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MEMORIA

ElSecietarnt,;

Les fitxes detq rmineh"cas per cas quins son els edificis a conservar per tal
e formar un| conjunt o els que cal enderrocar per que desvirtuen el
ateix.

S’entén per masia la construccié constituida per un habitatge familiar i els
seus annexos, vinculada en origen a una explotacio agropecuaria i
forestal.

S'entén per cases rurals, les construccions d’habitatges com masoveries,
cases de pages i altres construccions tradicionals, propies del sol no
urbanitzable, amb habitatge familiar no vinculat a 'activitat agricola ni a la
ramadera.

S’entén per edificacié de caracter annex o auxiliar, els pallers, les corts, |,
els coberts, etc., complementaries a la principal d’habitatge.

Les edificacions aillades com les cabanes, les bordes, els masos, fargues,
balnearis, les cabanes de carboners, pletes de bestiar, els magatzems,
coberts o les altres edificacions propies del sol no urbanitzable gue no soén
0 no han estat habitatge familiar no poden incorporar-se al cataleg de
masies amb aquesta finalitat. Tampoc poden incorporar-se les altres
edificacions propies del medi rural; si aquestes tenen un valor o interés
que requereixi la seva regulacié urbanistica, cal incorporar-les al cataleg
de béns del municipi, amb el corresponent grau de proteccio.

Adquesta terminologia (masia, casa rural, borda, etc) és la que fa servir la
Llei d’Urbanisme, i la que conseqilentment farem servir en aquest Pla
Especial, tot i que cal dir que no és una terminologia que es faci servir
populariment en aquestes comarques. A I'Alt Urgell quan es parla de
borda, tant pot referir-se a un habitatge en sdl no urbanitzable, com un
paller, com un refugi pel bestiar, etc. Es a dir, s'utilitza borda per
practicament qualsevol construccid en sol no urbanitzable. En canvi el
terme “masia” no es utilitzat, perd si trobem en molts cassos el terme
“mas”. -

1
rii Sostenibilitat

Jrdenasio

- Arquitectoniques
- Historiques

- Mediambientals
- Paisatgistiques

- Socials

ABR, 2011 1ot
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En la zona que ens ocupa, no hi ha gaires casesLQU&.;&iﬁéQﬁ?ﬂﬁ”\?&F&
arquitectonic remarcable per si mateixes, tampoc ni han afnk;}" un valor
historic que siguin paradigmes de I'evolucié E_’ag_uest tipu&é’@ﬁ)t@atori, o 5
puguin ser considerats models historics per si mateixes. Ei valbr be donat
mes aviat pel conjunt de les edificacions que confgrenen..Un depisatge
caracteristic de colonitzacié del territori rural, eg a dir, es barreger-rasmns——
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MEMORIA

El Secretari

mediambientals, en quan que determinen un teixit rural amb
caractelistiques ambientals propies; paisatgistiques, ja que conformen un
paisatge propi i significatiu del lloc, clarament identificable; | socials en tant
que afavoreixen el reequilibri territorial, permeten la recuperacio de la
poblacié.i la conservacié del propi territori.

El valor grquitectonic, vindra si de cas, ‘pel.- c'orijunt representatlu d un
moment historic en que es va colonltzar el ternton Les edlﬂcao}onsﬁtenen
dins d'una época un trets caracteristic '
identificable.

ETE e

També sén motiu d’inclusié en el cataleg:

i ' 3

a) El fet de tractar-se de masies o edlflcaoibns reS|denC|aIs dataq:lepatamb
anterioritat a 1956. S6n varies les ed|f|cac|dr'rs ‘31,’>§:qu3stee Jsa’rao’teﬂs&ttques
que s’han inclos en el cataleg. e T A hoorore=

e —

L".l (. Ha
b) ElI desenvolupament de planejament fg superior: | per
- M-

determinacions contingudes en plans terrltort _plans diregtors
urbanistics, catalegs de paisatge i altres plans sectﬁﬁrtals No s’ha ifclos

cap edificacid amb aquestes Caractensthu%{q‘% ol Goi *
Gl LGonLe

3.3.- Proteccio Patrimonial

Com ja s'ha dit, el cataleg de masies, no és | no pot ser un cataleg de
bens a protegir. Mentre que en un cataleg de béns es poden incloure |
protegir elements construits “simbolics”, segons les diverses categories o
nivells de proteccié que normalment es regulen a través d’'un Pla especial
de proteccid, en un cataleg de masies, la finalitat és recollir les
construccions rurals tradicionals, habitades o no, que permetin mantenir el
teixit rural viu | que presentin un estat de conservacié suficient per
acreditar la seva rehabilitacié adequacio en els usos previstos per la Llei.

El cataleg de masies, en coherencia amb I'objectiu de preservacio dels
valors del territori, ha d'incloure les masies i les cases rurals situades en
s6l no urbanitzable que tinguin algun tipus de proteccio ifo que formin part
d’'un pla especial de proteccié del patrimoni.

A dia d’avui, el municipi de la Seu d’'Urgell no disposa de pla especial de
proteccié del patrimoni. El Pla General de la Seu, estableix, pero, un
precataleg d’elements a protegir. En sol no urbanitzable, I Unic edificl que
apareix en el llistat de bens culturals d'interés local és la Fabrica de llana
de Castellciutat.

