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DOCUMENT N°1. MEMORIA




MEMORIA INFORMATIVA

L.INICIATIVA

La iniciativa del Pla Especial de les Masies del Gatell és de la Sra. Josepa Maria Rovira i Ribas, en
nom i representacio de la societat “Rustica B Gatell’, amb NIF B-64843774 i amb domicili al carrer
Angli, 35 de Barcelona. La propietat del sol afectat per I'actuacié es situa a la part nord-oest del
municipi de Sant Jaume dels Domenys.

La propietat, acollint-se a la figura de planejament urbanistic del “Pla Especial de Masies” o el “Cataleg”
del municipi de Sant Jaume del Domenys i a les Directrius de contingut per al cataleg de masies i
cases rurals. Gener 2009, Sistematitzacio del planejament urbanistic. Generalitat de Catalunya
Departament de Politica Territorial i Obres Publiques Direccié General d’Urbanis me,on recomana, en
els casos en qué la superficie total superi els 1.000 ne, tramitar un pla especial urbanistic per
concretarho.

Es pretén fonamentalment els seglients objectius: reordenar les unitats residencials diferenciades
existents; consolidar els usos actuals i tradicionals tot afegint-ne de nous, consolidar també les
ocupacions, els volums i les superficies edificades, Tot aix0 es fa delimitant i definint un marc adequat
per a les necessitats actuals i futures de la propietat, revitalitzant el conjunt edificat, adequant les
relacions amb I'entorn, sense perdre de vista una correcte proteccio del paisatge i millora del medi rural
on es troben les Masies del Gatell, que sén uns dels seus valors patrimonials fonamentals.

2.SITUACIO | AMBIT DE L’ACTUACIO

L'ambit on es desenvolupa el Pla Especial Masies del Gatell es situa al sud-est de la propietat de
Rustica El Gatell, la finca consta d’'una superficie aproximada de 220 ha.

La part nord de la finca es una gran zona boscosa i la zona que envolta I'ambit del pla especial, més
planera, esta destinada a la producci6 agricola.

El limit del pla especial es defineix a partir de trets historics, paistgistics i socials, ja que afavoreix el
reequilibri territorial i economic i permeten la recuperacié de la poblacié ja sigui com a primera
residéncia o coma segona, per una banda, i per l'altre pels trets fisics del lloc, es a dir, la topografia i
traces existents i per les preexistencies del conjunt edificat. L'ambit del pla especial te una superficie
del,5 ha.

(veure planol nor matiu 0.01.Zonificacio)

El Gatell, masia amb accés des de la carretera TP-2442, esta situat al terme municipal de St. Jaume
dels Domenys, poble de la zona nord oriental de la comarca del Baix Penedés. Les terres de la masia
de H Gatell estan als contraforts sud orientals de la serra del Montmell. La Casa Pairal i les edificacions
annexes reposen sobre un promontori que mira cap al Sud disposant d'una excel-lent vista de la plana
del Penedeés (Alt i Baix, de Montserrat a Bera) amb el Garraf i el mar Mediterrani com a tel6 de fons,
probablement la casa amb millor vista del Baix Penedés. H Gatell esta a 12 Km de la platja i a 10 km
de H Vendrell.

Aquest Pla Especial té la condici6 de Pla Especial de Masies i respecta en totes les seves
determinacions la Llei d'urbanisme, 10/2004.

Per a la redacci6 del present Pla s’han considerat diverses fonts; les principals han estat les seguents:
» Normes Subsidiaries de planejament del terme municipal de Sant Jaume dels Domenys,
aprovat a l'abril de 2005 per la Comissi6 Territorial d’Urbanisme de Tarragona.

= Directrius de contingut per al cataleg de masies i cases rurals. Gener 2009
Siste matitzacio del planejament urbanistic. Generalitat de Catalunya Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques Direccié General d’Urbanis me

» Decret Legislatiu . 1/2010, de 3 d’agost, Text refds de la Llei d’urbanis me.

3. ESTAT ACTUAL 1USOS DE LES MASIES DEL GATELL

3.1. Evoluci6 historica de la propietat

Maies Gatell. 1383

Les primeres referéncies de la masia de El Gatell daten de 1.383, en un document onJoan Palau
certifica la donacié d'un terreny a una filla seva. Ha format part del patrimoni de la familia Palau,
orilinda de Sant Jaume dels Domenys, d'aquella data fins a lactualitat. Amb el traspas de Maria
Antonia Ribas i Palau, vidua de Pau Rovirai Nogués, aixi comel de la seva germana gran Josefina, la
finca s'ha transmés per testamentaria a la seva filla i neboda respectivament na Josepa Maria Rovira i
Ribas.

L’any 2.008 Josepa MP Rovira i els seus set fills constituiren la societat “Rustica H Gatell’. Josepa M
Rovira aporta la finca en la constitucid de la societat com a principal bé de capital de la mateixa.
“Rustica B Gatell” és lactual propietari i Josepa M Rovira i Ribas laccionista majoritaria i
administradora Unica.



3.2. Estat actual. Usos. Caracteristiques de I'activitat

El mas de El Gatell té un nucli edificat principal format per agregacié de molts diversos edificis i cossos,
de molt diversa procedéncia historica que a més s’han anat modificant i encavalcant en el temps. A
tocar del nucli principal hi ha tres edificacions annexes ubicades com a satél-lits de I'edificacié gran.
Els annexes també han sofert modificacions per canvis en els usos al llarg del temps. A més hi ha un
petit cobert d’un corral.

Escampades per les terres de la masia hi ha petites edificacions agraries: casetes d’eines, casetes de
motors, pous, cabanes de pedra seca, abeuradors, basses, diposits, etc.

Aprdfitarem el transcurs de la descripcié per elaborar una “Teoria de la Casa” on es vagi sequenciant
laparici6 de cadascun dels elements de la Casa Pairal.

PLANTES CASA PAIRAL

PLANTA BAIXA

Casa Pairal i nucli principal edificat.

El nucli edificat principal esta composat per tres edificacions diferenciades: la Casa Pairal, la Casa de
Veremadors 1iel Celler.

