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Resum

La comunicacio fa una breu explicacié de la normativa aplicable i dels canvis introduits
recentment, després analitza el Cataleg de masies del municipi de La Vall d’en Bas i
els canvis que s’hi haurien d’introduir per adaptar-lo als esmentats canvis. Finalment

es reflexiona sobre algunes incongruéncies que fan trontollar el sistema.
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Resumen

La comunicacion hace una breve explicacion de la normativa aplicable y los cambios
introducidos recientemente, después analiza el Catdlogo de masias del municipio de
Vall de Bas y los cambios que se deberian introducir para adaptarlo a dichos cambios.
Finalmente se reflexiona sobre algunas incongruencias que hacen tambalear el

sistema.

Abstract:The communication provides a brief explanation of the applicable regulations
and recent changes, then analyzes the catalog houses in the municipality of La Vall
d'en Bas and the changes that should be introduced to adapt it to these changes.

Finally we discuss about some inconsistencies shake the system.
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EVOLUCIO DE LA FIGURA DEL PLA ESPECIAL EN EL SOL NO URBANITZABLE | LA SEVA RELACIO
AMB ELS CATALEGS DE MASIES.

En primer lloc voldria exposar una breu pinzellada de la normativa aplicable i els canvis
introduits ultimament, per després analitzar el cataleg de masies del municipi de La Vall
d’en Bas i els canvis que s’haurien d’introduir per adaptar-se als esmentats canvis, per
finalitzar reflexionant sobre algunes incongruéncies, que al meu criteri, fan xerricar el
sistema.

MARC LEGISLATIU GENERAL:

Vist I'articulat de la llei 3/2012 de 22 de febrer de Modificacié del text refos de la llei
d’urbanisme, aprovat per Decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost , pel que fa referéncia al sol no
urbanitzable, es pot comprovar que junt amb la prohibicid absoluta de les parcel-lacions
urbanistiques , existeixen els actes lliurament permesos ( els propis de llur naturalesa), i una
série de possibilitats on es distingeixen tres grans blocs:

a) El régim especific de reconstruccié i rehabilitacid
b) Els equipaments d’interés public
c) Les noves construccions

Els tres tipus de suposits estan supeditats , abans de la preceptiva llicencia municipal, a la
superacié d’un procediment singular, en el que es requereix informe favorable de la Comissid
d’urbanisme ( els casos de rehabilitacid i reconstruccié inclosos al cataleg de masies) o
autoritzacié expressa ( cas de noves construccions), a no ser que I'actuacio es redueixi a una
mera conservacid, adequacio , millora, o manteniment d’us existent, sup0sit aquest ultim, que
només requereix llicéncia municipal.

Centrant-nos en l'article 47.3 a) de la llei, estableix “ que és permés en sol no urbanitzable,
amb els requisits de I’art. 50 i 51, de reconstruir i rehabilitar les masies i cases rurals que calgui
preservar i recuperar per raons arquitectoniques , historiques, ambientals, paisatgistiques o
socials. Les masies i cases rurals han d’haver estat incloses pel planejament urbanistic en el
cataleg a que es refereix I'article 50.2 amb vista a destinar-les a habitatge familiar, a un
establiment hoteler amb I'exclusié de la modalitat d’hotel apartament, a un establiment de
turisme rural o a activitats d’educacié en el lleure. Fins aqui és que establia la llei, pero la
modificacié del 2012, afegeix les activitats artesanals, artistiques o de restauracid i
equipaments o serveis comunitaris, la qual cosa ha permeés una adaptacié a les noves
situacions que s’han anant presentant al llarg del temps. Tanmateix, per a poder destinar les
masies o les cases rurals a establiment hoteler, ha d’estar previst expressament en el dit
cataleg, el qual pot establir el limit del nombre de places. A més la modificacié del 2012,
introdueix un article, el 47.3 b) i c) , amb el segilient redactat:

47.3 b) Reconstruir i rehabilitar altres construccions anterior a I'entrada en vigor del primer
instrument de planejament urbanistic general en cada municipi i que calgui preservar i
recuperar per raons arquitectoniques o historiques.

47.3 c) Rehabilitar les construccions rurals en desus per a corregir-ne I'impacte ambiental o
paisatgistic negatiu.



Crec que aquest afegitd és important, ja que al llarg del funcionament dels catalegs de masies
al municipi, on no apareixien granges, molins etc..., s’"ha pogut constatar que es preservava i
rehabilitava patrimoni ( les masies i cases rurals) i aquestes altres construccions al no poder
tenir cap Us, s’anaven deteriorant i només aconseguien malmetre el paisatge perque tampoc
s’enderrocaven. El problema sorgeix perquée aquestes construccions també estan sotmeses als
requisits de I" article 50 i 51, és a dir, han d’estar recollits en el catalegs de masies, pero
aquests en general, han estat redactats molt abans de I’ any 2012, i alguns, a més, son Plans
Especials incorporats dins del mateix POUM, amb la rigidesa de modificacié que aixo
comporta.

Respecte a aquest article, podem comentar que la rehabilitacié suposa una recuperacié dels
elements de la construccid, mentre que la reconstruccid, implica la reedificacié de quelcom ja
destruit. S”’intenta fomentar, doncs, la recuperacidé de la tipologia de les construccions que
calgui preservar pels motius “ taxats” que diu la llei. Per exemple, no contempla els motius
etnografics que recullen algunes lleis.

Per la seva banda I'article 50,3 del mateix text legal, es refereix al limit del volum de I'edificacié
( no es tracta d’ampliacions) que ha de correspondre amb el preexistent, igual que la
composicid volumetrica ha de ser també |'original. A"questa interpretacidé ve reforcada per
I’actual redaccié de l'article 50.3, on especifica que respecte el suposit de I'article 47.3 ¢) la
rehabilitacio de la construccié afectada pot comportar la reduccié del volum preexistent si aixo
és necessari per corregir-ne I'impacte ambiental o paisatgistic negatiu. Es evident que si
I’enderroc ha d’estar molt justificat, molt més ho d’estar les ampliacions, les quals segons el
meu criteri no haurien d’estar permeses, i molt menys com a criteri geneéric ( per exemple un
20% o un altre percentatge que han aprovat en molts catalegs) . La llei permet a més, la divisio
en propietat horitzontal sempre que es compleixin tres requisits:

a)no s’alterin les caracteristiques originals de I'edificacio
b)es compleixen les limitacions del planejament urbanistic
c¢) adequacié a la normativa que regula les condicions d’habitabilitat.