3.4.- Zona Inundable

El PGOU de la Seu d’Urgell, dins del sol classificat com no urbanitzable,
qualifica una zona d’entorn fluvial, amb la clau 9c. Aquesta zona compren
aquells sols que resultaren de la delimitacio de les arees inundables pel
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cabal dé 100e‘mys de periode de retorn dels rius Segre i Valira. En aquesta
zona n_tjPﬁ"é§ éé‘i‘?f‘-agmesos els usos agricola i forestal i condicionat el
ramader. i TN
. @‘f@g@nt a.adquestes consideracions que fa el PGOU de la Seu, i atenent a
la séglretat. deiTes persones, no s’han inclds en el present cataleg les
masies b@%ﬁ{aﬁ rurals que hi ha en aquesta zona.

ZA\ |

%

4.- Aspectes que es regulen normativament

En la normativa d'aquest Pla s’han diferenciat dues parts. Una de
disposicions generals i una segona amb les determinacions del pla
especial urbanistic.

Alguns dels aspectes regulats sén definicions que en aquesta memoria
s'han comentat en I'apartat de conceptes basics | s’han volgut portar al
grau normatiu; definicié de masia i casa rural, concepte de reconstruccio,
raons per incloure una casa en el cataleg.

Altres aspectes que es regulen sén:

4.1.- Usos admesos

Els usos admesos son els definits a I'article 47.3 de la LUC i a I'article 55.1
del RLUC:

a) Habitatge familiar

b) Turisme rural

c) Restauracio

d) Educacié en el lleure

e) Hoteler

Totes les masies i cases rurals incloses en el aquest cataleg tenen admeés
I'ds d’habitatge familiar, doncs en totes és el seu (s actual o anterior.

Per poder canviar a un Us col-lectiu, sempre s’exigira la presentacid d’'un
projecte que defineixi els accessos a la finca, I'aparcament i la xarxa de
serveis, complint amb tota la normativa aplicable en el moment de
presentacié del projecte.

Dins de lus habitatge familiar, s’admetran usos artesanals o d'activitats
professionals vinculats a I'habitatge artesanal.

1000,

oniitilat

i“"‘r;" ] { ralitnt da Oots
Per I'Gs hoteler s’exigeix tenir una superficie de'(é@ tre superior”als
nires:

m? : Dins d’aquest Us s’inclou el de residéncia dé & tarcera. edat.iie
de rehabilitacié que a més a més de la condicio deldgdstre, ‘§'alra
justificar I'accés als serveis meédics o a les instal-laciij}ifé‘; sanitaries i'q

compleixin amb els requisits de benestar i accessibilitat que re'quereixen
aquest col-lectius. | .

uez Gallege



MEMORIA

Jer als volums no susceptibles de ser utilitzats per als usos definits, és
plicable el regim d’is del sol no urbanitzable d’acord amb la legislacio
dgent i Pla General d’Ordenacié Municipal de la Seu d’Urgell.

2.~ Ampliacions

Segumt amb Pobjéectiu principal d’aquest pla que és la rehabilitacio i la
recuperaolo de les volumetries preexistents, en general no s'admetran
ampliacions de I'edificacioé.

Només s’admetran quan van unides a un canvi per un us col-lectiu, en
aquest cas es defineixen (en les fitxes) els volums existents que cal utilitzar
per 'ampliacio.

Els criteris seguits per designar els volums susceptibles de canviar d' us
sén que aguest volums formin un conjunt amb la masia o casa rural, o que
tinguin un valor arquitectonic o historic que mereixi la seva reforma.

També s'admetra 'ampliacid de I'habitatge familiar necessari per assolir
condicions minimes d’habitabilitat.

Evidentment I’habitatge rural es podra ampliar si no te assolit el volum
maxim que li permet el PGOU de la Seu d'Urgell i amb les condicions que
fixa aquest.

Els criteris a nivell paisatgistic, que han de seguir els projectes de
rehabilitacioé i/o ampliacié de les masies o cases rurals son:

o Visibilitat
Soterrar les escomeses de subministrament. Controlar la presencia
de publicitat i retolacid. Evitar la construccié de nous volums davant
de les facanes més exposades visualment. Evitar 'emplagament de
construccions temporals en les visuals més importants.
o Localitzacio
Garantir la conservacid dels elements construits d'interées
patrimonial. Conservar els elements paisatgistics d’interes
mediambiental. Mantenir els valors paisatgistics relacionats amb la
ubicacio del lloc. Facilitar I'accés al conjunt.
o Organitzacio
Garantir que les noves intervencions no modifiquin, substancialment,
el caracter unitari del conjunt. Ordenar 'espai lliure de la masia i de
e | EgsEVES T funcions.  Utilitzar materials i colors coherents amb el
caracter,del conjunt. Mantenir o rehabilitar les alineacions arbories.
,‘@;;,.,Gnmposmlo
Mantenir la proporcié de buits | plens i la proporcié de les obertures.
‘Nartdhir 1a tipologia dels tancaments existents.

NSO

Qfegtr; ﬁlﬁ elements simbolics singulars identificats. No alterar els
cotreglate associats a les tradicions. Condicionar I'accés als punts
JUT dzlﬂ [fre§ F rl‘gtonc general o local.

.-:m""l, ciond qg@palltat

'acord, gie han estat incompora-
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.Ev;-tar bé’rjydicar les funcions productives. Garantir la continuitat de
. . fles funcions; ecologiques. Facilitar 'accés i condicionar les arees de
PR IRl A

" | Visita'o d'estadla.