La Casa Pairal és la edificaci6 més gran i més complexa. Esta orientada a sud i s’hi poden distingir 6
cossos diferents, probablement tots (o per tongades) d'époques diferents també.

D'est a oest i de nord a sud robem: un cos allargat (nord-sud) de dues estances i tres plantes davant
del qual (al sud) hi ha un petit cos d’'una sola planta, aquest darrer és un cobert sobre el que hi ha una
terrassa, els anomenarem respectiyament cossos 1i 2. A lafagana situada més al sud del cos baix hi
ha un arc ogival de factura gotica. Es possible que ambdés cossos siguin les parts més antigues de H
Gatell, pot ben ser i és la hipotesi amb més probabilitats. Del record tramés per Antonia Ribas i Palau
sabem que quan era petita (naixé el 1914) la cuina de la Casa Pairal era a la planta baixa del cos 1. La
porta d’entrada del cos 1 és al nord. La tercera planta del cos 1 és possible que sigui de construccié
més recent. A la paret est del cos 1 hi ha una estructura metal-lica per fora de la facana la qual es
disposa l'any 1995(?) amb la funcié de lligar els moviments que s’havien detectat en aquella paret.

El cos 2 no coincideix en l'alineacié oest amb el cos 1, sobresurt una mica encavalcant-se amb el cos
3. En el tram entre alineacions de parets discordants hi ha actualment dins del cos 2, en la paret amb el
cos 3, una “bacina” que es fa servir d’armari encastat i que en la seva part inferior sembla que conserva
dos graons d'una escala vella. Les parets (nord-sud) que uneixen la paret on hi ha inclos I'arc ogival
amb el cos 1 son clarament de confeccié posterior al cos 1. (No és clar que aquestes dues parets
siguin solidaries, o de construccié simultania, amb la de l'arc). La paret que suporta l'arc ogival és
relativament estreta: 40 cm, en aquella época una paret interior sens dubte. L'origen i cronologia del
cos 2 és el més dubtds i incerta de tot el recinte, particularment l'arc ogival, de que n'és la resta?. Hi
havia una antiga nau en direccié nord-sud amb arcs ogivals interns ara desapareguda? La terrassa és
gairebé amb tota seguretat de 1916.

L'escala principal d'accés a la planta primera, situada dins del cos 3, esta adossada al cos 1 pel seu
costat oest. Aquesta escala és de gran poténcia, tant per lamplada com pel mur oest que la sosté en
els nivells baixos. Alli on I'escala gira cap a l'oest, sota d’ ella, hi ha un arc ogival i més enlla apareix
una paret de dimensions notables en direccié nord-sud configurant un espai sota lescala. Es possible
gue originariament aquesta escala estes a l'aire lliure i externa al cos 1 adossada a la paret oest
d'aquest, si era aixi s’entrava a les dues estances superiors per la porta (que encara existeix) de
l'extrem nord de I'antiga fagana oest del cos 1.

Donant facana al sud s’alineen amb la part alta del primer cos, d'est a oest, dos cossos de similars
dimensions, ambdds cossos tenen la mateixa llargada (nord-sud) que el cos esmentat en primer lloc i
son de dues plantes. Si és cert que els cossos situats a l'est de la Casa Pairal s6n els més antics,
aquests dos cossos s’haurien construit més tard, un rere laltre. Son els cossos 3i 4. La disposicié de
l'escala al nivell superior, tal com arriba ara amb el petit rebedor d’envans i la porta a la dreta tapiada
(ambdés dins el cos 3) indica clarament que el cos 3 és anterior al cos 4.

El cos 4 té la mateixa llargada que el 3 en la planta primera perd no és clar que tingui la mateixa
llargada a la planta baixa, és possible que sigui més llarg a aquest nivell.

Si seguim per la fagcana sud, a I'extrem oest trobem un cinqué cos, é€s un cos singular amb acabat
merletat a la part alta; té una o dues plantes, la meitat de la superficie ocupada té una planta i l'altra
meitat en té dues; sobresurt estranyament de l'alineacié de la facana sud general de la Casa Pairal
(com a anécdota cal dir que deixa per la tarda a 'ombra el rellotge de sol de la fagana principal). Per
entendre’l cal saber que, sens cap mena de dubte, és el darrer cos afegit a la Casa Pairal (es
conserven fotografies de 1.897 on al seu lloc hi ha un magatzemd’al¢cada inferior que no tapa el sol al



rellotge. L'extrem sud d’'aquest magatzem a la fotografia de 1897 és forca curiés: sembla que existeixi
una petita torre circular de vigia o defensa a la cantonada sud-oest amb un accés inclinat cobert. Tot i
gue com a cos és el darrer a integrar-se a la Casa Pairal cal dir que el magatzem originari podria ser de
construccio forca vella encara que amb tota seguretat posterior al cos 4 com es pot observar pel cel
obert existent a planta baixa; aquest cel obert esta fet per no haver de tapiar una finestra del cos 4 amb
el que podem determinar I'ordre cronologic. A la part sud del cos, lany 1.916, damunt del magatzem
preexistent (i de la torre de vigia?) s’hi alca una nova planta per a guanyar una estanca: l'actual
menjador principal de la Casa Pairal; més endavant a finals dels 60 s’hi afegitambé a la segona planta
un petit bany adossat al darrere. La planta baixa ha estat quadra i magatzem i ara és garatge i
magatzem. Per mantenir l'ordre cronoldgic en el elements que configuren la casa Pairal 'anomenarem
Cos 6.

El cos 5 de la Casa Pairal és amagat i té dues plantes, esta situat rere el cos 1 i els dos cossos centrals
(3i4), esta alineat a I'oest amb el cos 4, és allargat en direcci6 est-oest i a I'est esta alineat amb el cos
1. Gairebé segur es construi posteriorment als cossos 1, 2, 3 i4 i tot i que part de la seva construcci6
(la teulada) podria estar associada a la construccié del conjunt de la Casa dels Veremadors 1 i el
Celler. En la recent reforma de la Casa dels Veremadors 1 han aparegut una finestra i una porta
donant facana interna aix0 indica que el cos 5 mirava a l'exterior abans que Celler i Casa de
Veremadors 1 existissin, amb el que clarament la seva construccioé es anterior. Donats els gruixos de
les parets existents a la planta baixa rere el cos 4 és possible que la planta baixa a aquesta zona s’hagi
construit en el mateix moment que el cos 4 amb el que el cos 5 tindria tota la llargada descrita a la
planta primera i nomeés s’estendria als cossos 1 i3 a la planta baixa.

