de la normativa urbanística, ordenanzas municipales y otras normas. 
 
Planeamiento urbanístico municipal 
 
El planeamiento general de Mont-Ras son las Normas subsidiarias aprobadas definitivamente el 9 de mayo de 1990 y publicadas 
el 10 de septiembre de 1990, que clasifican la finca como suelo no urbanizable y la califican como zona agrícola, clave A. 
 
En el Articulo 3.5.7 se limita la ampliación de edificios existentes en suelo no urbanizable al 20% del techo, sin superar la altura 
construida o 7,5 m, siguiendo el mismo estilo de la construcción original. La solución propuesta mantiene dicha limitación sin 
ampliar el suelo. 
 
La propuesta de edificación da respuesta a las disposiciones comunes de las edificaciones para todos los usos, las cuales se 
determinan en el artículo 3.5.9 del texto refundido de las NNSS, el cual determina que: 
 

1. Las edificaciones nuevas se realizarán de acuerdo con las exigencias del paisaje, estando prohibidas las edificaciones 
en las divisiones y puntos culminantes. La propuesta da cumplimiento a este punto, manteniendo la imagen tradicional 
de masía catalana 

 
2. Se prohíbe de manera especial la obra sin revestir, exceptuando la piedra. La solución propuesta recupera la piedra 

existente mediante técnicas de restauración y restaura las zonas deterioradas o caídas. 
 

3. Las obras de reforma se realizarán procurando conservar todos los elementos arquitectónicos que doten de carácter 
al edificio. Se justifica a continuación: 
 

a. Tal y como se ha expuesto en el apartado 1.02.01 de la presente memoria, la propuesta recupera elementos 
singulares tales como el antiguo reloj de sol, restauración del antiguo sistema de bombeo de aguas de la 
casa y la restauración del antiguo pozo de vino y de la prensa de madera para incorporar al diseño del interior 
de la vivienda. En relación con la recuperación del reloj solar cabe indicar que se derribar parcialmente el 
cuerpo anexo para recuperar así el frontal de la masía con todos sus elementos ornamentales, entre ellos 
molduras y reloj de sol. 
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b. Restauración de las cubiertas. Las cubiertas actuales no son las originales, actualmente son vigas de 
hormigón que apoyan sobre parteluces de obra de fábrica, los cuales presentan patologías estructurales en 
algunos puntos. Las tejas se recuperarán en su desmontaje y serán reutilizadas como tejas coberteras de la 
nueva cubierta. 

 

 
 

c. La propuesta recogida en el presente documento mantiene la totalidad de la estructura de muros de carga 
exteriores de las masías originales, preservando la imagen tan característica que la masía tiene, 
reconstruyendo en piedra la totalidad de los paramentos pétreos deteriorados y todos aquellos que han sido 
sustituidos por ladrillos 
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d. Interiormente, tanto el cuerpo A como el cuerpo B presentan una estructura muraría de carga en estados de 
conservación diversos. Los forjados de planta baja de todo el conjunto están formados por tipologías 
diversas, las cuales vienen descritas y grafiadas en los planos DG-01-05-AP03 y DG-01-05-AP04. Todas ellas 
se recuperan y restauran para adecuarlas al uso futuro. Los forjados de cubierta presentan una estructura 
modificada respecto de la original ya que las vigas se disponen en sentido contrario con muros interiores 
cerámicos no originales. En su planta primera se identifican parteluces que no son originarias de la masía 
original. El volumen C por su parte solo son muros portantes los exteriores y son en su totalidad reconstruidos 
en mampostería cerámica. 
 

 
 

 
Estado muros interior volumen B 
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Interior volumen B 
 
 

 
Interior volumen C 
 

e. Tal y como se indica en el punto 9 de la memoria informativa de presente Plan, parte de la finca se encuentra 
incluida en zona de riesgo de inundabildiad, en concreto la parte sud más cercana a la riera, donde 
precisamente se ubica el volumen sin ocupación ya que en planta baja se propone ubicar el garaje de la casa. 
En lo referente a la vivienda, esta presenta un desnivel tal y como se muestra en el plano DG 01-08-AP01, 
quedando la parte inferior a cota 27,31 dentro de la zona inundable, requiriendo elevar el nivel de la casa 
hasta el nivel 27,74 y disponer de una zona escalonada de acceso para evitar la entrada de agua directa en 
caso de inundación, a la vez que se ha proyectado una losa de cimentación pesada que junto con la cámara 
sanitaria ventilada evite la filtración de agua desde el terreno. 