Quan no s’ha tramitat un Pla especial urbanistic o no s’ha inclos el cataleg com a document del
POUM, la via de la tramitacio no és la de I'informe vinculant, com ja s’ha dit, sind I'article 48 de
la llei que requereix la tramitacié d’un procediment amb aprovacié definitiva d’Urbanisme i
tant el projecte, com si escau, el pla especial han d” incloure la documentacié segiient:

A )justificacio

b) estudi d’'impacte paisatgistic,

c) estudi arqueologic

d) informe Departament de Cultura
e)informe del Departament d’agricultura

f) informe de I'administracié hidraulica ( ACA)

g)informe servei geologic



h)altres informes sectorials
L'expedient pot ser denegat pels motius de legalitat o supramunicipalitat de I'art 87 de la llei.

La modificacié de 2012 inclou un apartat 3 de I’ article 48, on especifica que son els projectes
d’actuacid especifica d’interés public no incloses en un Pla Especial Urbanistic, els quals han
d’estar aprovats definitivament per la comissié d’urbanisme per poder ser concedida la
llicencia municipal. Es a dir, repetim, en sol no urbanitzable, o cal informe preceptiu , o cal
aprovacio definitiva d’urbanisme ( PAE i PE), o bé, només llicencia municipal per determinades
actuacions d’escassa incidencia que han estat concretades pel nou decret i respecte a les
quals, més endavant em referiré.

Cal tenir en compte també I'article 51 del text legal que és una norma de directa aplicacio
perqué vincula amb independéncia del planejament. Es una adaptacié del classic principi
d’adaptacié a I'ambient, el fet d’obligar que els materials i sistemes constructius siguin els
propis de I'ambit territorial on s’"emplacen. A més, les llicencies han de fixar les condicions
especials que hagin d’adoptar a carrec dels interessats per I'obtencié dels subministres
necessaris i I'assoliment d’adequats nivells de sanejament i degudes mesures de seguretat,
salubritat i no contaminacid, requisits inscriptibles al registre de la propietat ( art. 41.3)

En quan al Reglament de la Llei, aprovat per Decret 305/2006 de 18 de juliol, encara vigent
malgrat el nou decret que n’ha derogat alguns articles, cal dir que, va afavorir la flexibilitzacio
de la llei que era molt restrictiva. Si féssim molt puristes podriem dir que quasi extralimitava
les seves funcions. Per exemple, el desenvolupament de I'article 47.6 a) de la llei, el fa I'article
48 .1 del reglamenti a I'apartat c) especifica :

“ que sdn propies d’una activitat a agricola, ramadera o forestal, les construccions destinades a
I’emmagatzematge, la conservacio, la manipulacid, I'envasat i la transformacié de productes,
aixi com les destinades a la prestacié de serveis, sempre que els esmentats productes i
serveis, s’hagin originat o tinguin com a destinacid, respectivament i exclusivament, una unitat
d’explotacid agricola o ramadera, o un conjunt d’unitats d’explotacid, integrades sota una
direccié empresarial comuna i sempre que els terrenys objecte de la construccié formin part
de I'esmentada unitat d’explotacio o de I'esmentat conjunt. “

Aquest apartat, es va utilitzar per justificar, com es veura, els usos artesanals de forma quasi
general , en el cataleg de masies de La Vall d’en Bas, perqué malgrat que es refereix a
construccions noves, amb més motiu s’ha de poder aplicar a volums ja existents. Ara amb la
nova llei I'Us artesanal ja ha quedat reconegut directament.

També [l'article 55.1 del Reglament afegeix clarament I'activitat de “restauracié” com a
possible per la destinacio de les masies i cases rurals del cataleg, la qual no reconeixia la llei,
pero ara amb la modificacié del 2012 també s’ha introduit. Per la seva banda, I'article 55.2
regula la possibilitat de segregacid de la superficie del sol vinculada a la masia inferior a la
unitat minima de conreu, suposit que no s’ha contemplat al cataleg de La Vall d’en Bas, per
considerar-lo molt perillés envers la continuacié de I'activitat agricola i la preservacié del
paisatge. En general, la masia i les terres s’han considerat sempre una unitat indissoluble i
massa s’han fragmentat ja amb el canvi de terres de seca a regadiu ( la unitat minima passa de
4,5 hectarees a 1,25).



El nou Reglament sobre Proteccié de la legalitat urbanistica, aprovat per Decret 64/2014 de 13
de maig ha perfilat més alguns temes, pero cal tenir en compte que I'article 48 de la llei és
vigent i que el planejament urbanistic de cada municipi té prevalenga sobre el mateix. Per
exemple, al nostre municipi, via POUM, moltes actuacions que potser es podrien tramitar per
un PAE, requereixen Pla especial. Destaquem,pero, el seglient:

Queden clarament fixats 3 suposits.

e les actuacions contemplades en el cataleg de masies que només requereixen informe
vinculant i després llicencia municipal.

e les actuacions que requereixen la tramitacié d’un pla especial (PE) i després llicéncia
municipal.

e les actuacions que requereixen la tramitacioé d’ un projecte d’ actuacio especifica (PAE)
i després la llicencia municipal.

Cal I'aprovacio d’un Pla especial per:
e noves construccions destinades a camping

e implantacié d’infraestructures generals no contemplades en el planejament i no
vinculades a un projecte sectorial.

e altres actuacions quan el PEU és necessari per desenvolupar el pla territorial o el Pla
urbanistic.

¢ el creixement d’activitats industrials implantades en SNU o SUND autoritzades amb
anterioritat a la llei d’'urbanisme de 2002 , quan sigui necessaria la seva continuitat o
adequacio ( art.46) .