5.- LIi ‘de les masies i cases rurals incloses en el cataleg.

&3

(¥

A continuacio s'inclou el llistat de totes les masies | cases rurals que s’han
inclos en el cataleg i que s’han pogut visitar, realitzant el treball de camp
que es reflexa en les fitxes. Cadascuna de les finques due apareixen en a
quest llistat tenen la seva corresponent fitxa individual.

Hi ha unes quantes finques que per diferents motius (no presencia de la
propietat, finca sempre tancada, la propietat s’ha negat a deixar fer la
visita, etc.) no s’ha pogut realitzar la visita, perd creiem que haurien pogut
ser dins del cataleg. Aquestes finques han passat a formar part de
inventari d’edificacions en sol no urbanitzable | hem realitzat una fitxa
amb les dades que hem pogut disposar: situacié, emplacament, nim. de
finca, fotografies ( en alguns casos).

i Sostanibilitat

J tenint
: 15 2smenta-
des a l'acord, gue satat incomora-
des d'ofic,

La secretaria ;}
".':'.‘{)

Raquel Gonzalez Giilego
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{Numero  |Propietari Situacié NOM CASA Adreca Descripeio Dadas Cadastrals
7,' Fitca Poligon | Parcella
; s | 1|PIFARRE BENTANACHS ROSA Partida ESTAHO Cal Fideuaire Conjunt Habitatge + 1 122
“a 2 L pailer
i 2|BASTIDA ALBOS JOSE Partida ESTAHO Cal Galabert Estaho, 8 Conjunt Habitage+ 1 21
¥ paller
3|PORTA GOMEZ CRISTINA Partida ESTAHO Cal Navinés Estahd, 7 Habitatge +pallers 1 17
4|GUIU ROSADO ENRIQUE Partida ESTAHO Cal Torrada Estaho 5 Habitatge + edificacions 1 116
4 = agricoles
= 5|ALBOS BARBE EMILIO Partida SEGALES Cal Guilla Segalés 4 Conjunt 2 edif. 1 47
Habitatge+Agricola
s T S - -
B6|CLOP SEGU JOSEFA “[Partida SEGALES Casa Ametlla Segalés, 8 Un volum per habitatge 1 a5
+ Us agricola
7|GRAVET MALE VICENTE Partida SEGALES Cal Pinell Segalés 2 Conjunt 2 edif. 1 49
Habitatge+Agricola
&|FITER RODRIGUEZ LUIS IGNACIO |Partida SEGALES Cal Fiter Segalés, 9 Antic habitatge 1 55
+Quadres us agricola
9|ESPOT MIRO XAVIER Partida CANTACORBS Cal Ribd Cantacorbs, s/n |Habitatge, palleri 2 101
quadres
10|ESPOT MIRO XAVIER Partida CANTACORBS Cal Toni Cantacorbs, 4  |Pallers icasa vella 2 101
11|SOLE RIBA JOSEFA Partida CANTACORBS Cal Llangort Cantacorbs § Habitatge 2 87
12|GRAU NAVARRO LUIS Partida SARDINA Borda Cinca Fa:dina 6 Casa +era 2 118
13|JORDI MIRO TUSET | ESTER Partida SARDINA Borda Cal Guiu Sardina 7 Antic habitatge + pallers 2 109
CORDOBA ALBA i cort
14|CAL LLEO SL Partida SARDINA CalLled Sardina 4 Conjunt 2 edif. 2 105
Habitatge+Agricola
156|REBES GOMA BUENAVENTURA Partida SARDINA Cal Parra Sardina 2 Habitatge + 2 1
construccions agricoles
16|PUIGDEMASA ESTANY JOSE Partida SARDINA Cal Peret de la sardina 13 Conjunt 3 edif. 1 hab+1 2 6
Masovera agric+ 1 T. Rural
17|GRAVET MITJANA RAMON Hereus |Partida SARDINA Torre Avellanet Sardina § Conjunt 2 edif. 2 15
de Habitatge+Agricola
18[VICENS TONICO PORTA Partida TORRES Cal Tonico Les torres 1 #REF! 3 148
19|BATALLA AIXAS JORGE Partida TORRES Cal Fontdel Duang  [Les Torres 15 |Habitatge + dues 3 146
edificacions agricoles
20|RIU SIMON MARIA Partida TORRES Cal Truita Les Torres 5 Habitatge + 3 144
construccions agricoles
21|RIU SIMON MARIA Partida TORRES (Cal Feliu Les Torres 6 Habitatge + 3 144
construccions agricoles
22|VILARRUBLA VIDAL ANTONIO Partida TORRES Cal Cargolet Les torres 4 Conjunt habitatge | 2 27
pallers
23|GISPERT ESPARNO FRANCISCO Partida TORRES Cal Pastoret Torres 8 Conjunt habitatge+ 2 32
Paller i quadia
24|CALL BADIA ROSA Partida TORRES Casa Ganauet Torres 17 Conjunt de 2 habitatges 3 142
i varios pallers
25|EXPLOTACIO PUIG- MONTES SL  |Partida TORRES ITorre del Peu Les Torres 7 Conjunt habitatge, 3 141
paller i quadra
26|FITE ARMENGOL JOSE Partida TORRES [Torre del Mig LesTorres 11 |Habitatge + 3 140
construccions agricoles
27|JOSE PUIGDEMASA ESTANY | Partida TORRES Torre del Cap torres 9 Conjunt de 3 vivendes+ 3 126
JORDI PUIGDEMASA ESTANY,CB pallers + ermita
28|ISERN PARRAMON JOSE Partida TORRES Cal Pona Les Torres, 12 |Habitatge + 3 134
ANTONIO canstiuccions agricoles
29[MAJORAL MOLINE RAMON Partida TORRES Cal Bario Les Torres, 13 |Conjunt edificl, pallers| 3 139
P ——— S—— quadres
IHAN NCERA IMMOBILIARIA Partida TORRES Borda Cal Bario Les Torres, 13 [Conjunt habitatge i 3 91
A,N .1 ; _‘!NAMJ%' ylifa) edificacions agraries
' Ordenacid
Uw Yarritorii Urbanisme
Comissio Territoriz | d’'Urbanisme
e ]
ar la Comissio
WRECH 13 gt
d a 1 acord, qu han estat incorpora-
des d'ofici. -
" t 3 A
e AT 3
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,-|Propietari Situaclkd NOM CASA IAdreca Descripcit Dadas Cadastrals
Pollgon | Parcetia
F(]NT i OAL ﬁARIA CARMEN Partida TORRES Cal Pobladd LesTomres 14 |Dos conjunts amb 3 94
H T habitatge i pallers
CAMINAL VILARRUBLA JOSE Partida TORRES Ca I'Arnau Les Torres 11/16 #REF! 3 145
w0 [MARIA
LR ~33 CALL BADIA ROSA TALARES Cal Torrefeta Talares 20 Habitatge junt amb 3 92
75O paller i coberts
FORNESA BETRIU, AL_ﬁRT BELL-LLOCH Masia Bell-lloch Bel-lloch Habitatge + 5 Fi
: construccions agricoles
35|VIVES PAU JOSEP Partida SANT PERE Cal Vives Sant Pere 10 Habitatge unifamiliar 4 105
36]JORDI BASTIDA MARIA DOLORES |Partida SANT PERE Torre Manresa Sant Pere 3 Habitatge + 4 101
construccions agricoles
37|BONET BOIX ANDRES Partida SANT PERE Casa Pamot Sant Pere 1,2 |Habitatge + paller i 4 98
habitatge aillat
38|TROCH PLANES ALBERTO Partida SANT PERE Cal Troch Sant Pere 9 Habitatge + paller 4 93
39[NAVARRO RIBA EDUARDO Partida Sant Esteve Casa Navarro SantEsteve 5 [Casa vella i xalet 6 359
40| FARRAS FAUS, JOAN Castellciutat La Fabrica de llana  [Castellciutat,33 [Anliga fabrica de llana 7 169
41| VILARRUBLA, XAVIER Castellciutat Casa del Cornellana [Castellciutat, 34 #{REFI 7 168
42|FOCECO, SA Castellciutat Borda Rectora Parauba Habitatge + 6 345
construccions agraries