 
Con todo lo expuesto, justificamos el cumplimiento de los artículos 3.5.7 y 3.5.9 del texto refundido de 
las NNSS, donde la propuesta que se recoge en el presente PAE, recupera la esencia arquitectónica de 
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la masía tradicional, manteniendo crujías y disposiciones de espacios, los cuales se siguen articulando 
de la manera tradicional, mediante un espacio central que incorpora la escalera como la masías original 
y que distribuye y organiza las estancias, mantiene y revaloriza la totalidad de la estructura de muros 
exteriores e interiores que dota de carácter e identidad a la masía y recupera elementos singulares tales 
como el antiguo reloj de sol, restauración del antiguo sistema de bombeo de aguas de la casa y la 
restauración del antiguo pozo de vino y de la prensa de madera para incorporar al diseño del interior de 
la vivienda. Así pues, se justifica la propuesta de habilitación de las masías preexistentes, mediante 
conservación de los elementos arquitectónicos que dotan de carácter a la edificación,  
 

 
4. Como norma general, se dotará de la máxima simplicidad a todos los elementos de coronación, decorativos o 

accesorios de la edificación. En cuanto a los colores y fachadas, se evitarán los colores vivos, utilizándose colores 
neutros, según las gamas dominantes en el entorno. La pendiente máxima de las cubiertas será del 25%. La solución 
propuesta reconstruye la solución existente de coronación, la cual está realizada mediante superposición de ladrillos 
manuales, los cuales se recuperarán durante el desmontaje de la cubierta y la regularización de las coronaciones. 

 

 
El Articulo 4.4.1 regula las viviendas en Zona agrícola y forestal con los siguientes parámetros: 
 
Corresponde a los perímetros de zonas hoy dedicadas al cultivo agrícola o la explotación forestal. Se admite la edificación de 
vivienda a partir de 1,5 Ha. Siempre que esta superficie corresponda a fina registral única. No se admite ningún tipo de edificación 
o segregación de fincas realizadas a partir de la aprobación de estas Normas que no cumplan con las superficies mínimas de 
4,5 Ha en secano y 1,25 Ha en regadíos. 
 

A – La vivienda cumplirá las siguientes especificaciones:  
Tipo de ordenación: vivienda unifamiliar aislada 
Coeficiente de edificación: 0,10 m2 st/m2 s 
Altura máxima: 7,5 m; PB+PP 
Separaciones: 10 m al eje de caminos rurales y 10 m a mojones. Respecto a las separaciones a umbrales, la masía está 
situada a menos de 10 m. de los límites noroeste y noreste de parcela. Sin embargo, de acuerdo con la Disposición 
transitoria de las Normas Subsidiarias, dado que la masía data del s. XIX, a pesar de no estar conforme con las distancias 
a umbrales, se pueden realizar obras de consolidación y modernización, siempre que no suponga alteración del 
volumen, superficie edificada, a la profundidad edificable ni ocupación del solar, lo que el proyecto respeta. La 
representación gráfica de dichos lindes viene recogida en el plano DG-01-03-AP02 del presente Anteproyecto. 
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En el artículo 4.5 Disposiciones transitorias, se establece que podrán realizarse obras de consolidación y modernización siempre 
que no supongan alteración del volumen, superficie edificada, aumento de la profundidad edificable ni ocupación del solar. En 
las parcelaciones aprobadas previamente a la entrada en vigor de las NNSS, regirá la superficie indicada en la parcelación. 
 
En el artículo 3.5.10 se regulan los cierres en suelo no urbanizable, estableciendo su materialidad (preferiblemente vegetal y en 
todo caso constituidas de manera que no agredan el medio natural y minimicen movimiento de tierras) y su finalidad como 
protección de las construcciones destinadas a uso de vivienda (…), delimitando máximo la superficie de 1 Ha entorno a una 
masía o casa rural. 
 