En canvi, cal la redaccié d’ un PAE ( Projecte d’Actuacié Especifica) per :

e Actuacions especifiques d’interés public 47.4 de la llei, normalment el que més
s’utilitza és el 47.4.a) per activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, educacio
en el lleure i d’esbarjo que es desenvolupin a I’ aire lliure, amb les obres i instal-lacions
minimes i imprescindibles per a I'Us que es tracti.

e Explotacid de recursos naturals.

¢ Habitatges associats a I'activitat rustica.

e Obertura o recuperacid de vies si no estan reflectides en un projecte sectorial.
e Estacions de subministraments de carburants i altres serveis viaris.

* Construccions auxiliars del turisme rural.

e Altres actuacions que afectin a zones protegides.

e Per la reconstruccié i rehabilitaci6 de masies i cases rurals quan el Planejament
Urbanistic general o especial no contengui el cataleg especific de construccions que
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poden ser reconstruides o rehabilitades ( pot ser substituit per un PEU acompanyant-
se la documentacié requerida pel PAE). Cal tenir en compte, que el PAE requereix
I’estudi d'impacte i integracié paisatgistica que és nou.

Amb la normativa anterior, quan no hi havia Pla especial de cataleg de masies en un municipi,
via un Pla especial concret es podia actuar sobre una construccié que complis els requisits per
estar en un cataleg i ara el tramit es simplifica amb la tramitacié d’un PAE que no és
planejament derivat com el Pla especial. Pero, qué passa quan un municipi si té Cataleg, pero
alguna finca no hi és o si que hi és, pero es vol incorporar un nou Us possible en sol no
urbanitzable, pero no contemplat originariament a la fitxa del cataleg?

Les respostes que s’estan rebent actualment de la Comissié d’urbanisme de Girona és que cal
modificar el Pla especial de Cataleg de Masies o el mateix POUM si el té incorporat, quan un
municipi que no el té, es pot fer el mateix via un PAE. No és del tot incongruent?. No és
discriminatori per un ciutada que es pugui fer una actuacié en sol rustic depenent de si el seu
ajuntament ha fet una cosa o altra? O si I’ ha fet, depenent de si esta disposat aquest
ajuntament a modificar el POUM?

Respecte a la redaccié del PAE, hi ha excepcions per temes de poca importancia:
e Obres auxiliars que no comportin volum edificat per sobre la cota natural del terreny.
e Obres de reparacio per salubritat, seguretat o obres de conservacio.

e Si s’afecten zones protegides pero cal l'informe d ela CTU per I'atorgament de la
llicencia urbanistica o bé serveixi per adaptar una activitat ramadera ( normalment a
les noves exigencies de sanitat animal que requereix que el bestiar tingui més espai
sense augment del nimero de caps).

També per la poca importancia, no cal PAE per:
e Llainstal-lacié d’elements energeétics exteriors.
* Lesinstal-lacions soterrades de connexid a les xarxes de subministraments de serveis.
e Les ampliacions de les obres autoritzades amb un PAE que no superin el 30%-

Com ja s’ha dit abans, per les construccions en desus, cal que s’incorporin als catalegs de
masies, pero si no hi sén, entenem que no cap la via del PAE ( aquesta via és només per
municipis que no en tinguin ) com s’ ha vist en l'article 47.2 del nou del decret, perd si existeix
el cataleg i aquestes construccions no hi sdn, entenc que s’hauria de poder fer via pla especial i
no amb una modificacié del planejament.

Posen un suposit practic, no d’una construccio en desus que és més dificil de justificar, sind per
la reconstruccié d’'una masia que no és una ruina pero esta en mal estat on s’hi vol fer un uUs de
restauracio , ara permés per la llei.

En el municipi A, sense cataleg, I'interessat tramitaria un PAE que li permetria la reconstruccio
i I’Us de restauracio a la seva finca i posteriorment , entenc, podria fer fins hi tot una ampliacié
de fins un 30% de la superficie de la masia, via llicencia directa, evidentment amb un bon



projecte, un estudi paisatgistic, justificant raons per I'ampliacid etc...quan segons el meu
modest criteri, amb la llei a la ma no seria possible cap ampliacio i no existeix en aquest cas, a
més, un planejament municipal que ho recolzi . Val a dir que per la postura que defenso,
tampoc entenc els catalegs que permeten ampliacions genériques , un tant %, pot ser res o pot
ser moltissim depenent de la superficie inicial de la construccié. Es podria admetre I'ampliacid
( com ho fa el cataleg de La vall d’en Bas), previ enderroc de construccions desordenades, per
endrecar la finca i amb la tramitacié d’un Pla especial especific per la finca que I'ordeni
integralment des de el punt de vista tants dels volums com dels usos.

Ara anem a un municipi B, per exemple La Vall d’en Bas, on hi ha la mateixa masia en el
cataleg de masies, on es reconeixen uns usos, pero el titular vol fer el de restauracio, el qual el
permet la llei, perd no se li reconeix en els usos de la seva fitxa concreta. No solament no
podra fer I'Gs desitjat, siné que tampoc podra ampliar, a no ser que es modifiqui el POUM,
segons interpreta la Comissid d’urbanisme.

Des de el meu punt de vista, via Pla especial, que és planejament derivat i pel fet de no
contradiu el planejament general ( a la normativa del POUM, articles 202 i 204, es reconeixen
tots els usos possibles en sol no urbanitzable), s’hauria de poder incorporar nous usos que no
apareixen a la fitxa de la masia, si bé I'ampliaci6 només seria possible amb les condicions
abans mencionades.

Crec que aquesta postura més restrictiva i més proteccionista del municipi de no permetre
ampliacions i d’haver de tramitar planejament derivat, no hauria d’anar en detriment del
ciutada i convertir-se en no poder fer res, davant del que quasi ho pot fer tot, per trobar-se la
seva finca en un municipi, que pel que sigui, no ha fet res, possiblement per tenir molt poc sol
no urbanitzable.

