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1.- INTRODUCCIO.

El present Estudi de Detall, te per objecte reordenar la parcefla situada a la cantonada entre ¢ls carmrers
General O'Donnell, Cap de la Vila i carrer de la Rutila de Sant Boi de Liobregat, Barcelona, ubicant a la
parcel-la un edifici plurifamiliar . 'encérmec es presenta per iniciativa privada, segons els fulls firmats el dia
26 de Maig del 2005 per VIVIENDAS GARSIL S.L. amb N.I.F. n° B-83845317 i domicili al carrer Tenor
Massini n® 79-81, 08028 Barcelona, administrada pel sr. Santiago Silveatre Soro amb N.iF. n° 36.573.428-
P.

2.- MEMORIA D’ACTUACIO.

2.1. EMPLACAMENT.

L'estudi de Detall es fara a la parcel-la que déna a la plaga Cap de la Vila n™- 2, | dos carrers
laterals que s6n O’Donell n°73 i de la Rutlia n°30-34, de Sant Boi de Llobregat, Barcelona.

2.2. DESCRIPCIO DEL SOLAR.

La parcella és trapezoldal, amb una amplada d'uns 10,50 m. de facana a la placa, | una
profunditat fins Ia mitgera de 20,23 m i 17,60 m per les dos facanes laterals. L'orientacit de la fagana ala
plaga és oest. El solar t& desnivells als carrers laterals , a O'Donell baixa uns 97 cm, i de la Rutila puja
uns 45 cm, i la fagana de la plaga baixa uns 50 cm enire els dos laterals.

Conta amb F'existéncia de presa d'aigua, d'electricitat i de clavegueram.

3.- P T VIGENT.

El planejament vigent per I'Ambit d’aquest estudi de detall &s:
Pla general metropolita, aprovat definitvament en data 14/07/76 i publicat al BOP de 17/07/76.

Modificaclé puntuai de PGM derivada de Paprovacié del PEPRCA, aprovada definitivament en data
26/10/1890 | publicada al DOGC de data 29/10/1990.

Pla especial | Catdleg de patrimonl arquitectdnic | rehabllitaclé del Cagc antle, aprovat
definitivament el 20/06/1900 i publicat al DOGC de 12/11/1980. (PERPCA)

Modificaclé puntual de PGM EN L’AMBIT DEL NUCLI ANTIC, aprovada definitivament el 20/7/2004 |
publicada al DOGG el 15/08/2004,

Pla especial DE PROTECCIO DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC | CATALEG (PEPPA | CAT) | PLA
ESPECIAL DE REHABILITACIO DEL NUCLI ANTIC (PERNA) aprovats iniciaiment per la Comissié de
Govern Municipal de 17/06/2002.

Dracord amb el planejament vigent la parcel-la esta qualificada com a zona de casc antic ~clau 12-.

A més, I'edificacié situada a la finca n® 1-2 de la plaga del Cap de la Vila pertany al conjunt urba del
Carrer Major, Plaga Pressas, ¢/ Rutlla, i plaga Cap de la Vila {fibca nam. 50 del cataleg del PEPRCA). En
concret, i segons s'especifica en els criteris d'intervencld d'aquesta fitxa n°60, l'edificacié de la placa del
Cap de la Vila esta especialment protegida.

El planejament vigent defineix, tot Fambit del Casc Antic com a entorn de respecte. En l'article 25 de la
normativa del PERPCA hi ha les determinacions a seguir per als entorns de respecie a zones
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d’'ordenacié segons alineacid de vial, i en 'apartat 1.1 s'especifica els criteris estétics de composicio i
materials de fagana i coberta, per tal d’assegurar els objectis de protectit ambiental del conjunt urba.

L'edificacié esta inclosa dins un entorn d'intervencid | en consequénclali-sbn d'aplicacié FArt 15, apt. 3.1
Tart.28 apt. 8 de 1a normativa del PERPCA.

No obstant tot el que &'ha exposat amb anterioritat, la necessitat de redactar un estudi de detall ve en
aquest cas motivada per una resolucit del Consell de Patrimoni. Aixi, I'edifici situat als nimeros 112 de
la placa Cap de la Vila va ser objecte d'una resolucié del Consell de Patrimoni amb data 8 de juny de
2004, en la que es conclou informar favorablement el requeriment de rutna econdmica de Fedifici,
exigint que amb caracter previ a la daclaracié de I3 citada rulna, es presentés un estudi de detall que
definls els parametres urbanistics de Fentorn d'intervencié.