 
Cuadro resumen 
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2.03  Descripción del edificio y de su programa funcional 
 
El edificio consta de PB+1 sin plantas sótano. El único uso previsto para el edificio es el derivado de su programa funcional como 
vivienda con taller y garaje.  
 
El proyecto propone rehabilitar 911,52 m2 de superficie construida de la masía, derribando 296,95 m2 de cubiertas y anexo no 
originales.  
 
Vivienda unifamiliar 
 
Como se ha especificado anteriormente, el diseño de la vivienda considera el cumplimiento del Decreto 14/2012 “Condiciones 
mínimas de habitabilidad de las viviendas y de la cedula de habitabilidad”.  
 
La vivienda se desarrolla en planta baja y planta piso, teniendo acceso exterior practicable a ella desde el exterior de la parcela 
a la planta baja. A nivel interior la comunicación vertical se realiza a través de una escalera que comunica las dos plantas.  
 
En planta baja se distribuye el programa de carácter común y de servicios, en la zona de acceso de servicio nos encontramos 
con las áreas de servicio y soporte (con acceso independiente), que se componen por la zona de despensa, lavadero, habitación 
de servicio e instalaciones, y da acceso a la cocina de manera interna.  
 
En el resto de la planta baja se encuentra la zona de día y los espacios comunes, con la sala de estar y la sala de juegos en el 
lado de poniente, acceso y recibidor, distribuidor y escalera y comedor en la parte central, y en el lado de levante y en relación 
con la zona de servicio, la cocina y un comedor exterior protegido con una pérgola. 
 
Las habitaciones se sitúan en la planta primera. Organizadas alrededor de este espacio central a doble altura, se cuenta con seis 
habitaciones dobles, cuatro de ellas tipo suite y las dos restantes compartiendo baño. 
 
El cuerpo anexo lo ocupa en planta baja un garaje para 3 coches y en la planta superior un taller. 
 
Todas las salas y habitaciones tendrán como mínimo 2,50 de altura útil, baños y espacios de circulación tendrán 2,20 m de 
altura libre.  
 
La vivienda dispone de todo el espacio necesario para el almacenaje personal y general.  
 
Garaje 
 
En la planta baja tal y como se ha referencia también dispone de un espacio destinado a garaje. La disposición y dimensión del 
acceso rodado se diseña de forma que se permite la entrada y salida de vehículos sin necesidad de maniobras.  
 
Se determinan como dimensiones mínimas de plazas de garaje 2,20x4x50 m y la altura mínima será de 2,20m. Se disponen tres 
plazas de aparcamiento en el interior del garaje y se prevé un espacio exterior al este, destinado para alojar varios vehículos 
adicionales, con la presencia de una pérgola exterior completamente descubierta, respectando en todo momento la distancia 
de los 10 metros de los límites de la finca. 
 
La salida peatonal del garaje se puede realizar tanto directamente hacia el jardín interior de la vivienda como hacia la zona 
exterior de acceso.  
 
Entorno 
 
La parte agrícola del conjunto de parcelas mantendrá su carácter ya que la parte de campo mantendrá su carácter productivo 
y mantendrá su explotación existente hoy en día, respetando y potenciando el carácter agrario del territorio. Paisajísticamente 
el proyecto busca mantener la vegetación existente, respetando al máximo tanto el numero como la posición de las especies 
implantadas tanto en el entorno inmediato como en segundo plano. Las áreas ajardinadas se protegerán con la voluntad de 
mostrar elementos de identidad paisajística y natural. 
 
Se pavimentará la franja en contacto con las fachadas sur y poniente para facilitar el acceso como elemento de transición hacia 
el exterior con un pavimento de ladrillo manual de 18x10x2mm. 
En la zona de la fachada norte, el acceso a la masía contará con pavimento de arena cribada de 3 a 5 mm de canto redondo. El 
suelo más cercano a la zona pavimentada y de acceso a la masía se colocará tierra vegetal de jardinería de categoría media. 
 