Larelacio del cos 5 amb el cos 6 és curiosa ja que el cos 5 “tanca” el rectangle que esbossen el cossos
1, 3,4 i 6; aixo fa pensar que la construccié del magatzem originari del cos 6 pugui ser anterior a la del
cos 5. (Siel cos 4 era inicialment més llarg a la planta baixa I'afirmaci6é anterior no té sentit).

Hi ha la possibilitat que immediatament després de la construccié del cos 1 es construis un recinte
tancat que 'embolcallava, aquest recinte tancat estaria configurat per les parets exteriors dels cossos
3,415 (otan sols 3i 5). Si és cert, el recinte, inicialment un pati, s’ha anant massissant fins a
desapareéixer completament el pati amb el temps.

Actualment, dins la Casa Pairal hi coexisteixen dues unitats residencials: la residéncia del
masover que ocupa part de les plantes baixaiprimerailaresidenciadels propietaris que ocupa
part de les plantes esmentades (baixa i primera) i la totalitat de la tercera. La geometria interna
d'ambdés habitatges és rocambolesca i dificil d’entendre sense un planol. L’habitatge del masover
ocupa en planta baixa el cos 4 i parts del 5idel 3 i a la segona planta el cos 5 i parts del 2 i del 1.
L’habitatge dels propietaris ocupa en planta baixa parts del cos 1idel 3 ia la segona planta els cossos
2 (terrassa), 4, 6 i parts del 1 i del 3. H masover ocupa 113 n7 a la planta baixa i 94 nf a la segona
planta. El propietari ocupa 46 nv a la planta baixa i 206 n¥ a la segona planta i 63 n¥ a la tercera.

Sequeix el nucli principal edificat: Casade Veremadors 1i Celler.

La Casa de Veremadors 1 i el Celler estan situats al nord de la Casa Pairal, a la seva esquena.
Ambdos edificis sén de la mateixa época, tenen elements constructius comuns, la coberta
particularment. Es I'edifici conceptualment més modern del recinte i del grans el més nou, és de 1916.

Originariament ambdues edificacions devien ser un Unic edifici en forma de T amb el barret de la T com
a cos principal allargat d’est a oest i amb el peu que s’estén més o menys centrat en direccié nord. La
part llarga esta alineada a I'oest amb el cos 6 de la Casa Pairal i a 'est sobresurt d'aquesta fins a trobar
el mur de tancament est, probablement vell. Tenia una Unica planta i estava destinat a celler i

magatzem. Comgairebé tot al Gatell amb el temps ha sofert transformacions: per una banda se li afegi
un cos en l'angle nord-est (cos que acaba de “quadrar” l'actual Celler) i per altra es construiren altells a
la zona adossada a la Casa Pairal i particularment a I'ala oest. Més tard es condiciona l'altell de l'ala
oest com a residéncia temporal de veremadors passant després a ser ocupada ocasionalment
com a segona residéncia. Aquesta ala oest és la Casa de Veremadors 1. Es la tercera unitat
residencial existent al Gatell. Recentment, 2.010, s’han realitzat feines de consolidacié i millora
d’aquesta unitat residencial per a destinar-la aresidéncia del masover, aixd permetrarecuperar
la unitat residencial de la Casa Pairal.

La resta del I'edifici original amb el cos afegit del nord-est és l'actual Celler, bastant quadrat en planta.
Se situa a la cantonada nord-est del conjunt sobresortint per l'est de l'alineacio principal de la Casa
Pairal. ElI Celler s’'usa, a més de celler, de magatzemi garatge de maquinaria agricola.

CROQUIS DE LA TEORIA D’EVOLUCIO DE LA CASA PAIRAL
Ordre d’aparicié dels elements (no confondre amb numeracié de cossos de la figura precedent)

L'entorn immediat del nucli principal edificat: Baluard, Explanades d’entrada, Corrals, Casa de
Veremadors 2 (antigues Porgueres) i Explanada del Celler.

Al Gatell actualment s’hi accedeix des de la TP-2442 i a la casa el cami hi fa cap des del nord, s’entra a
la Casa Pairal per la fagana sud despres de girar per davant del cos 6. Aquesta configuracio era ben
diferent ara fa 100 anys: el Celler i la Casa de Veremadors 1 no existien i a la casa s’hi accedia pel
directament pel nord, la porta d’entrada del cos 1, el que origina l'actual Casa Pairal, és al nord.



L'any 1.916 Joan Palau i Mafié, procedi a una reforma general de les edificacions (es correspon a la
construcci6 de la segona planta del cos 6, la “torre” amb la part superior merletada i a la construccié de
l'edifici del Celler-Casa de Veremadors 1) En aquella actuacio s’enderrocaren varies edificacions, entre
altres una situada davant dels cossos 3 i 4, els centrals, a la que s’accedia des del cami de ca I'Antic;
dues situades on actualment hi ha I"arbre i la bassa i un corral davant de les Porqueres. A partir de la
fotografia de 1897 sabem que els patis amb corrals s’estenien a I'est forca més enlla d'on arriben
actualment. L’enderroc d’'aquestes edificacions no fou total: es mantingueren dretes les parets que
donaven al nord de les primeres dues cases esmentades. Les parets d'aquests edificis situades més al
nord s’allargaren cap a l'est (passant-les per davant dels cossos 1i2 i més enlla, probablement algant-
se damunt de parets ja existents. A l'arrebossat del mur davant la Porquera, hi ha una inscripcio: “Afio
1935”; per l'extrem oest se’ls hi feu donar la volta cap al nord configurant l'actual explanada d’entrada
on hi ha larbre. La funcié del mur era (i és) la contencié de terres de les esplanades situades just
davant la casa que a partir d’aquest moment sén les de I'entrada principal. Aquest mur de procedéncia
heterogenia rep el nom de Baluard per raons evidents de similitud amb les estructures militars. Amb el
temps i per la seva poténcia el Baluard ha passat a ser un dels elements més significatius de la masia.
El mur que separa el pati d’entrada de la Casa Pairal sobre el Baluard del pati davant 'arcada ogival es
pot veure també en les fotografies velles: és la continuacié el tester est d'una de les cases
enderrocades. B que tanca el mateix pati per I'est és un altre tester, probablement del cobert d’'un
corral. Part del mur de Baluard, a I'entorn de I'arbre, caigué I'any 2.008 en un temporal de novembre. El
2.010 s’ha reconstruit la part caiguda i s'és a punt de procedir a la consolidacié de la resta.

