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1.- SITUACION URBANISTICA

Planeamiento General:

Plan general de ordenacion: Plan General de Ordenacion Urbana del Area Metropolitana
de Barcelona.

Aprobacion definitiva: 14 de julio de 1976.
Plan Hspecial: Plan Especial de los barrios del Sector Singuerlin.
Aprobacion inicial: Aprobado por la Comision de Urbanismo de Barcelona el 19

de julio de 1989 declarado nulo por el Tribunal Superior de
Justicia de Catalufia.
Aprobacion definitiva: 17/12/97 por ¢l Gobiemo de la Generalitat de Catalunya.

Clasificacidon del Suelo:

Suelo: Urbano
Calificacion zonal: 7ona de edificacién residencial unifamiliar - R/a
Tipo de ordenacion: Volumetria especifica, se admiten tambien viviendas unifamiliares

colocadas de forma agregada o adosada.

Afectaciones Urbanisticas:

No tiene

2.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Alineacion de la edificacion:  La fijada en los planes de ordenacion

Separaciones a los laterales: - 1/6 de la anchura media de la parcela.

- Las parcelas de menos de 8 m. de anchura podran adosarse a uno
de los lindes laterales siempre que la parcela vecina sea inferior a
8 m.

Focalo: - Bs un anexo a la edificacion principal que ocupara la franja sitnada entre
la alineacién a vial y la del cuerpo principal de la edificacién, en su
totalidad y sin recular respecto a las fincas vecinas.

- Fl z6calo se podra extender como sétano del cuerpo principal, hasta la
fachada posterior de este, ocupando toda la anchura de la parcela.

- La altura del zécalo medida desde la cota de la calle hasta el plano
superior del forjado, serd el promedio de los zocalos de las fincas vecinas
con un maximo de 3,50 m y un minino de 2,60 m.

- La cubierta del zécalo seré plana y dispondra de una baranda calada de
1,20 metros de altira maxima.



Planta Baja: -En el caso en que exista zocalo se situard por encima de este.

- Estar4 situada en su totalidad entre 1 m por encima y 1 m por debdio de
la rasante definitiva del terreno.

- La altura libre sera de 2,75 m como minimo y 3,20 como MAXIHIO.

Planta Piso: - La altura libre minima sera de 2,50 m.

Uso: - El uso principal es el de vivienda que se permite en todas las plantas
excepto zdcalos y subterraneos

- En la Planta Baja o en el zocalo cuando exista y en plantas inferiores, se
admite el uso comercial, recreativo, deportivo, de oficinas, religioso
cultural e industrial de 1® y 2° categorias.

- En Planta Baja y Piso se admite el uso residencial, de oficinas, religioso
cultural e industrial de 1° categoria.

- Ser4 obligatoria la reserva de espacio para una plaza de aparcamiento
dentro del volumen construido de la parcela.

Agrupaciones en hilera: Se admitiran ordenaciones de edificios unifamiliares adosados en
hilera siempre que cumplan las siguientes condiciones:

Construcciones auxiliares:

Adaptacién topografica:

- La ejecucion del conjunto sea unitaria.

_ La ordenacién quede definida de forma unitaria mediante un
estudio de detalle, donde ademds se establezca la parcelacion.

- La edificabilidad sea como méximo la que resulte de aplicar el
indice 0,75 mesuelo/m?techo al conjunto de las parcelas de la
operacion.

- La altura reguladora sea 6,5 m correspondientes a PB + 1PP

- Se permiten construcciones auxiliares con una ocupacidn
méxima del 30% de la superficie libre de parcela, con un maximo
de 30 m? de techo.

- Se situardn por detras de la alineacion posterior del cuerpo
principal y mantendrén las separaciones a lindes establecidas para
el cuerpo principal.

- No podran adosarse al cuerpo principal de edificacion.

- La altura méxima serd de 3 metros por encima del perfil
definitivo del terreno.