: j Ge neru.;f at

.r_f.nllmva

Departament
Direceio 3¢
del Tervitori i
Comsm.:o

\..-l\.‘ LAD]
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La secrataria ""g

Raquel Gonzdloz Gallego
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Article 1.- Naturalesa
Aduest pla especial urbanistic te per funcio principai:r‘"*ﬁ‘cup'erar les mgsies i
cases rurals d’acord amb els criteris establerts en el fnarc normatiu vigent.
S’identifiquen les masies i les cases rurals Eatsmapttbleszﬂalreoonstru¢clo o
de rehabilitacié, justificant les raons arquitectoniques, historiques,
paisatgistiques, mediambientals o socials que en determinen la
preservacio i recuperacio.

Article 2.- Marc Juridic

1. El pla especial urbanistic es redacta dacord amb la Llei
d’Urbanisme de Catalunya (LUC), Decret Legislatiu 1/2005 | concretament
en els seus articles 47.3, 50.1, 50.2, emmarcant-se en els suposits
contemplats en l'article 67.1.a i 67.4. Es tramitara seguint el procediment
establert en 'article 83.

El Pla General d'Ordenaci¢ Urbana (PGOU) de la Seu d'Urgell, va ser
aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Lleida el
10 de juliol de 2002 i publicat en el D.O.G.C. el 14 de mar¢ de 2003. Per
tant és anterior al DL 1/2005 i en els seus documents no conté el cataleg
de masies. La figura de planejament per a la identificacio i la regulacio de
les masies i cases rurals susceptibles de reconstruccié o de rehabilitacio,
en aquests casos de planejament no adaptat a la LUC, és el Pla especial
urbanistic (article 67.1.a).

2. Aquest pla especial urbanistic segueix, també les determinacions
del Reglament de la Llei d'Urbanisme de Catalunya (RLUC), Decret
305/20086, de 18 de juliol, concretament les contingudes en els articles 55,
56.1, 68.8e, 73.2.a apartats 2ni 4t., 95, i Disposicié Transitoria sisena 1.

Article 3.- Ambit territorial

L'ambit territorial del Pla especial es circumscriu al municipi de la Seu
d'Urgell i forma part del seu planejament urbanistic.

Concretament I’ambit es refereix als sols classificats pel PGOU com sols
no urbanitzables i qualificats amb les claus 9a, zona de sol protegit de
valor agricola — ramader; i 9b Zona de sol protegit de valor forestal.