A l'operaci6 de construccio del Baluard i les esplanades d’entrada a la casa s’hi associa la remodelacio
de les edificacions existents a l'est de la Casa Pairal. El resultat final fou que des de I'extrem est del
Baluard queda un recinte tancat amb un mur d'origen forca vell, que mor a la cantonada sud-est del
Celler. Aquest mur acaba de donar aspecte de “placa forta” al Gatell vist des de l'est. Els espais tancats
i relativament plans resultants, des del pati davant l'arcada ogival fins al Celler, es dedicaren a corrals.
En la fotografia de 1897 la terrassa del cos 2 no existeix, la paret amb larc ogival és exempta,
probablement la construccié de la terrassa sigui també de 1916.

Gairebé atocar la Casa Pairal i adossat al mur de tancament est i aprofitant una paret d’'una
casa prévia, es construi un edifici per a utilitzar-lo com a Porqueres. Aquest edifici a mitjans
dels anys 60 es remodela com a edifici per a veremadors. Es la Casa de Veremadors 2 o
Antigues Porqueres. Es la quarta unitat residencial existent al Gatell. No és residencia de
veremadors des de 2.004 par raons de salubritat. La casa del Veremadors 2 té accés directe des de
l'exterior al recinte “tancat” per una porta practicada al mur. La darrera intervencié en l'edifici fou lany
1.9857? quan s’arregla la teulada. Darrera la casa del Veremadors 2, en el pati hi ha un petit cobert de
14 n on fa temps hi havia les gabies dels petits animals, conills fonamentalment.

A la banda nord del nucli principal edificat, en I'angle que formen la Casa de Veremadors 1 el Celler hi
ha l'esplanada d'accés al Celler, s'usa per estibar materials i per aparcament de maquinaria agricola i
de vehicles. L'esplanada queda tancada pel nord per la Casa dels Bens i a l'oest llinda amb el cami
d’accés.

Seqgon entorn. Casa dels Bens. Erai Pallissa.

La Casa dels Bens és un altre dels edficis annexes, és a I'extrem nord-oest del conjunt. Es la primera
edificacié que hom es troba quan s’acosta al nucli del Gatell provenint del nord. Es un corral amb dos
C0ss0s coberts i un pati tancat. Els tres elements son allargats en direcci6é nord-sud. Té facana al sud a
lesplanada del Celler. La construccié és molt massiva tal com es pot veure a la paret oest que llinda
amb el cami d'accés, la paret esta dotada de grans contraforts. Quan hi parava el ramat el pastor
dormia a la casa dels bens. No hi ha evidencies d’haver-hi hagut un foc. Actualment no té as definit. Ja
no hi haramat. En el moment present, 2.010, s’és a puntde realitzar les feines de consolidacio de
I’edificacio ja que té les teulades molt malmeses.

Sota l'esplanada d’entrada amb I'arbre hi ha I'Era. Alli s’hi batia el gra. A l'est la limita el cami i el
Baluard que giren cap al nord, al sud I'esplanada de I'Era esta suportada per un mur de contencio de
factura moderna encarregat per Maria Palau i Montaner a mitjans dels anys 60, a l'oest hi ha el
“Bosquet” d’'alzines ila Pallissa i al nord els espais situats sota la bassa de recollida d'aiglies de les
teulades. Actualment el seu Us es d'aparcament ocasional de vehicles i per estibar materials.

La Pallissa és el darrer dels annexes. Es un edifici de dues plantes amb accés a les plantes per nivells i
orientacions diferents: es pot accedir a la planta superior a peu pla des de l'est iI'Era 0 a la inferior des
del sud (i des del bosquet) també a peu pla. Quan s'utilitzava com a paller s’'omplia des de I'Era i es
buidava pel nivell inferior. Actualment no té Us definit. Fa molts anys que no es bat el blat al Gatell, ni
s'emmagatzemen gra ni palla. Recentment, 2.010, s’han realitzat feines de consolidacié de l'edificacio
ja que tenia les teulades molt malmeses i el trespol avariat.

L'activitat agraria i ramadera és desdel temps el motor econdomic de les Masies Gatell, també ['activitat
agraria de transformacio (celler). En l'actualitat es segueix amb aquesta activitat en part dels terrenys
del conjunt.

En el transcurs del 2009 s’ha sol.licitat varies llicéncies d'obra otorgades per I'ajuntament de Sant
Jaume dels Domenys per la rehabilitacio de divereses parts del conjunt de Masies Gatell.
A continuacié s’adjunten les copies de les llicenices.









4.SITUACIO RESPECTE AL PLANEJAMENT VIGENT.

El present Pla Especial es desenvolupa de conformitat amb el que disposa I'’Art. 149 de les Normes
Subsidiaries de planejament del terme municipal de Sant Jaume dels Domenys, aprovat a l'abril de
2005 per la Comissi6 Territorial d'Urbanis me de Tarragona.

La llei obliga als municipis fer el “Pla Especial de Masies” o el “Cataleg” iincloure’l a seu planejament.
A Sant Jaume dels Domenys no estan adaptades les Normes Subsidiaries a la nova Lleii no existeix el
Pla Especial de Masies, en canvi hi ha la Relacié Inicial Indicativa per a l'elaboracié del Cataleg de
Masies on hi surt el Gatell amb la denominacio de “Masies Gatell".