Es cert que hi ha pocs municipis sense cataleg, perd si que n’hi ha alguns que havent vist els
problemes que comporta , han optat per fer catalegs absolutament generics, on s’admeten
ampliacions, i tots els usos per totes les masies, la qual cosa porta a I'absurditat de que llavors
no cal fer catalegs, ja en fem prou amb la llei i només serveixen com a purs inventaris
d’edificacions en sol no urbanitzable. També és cert que l'aposta del municipi per un
urbanisme més sostenible portara a la llarga més beneficis pels ciutadans que aquell municipi
que fa la picaresca, de complir el minim possible amb la llei i deixar fer el maxim, perque al
final potser acabara malmeten el territori. No hauria de ser aixi, no s’"hauria de demanar més
sacrifici particular per tenir un municipi més protegit, si els diferents catalegs no haguessin
permeés a la practica, tantes diferéncies de tracte, quasi discriminatoris, entre els ciutadans de
diferents municipis.

Crec sincerament que malgrat el risc de ser més subjectiu, I'estudi concret d’una finca via Pla
especial, permet uns resultats molt millors que permeten compatibilitzar les necessitats del
particular i la protecci6 del territori, en front I’ aparent objectivitat de fixar-se
escrupolosament en el que diu el cataleg ( permetre usos generals, ampliacions percentuals
etc...) que a la llarga comporta discriminacions i sobretot incongruéncies, algunes de les quals
ja he comentat.



SITUACIO DEL MUNICIPI DE LA VALL D’EN BAS : SITUACIO ACTUAL | NECESITAT DE CANVI PER
AMORTIGUAR ELS PROBLEMES EXPLICATS

Per qui no conegui el municipi de La vall d’en Bas, de forma rapida en faig una breu pinzellada.
Té una extensio superficial de 90 Km2 , esta format per diferents nuclis de poblacié i veinats i
una poblacié aproximada de 2900 habitants, molt disseminada. La majoria del sol és no
urbanitzable i s’hi ubiquen unes 300 masies i 200 cabanyes o “pallisses”. El municipi es va
constituir el 1968 per la fusid de 4 antics municipis ( Sant Esteve d’en Bas, La Pinya, Sant Privat
i Joanetes) i pels mateixos anys, es va fer una de les Uniques concentracions parcel-laries de
Catalunya, la qual cosa va permetre que encara avui, el sector primari sigui molt important,
juntament amb el sector carni, la indUstria de la fusta i Ultimament, els serveis, especialment
els turistics. El municipi té dos pobles declarats conjunt historic artistic, té dos PEINs, el de
santa Magdalena i el del Collsacabra i esta inclos a la Xarxa Natura 2000 pel que fa a la
capcalera del Fluvia i al seu recorregut.

Ja amb les primeres Normes Subsidiaries de Planejament de I'any 1981 es va preservar forca la
plana de construccions i es va tenir molt d’interes amb la preservacié del paisatge, si bé aquest
fet va portar I'inconvenient que no permetia fixar la poblacié jove del municipi que es dedicava
a activitats diferents de I'agricultura i/o la ramaderia ( no podien fer noves construccions o
tenien moltes dificultats).

També, durant els ultims 40-50 anys es va produir 'abandonament de moltes de les masies
ubicades en el llocs més alts i inaccessibles. Per exemple, Falgars, que fins i tot havia tingut
escola, ha estat fins fa poc un espeécie de poble fantasma.

Vistos els antecedents i fitxant-nos en I'actualitat, és evident que cada vegada hi ha menys
pagesos i ramaders, que només queden les explotacions més grosses, que hi ha poc relleu
generacional i que s’ha vist la necessitat de trobar sortida economica i viabilitat a les
explotacions, perd també de potenciar el sector serveis, el turisme rural, les vies verdes, rutes
a peu, en bicicleta etc...

Per aix0, arran de la nova llei d’urbanisme i dels catalegs de masies, I'ajuntament fa una aposta
agosarada per I'obtencié d’habitatge sense malbaratar sol i alhora , preservar el paisatge,
tenint en compte que perque aquest es mantingui és imprescindible mantenir en actiu les
terres de conreu .

Inicialment, es va procedir a fer un Pla Especial de cataleg de masies, amb uns criteris molt
generosos pel que fa, sobretot , a possibilitar la reconstruccié de ruines i amb la justificacid
arquitectonica, historica, social etc,,, molt generica i amb unes fitxes de contingut forca simple.
Es va fer el tramit fins I'aprovacid de la Comissié d’urbanisme, pero pendent d’un text refds .
L'acord excloia directament nombroses ruines (unes 50 de les 500), la majoria per ser
inaccessibles i mancar documentacié i justificacié i altres les deixava pendents de més
justificacié. Aquest primer document va servir sobretot per fer un treball de camp molt
exhaustiu i tenir totes les edificacions inventariades.

En aquesta fase es va decidir tramitar el POUM i incloure el cataleg de masies com a document
d’aquest. En aquells moments, la Direccid General d’Urbanisme ja havia dissenyat una fitxa
tipus amb molta més informacio: croquis, fotos,descripcid ,estat, ocupacio, serveis, etc... i es

van fixar unes directrius basiques diferents de les que s’havien utilitzat pel primer pla especial:
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no es tractava d’incloure-ho tot, sind el que realment calgués conservar i permetés un Us
racional i sostenible del sol ( no és sostenible fer turisme rural en una masia molt inaccessible,
cal portar-hi serveis, fer carretera etc,...)Es van treure quasi totes les ruines i només se’n deixa
alguna de la que hi ha molta documentacié, i fotos, que tingui facil accés, que estigui
registrada al registre la propietat, que sigui finca independent i que estigui a la plana. També,
s’inclouen algunes ruines ubicades en llocs emblematics i quan un propietari té moltes cases
en aquesta situacié s’intenta que en pugui “salvar “ alguna amb aquestes caracteristiques, a
canvi de sacrificar la resta. També, per regla general es prohibeixen les ampliacions i només es
permeten via pla especial i quan es produeixi alhora una neteja i endrecada de la finca
(enderrocs de magatzems, coberts etc... ).