Dins del sol no urbanitzable s’ha exclos, atenent a la seguretat de les
persones, la zona gualificada com zona d’entorn fluvial, clau 9c¢, doncs es
tracta dels sdls que resultaren de la delimitacié de les arees inundables

TEXT REFOS DEL PLA ESPECIAL DEL CATALEG DE MASIES DE LA SEU D'URGELL 12
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1.~ Introduccié

L’Associacié Catalana de Municipis i Comarques, ha publicat unes
directrius de contingut per els catalegs de masies i ¢ases rurals, resultat

de diverses sessions de treball, dutes a terme pels.seneis.iechics jurfaiea=—————
de la Direccié General d’'Urbanisme i els represejmaﬁtzs-'de 13'-Dlréc§%1c’>"hﬂbl‘ at
General d’Arquitectura i Paisatge, aixi com repres@ﬂ an ' ""i‘.‘mr '

s .‘|

de 'AMC i FMC. ;:,.

en la seva memoria.

2.~ Antecedents

El Text Refés de la Llei d’'urbanisme de Catalunya estableix que( pér a la
reconstruccio | rehabilitacid de les masies i cases rurals due calgun
recuperar | preservar, per raons arquitectoniques, hlséiorlques
paisatgistiques o socials, cal que estiguin incloses en urj:ﬁ‘,gféref“f
de planejament urbanistic. T

Els efectes del cataleg de masies sén globals: incideix en el model
d’ordenacio del municipi, concretant criteris sobre el foment de I’habitatge
en les edificacions preexistents, evitant tant el despoblament com les
noves ocupacions de sol;, conserva el paisatge; reforga I'activitat
econdmica en el sol no urbanitzable; i incideix en la sostenibilitat territorial
d’acord amb els principis de |'autonomia local.

El Pla General d’ordenacié urbanistica de la Seu d'Urgell es va aprovar
inicialment el 2 de juliol de 2001, definitivament per la Comissié Territorial
d’Urbanisme de Lleida el 10 de juliol de 2002, i publicat al DOGC el 14 de
mar¢ de 2003. Aixi doncs, no esta adaptat a la nova Llei d’Urbanisme de
Catalunya, Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei durbanisme . La figura de planejament iddonia per a la
identificacio i la regulacié de les masies i cases rurals susceptibles de
reconstruccio o de rehabilitacié, en els casos de planejament no adaptat a
la Llei, és un pla especial urbanistic, en concret el Pla especial del cataleg
de masies.

Tot i aixi, el PGOU de la Seu d'Urgell en el seu article 183.3 diu: “També
podra autoritzar-se la reconstruccio i rehabilitacié de les masies i cases
rurals que calgui preservar [ recuperar per raons arquitectoniques,
historiques o paisatgistiques | hagin estat incloses en el corresponent

TEXT REFOS DEL PLA ESPECIAL DEL CATALEG DE MASIES DE LA SEU D'URGELL 3
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ca ta!eg establert pel Pla Especial de Millora Rural i Desenvolupament
El Secte @ Agrcola definit en Particle 174 d’aquestes Normes, amb vista a destinar-
les a habltatge familiar, a un Us residencial turistic o d’hostaleria rural o a
activitats d’educacié en el lleure. La reconstruccié o rehabilitacio del
patrimoni arquitectonic rural ha de respectar el volurm edificat preexistent i
la composicié volumeétrica original préviament determinats. Solament es
poadra admelre la divisio horitzontal d’aquestes edificacions fins a un
maxim de dues entitats registrals diferents, si no s’alteren les
caracteristiques originals de I'edificacié | es manté el seu entorn natural i
wural-degudament conservat, sempre respectant la normatliva reguladora
‘de les condicions objectives d’habitabilitat.” Amb la qual cosa, s’observa
'e;eiflqui@U‘ ‘@&l Seu ja preveu l'existéncia d’'un cataleg de masies i
cases. mrals due en el nostre cas sera un Pla Especial de cataleg de
criasies ioasesdturals.

VLS —
LAOMISsIo

¢ Lleida en
icacid‘de la proposta, criteris adoptats

dT‘ tenint
ge{pféé"basms

arpora-

- Furcié del Pla Especial

firreié principal del cataleg és recuperar les masies i les cases rurals
ord amb els criteris establerts en el Text Refés de la Llei d'Urbanisme
Raque ;-,oq;}e.,gggﬁgygya (LUC) i el reglament que la desenvolupa, Reglament de la

T el urbanismme-de Catalunya (RLUC)

La rehabilitacid de les masies ha de suposar el manteniment del paisatge
rural sense desvirtuar-lo.

El cataleg t¢ un grau de concrecidé suficient que permet identificar les
condicions de rehabilitacié o de reconstruccié de I'assentament o de les
edificacions, mitjangant la corresponent llicencia d’edificacid, o bé, si
escau, mitjangant un pla especial urbanistic especific per a la masia o
casa rural.

El Pla especial és un document normatiu que, a través de fitxes
detallades, ofereix una proteccid fisica i determina els mecanismes
d’intervencié en totes les masies | cases rurals seleccionades.

El cataleg de masies, quan es tramita independentment a través d’'un pla
especial, com és el cas, té rang de planejament derivat.

3.1.2.- Masies i Cases Rurals

En el medi rural podem trobar assentaments edificats (masies o cases
rurals) constituits per una sola casa o bé per un conjunt d'edificacions en
el qual es distingeix una edificacié principal i unes altres de caracter
secundari annexes, auxiliars o complementaries de la principal.