- Los muros de nivelacién de tierras en los lindes no alcanzarén en
ningdn punto, una altura superior a un metro y medio (1,5 m) por
encima de la cota natural del linde, ni una altura superior a dos
metros veinte (2,20 m) por debajo de la cota natural del linde.

- Los muros interiores de contencién de tierras no podran rebasar,
en la parte vista, una altura de tres metros setenta centimetros,
(3,70 m)



El terreno da fachada a la via publica, abierta en toda su anchura y cuenta con los servici

siguientes:

- Red de agua potable
- Red de evacuacion de aguas residuales

- Red telefonica

- Red de gas natural

- Suministro de energia eléctrica

- Encintado de bordillos

- Pavimentacion de calzada
- Pavimentacion de aceras
- Alumbrado publico

3.- OBJETO DE LA FIGURA DE PLANEAMIENTO

CUADRO COMPARATIVO: Ordenacién de volumenes

Volumen Ocupacion Altura Superficie
edificable del suelo | reguladora max. | de parcela | Uso
m?suelo/m*techo % m?
Plan Director 0,75 40 PB+1 <6,50m 150 * Viv.
unif.
Solar inicial 273,42 145,82 6,5 364,56 Viv.
(max.) unif.
Parcela | T § - | vivienda
Estudio de detalle i e D s g Dt i}
Parcela 2 273’42/2 :E‘E;‘iilii..jj..,. i = ViVieIldHJ

% Superficie minima admisible segiin ¢l planeamiento
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4.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

Antecedentes

Este proyecto de estudio de detalle y parcelacién tiene por objeto la construccién de do¢/viviendas
unifamiliares adosadas, en el N° 10 de la C/ Montseny.

Tal y como se define en los articulos 60 y 62 del Plan Especial de los barrios del sector Singuerlin,
para los casos singulares y las agrupaciones en hilera, la ordenacién debe quedar definida de forma
unitaria mediante un estudio de Detalle, previo a la solicitud de la licencia necesaria para las obras
que se quieren realizar.

Objeto:
El objeto del presente estudio de detalle es doble:

- Definir de manera unitaria la ordenacién volumétrica de dos viviendas unifamiliares
adosadas, ya que el solar que nos ocupa tiene anchura y superficie suficientes para
proceder a la parcelacidn, como dos solares independientes.

- Ajustar y adaptar las edificaciones de nueva planta propuestas, al perfil topografico
existente, salvando los desniveles del terreno y adaptandonos a las premisas que fija el
Plan.

Justificacion:

En virtud de lo preceptuado en el articulo 26 del Texto refundido de la legislacion urbanistica
vigente en Catalufia. 1/1990 y a las Normas Urbanisticas Metropolitanas art. 15. Se presenta el
presente Estudio de Detalle para reajustar las rasantes y la ordenacion de volimenes de acuerdo
con el Plan especial de Singuerlin, vigente.

No encontramos con un terreno, de perfil topografico complicado, en el que ademas nos
condiciona el hecho de que no podamos implantar el inmueble directamente sobre el perfil natural
del terreno ya que hemos de cumplir con lo legislado para el zécalo en el P.E. Singuerlin, que
indica que éste debe situarse en la cota de la calle.

Para salvar este condicionante y poder dotar a la vivienda de unas minimas condiciones de
habitabilidad, se propone un escalonado del edificio. Este se realizaria a medias plantas, ya que
este sistema permite adaptarse mucho mejor a la topografia del terreno y permite respetar, tanto las
alturas reguladoras fijadas por el Plan, como las condiciones de edificabilidad para viviendas
unifamiliares de nueva planta.

De esta manera se conseguiria, que no rebasando los limites fijados por el P.E. De Singuerlin, la
vivienda tuviera una mayor calidad a efectos de habitabilidad y accesibilidad.

Los puntos de referencia sobre el perfil natural del terreno, los tomaremos en los centros de
gravedad de cada uno de los dos volimenes resultantes del escalonado del edificio.