“NNSS. Art. 149. Edificis monumental s a catalogar. (clau 1).
En el planol de “sol urba” s'assenyalen els seguients ambits i edificis de valor historic i artistic singular:

MASIES:

Can Pedro.

Cal Pau de I'Hostal.
Can Felix.

Can Tornell.
Mas de Llobets.
Can Pau de Sant Jaume.
Mases Gatell.
Cal Antic.

Can Gomila.
Can Merce.

Cal Soques.
Goncé de Dalt.
Goncé de Baix.
Lligamosques.
Cal Ganso.
Mas dels Arcs.
La Pujada.

La Roca.

Can Marc.

Cal Polinari.
Els Arquets.
Cal Parroig.

El cataleg s’haura d'aprovar per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Tarragona en virtut del decret
30/84.”

5. ESTRUCTURA DE LAPROPIETAT

Originariament, segons les dades cadastrals que s’adjunten, les terres del Gatell configuraven una
superficie total de 223,4 Ha. Després de la mort de M2 Antonia Ribes i Palau se segregaren de la finca
les subparceles "ab" i "v" de la parcel-la 39, poligon 1, que sén propietat de Jaume Rovira i Ribas i es
corresponen a la masia del Gatell6 i el seu entorn proper.

RESUM DE LES DADES CADASTRALS ACTUALS

Poligon | Parcel-la Referéncia cadastral Titular iglperflme m? igg:{:&?&i m? Us
1 8 43139A001000080000HK | Rustica El Gatell 1548.739 - | Agrari
37 43139A001000370000HF Rustica El Gatell 21.204 - | Agrari
38 43139A001000380000HM | Rustica El Gatell 15516 -| Agrari
13 28 43139A013000280000HE | Rdstica El Gatell 189.353 -| Agrari
1 39 43139A001000390000HO | Rdstica El Gatell 223.218 364 | Agrari
1 40 43139A001000400000HF | Rustica El Gatell 104.022 -| Agrari
13 45 43139A013000450000HP | Rustica El Gatell 125.102 -| Agrari
13 46 43139A013000460000HL | Rustica El Gatell (6.948) 172(%) ;g?:ﬁma'
13 46 43139A013000460001JB Rustica El Gatell 6.948 2.022 (*) | Residencial
XX 706 (**)- | Viari
vy 12.169 (**)- | Agrari
Total propietat original 2.234.099 2558
A descomptar per segregacio del Gatelld
1 39 subparcella ab Jaume Rovira i Ribas 51.603
1 39 Subparcella v Jaume rovira i Ribas 5.287 364
Su perficie total actual de la propietat 2.177.209 2.194

(*) La informacié cadastral de la parcel-la 46 residencial i industrial agrari esta en procés de
regularitzacié, a partir de la documentacié que s'adjunta a continuacio, entregada al Cadastre, en
data juliol de 2010. També és en procés de regularitzacié cadastral la segregacid de la finca del
Gatello.

(**) Les parcel.les anomenades xx i yy estan mesurades sobre planol i en préces d'eeser contrastades

amb la informacioé catastral.



. : fici fici 2
Correspondéncia amb les dades cadastrals actualizades rsnungl cie Sgﬁgtrr:fr;\ m
Su perficie total Ambit PE Masies Gatell. 22.000 1.493

(Correspon a la Parcel-la 46 + parts de les parcel-la 28, 39, 45)
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MEMORIA DE L’ACTUACIO

6. OBJECTIUS DE L’'ORDENACIO

El present Pla Especial defineix uns objectius d’ordenacié en base a I'analisi de les necessitats actuals i

futures que es resumeixen en els seglents punts:

1. Delimitar un entorn del nucli edificat, un Hinterland, on s’apliqui el Pla Especial, per optimitzar la
nova reordenacio.

2. Rehabilitaci6 de la masia a partir d'un manteniment de I'estructura basica i funcionalitat de
I'edificaci6. Sempre mantenint la tipologia aparent tant exterior com interior , aixii com el
manteniment del paisatge rural que I'envolta

3. Reordenar 'estructura interior de la masia, traspassant la unitat d’habitatge que “desapareix” a
la Casa Pairal pel canvi d’'ubicacio del masover que passa a “ocupar” la Casa dels Veremadors
1. aquesta unitat també pot esser una dependéncia propia de I' activitat agricola, ramadera,
d’explotacio de recursos naturals o, en general, rdstica.

Es a dir, destinada a a I'allotfament de persones treballadores temporeres que estiguin
directament i justificadament associade s a una de les activitats d’explotacio .

4. Definir la densitat de I'ambit en 4+1 unitats residencials

Redefinir les unitats edificades. 5 unitats re sidencials:

- Casa Pairal

- Casa dels Bens

- Casa Veremadors 2- Antigues Porqueres

- Pallissa

- Casa Veremadors 1- Casa del masover- i/o Dependencia propia de I'activitat agricola

5. Modificar la volumetria del conjunt, per recuperar la volumetria original, millorant les condicions
d’'assolellament i ventilacié actuals, definint la nova ubicacié “Casa de Veremadors 2 -
Antigues Porgueres”, conservant el mateix sostre i augmentant menys del 20% de sostre de
creixement, permés segons les Normes Subsidiaries, per adaptar la nova volumetria a les
necessitats actuals i futures pel bon funcionamentt del conjunt.

6. Definir els usos ademe sos en el conjunt.

7. CRITERIS I DESCRIPCIO DE L’ORDENACIO

7.1. Descripcié general

Per tal d’aconseguir una bona integracio paisatgistica en el desenvolupament del pla especial, la
constitucié del limit s’ha dut a terme a partir de les evidents preexisténcies, tant de I'edificacié, com de la
topografia i traces dels camins, aixi com de la necessitat de reordenar el conjunt pel seu manteniment i
per les necessitats actuals i futures, aixi aguesta zona definida en les normes subsidiaries sera clau 1, la
resta de la propietat és o bé clau 20, “sol no urbanitzable d’especial proteccié per valor agricola” (que
envolta 'ambit del PE) o bé clau 21 “sol no urbanitzable d'especial proteccié per valor forestal i

paisatgistic”.
7.2. Zones i Sistemes

Per consolidar i adequar la zona , la proposta contempla definir una zona una a l'est de I'edificacié
principal, vinculada al cami existent que envolta el conjunt, on es reubica el sostre de la Casa dels
Vermedors 2 — Antigues porgueresuge es considera necessari pel desenvolupament del conjunt, aquesta
arrera operacio s'entén necessaria per aconseguir I'esponjament de la Casa Pairal per multiples motius:
eliminacié d’espais residuals, unificacid de patis que envolten la casa, assolellament i salubritat de la

planta baixa per I'est i afavorir les immillorables vistes, entre d’altres.