La consideracid de rutha econdmica ve justificada af considerar que el cost de les obres de reparacié
neoessaries per a complir ies condicions minimes d*habitabilitat és superior al 50% del cost d'una
construccié de nova planta de caracteristiques similars a I'existent.

4. PROPOSTA.

El que proposa aquest estudi de detall es reordenar la possible construccié d'aquesta parcella
conservant la imaige de ledifici existent en la zona que dona a front a Cap de la Vila, i per tant en la zona
que es pot construir PB+2, i per {ant conservant les seves algades i acabals exteriors. Pel que fa referéncia
a la zona de PB+1, en ei present estudi de detall, s'en fixen els pardmeires edificatoris.

No s’augmenta Tledificabilitat de la parcel-la , sent tota ella edificable, | comesponent a la zona de
PB+2 a la cada dona front a Cap de la Vila amb una profunditat de 11 m. i1a resta PB+1.

5. NORMATIVA.

Per a tot alld que no queda especificament regulat en la present normativa, serd d'aplicacié les
Normes urbanistiques del Pla General Mefropolitd, La 2ona. Modificacié Puntual del Pla Especial
d'Ordenacié d'Usos Urbans i ef Pla especial | Cataleg de patrimoni arquitectdnic i rehabilitacit del Casc
antic {PERPCA).

Article 1.- USO8 PERMESOS.

S'aplica els usos permesos segons ['Article 305. Zona de casc Antic 12 (de conservacié de
{'estructura antiga) i al que s'especifica on la 2a Modificacié Puntual del Pla Especial d'Ordenacié d'Uscs
Urbans.

En fa part de 'edifici que dona front al camer O'donell i a la Plaga Cap de la Vila, s'admet I'Gs
d'habitatge en planta baixa, tot i la prohibicié expressa que en fa la 2ona. Modificacié Puntual del Pla
Especial d'Ordenacit d'Usos Urbans, per el front de 'Eix Comercial, donat que aquest forjat de planta baixa
queda, a rad de que es reprodueix l'edifici existent, a una cota molt superior a la rasant del carrer, fet que

ita dotar d'accessibilitat adaptada en aquest punt ( l'accessibilitat adaptada esta garantida des del
carrer de la Rutiia)..

Article 2.- 10.

Es tracta de sol urba, clau 12, tipus d'ordenacié: edificacié alineacié a vial.

El present Estudi de Detall proposa reproduir l'edifici existent que dona front a la placa Cap de la Vila,
ampliant-lo fins a la profunditat edificable de 11 m. ,que es el que estableix el planejament general en aquest
zona. A partir d'aquests 11 m. s'aplicara falgada que correspon per I'amplada dels carrers a on dona front la
parcel.la, sent aquesta PB+1, acceptant-se en aquesta part de Pedificaci6 realitzar la coberta inclinada.
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le 3.- EDIFI ILITAT. I_
Edificabliitat mdxima: sera la definida per les condicions d'edificacié a la qualificacio' 12,5 per les
condicions genériques del tipus d'oredenacié segons alineacié de vials, tai com diu l'article 316 de les-NN
UU del PGM.

S'admet planta sotermani a tota la parcel-la que no computara a efectes d’edificabilitat. La rampa d'accés es
disposara a la mitgera del camer General O'Donnsil.

Les terrasses, no computaran a efectes d'edificabilitat.

Article 4.-COTA P.B.

En el que fa referéncia a 'edifici que es reprodueix, es manté la cota de l'edifici existent, tal | com es
grafia en els planols.

Per la resta de l'edifici, ia cota de la planta baixa que dona front els carrers O'donell i Ruflla es
prendra com a referéncia al punt mig de la facana a pariir dels 11 metres de profunditet des del carrer Cap
de la Vila. {planol 4)

L'alcada de la planta baixa e8 podra situar 60 cm. per sobre | per sota de la rasant del vial, en els
punts de major | menor cota, respectivament, que cormesponguin en aquesta zona de I'edifici.

Asticle 5.- ALCADA REGULADORA MAXIMA,

Caldra distingir entre 'edifici reprodutt i el que dona front els carrers O'donell y Rutlia:

Pel que fa referéncia a fedifici reprodult, es mantindra l'alkcada existent actual, prolongant-se
aquesta fins a la profunditat de 11 m. tal com es grafia en els planols.