TEXT REFOS DEL PLA ESPECIAL DEL CATALEG DE MASIES DE LA SEU D'URGELL 4
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“pel cabal ide 100 anys de periode de retorn dels rius Segre | Valira. El
PEOU de Jg‘@;u d’Urgell, no admet per aquesta zona, cap dels possibles
g u;$c_)__s que g@bontemplen per la preservacio i recuperacié de les masies i
.. .cases rurq{‘é“, en aguest pla especial.

e AT it

‘i'\‘, 2 - ".’ - . = " - .

sﬁrtque 4.- Vigéncia i Obligatorietat
‘l:' 4 l-'L-u Y 3 . n . . . .
, Laﬁ@ﬁgencza d’aquest pla especial s’inicia el mateix dia de la seva
{ publicacié al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya i mantindra la seva
vigéncia legal mentre no es produeixi la seva revisio.

Tant I'administracié com els administrats estan obligats a complir les
determinacions i disposicions del pla especial.

Article 5.~ Contingut i documentacidé

1. Memoria
Memoria justificativa del criteris adoptats, pel que fa a les raons
arquitectoniques, historiques, paisatgistiques, mediambientals o
socials que en determinen la preservacid | recuperacid de les
Masies i cases rurals.
Llistat de totes les masies i cases rurals incloses en el pla especial.

2. Normativa
2.1.- Disposicions generals: naturalesa, ambit territorial i vigéncia.
2.2.- Determinacions del Pla especial urbanistic.

3. Fitxes
Fitxes individuals de cadascuna de les masies o cases rurals objecte
del pla especial, numerades per permetre la seva identificacié en els
planols, amb una part descriptiva, una justificativa i de concrecié
normativa.

S’ha realitzat un treball de camp per cada fitxa, que inclou:
o Realitzacié d'aixecament topografic dﬁ:ﬁ;‘(}ﬁﬁtﬁrﬁ” “de’
i

edificacions. i
o Reportatge fotografic. it
o Caracteristiques constructives, Us actual, ¢
instal-lacions, estat de conservacio de les edificacigfi$
o Accessibilitat dels camins publics. i
o Dades cadastral i urbanistiques

o Situacio de la finca en els planols generals

SRR
:5 LTl

ph 33| J PR
il g'Urbanizme

nysdes

~

4, Planols .
1.- Planol de situacié amb la localitzacié de les masié&s i SeS-fL
sobre planol cadastral i urbanistic. Escala 1/7000 L2 secietaiz /7

(i)

atdd

2.- Planol general sobre base cartografica de I'lCC a escald 1/6000,
amb la localitzacié de les masies i cases rurals incloses)en el
cataleg. Rzquel Gonzdlez Giliego

TEXT REFOS DEL PLA ESPECIAL DEL CATALEG DE MASIES DE LA SEU D'URGELL 13
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3.- Planol general diferenciant partides que delimiten tradicionalment
el sol no urbanitzable de la Seu. Per cada partida s’ha realitzat un
planol a escala 1/56000 que acompanya les fitxes de cada masia o
casa rural.

ternird
Lamentas

| g 1 Lk

\on 63 siat ll\C- lp(_:."a‘
-_‘-_-'_‘-._—.

SonziorGAIE0__
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- 77':('01. Il,- DETERMINACIONS DEL PLA ESPECIAL URBANISTIC
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i

Article 6.- Definicié de masia i casa rural
A efectes d'aquest pla especial s’entén per masia la construccid

constituida per un habitatge familiar i els seus annexos, vinculada en
origen a una explotacié agropecuaria ifo forestal.

S’entén per cases rurals, les construccions d’ habitatges com masoveries,
cases de pages i altres construccions tradicionals, propies del sol nho
urbanitzable, amb habitatge familiar no vinculat a I'activitat agricola ni a la
ramadera, ni forestal.

S’entén per edificacio de caracter annex o auxiliar, els pallers, les corts,
els coberts, etc., complementaries a la principal d’ habitatge.

Article 7.- Reconstruccié o rehabilitacio

1 La reconstruccio i la rehabilitacié del patrimoni arquitectdnic rural ha
de respectar, en el possible, el volum edificat preexistent i la composicid
volumetrica original.

2. Els edificis seran adequats a la seva condicié rustica. S'utilitzaran
Mmaterials tradicionals de fagana i coberta. Excepcional i raonadament
altres que no contrastin amb I’entorn, fent servir sistemes constructius que
no afectin la imatge original de I'edificacio.

3. Es tindra especial cura en el cromatisme de les edificacions. En el
projecte es definiran detalladament les tonalitats, textures del materials,
per mitja de cartes de color, amb valor numeéric o similar. Aixi com
I'obligacié de presentar o reahtzar “in situ” mostres dels acabats exteriors,
per tal de poder informar favorablement el comengcament de Iobra
sol-licitada.