Se creará una balsa con lámina de agua con elementos y tonos respetuosos con el paisaje (piedra, ladrillo cerámico y tonos 
ocres) para destinar al baño y/o riego. 
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El pavimento más cercano a la zona pavimentada y de acceso a la masía se colocará tierra vegetal de jardinería de categoría 
media. 
 
Materialidad 
 
A pesar de la tendencia general de rehabilitar las masías de l’Empordà repicando las fachadas y dejando la piedra vista rejuntada, 
en este proyecto se ha optado por utilizar los acabados originales de mortero de cal y arena con color terroso para el 
revestimiento de la masía, y únicamente utilizar la piedra vista en las partes donde ya está presente con la intención de realzar 
la fábrica de mampostería. 
 
En la cara sur se prevén dos elementos de pérgola de madera para tamizar el sol hacia las habitaciones de planta baja que se 
encuentran en esta zona para crear una transición suave hacia el exterior. 
 
Se reforzarán las cubiertas con las tejas originales y en todo caso se añadirán canales de tejas nuevas envejecidas. Se respetará 
la configuración original de los aleros. 
 
Las carpinterías exteriores se prevén de madera y las barandillas de hierro forjado o pintado de color oscuro. 
 
Como se ha comentado anteriormente, la necesidad de mejorar las condiciones de habitabilidad de la casa obliga a modificar 
algunas de sus aberturas originales y crear nuevas. Estos cambios para obtener mejores condiciones de iluminación interior se 
proponen utilizando materiales actuales, pero manteniendo las características de las aberturas propias de la zona, con formato 
vertical, brancales de piedra y lindes de piedra o madera. 
 
En cuanto a las estructuras arquitectónicas existentes en la parcela aparte de las edificaciones (cisterna, sistema de bombeo, 
muros de piedra seca, pozos, etc,) que forman parte de la memoria histórica i paisajística se conservarán y restaurarán. 
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2.04  Relación de superficies útiles y construidas 
 
Adjuntamos un cuadro de superficies útiles por plantas.  
 

CUADRO DE SUPERFICIES 
 
PLANTA BAJA 
1 Entrada   16,27 m2 
2 Distribuidor 22,12 m2 
3 Entrada Servicio 13,16 m2 
4 Habitación Servicio  15,95 m2 
5 Lavadero 15,37 m2 
6 Baño Servicio 5,99 m2 
7 Instalaciones 7,67 m2 
8 Despensa 4,83 m2 
9 Baño  7,21 m2 
10 Sala de juegos 20,48 m2 
11 Salón 53,57 m2 
12 Comedor 35,63 m2 
13 Cocina 40,93 m2 
14 Comedor Exterior 33,82 m2 
15 Garaje 79,38 m2 
16 Acceso Taller 34,32 m2 
 
TOTAL SUPERFÍCIE UTIL PB 405,68 m2 
TOTAL SUPERFÍCIE CONSTRUIDA PB 456,52 m2 
 
PLANTA PRIMERA 
19 Distribuidor 1  22,09 m2 
20 Distribuidor 2 14,69 m2 
21 Distribuidor 3 6,10 m2 
22 Habitación 1 17,92 m2 
23 Habitación 2 15,32 m2 
24 Habitación 3 21,37 m2 
25 Habitación 4 22,41 m2 
26 Habitación 5 22,81 m2 
27 Habitación 6 43,58 m2 
28 Baño 1 6,05 m2 
29 Baño 3 8,64 m2 
30 Baño 4 10,53 m2 
31 Baño 5 13,70 m2 
32 Baño 6 13,58 m2 
33 Acceso Taller 17,30 m2 
34 Taller 61,88 m2 
 
TOTAL SUPERFÍCIE UTIL P1 317,97 m2 
TOTAL SUPERFÍCIE CONSTRUIDA P1 455,00 m2 
 
TOTAL SUPERFÍCIE UTIL 723,65 m2 
TOTAL SUPERFÍCIE CONSTRUIDA 911,52 m2 

 
TOTAL SUPERFÍCIE EXTERIOR PÉRGOLAS 149,15 m2 
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