En la zona on l'edifici dona front els camers O'donell i Rutlla, un cop passat els 11 m., lakada
reguladora maxima sera la referent a la majoria dels edificis de la zona, sent aguesta de Pianta Baixa i
Planta Pis (PB + 1P), acceptantse una ARM. de 7,56 m,, pres des del mig de la fagana, per tal de
garantitzar una millor adaptacié a Pedifici que es reprodueix. L'aplicacié de lalgada reguladora maxima
queda grafiada en els planols coresponents.

Articie 6.- I PLANTES PIS.

En el cas de l'edificaci6 a reproduir, @s mantindran les algades de f'edifici existent, tal i com es grafia
en els pianols. .

En el cas de ledificacié que dona front al camrer O'donell la planta baixa estard a 4m. per tal de
permetre una millor adaptacié a I'edificacié a reproduir, presos en el punt mitg de la fagana; i al carrer Rutlla
per {al de poder haver continuitat amb l'edifici a reproduir, la planta baixa findra una algada que serd com a
consequencia de continuar la de Fedifci que dona front a la Plaga Cap de Iz Vila.

L'algada minima inclos forjat de la planta pis en la zona de nova construccid (PB+1) sera de 2,90 m.
inclds forjat, . per tal de permetre una millor adaptacid a l'edificacié a reproduir

L'alcada minima de la planta soterrani sera de 2,20 m. no permetent-se ['Gis d’habitatge.



Article 7.- COBERTES.
L

En el que respecta la coberta de tota 'edificacid, cakiré'diferencla‘la coberta de la part de l'edifici
reproduida i la de nova construccid.

Pel que fa referéncia a la coberta de ia part reproduida aquesta sera plana i col.locada ala mateba
cota de l'edifici antic, aquest tipus de coberta s'allargara fins a la profunditat edificable de 11 m. per tal de
tractar com un sol bloc aquesta part de l'edificacio,. Sobre aquesta coberta només s'admeiran eis badalots
de les escales comunitaries i les dels pisos inferlors amb sortida a la coberta, poden lenir aquests darrers la
coberta inclinada tal | com es grafia en els planots.

Pel que fa referdncia a la part de l'edificacié que dona front als camrers O'donell i Rutlla (que
correspondria a l'alcada de PB+1), la coberta podra ser inclinada estant inclosa en el galib comesponent a
una pendent del 30% amb aplicacio en liness horitzontals paral.leles els paraments exterios de les faganes,
a una algada no superior a f'alcada reguladora i un vol maxim determinat pel vol dels rafecs, tal i com es

grafia en els planols.
L'acabat de Ia coberta d’aquesta zona serd amb teula arab o similar.

Article 8.-COSS0OS VOLATS.

No s'admet en cap cas els cossos volats, excepte alguns dels existents a la part de I'edifici
reprodUit, tal con s’especifica en el planol n® 5.

Article 9. DE

A la zona de planta baixa + 2 seran els mateixos que Fedifici anterior existent, mantenint les dues
games de colors existents en la fagana antiga, utilizant-se la carla de colors de Cotexa. Aquests materials
d’acabament de fagana seran amb morters de calg i pols de marbre pigmentats, o en el seu defecte,
morters mixtes de ciment i cal pintats, amb pintura al silicat de composicid mineral. Les baranes dels
balcone s mantindran les existents. El color de la fagana de la part de PB+1 haura de ser sensiblement
diferent al color de la part de 'edifici que es reprodueix.

La coberta en el cas d'acabar-se en inclinada sera acabada amb teula &rab o similar.

|
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6. JUSTIFICACIO RUINA ECONOMICA.

INDEX

| - Fissures mecaniques:

A.- Assentaments:

1. - Assentament de l'extrem sud-oest de la fagana de l'edifici. Extrem que cedeix.
2.- Assentament diferencial d'un dels paraments de l'escala. Voltes & la catalana.
3.- Assentament diferencial entre edificis contigus.

B.- Flexdons:

1.- Fissures originades per la flexit de la jassera de fusta.

2.- Fissures originades per la flexi6 de les bigues de la solera de la coberta.

3.- Fissures originades per la flexié excessiva dels dintells.

C.- Excés de compressions.

1.- Fissures originades per un excés de compressib en el cap de les bigues.

D.- Descens de carregues.

1.- Fissures originades a la fagana per descens de carragues.
E.- Dilatacions.