A continuacié es transcriuen els articles de la normativa del POUM que fan referéncia al
cataleg de masies en la seva redaccié inicial , ja que en una modificacions posteriors del
POUM, ja s’han perfilat millor algunes coses:

Article 200. Reconstruccio iréhabﬂiracid del patrimoni rural

1. En 8ol no urbanitzable es permés de reconstruir i rehabilitat les edificacions
legalment implantades. Entre les edificacions existents amb (s d'habitatge és
reconeixen les masies propiament i els alires habitatges en el medi rural identificats
a l'inventari.

2. Es consideren “masies” i cases rurals, el conjunt d’edificis d’habitatge i produccié
agricola-ramadera, explotat unitariament en régim familiar que conformen el Cataleg
de masies, que es regula als art. 203 i seglents ; s’exclou de la consideracié de
masia, les instal-lacions agropecuaries de caracter industrial que estiguin situades a
les seves rodalies, en les quals s’aplica la regulacié dels art. que regulen magatzems
agricoles i construccions ramaderes de la zona on estiguin emplagades.

3. En els habitatges preexistents legalment implantats, no inclosos al cataleg de
masies ni associats a explotacions ristiques, es permeten les obres d'adequacid i
millora i ampliacié de l'art. 199 d'aquesta normativa, per reunir les condicions
objectives d'habitabilitat. No s’hi admet la divisié horitzontal. A més, s'exigira que
I'edificacio no sigui objecte d'un expedient de proteccid de la legalitat urbanistica o
bé que no pugui ser-ho per prescripcié d'accions.

Article 201. Establiments de turisme rural

1. Es consideren construccions destinades a agctivitats de turisme rural, les
construccions auxiliars dels establiments rurals que regula la legislacio del turisme a
Catalunya, als efectes de I'art. 46.6e LUC i l'art. 51 RLUC.

2. Aquestes establiments requereixen, en les masies del Cataleg, amb caracter previ
a l'obtencié de la llicéncia urbanistica municipal; que s'aprovi un PEU, si aixi ho
determina el CM, que estableixi I'ordenaci6 i les condicions d'implantacid (superficie
de la finca, emplagament, ocupacié de I'activitat, volums, arees d'acampada i de
serveis) d'acord amb l'estudi d'impacte i integracio paisatgistica que ha d'incorporar.

3. Només s'admet la implantacid d'establiments de turisme rural en les construccions
preexistents no incloses al Cataleg de masies, quan concorrin els requisits que
preveu l'art. 56.1 RLUC i d'acord amb el procediment de I'apartat 2 del mateix article.



Article 202. Actuacions no admeses en sol no urbanitzable

1. No s'admeten en el sol no urbanitzable la promocié d'actuacions destinades a
usos diferents dels que preveu l'art. 47 LUC i la present normativa. El POUM a
I'Inventari, reconeix i concreta les activitats que es desenvolupen a les edificacions
preexistents del sol no urbanitzable.

2. El sol no urbanitzable es protegira de qualsevol tipus d'agressié fisica o quimica
(vessament de residus liquids o solids, etc.) mentre no s'efectui la seva depuracié
prévia.

3. No s'admeten activitats ni implantacions que alterin negativament la qualitat del
paisatge de la Vall d’en Bas.

4. Les activitats extractives només s’admeten en el sdl qualificat com a pedrera.

5. En el cas d'usos industrials no s'admetra canvi, és a dir, inicament s’admet la
continuitat dels usos existents i el canvi dels mateixos implica el cessament de
I'activitat industrial.

Seccio 3. Cataleg de masies

Article 203. Masies del Cataleg

1. Linstrument principal del POUM per a la preservacié dels més de 300
assentaments historics de masies i cases rurals de la Vall d'en Bas, és el Cataleg de
masies (CM), dels art, 47.3i 50 LUC i 55 RLUC.

2. Els assentaments s'identifiquen als plancls d’'ordenacio i a les fitxes del CM es
descriuen les caracteristiques de les masies i cases rurals que requereixen un
tractament especific de conservacié i millora, aixi com les raons que fonamenten la
seva preservacid, ja sigui per estar integrades en el Cataleg de béns a protegir
(CB), pel seu interés arquitectdnic, historic, mediambiental, paisatgistic o social, ja es
tracti de valors excepcionals o quotidians, ja per raons d'equilibri territorial quant al
model d'implantacié en el territori, com per estar vinculats a una explotacié rustica o
tenir un paper dotacional rellevant.

3. Els criteris d'intervencio en l'edificacié i el seu entorn, els accessos i serveis, aixi
com els usos especificament admesos, es defineixen de manera particularitzada per
a cada masia en el Cataleg. No es podra reconstruir cap d'aquestes edificacions si
esdevé runa per negligéncia de la propietat.

4. La rehabilitacidé de les masies del Cataleg haurd de respectar el volum edificat
preexistent i la composicid volumétrica original eliminant aquelles addicions que
distorsionin la volumetria historica. En les obres d’'adequacid interior s'admetra
excepcionalment la modificacié d'obertures si el programa o millora funcional i/o
assolellament ho exigeix. En qualsevol cas caldra respectar la composicié de
I'edificacié. Els acabats seran els tradicionals de la zona, generalment amb paredat
antic o arrebossat amb morter de calg pintat amb els colors de la Carta; dovelles,
llindars i portes conservant la pedra carejada; fusteria de fusta al natural; i coberta
inclinada a dues aiqlies i pendent maxim del 30%, en teula arab de colors terrossos.

5. En general no s’admeten les ampliacions. Només s’admetran les ampliacions o
noves construccions de caracter auxiliar que estiguin previstes en les
determinacions de les fitxes del Cataleg de Masies.



Article 204. Us de les masies del Cataleg

1. Els usos permesos amb caracter general a les masies del cataleg sén a més dels
vinculats a les explotacions ristiques i usos artesanals, I'habitatge familiar, activitats
d'educacio en el lleure i de restauracid, establiments de turisme rural i establiment
hoteler amb exclusié de la modalitat hotel apartament i només en el cas que estigui
expressament previst en la fitxa del cataleg.

2. Els nous usos d'habitatge i altres no vinculats amb FPactivitat rustica, estaran
condicionats a I'acreditacid, en el document del Pla especial o en la sollicitud de
llicencia, de que l'assentament disposa d'edificacions suficients per garantir el
correcte funcionament de I'explotacié rustica i la guarda d'estris i vehicles en espai
cobert.