Se adjunta asi mismo el topografico del terreno tal v como se encuentra en estos momentogs
situando a su vez los volimenes edificados de las dos fincas colindantes, para demostrar que cox la
propuesta que se adjunta, mds o menos nos situariamos sobre unas rasantes muy similpfes a
aquellas en las que estan implantados los edificios de las fincas colindantes.

En la propuesta que se adjunta las edificaciones se sitiian de forma aislada con respecto/a las fincas
y edificaciones colindantes. Como la linea de fachada del solar no es ortogonal respecto a los
laterales, para favorecer la implantacion del edificio sobre el terreno, nos hemos situado sobre la
linea de separacion de tres metros de fachada de forma que el volumen de edificio que la sobrepasa
es igual o inferior al volumen de edificio que se retranquea hacia el interior. Con este pequefio
adelantamiento de la linea de implantacién del edificio se consigue, que la planta situada en la 3°
altura respecto de la rasante de la calle, cunipla con la premisa de que el centro de gravedad del
volumen se implante a = 1 metro respecto del perfil natural del terreno.

En cuanto a las alturas de las plantas la propuesta plantea el agotar al méaximo las alturas
permitidas por el Plan. En lo que a los zdcalos se refiere, las dos fincas colindantes no estn
dotadas de un zocalo propiamente dicho, ya que el volumen alineado a fachada, tiene el uso de
vivienda, el cual queda expresamente prohibido por el Plan. De todas formas estarfamos en una
altura casi equivalente a la media, ya que uno de los dos voliimenes tiene bastante mas altura que la
propuesta en este estudio.

En cuanto a lo que se refiere a la Parcelacion segin lo que se define en los arts. 138 a 146 del
Texto refundido de la legislacion urbanistica vigente en Catalufia 1/1990, a las Normas
Urbanisticas Metropolitanas art. 45 y al Plan Especial de Singuerlin art. 62, se debe proceder a la
parcelacion del solar para poder solicitar licencia, puesto que en esta zona sélo se permite 1
vivienda unifamiliar por solar. Se permite la construccion de viviendas adosadas en hilera si
previamente se establece la parcelacion y ésta cumple con los parametros urbanisticos fijados por
el Planeamiento. Este es uno de los objetos de este proyecto.

En nuestro caso la superficie de la parcela es superior al doble de la dimensiéon minima del solar,
es decir :

Sup. solar inicial = 364,56 m? = 300 m*
Sup solar resultante 1 = 179,56 m? > 150 m?
Sup solar resultante 2 = 185,00 m? > 150 m?

La anchura media del solar inicial debe ser superior al doble del fijado en el planeamiento

Anchura media solar inicial =1200m=>12,00m
Anchura media solar resultante 1 = 6,00m = 6,00 m
Anchura media solar resultante 2= 6,00m > 6,00 m

La anchura de la fachada del solar inicial debe ser superior al doble del fijado en el planeamiento

Anchura fachada solar inicial =1248m>1200m
Anchura media solar resultante 1 = 6,24m > 6,00 m
Anchura media solar resultante 2= 6.24m > 6,00 m




En la propuesta de distribucion (anteproyecto), que se adjunta al expediente, se ha tenido en
cuenta el hacer una vivienda que sea facilmente adaptable a la evolucion natural de
persona, dotandola de caracteristicas de accesibilidad, que hacen que practicament
totalidad del solar sea accesible por una persona con movilidad reducida, aun a pesar/e la
dificil topografia del terreno.

Se solicita se acepte la propuesta de implantacién, volumetria y los parametros planteados
en el presente estudio de Detalle, que permitirian la construccion de dos viviendas con una
buena calidad a efectos de habitabilidad v que permitiria sanear la zona, bastante densificada
y con poca calidad tanto de habitabilidad como arquitectonica.

Los promotores: Arquitecto:

Sta. Coloma de Gramenet, Junio de 1999




5.- DESCRIPCION DE LA FINCA INICIAL

Segiin inscripeién registral:

Descripcién: Porcién de terreno sito en Santa Coloma de Gramenet, calle Montseny N°
una superficie aproximada de trescientos treinta y cuatro metros cuadrados (334 m?).
frente Este con la C/Montseny, Oeste, con finca de procedencia y C/Mallorca, Nortecon fincas
segregadas numeros 8-A, 8-B y 8-C y Sur con finca de procedencia.