1.- Fissuracié de la fagana Est.

Il - Patologies provocades per I'aigua:
A.- Humitat de capil-laritat ascendent.
B.- Humitat de filtracio.
1 - Uni¢ fusteria-obra
2 - Degradacit coberta, forjats interiors.
3 - Patologies causades pels baixants.
IV — Patologies causades pels dipdsits.

B.- Degradacié de materials; Bigues de fusta.
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I Fissures mecéaniques: -ég/b/

A.1.- Recalcament del pilar, reparacié de fissures de la facana Sud

i armebossat total de la fagana; 16.360 €

A 2 .- Recalcament del mur d escala i reparacié voltes a la catalana.; 8.600€

A 3.- Rebliment d'esquerdes entre edificls contigus; 1.550 €

B.1.- Reparacio de fissures del paraments interiors, sustitucio jassera; 4.700€

B.2.- Reparacié i allament de la coberta; 8.800 €

B.3.- Sustitucit de dintells de la fagana; 12.840 €

C.1.- Reforg i reparaci6 de les fissures a la trobada entre bigues i paret 4.850 €

D.1.- Reparacié fissures a les oberhures exteriors; 8.600 €

E.1.- Reparacid de les fissures de la fagana Est; 10.100 €

il. Patologlies provocades per I algua:
A.1.- Construccié forjat sanitari 9.100 €

A.2.- Reparacio fusteries 7210 €

B.3.- Reparaci¢ dels efectes a la fagana provocats per les instal-lacions 7.350 €

B.4.- Reparacio dels efectes a la fagana provocats pels diposits 2150€

C.1.- Sustituci6 bigues de fusta 28.650 €
TOTAL 130.960 €

VALOR DE LA CONSTRUCCIO ACTUAL
Pl. Baixa (comercial) 105,76 m2 565 € 59.754,40 €
Pl Primer (vivenda) 105,76 m2 1230 € 130.084,80 €
Pl. Segona (golfes vivenda) 105,76 m2 315 € 33.31440 €
Pl. Coberta ( badalots) 12,08 m2 230 € 277840 €
| TOTAL  225.932,00 € -
VALORACIO

El cost de reparaci6 de l'edifici existent (130.960 €) representa sl 57,96% de! cost d'una construccit
de nova pianta de caracteristiques similars a fexistent (225.932 €), per tant supera el 50%, fet que permet
declarar 'edifici com a ruina econdmica.
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6. INDEX DE PLANOLS.

1.- Emplagament i Situacio.

2.- Planta general.

3.- Proposta segons estudi de detall. Plantes generals.
4.- Rasants i facanes i secci6 en zona PB+1.

.- Algats.
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PLACA DEL CAP DE LA VILA N°1-2

SUPERFICIE PARCEL.LA= 296,63 m2.—

NORMATIVA

ZONA CASC ANTIC 12 (zona de conservacid d’estructura antiga).

OCUPACIO 100% PARCEL.LA
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—ALINEACIO A VIAL
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PLANTA SOTERRANI

SUP. CONST: 206.83m2

PLANTA BAIXA
SUP. CONST: 296.63m2

PLANTA SEGONA
SUP. CONST: 243.08m2
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PLANTA COBERTA
SUP. CONST: 61.47m2
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PLANTA PRIMERA

SUP. CONST: 300.56m2
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PLANTA COBERTA

SUP. CONST: 61.47m2

ORDENACIO ALINEACIO A VIAL

SUPERFICIE 296,65 ma,~=

ZONA EDIFICI REPRODUIT FINS 11 m.
DES DE FAGANA CAP DE LA VILA

A.R.M. PB+2 11,49m.

des d’el punt

COBERTA PLANA. (escepte badalots d’escala)

PLANTA BAIXA Fixada pel nivell de I'edifici reproduit

ZONA D'EDIFICI QUE DONA FRONT ELS CARRERS
O'DONELL | RUTLLA, A PARTIR DE 11m. DE LA

FACANA DEL CARRER CAP DE LA ViLA

A.R.M. PB+1 7.58m.
des d’el punt

COBERTA INCLINADA ( 30% MAXIM).
VOL DE COBERTA 0,45 m. (respecte del pla de facana).
PLANTA BAIXA — +0,60 (punt d’aplicacio A.R.M.).
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LINEA DE CANVI DE PENDENT DE COBERTA
ENTRE CARRER DE LA RUTLLA | O'DONELL
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