3. En aquells conjunts edificats singulars per rad de la seva dimensio,
caracteristiques particulars o valor arquitectonic, els que estan situats en arees de
risc, o aquelles masies en les que es possibilita un ds singular diferent dels propis
del médi rural, el POUM preveu previ a la seva rehabilitacié la redaccié d'un Pla
especial en la fitxa del CM.

Article 205. Divisio horitzontal

Excepcionalment, s'admetra la divisié en propietat horitzontal de les masies amb el
nombre d’habitatges que estableix la fitxa del cataleg, per I' ampliaci¢ del programa
familiar d'acord amb les seglents condicions:

- No §" alterin les caracteristiques originals de I edificacio.
- Els habitatges resultants tinguin una superficie minima de 125 m? no
necessariament contigus.
- L'habitatge es destini a residéncia habitual i permanent.
- Es compleixi la narmativa reguladora de les condicions objectives d’ habitabilitat.
- El propietari actual i I' adquiridor dels habitatges resultants,no tinguin cap altre
habitatge o parcel-la edificable a La Vall d’ en Bas.
- Entre el propietari actual i ellels adquiridor/s dels habitatges resultants de la
divisio, hi ha d’ haver parentiu de consanguinitat o afinitat.
- A I escriptura de divisié i en els titols posterior ha de canstar el seglent:
a) la primera transmissi® només es podra fer intervius pels titulars actuals a
favor dels descendents o consorts d’aquests o col-laterals fins el tercer grau.
b} El primer adquirent/s durant 5 anys després de la seva adquisicid, només
podran tfransmetre intervius a favor del seu consori,descendents,consorts d’
aquests o col-laterals dins el tercer grau .

Aquestes limitacions constaran inscrites en el Registre de la propietat i no afecten la
possibilitat de gravar la finca.

Article 206. Procediment per les Masies del cataleg

1. El procediment per a I'aprovacio dels projectes de reconstruccid i rehabilitacid de
masies | cases rurals, que només comportin obres de conservacio, adequacio,
millora i manteniment de I'ls i densitat existent o admés per aguest POUM, resten
Unicament subjectes a llicéncia municipal.

2. Qualsevol altra intervencié o ampliacié d'is o densitat requerira el tramit establert
pel Reglament de la Llei d'Urbanisme

3. Quan una masia requereixi d'un Pla especial urbanistic previ a la seva
reconstruccio o rehabilitacid, per tramitar aquest PEU, caldra que el promoter sigui
propietari d'almenys el 50 % de la finca.
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D’aquests articles i de la documentacid de tot el pla en relacid al sol no urbanitzable ,es pot
resumir el seglient:

1)En el cataleg no s’inclouen les construccions agricoles i ramaderes ( no hi ha ni granges , ni
coberts ), tampoc els “xalets” nous , construits a 'empara de la llei del sol del 76 i decret
legislatiu catala del 92.

2) L’Us de turisme rural esta admes de forma general a totes les fitxes del cataleg, excepte en
llocs molt inaccessibles o inundables. S’entén que també s’admet I’ habitatge d’us turistic, ates
que només requereix d’'una cedul-la d’habitabilitat i és el mateix supoOsit que I’habitatge
familiar. De tota manera estava més clar quan aquesta modalitat d’habitatge s’incloia en la llei
d’habitatge i no és tant clar ara quan ha passat a la normativa de turisme. No s’admet
I’'aparthotel perqué esta prohibit per la llei.

3) Només s’admet I'activitat extractiva en una zona marcada amb la clau de pedrera. El mateix
succeeix amb el camping que només es permet en un sol indret i les explotacions eoliques ,
perd no es permeten les explotacions extensives d’energia solar ( no hi poden haver camps de
plaques solars), si bé les energies alternatives estan contemplades pel consum propi d’un
habitatge o explotacié . Tampoc es permet cap activitat industrial si no és preexistent. Aixo va
relacionat amb la regulacié de les construccions ramaderes , les quals només poden
conservar-se i ampliar-se les existents a la plana . Les noves han d’ubicar-se a la clau 23 de
Prats i pastures.

4) En relacié als usos del cataleg, es defineixen individualment a cada fitxa, si bé entenem que
els usos compatibles amb el medi rural, com les activitats d’educacié en el lleure ( cases de
colonies, escoles de natura,hipiques etc...) es reconeixen de forma geneérica, evidentment si
I’activitat es pot legalitzar en una finca amb els volums existents, perqué és logic que no hi
pugui haver una casa de colonies en una masia de 100 metres quadrats. Amb I'article que hem
comentat del reglament, estava clar que s’admetien els usos artesanals quan s’elaboren
productes amb materies originades a la mateixa finca ( per exemple, elaboracié de iogurs),
perd entenem , també, que poden ser activitats artesanals no vinculades tant directament
amb la finca. Per exemple, el que fa ceramica o el que construeix violins. Aquesta interpretacio
ha quedat totalment recolzada amb la introduccié de I'Us artesanal en la modificacio de la llei
del 2012.De tota manera han d’imperar sempre uns criteris logics, sobretot que sigui realment
una activitat artesanal, de dimensions reduides, amb cap o quasi cap treballador contractat i
que en definitiva, no s’estigui amagant una activitat industrial. Malgrat que es considera un Us
admes de forma general, també s’ha posat de forma explicita en algunes fitxes del cataleg.

Els usos que no s’admeten de forma genérica sén els de restauracié, hotel, docent,
sociocultural , activitats vinculades amb el bici carril etc, pels quals es requereix pla especial i
mencid expressa a la fitxa. Enteniem nosaltres que si I'Gs era permes per la llei via Pla especial
sempre es podia incorporar malgrat no esta reflectit a la fitxa, pero ja he dit reiteradament que
aquesta no és la interpretacié que fa Urbanisme.