La nova ordenacié es totalment compatible amb I'entorn, respectant al maxim la topografia i la vegetacio

propia de la zona .
En referéncia a I'ordenacié dels espais viaris i lliures, el Pla Especial Masies Gatell utilitza la trama viaria

existent. Mantenint i cuidant els espais de la parcel-la no ocupats per 'edificacio (tant patis tancats com
explanades d’accés), amb especial cura amb la proteccié de I'arbrat i de I'espai obert.
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7.3. Qualificacio i usos del sol.

La voluntat de la proposta sera consolidar les unitats residencials, incloure la flexibilitat d’usos, per la vida i
manteniment del conjunt, aixi com la vinculacié amb la producci6 i al caracter paisatgistic de les terres

que I'envolten.

Per tant, es proposa a més de I'actual Us residencial, afegir I'is hoteler i mantenir I'Us tradicional de la
finca des del segle XIV: I'Gs industrial vitivinicola i agricola en general, inclos granges i estabulacié. Aquest
Us inclou totes les activitats de manipulacié, diposit i elaboracié de productes derivats de la vinya,

vinculades a I'explotacio de la finca on s'emplacen (cellers i bode gues de crianca).

7.4. Edificaci6

Per tal d'assegurar-se la coheréncia en el conjunt es proposa la necessitat de realitzar estudis

volumeétrics, per poder definir de forma adient les noves edificacions.

8. QUADRES DE DADES

8.1. Ambit

Pla Especial Masies Gatell (Sant Jaume dels Domenys)

Superficie (m?)

Ambit P.E.. Masies Gatell 15.000,00

8.2. Quadre de caracteristiques del sector. Zones i Sistemes

Clau urbanistica Superficie (m?)

Edificis a catalogar 1 15.000,00

8.3. Quadre de caracteristiques del sol

Pla Especial Masies Gatell (Sant Jaume dels Domenys)

Ordenaci6 clau 1

Superficie (m°)

Edificis a catalogar 1.571,00
(*) Vialitat interna 2.017,00
(*) Espai lliure (patis, esplanades, era,...) | 11.970,60
(* Informacid no vinculant)
8.4. Quadre de caracteristiques de sostre

Sostre  (m?)
Sostre existent 1.493,00
Sostre incrementat 78,00
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9. DOCUMENTS QUE INTEGREN EL PLAESPECIAL

DOCUMENT num. 1 — Memoria
Annex memoria:  Reportatge fotografic.
DOCUMENT num. 2 — Documentaci6 grafica

DOCUMENT num. 3 — Normativa urbanistica

El present Pla Especial Masies Gatell de Sant Jaume dels Domenys es redacta per encarrec de Rastica El
Gatell

Barcelona, a Desembre de 2010

Els autors del Pla,

Victoria Fiol Duran, Arquitecta Maria Vila d’Abadal i Serra, Advocat
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ANNEX DE LA MEMORIA. REPORTATGE FOTOGRAFIC
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DOCUMENT n°2. DOCUMENTACIO GRAFICA
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INDEX DE PLANOLS

PLANOLS D’INFORMACIO:
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.2 Emplagcament. Ortofotoplanol
.3 Cadastral

.4 Estat actual

.5 Planejament vigent
PLANOLS D’ORDENACIO:

0.1 Zonificaci6é

0.2 Ordenacio

20






























DOCUMENT n°3. NORMATIVA URBANISTICA

21



Pla Especial Masies Gatkll - Sant Jaume dels Domenys

NORMATIVA URBANISTICA

DOCUMENT n° 3— NORMATIVA URBANISTICA

INDEX NORMATIVA URBANISTICA

CAPITOL PRIMER. DISPOSICIONS GENERALS.
Art.1. Naturalesa, ambit territorial i vigéncia.
Art.2. Obligatorietat.

Art.3. Interpretacio de las pre sents Normes.
Art.4. Modificacions.
Art.5. Continguts del Pla Especial.

CAPITOL SEGON. DESENVOLUPAMENT DEL PLA.
Art.6 Iniciativa i competéncies
Art.7 Desplegament
Art.8 Llicéncies Municipals

Art.9. Estudis volumeétrics.

CAPITOL TERCER. REGIM URBANISTIC DEL SOL.
Art.10. Qualificaci6 del sol. Zones i Sistemes.

Art.11. Régim general d'usos.

CAPITOL QUART. REGULACIODE ISTEMES | ZONES.

Art.12. Edificis a catalogar(clau 1)

CAPITOL CINQUE. REGULACIO DE L’EDIFICACIO.
Art.13. Parametres reguladors de I'edificacio.

Art.14. Norma transitoria.
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CAPITOL PRIMER. DISPOSICIONS GENERALS

Art.1 - Naturalesa, ambit territorial i vigéncia.

1. Aquest Pla té la condicié de Pla Especial urbanistic i re specta en totes les seves determinacions el
Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme.

2. L’ambit teritorial d’aquest Pla Especial urbanistic és l'assenyalat graficament als planols
d’ordenacio .

3. Aquest document entrara en vigor a partir de la publicacié de I'aprovacié definitiva en el Diatri
Oficial de la Generalitat de Catalunya, i la seva vigéencia sera indefinida, d’acord amb el que

disposen els articles 92 i 100 de la Llei d’Urbanisme.

Art.2 — Obligatorietat.

1. L’Administraci6 i els particulars estan obligats a complir les disposicions i determinacions del Pla
Especial.
2. En consequéncia, qualsevol actuacié sobre el territori objecte del present planejament, d’iniciativa

privada o publica, haura d’'ajustar-se a les disposicions indicades.