Article 8.- Ampliacions

1. L’objectiu general d’aquest pla és la rehabmta.c.LQ,L‘la,,re.Q.umeaC,Lomde ~
les volumetries preexistents, es per aixd que en ierahnoigs’'admeten les
ampliacions de I'edificacio. i Sostenibiiitat

dx.i" acio

v
T

del Terr Er;l“l
2. Malgrat el punt 1, s'admetran ampliacions cnmm;es e un.c 1% me
col-lectiu concret, sempre que estigui conoreta.t:.,en..t’a:’?ﬁﬁaﬂdef.‘ cataleg

—n

corresponent. Aj 3

1w
I d'cxe tenint
; en co i esmenta-

\COMpora-
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1 )

cretari,

B i SBAEN aquest casos es prioritzara I'ampliacié a través de la reutilitzacio i
ransf¢> cié de les edificacions existents annexes a la principal, evitant

al mam 1 les noves ocupacions.

. Wl L’ampfiacié sera la minima imprescindible i directament relacionada

-amb el nou us de I'assentament.

5, Excepcionalment, quan la masia es destina a habitatge permanent,
s'admet I'ampliacié fins assolir les condicions minimes d’habitabilitat.

Article 9.- Caracteristiques constructives
1. Disposicions Generals.

Cal mantenir la tipologia aparent tant exterior com interior. S’ha de cuidar
especialment el tractament de I'edificacio principal i/o original.

En qualsevol cas la composicié de les obertures, els materials i el
cromatlsme seran els propis de I'entorn.

A T M S T

'!'“Dispmsaelons particulars.

SHHTSITI =Y

cis

-Péraments verticals:

“ge“pedra vista a junta buida o plena, perd sense tapar la
S e _,‘i‘na@gﬁéﬂa La junta no s’admet acabada en color gris Portland del
ritorl: morter; -sera amb morter ocre, terros o semblant a l'original,
4 ABR 211! roduit-amb morter de calg o mlxtes de ciment blanc, calg i arid

g 1 ml’“cﬂﬂg I ergmal La pedra sera de la zona.

) o Arrebossat | pintat si la construccid original aixi ho és. Els colors
e han gerape6Gm els originals | en tot cas amb una tonalitat cromatica
= v -integrada.

La secretaria, W. Cap parament vertical, ni d'edificacions auxiliars es pot deixar amb
(_,,) totxana vista, sense arrebossar i pintar.
~"/ " Es poden admetre altres materials de revestiment si el projecte ho

i justifica clarament.
nzhlez Gatiego

RO T T A A B L L e ST R

Fusteries: S’'admet qualsevol material de fusteria, sempre que no
sigui de colors lluents o llampants.
Els porticons, en cas d’haver-ne, seran interiors.

&
&
)
H U

2.3 Coberta: Seran en pendent. Del 30 al 45%, de teula ceramica, o de
llossa de pissarra, seguint la construccid original. No s’admet una
combinacié de les dues solucions.

2.4 Proporcié d’obertures: Es mantindra la proporcié d'obertures
existent, dominant sempre el massis sobre el buit. En el cas que es
rehabiliti un paller o similar per formar part d’un conjunt, en les parts
gue no hi ha parets, es poden construir tancaments amb altres
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= 5
+| . materials. que no siguin la pedra o I'arrebossat | pintat (vidre, ferro,
L formigo; fusta).

A

23k Arbacanes i rafecs: La volada maxima sera de 50cm. Els materials
‘H{‘emprar seran fusta, llossa de pedra o formigd. Les cornises i
barbacanes es poden formar també amb obra de fabrica revestida
de morter.

-

g2 Catalunya

g Jostenibilitat

; F“‘ Ge
En tot cas el projecte de reforma o rehabilitaciéd C%rﬁ; r%
cadascun dels elements que composen el conjunt)?a (o h
materials | colors que seran objecte d’especial interés

llicéncia d’obres pertinent.

T4 AR 2011 -
2 UL, 2011

La reforma, rehabilitacié o canvi d'ts del patrimoni ruraffhd de. garantir

I Colal o

Article 10.- Serveis

dotacié minima de serveis: des d'c
e Aigua potable, justificant la seva potabilitat. PEm—
e Energia, especificant el seu origen. | é/)
e Depuracié | tractament de residus. Espécificant el tra ;
garantint la salubritat i la no contaminacio Ieis sols. /

o i L ) . .RaquclGos‘::’.:.iiez@;".!!ego
Es garantira, també, I'accés i estacionament en corrdiciorns-adequadesde
qualitat i quantitat en funcié de I'Gs, aixi com el tractament acurat del
recinte de la masia.

Cada fitxa especifica les actuacions minimes necessaries en mateéeria
d’accés i serveis, especificant els aspectes que cal millorar.

Article 11.- Raons per incloure una casa al cataleg

Seran alguna de les definides a [Iarticle 47.3 de la LUC i vindran
justificades a cada fitxa:
o Arquitectoniques: aquelles masies o cases rurals que totalment o
parcialment tenen un valor arquitectonic per la seva composicio o
la presencia d’elements arquitectdnics singulars.

e Historiques: origens i evolucié de la tipologia de la masia;
rellevancia de I'is en la historia; influéncia en la configuracié dels
assentaments en el territori, etc.

o Mediambientals: quan la seva existéncia determina un teixit rural
amb caracteristiques ambientals propies.

o Paisatgistiques: aquelles edificacions que conformen un paisatge
concret humanitzat o no, amb valor reconegut i que caracteritzen
la imatge propia d'un territori determinat per raons de la seva

TEXT REFOS DEL PLA ESPECIAL DEL CATALEG DE MASIES DE LA SEU D'URGELL 17
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Satglstlc
f “'u

o ‘S'"ocnals aquelles que afavoreixen el reequilibri territorial i economic

74 permeten la recuperacio de la poblacio ja sigui com a primera

residéncia o com a segona.