5) Ja he comentat anteriorment que les ampliacions només s’admeten de forma excepcional,
guan ho especifica la fitxa, via pla especial i en general a canvi d’enderroc de volums
equivalents i previa justificacié de la necessitat de la ampliacioé per I'Us desitjat.
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Erem conscients de les reticéncies d’urbanisme d’admetre les ampliacions, sobretot pel
requisit de mantenir la volumetria i tipologia edificatoria originals. Creiem, pero, que el pla
especial és justament per aix0, per situacions especials, per moure i ampliar volums i que, en
tot cas, cal fer un projecte que quedi molt integrat amb I'entorn. També és cert que es pot
entrar en un terreny relliscds i de gustos subjectius i s’ha de mirar d’evitar aquestes situacions.
Després de I'evolucié dels ultima anys, pero, sembla que urbanisme no es tant reticent a les
ampliacions, sind que vol que tot estigui previament fixat com ja he comentat.

6) El maxim d’habitatges per assentament és de tres, amb un minim de 125 m2 i per sol-licitar
un nou habitatge ( dins el nombre admés), cal justificar amb els volums existents que hi ha una
plaga d’aparcament per cada habitatge i espai suficient per guardar els estris del camp. Es vol
evitar que un cop gastada la volumetria en els habitatges es pretengui demanar nous volums
per aquests usos.

7) La fitxa estableix tots els usos possibles, els quals sén compatibles entre ells , sempre i quan
hi capiguen. Es a dir, s’han de distribuir dins els volums existents. Si permet que un
assentament es divideixi en 2 habitatges, tant poden ubicar-se a la casa principal i utilitzar la
cabanya per altres usos, com ubicar un habitatge a la casa i un altre a la cabanya.

8)Es permet la divisid horitzontal ,perd ve determinada pel nombre d’habitatges que apareixen
a la fitxa. Els requisits soén molt restrictius i s’'intenta que només afavoreixi el manteniment de
la poblacié (primera residéncia) en les seves diferents generacions. Erem conscients que
aquestes limitacions frenaven molt I'especulacié immediata. A més, coneixent el taranna de la
gent de pages, és dificil que algl es posi un estrany a viure a la seva finca. Ara bé, en un futur
més llunya poden sorgir efectes perversos que sempre es poden frenar canviant la normativa.
De moment, el temps ens ha donat la rad, ja que des de la vigencia del cataleg al 2008 s’han
fet poques divisions en propietat horitzontal. Més greu que la divisio seria la segregacio de la
masia de les seves terres de conreu perqué llavors si que seria molt facil que es provoqués
I'abandonament d’aquestes i el conseqiient deteriorament del paisatge.

La divisio en propietat horitzontal no és una solucié excel-lent, pero és la menys dolenta per
evitar que la gent de la Vall que no es dedica a la pagesia, es mantingui en el territori i que les
finques es conservin. També existeix la discussié si la divisio es recomanable en les grans
masies historiques, pero és que a la practica ja era aixi: hi havia la casa del amo i dues o tres
masoveries. Aquesta solucié “legal” té també [I'avantatge que permet escripturar
independentment els habitatges, permet hipotecar, heretar, vendre etc..A més, es tracta
d’una possibilitat que es déna als propietaris, no d’una obligacid.

9) Al cataleg sempre es parla d’assentaments, no de propietaris ni de finques. A vegades les
masies de més d’un propietari estan fisicament de costat, pero el paisatge i la seva preservacio
no entén de propietaris i en aquest sentit és una unitat de paisatge que requereix un
tractament conjunt. Aixi si en una finca es poden legalitzar 3 habitatges, el planejament no
entra a determinar com es distribueixen. De vegades la indissolubilitat és tant evident que '
actuacié en una finca requereix d’un pla especial conjunt amb una altra finca d’una altra fitxa.
Aguests suposits sén molt concrets perque la seva gestié també és molt dificultosa.

10) També pel que fa a la gestié 'article 206 estableix que si cal redactar un Pla Especial,
caldra que el promotor sigui el propietari de al menys el 50% de la finca. Aixi, un propietari
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minoritari no podra obligar al majoritari a tramitar un pla especial, imposant usos, densitats
etc... permesos a la fitxa.

Un cop vigent el cataleg de masies s’han detectat diferents aspectes que dificultaven la gestid i
provocaven situacions estranyes, sobretot davant els canvis legislatius explicats. El primer
problema va ser d’excessiu nombre de fitxes del cataleg que a la vegada, per fer algun Us,
requerien la tramitacid d’un pla especial especific de la finca. A la modificacid puntual del
POUM n? 3 es van reduir en més de 100 les fitxes que requerien la tramitacié d’un pla especial
especific i es va deixar només a les finques de molta superficie, amb mols volums , amb
possibilitats d’ampliacions i enderrocs, de molta visibilitat etc.. A més en aquesta modificacio
es van introduir mesures per fer més real la proteccié del patrimoni, fins i tot extern de la
masia. Eres, murets, arbres etc.. Es va introduir el seglient redactat:

Article 203 del POUM, text modificat:
Article 203. Masies del Cataleg

1. L’instrument principal del POUM per a la preservacio dels més de 300 assentaments
historics de masies i cases rurals de la Vall d’en Bas, és el Cataleg de masies (CM),
dels art. 47.3150 LUC i 55 RLUC.

2. Els assentaments s’identifiquen als planols d’ordenacié i a les fitxes del CM es
descriuen les caracteristiques de les masies i cases rurals que requereixen un
tractament especific de conservacié i millora, aixi com les raons que fonamenten la
seva preservacio, ja sigui per estar integrades en el Cataleg de béns a protegir (CB),
pel seu interes arquitectonic, historic, mediambiental, paisatgistic o social, ja es tracti
de valors excepcionals o quotidians, ja per raons d’equilibri territorial quant al model
d’'implantacio en el territori, com per estar vinculats a una explotacié rustica o tenir un
paper dotacional rellevant.

3. Els criteris d’intervencio en l'edificacio i el seu entorn, els accessos i serveis, aixi
com els usos especificament admesos, es defineixen de manera particularitzada per a
cada masia en el Cataleg. No es podra reconstruir cap d’aquestes edificacions si
esdevé runa per negligencia de la propietat.