Art.3 - Interpretacié de les presents Normes.

La interpretacié de les presents Normes es fara d’acord amb l'esperit, criteris, finalitats i objectius del Pla
Especial, formulats en la seva documentacio global. Si existissin contradiccions entre les determinacions
dels diferents documents, es considera prevalent les determinacions derivades dels document escrits. Si

el conflicte es refereix a mesures de sol, caldra considerar la superficie real, mesurada sobre el terreny.

Art.4 — Modificacions.

Les modificacions del present document hauran de respectar les determinacions per ordre de jerarquia

urbanistica.

No seran suposit de modificacio els ajustos d’alineacié i rasants que no distorsionin I'estructura general

del sector, ni modifiquin les superficies de les illes en mes d'un 5%. Tampoc ho seran les petites

variacions ocasionades per a la millor adaptacié sobre el terreny del projecte d’urbanitzacié que no

suposin modificacions en la superficie superior al 5%.

Art.5 - Contingut del Pla Especial.

L'abast normatiu del Pla Especial derivara del contingut dels segiient documents:

DOCUMENT num. 1 - MEMORIA
DOCUMENT nim. 2 - DOCUMENTACIO GRAFICA
DOCUMENT ndm. 3 - NORMATIVA URBANISTICA

CAPITOL SEGON. DESPLEGAMENT DEL PLA

Art.6 Iniciativa i competéncies
El desenvolupament del present Pla especial correspon, en primer lloc, a I'Ajuntament. Tanmateix els
particulars poden proposar i realitzar la redacci6 de plans i projectes urbanistics dintre de les

competéncies que estableix la legislacio urbanistica vigent i aquest Pla especial.

Ant.7 Desplegament

Segons l'article 50.1 del Text Refés de la Llei d’'urbanisme i I'article 58 del Reglament de la Llei
d’urbanisme, en sol no urbanitzable els projectes de reconstruccio o rehabilitacié de masies i cases rurals
han d’ésser sotmesos a informacié publica per I'Ajuntament per un termini de 20 dies, i a I'informe de la
Comissi6 territorial d’'urbanisme competent, que s’ha d’emetre en el termini de dos mesos. La llicéncia

municipal corre sponent només es pot atorgar si aque st informe és favorable.

Art.8 Llicéncies municipals

Actes subjectes a llicéncia municipal

Estaran subjectes al requisit de prévia obtencié de licencia municipal els actes de reconstruccié i de

rehabilitacid de les masies i cases rurals radicades en sol no urbanitzable i compreses en el cataleg de

masies i cases rurals, amb subjeccié als requisits previst al Capitol quart i cinque d’aquest Pla especial.
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També estaran subjectes a llicéncia la modificacié d'estructura o aspectes exteriors de les edificacions

existents, ja es tracti d’ampliacié, reforma, conservacid, millora o re paracio.

També estaran subjectes a llicencia urbanistica les seglents activitats:

a) Obertura de camins, variacié o millora dels camins existents.

b) Instal-laci6 de coberts i altres estructures prefabricades o no destinades a qualsevol Us,
compatible o no amb I'Us de la masia o casa rural.

c) Collocacié de retols o indicacions a la casa rural o0 masia quan se n’alteri I'aparenca exterior.

d) Modificacié dels usos a qué es destinin les masies i cases rurals regulades per aquest pla
especial.

e) Activitats extractives i d’explotacio forestal.

f)  Moviments de terres no vinculants a I'exposicio agricola de les finques.

g) Tales d'arbres i replantacions d'especies vegetals en les zones de bosc i en les zones
especialment protegides per la normativa urbanistica del municipi.

h) La resta d'activitats susceptibles de ser executades en sol no urbanitzable recollides a 'article 179

de la Llei d’Urbanisme de Catalunya.

L’obligacié d’obtenir previament llicencia en els suposits indicats, afecta també als sectors o activitats
subjectes a altres competéncies. En cap cas, la necessitat d’obtenir autoritzacions o concessions d’altres

administracions exonera I'obligacio d’obtenir la lliceéncia municipal corre sponent.

Régim general llicéncia urbanistica municipal

No es podra concedir cap llicencia que no respecti els usos i volums determinats en el capitol segon i
tercer de la normativa d’aquest Pla especial.

En cap cas la inclusié d’'una masia o casa rural dins el present pla especial suposara I'atorgament tacit

d’una llicéncia.

Procediment de tramitaci6
El procediment per a la concessié de les llicencies s’ajustara al que estableixi la legislacié de regim local i

la Llei d’'Urbanisme de Catalunya, sens perjudici de les especificitats que introdueixi aque st Pla especial.

Les sollicituds de llicéncia urbanistica municipal a efectes d’aquest pla especial es formularan, dirigides a
I'alcaldia i subscrite s per I'interessat 0 per la persona que el re presenti, on hauran de constar els se guients
elements:

a) Nom, cognoms, domicili, nimero del document d’identitat de I'interessat quan aquest sigui una
persona fisica; ra6 social, domicili, dades de la inscripcié al corresponent re gistre public i, nimero
d’identificacio fiscal quan el sollicitant sigui una persona juridica.

b) Nom, cognoms, domicili, numero del document d’identitat i qualitat en que obra el signant, quan
s’actui per representacio.

c) Situacio, superficie i pertinenca de la finca i Us al qual es pretén destinar la masia o casa rural per
la qual es sol-licita llicéncia.

d) Projecte técnic.

e) Datailloc.

Caducitat
Totes les llicéncies urbanistique s per a executar obres han de fixar un termini per a comencar-les i un altre

per acabar-les, en funcié del principi de proporcionalitat.

Es produeix la caducitat de la llicencia un cop transcorregut el termini fixat o el de les prorrogues
corresponents sense haver iniciat o acabat les obres, de manera gque no es poden iniciar ni prosseguir les

obres fins que s’obtingui una nova llicéncia.

Si les llicencies no fixen els terminis,aquest sera d’un any per comencar les obres i per acabar-les és de

tres anys, segons l'article 181 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme de Catalunya. .