També sén motiu d’inclusié en el cataleg:

a) El fet de tractar-se de masies o edificacions residencials datades amb

anterioritat a 1956. En aquest cas cal que existeixin evidéncies fisigues

P -————-@-estéé"edmcades) que permetin determinar 'emplagament i la superficie
at Gt :?;qug oaup#va originariament | es compleixin els requisits que determina

aquest document.

b)"® El.__desenvolupament de planejament de rang superior: per

‘-'uéfé’rmmaosons contingudes en plans territorials, plans directors

urbanlsﬁos, vatalegs de paisatge i altres plans sectorials.

ln\

.--,1 4 ABR, 2011 taeerder

% mf\rtﬁiﬂe 1241" Usos admesos

' Les«r-ma“s ."p cases rurals que calgui preservar i recuperar s'han de
BRHES algun dels usos admesos que sén els definits a Particle 47.3 de
tUC i a I'article 55.1 del RLUC, amb les seglients precisions:

R

+a) Habitatge familiar
/Usos artesanals: s'admeten vinculats a I’habitatge familiar, en el ben entés
que son edificacions propies del medi rural, son els usos d'elaboracio i
Gonzdl A\ ﬁanﬁfbmacr@artesanal dels recursos naturals i agropecuaris, aixi com
T comercialitzacio aguests productes vinculats a la mateixa finca o finques
de I'entorn territorial. Per exemple, I'elaboracié de formatges d’'una
explotacié ramadera, sales d’especejament de carn, o activitats que
tinguin en 'espai rural | el paisatge la seva identitat.

Activitats professionals: s'admeten conjuntament a I’'habitatge familiar, els
usos vinculats a les professions liberals. En qualsevol cas aquest Us ha de
suposar la recuperacio del caracter rural de I'entorn (escultors, treballs de
forja, treballs amb fusta, ceramica, 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 d’allotjiament rural independent assimilable
a habitatge i sense divisié horitzontal.

c) Restauracio

d) Educacié en el lleure: s'admeten els usos ludicoformatius.

Desenvolupament rural: s'admeten aquelles activitats de formacio,
capacitacié professional, innovacio i incorporacié de noves tecnologies

TEXT REFOS DEL PLA ESPECIAL DEL CATALEG DE MASIES DE LA SEU D'URGELL 18



' pe! Pledlunta de Goverptecal
7T HNY.2010..

NORMATIVA URBANISTICA

4a millora qualitativa i a l'ordenacié de les produccions
: ,‘f:"\.‘-j"

f
fe) Ho‘elen. nomes és admissible si es disposa d'un sostre aproximat de
1,000 1

No &%ﬂmetan hotel apartament ni els usos d’hotel en condomini.

Residencies de la tercera edat i centres de rehabilitacio: només sén
admissibles si es disposa d’un sostre minim de 1.000 m2, i quan quedi
convenientment justificat 'accés als serveis médics o a les instal-lacions
sanitaries i que es reuneixin tots els requisits de benestar i d’accessibilitat
que requereixen aquests col-lectius, especialment pel que fa a la
supressio de barreres arquitectoniques.

Article 13.- Altres usos

Per als volums no susceptibles de ser utilitzats per als usos definits en
Particle 47.3 de la LUC, és aplicable el régim d'Us del sol no urbanitzable
d'acord amb la legislacio vigent i el PGOU de la Seu d’Urgell.

Es tramitaran d’acord amb el que disposa I'article 48 de la LUC.

Article 14.- Documentacidé minima

El projecte que es presenti per I'obtencid de la corresponent llicéncia
d’obres per la rehabilitacio, reforma o qualsevol intervencié en cadascun
dels edificis d'aquest cataleg, constara com a minim de la seglient
documentacio:

a. Planol de situacio, sobre cartografia del PGOU.

b. Planols d'aixecament que descriguin tot el conjunt en planta i algcat.
Escala minima 1/100.

. Fotografies de 'edifici | I’entorn.

d. Planols de projecte, amb la descripcié detallada dels element a

substituir, ampliar, reformar i materials, textures i colors a utilitzar segons
article 10.

e. Memoria explicativa i justificativa de la interven
f Justificacid de tenir tots els serveis | accés a |
11

Article 15.- Disposicié addicional

Les prohibicions d’'usos establertes en el PGOU seréy ser;] re’cé’aﬁﬁ%az{f"
preferent respecte dels usos permesos en aquest pl ’Fespe_,tgla,le
contradiccio. g

v
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ke
L'"E;i&'g;jc}:L':Sﬁtim,Jaczic'J s'exposen les fitxes individuals de cadascuna de les masies
olUcases rurals, objecte del cataleg, numerades per permetre la seva
‘identificacié en els planols que acompanyen les fitxes | als planols
generals que hi ha al final del document. S'han realitzat tres planols
generals, el primer sobre la base del Pla General d’Ordenacié de la Seu
d’Urgell i planol de cadastre; el segon sobre la base del planol de I'Institut
Cartografic de Catalunya (ICC) i el tercer delimitant les partides del sol no
urbanitzable de la Seu d’Urgell, ja que seguint aquestes particles és com
hem agrupat les fitxes. Abans de cada grup de fitxes hi ha un planol de la
partida on estan situades.
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Raquel Gonzaiez Gallego
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