4. La rehabilitacio de les masies del Cataleg haura de respectar el volum edificat
preexistent i la composicié volumeétrica original eliminant aquelles addicions que
distorsionin la volumetria historica. En les obres d’adequacio interior s'’admetra
excepcionalment la modificacio d’obertures si el programa o millora funcional i/o
assolellament ho exigeix. En qualsevol cas caldra respectar la composicio de
I'edificacié. Els acabats seran els tradicionals de la zona, generalment amb paredat
antic o arrebossat amb morter de calg pintat amb els colors de la Carta; dovelles,
llindars i portes conservant la pedra carejada; fusteria de fusta; i coberta inclinada a
dues aigles i pendent maxim del 30%, en teula arab de colors terrossos.

5. En general no s’admeten les ampliacions. Només s’admetran les ampliacions o
noves construccions de caracter auxiliar que estiguin previstes en les determinacions
de les fitxes del Cataleg de Masies.

6. En cas de reconversio de les cabanyes en habitatge, o en qualsevol dels usos
admesos, caldra respectar estrictament els buits, que en cap cas es tancaran amb
obra sin6 amb materials propis d’obertures: vidre o fusta, procurant preservar la lectura
dels elements morfologics i estructurals de I'edifici historic, la rehabilitacié dels quals
sera del tot fidel a I'original. De manera puntual s’admet I'is de l'acer.
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7. Es donara compliment a 'Ordenanca municipal d’acabats de faganes aprovada
inicialment el 16 de juny de 2010, redactada d’acord amb les determinacions de
l'article 47 del POUM. Es tindra especial cura en I'aplicacio de I'Article 5: Normes de
les intervencions a les facanes dels edificis historics, d’aquesta Ordenanca.

8. Es protegeixen tots els elements d’interes de I'entorn de les masies: eres,
paviments, murs, safareigs, fonts, pous, basses, tanques, arbrat historic, etc.. Caldra
conservar-los i mantenir net i endrecat I'entorn, sense intervencions estranyes que
modifiquin I'aspecte original d’aquests elements protegits.

9. S’eliminaran els coberts de totxana, gero o blocs de formigo i uralites, aixi com totes
aquelles construccions provisionals i/o afegits que desdiuen de I'entorn. També els
colls o bigues de formigdé i construccions sobreposades a facana. Tot amb I'objectiu de
posar en valor la morfologia i la tipologia de les edificacions originals.

10. Només es permetra la construccié de nous volums, en substitucio de les
edificacions impropies, amb la condicié que aquestes s’enderroquin préviament. La
superficie de la nova construccié sera igual o més petita que la del volum enderrocat.
En cap cas podra superar el 10% de la superficie de I'edificacié principal del mas
historic.

Quan la ubicacio preexistent de I‘edificacio a enderrocar no desvirtui el mas i cabanya
historics, el nou volum que la substitueixi es podra emplacar en el mateix lloc. En cas
contrari caldra reubicar-lo. En tots els casos sera necessaria la redaccio d’'un Pla
especial previ.

Les noves edificacions resultat de I'enderroc d’edificacions impropies s’adequaran a la
Normativa del POUM.

11. Caldra eliminar la vegetacio al-loctona invasora.

12. No s’admet la planta soterrania, inicament les plantes semisoterrades existents
que formen part de la construcci6 original.

13. No es podran practicar noves obertures destinades a portals de garatge als volums
historics anteriors a 1950. Quan no hi hagi cap més edificacié que el mas, aquest
gqueda exempt de la dotacié d'aparcament en cas que aquesta impliqui I'obertura d’'un
nou portal. En cas de no existir cap més alternativa, es reservara I'espai de planta
baixa de les cabanes a aquest Us. No es podra construir una nova edificacio per
destinar-la a garatge.

14. En cas d’'omissio o de dubte, totes les construccions historiques i d’interés han de
quedar recollides en el Cataleg de masies.

15. No s’admet I'enderroc de cabanyes. Caldra preservar-ne els valors morfologics i
ambientals i mantenir-les en bon estat de conservacio.

En aquests moments esta en tramit la modificacid puntual n2 6, en la qual s’ha canviat un
redactat estandard de la fitxa que impossibilitava fer cap canvi d’obertures per més petit que
sigues, ja que al dir que havia de ser una reproduccié mimética, des de la comissid
d’urbanisme, segurament amb bon criteri perque estava mal redactat, no deixava canviar
absolutament res de res .

A continuacié I'ajuntament s’esta plantejant modificar les fitxes en el sentit de treure els usos i
només deixar en tot cas un Us en negatiu, és a dir, si n’hi algun concret que no es pot fer, i
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regular en els articles generics de la normativa tots els usos possible, per evitar que si algu vol
implantar un Us possible pero no fitxat a la seva fitxa, no calgui anar, com interpreta
urbanisme, a una modificacié del POUM.

CONCLUSIO:

La regulacié del sol no urbanitzable s’ha anat adaptant a les necessitats practiques i problemes
sorgits en el curt temps d’aplicacié i existencia de la figura dels Catalegs de Masies i crec que
és bo que sigui aixi, pero en I'urbanisme sempre hi ha el risc de no trobar el punt mig, o no es
deixa fer res o es deixa fer quasi tot i ara tenim el risc de desvirtuar aquesta figura que volia ser
una adaptacid de la llei a cada finca concreta i ara correm el risc de fer-los tan oberts i tan
objectius que no serveixen per res. Crec que, o es regula tot a la llei i els catalegs desapareixen
o si existeixen, han de servir per fer una tracte diferenciat, discrecional, no discriminatori, de
cada finca segons les circumstancies ( superficie, impacte, Us, interés public de I'Gs etc...). Es
evident que hi ha d’haver un control per evitar corrupteles, perd aquest risc no ens ha de fer
perdre de vista que els beneficis per la preservacié del territori a la llarga sén molt superiors
que els obtinguts volent uniformar tant que no sempre es troba la intervencié millor per una
finca. En aquest sentit la figura del Pla Especial concret crec que pot donar una resposta molt
satisfactoria, si bé, és cert que comporta més feina tant per I'ajuntament, com pel particular i
la comissio d’urbanisme. L'esforg, pero, val la pena.
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