Activitats subjectes a autoritzacié o llicencia ambiental
Aquelles activitats amb incidéncia ambiental hauran d’adaptar-se als condicionants de tramitacié

d’autoritzacio i llicencia ambiental regulats en la le gislacié mediambiental vigent.

Silenci administratiu
En cap cas es poden considerar adquirides per silenci administratiu facultats urbanistiques que

contravinguin la normativa urbanistica.

Art.9. Estudis volumeétrics

Necessitat d’estudis volumeétrics previs
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CAPITOL TERCER. REGIM URBANISTIC DEL SOL. f. Els usos propis del sistema d’equipament.

L o g. L’Us comercial. L’espai adscrit a aquest Us no pot ésser superior a dos-cents (200) metres quadrats.
Art.10 - Qualificacié del sol. Zones i sistemes. ] o _ _ ] ) _
h. L’Us d'oficines en part. L’espai adscrit a aquest Us no pot ésser superior a dos-cents (200) metres

N . » ) quadrats.
1. Els sols o arees qualificades com a zones corresponen als terrenys destinats a usos concrets,

sotmesos a un régim uniforme condicionat per I'is caracteristic sobre el seu ambit particular. Es o o o o . B ; .
o ) i. L’0s industrial vitivinicola i agricola en general, inclis granges i estabulacié. Aquest Us comprén
defineixen les seguients zones :

- , totes les activitats de manipulacio, diposit i elaboraci6 de productes derivats de la vinya,
Edificis a catalogar, Masies Gatell (clau 1)

vinculades a l'explotacié de la finca on s'emplacen (cellers, bodegues de criancga), inclds granges.
Art.11 - Régim general d'usos. Resta exclosa d'aquest Us la produccio exclusiva de vins i d'altres begudes alcoholiques mitjangant

la manipulacié d'alcohols i altres productes no provinents de la propia explotacié de la finca.
Els usos admesos son els definits en el planejament vigent
Sobre aquesta qiiestio es fan les consideracions seguents: j- A les zones sense ocupar hi son permeses les arees de lleure (jardins, pistes esportives, piscina,

a.. L'Us residencial, tant per a habitatges unifamiliars com pluritamiliars. jocs d'infants i similars), els coberts oberts per a vehicles i la disposicid d’elements técnics

Usos artesanals: s’admeten vinculats a I'habitatge familiar, en el benentés que son edificacions . . . . o .
necessaris pel funcionament del conjunt (estacions transformadores, dipdsits de combustible,

ropies del medi rural, sén els usos d’elaboraci6 i transformacié artesanal dels recursos naturals i , , , e oo
prop recollida selectiva de deixalles, casetes de bombes, depuracié d’aigies, plaques solars i similars).

agropecuaris, aixi com comercialitzacié d'aquests productes vinculats a la mateixa finca o finques de
I'entorn territorial. Per exemple, l'elaboraci6 de formatges d’'una explotaci6 ramadera, sales
d’especejament de carn, o activitats que tinguin en I'espai rural i el paisatge la seva identitat.
Activitats professionals: s’admeten conjuntament a I'habitatge familiar, els usos vinculats a les CAPITOL QUART. REGULACIO DE SISTEMES | ZONES.
professions liberals. En qualsevol cas aquest Us ha de suposar la recuperacio del caracter rural de o .
_ o _ y Art.12. Edificis a catalogar Masies Gatell (clau 1)
I'entorn (escultors, pintors, musics, estudis de gravacio, etc.).
b. Turisme rural: ha de permetre el manteniment de la explotacid existent. S’ha de tractar d’'una modalitat o o o . L ) . L
El Pla defineix un ambit amb edificacio, espais lliures i viari intern consolidat, aixi com la reubicacio de
d’allotiament rural independent assimilable a habitatge i sense divisié horitzontal. . o o i )
part de la superficie construida i d'increment d’edificacié que a més admet els usos descrits en les
Directrius de contingut per al cataleg de masies i cases rurals. Gener 2009. Siste matitzacio del

c. Restauracio . o , y o
planejament urbanistic. Generalitat de Catalunya Departament de Politica Territorial i Obres

d. Educacié en el lleure: s’Tadmeten els usos lidicoformatius. Desenvolupament rural: s’admeten . . ., . . o ,
P Puabliques Direccié General d’Urbanisme ien el Decret Legislatiu . 1/2010, de 3 d'agost, Text refds

aquelles activitats de formacid, capacitacié professional, innovacié i incorporaci6 de noves de Ia Liei d'urbanis me.
tecnologies destinades a la millora qualitativa i a I'ordenacié de les produccions agraries.

e. Hoteler: No s’admeten hotel apartament ni els usos d’hotel en condomini.
Residéncies de la tercera edat i centres de rehabilitacié: només soén admissibles si es disposa d’un Dins aquest ambit es permetra consolidar i reformar I'edificacio actual. Aixi mateix, segons les
sostre minim de 1.000 m2, i quan quedi convenientment justificat 'accés als serveis médics o a les necessitats, es podran substituir les edificacions i instal-lacions més obsoletes.
instal-lacions sanitaries i que es reuneixin tots els requisits de benestar i d’accessibilitat que
requereixen aquests collectius, especialment pel que fa a la supressi6 de barreres A causa de la unitat del conjunt i del seu funcionament la parcel-la sera flexible en quant a circulacions

arquitectoniques. i usos, pero sera indivisible.
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No es podran realitzar soterranis.

Caldra mantenir i cuidar els espais de la parcella no ocupats per I'edificacié. Especial cura s’haura de

prendre en la proteccié de I'arbrat i de I'espai obert.

CAPITOL CINQUE. REGULACIO DE L’EDIFICACIO

Art.13 - Parametres reguladors de I'edificacié.

Els parametres reguladors de I'edificaci6 en el present Pla Especial sén els seguents:

Per permetre la flexibilitat que es considera necessaria per desenvolupar el conjunt i garantir la seva

revitalitzacio, I'edificacio estara subjecte a estudis volumétrics previs.

Art.14. - Norma transitoria.

En el cas d’existir la necessitat d’obres de manteniment i/o millora de les edificacions existents, aquestes

estaran permeses verificant la normativa vigent, mentre no es desenvolupi el Pla Especial Masies Gatell.
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