Inscripcién: en el Registro de la Propiedad N° 1 de Sta. Coloma de Gramenet
Finea N° 15.600, tomo 328, libro 251, folio 72, inscripcion 38

Referencia catastral: 3304353DF3930C0001XP

Segiin mediciones realizadas sobre el terreno:

Descripeion: Solar sito en Santa Coloma de Gramenet, calle Montseny N° 10, con forma de
poligono irregular, con una superficie de trescientos sesenta y cuatro metros cuadrados, cincuenta
y seis centésimas (364,56 m?) segiin medicion. Linda al frente Este con la C/Montseny en linea de
12,48 m, Oeste con terreno destinado a parques y jardines de nueva creacion en linea de 11,52 m,
al Norte con finca numero 8 de C/ Montseny en linea de 30,56 my al Sur con finca N° 12 de la C/
Montseny en linea de 36,62 m.

6- DESCRIPCION DE LAS FINCAS RESULTANTES

FINCAN°1

Solar sito en Santa Coloma de Gramenet, calle Montseny N° 10, con forma de poligono irregular,
con una superficie de ciento setenta y nueve metros cuadrados con cincuenta y seis centésimas
(179,56 m?) seglin medicion. Linda al frente Este con la C/Montseny en linea de 6,24 m , Oeste
con terreno destinado a parques y jardines de nueva creacion en linea de 5,76 m, al Norte con finca
nimero 8 de C/ Montseny en linea de 30,56 m y al Sur con finca de procedencia N° 10 bis de la C/
Montseny en linea de 31,60 m.

FINCAN®2

Solar sito en Santa Coloma de Gramenet, calle Montseny N° 10 bis, con forma de poligono
irregular, con una superficie de ciento ochenta y cinco metros cuadrados (185,00 m?) segin
medicién. Linda al frente Este con la C/Montseny en linea de 6,24 m , Oeste con terreno destinado
a parques y jardines de nueva creacion en linea de 5,76 m, al Norte con finca de procedencia N° 10
de C/ Montseny en linea de 31,60 m y al Sur con N° 12 de la C/ Montseny en linea de 32,62 m.
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COMPRAVENTA

mayo de mil novecientos noventa y nueve. - - - - - - - - -

Ante mi: JESUS DEL FRAILE SARMIENTO, Notario del Ilustre

Colegio de Catalufia, - - - - - - = = = = = - = -« - - - - -

De una parte, los conyuges en régimen legal de separa---
cién de bienes, DON SEBASTIAN REYES TEBAR y DONA PILAR MI--
RET FONT, mayores de edad, de vecindad civil catalana y ve-
cinos de Santa Coloma de Gramanet, calle Montseny, nimeros-
18-20. Exhiben sus DD.NN. de II. nimeros 36.859.167-B y ---
37.187.236-P, respectivamente. - - - - - - - - - - - - - -

Y de la otra, DON JORDI ALTAYO MARTI, mayor de edad, ---
soltero y vecino de Barcelona, calle Pau Claris, numero 95,
1°. Exhibe su Documento Nacional de Identidad, ndmero -----

37.274.967-V. - - - = = - - - - - - - - - = 4 & = =—'2 = = -



Intervienen: los dos primeros, en nombre e interés pro--
pic ¥ el'ﬁltimo, en representacién, como Administrador Uni-
co de la sociedad de responsabilidad limitada, de naciona--
lidad espafola denominada "A.P.B. GLOBAL GROUP, S.L.", con-
C.I.F. B 61864989, domiciliada en Barcelona, calle Pau Cla-
ris, ndmero 95, 1°, que tiene por objeto la compra venta y-
arrendamiento no financiero de bienes inmuebles; constitui-
da por tiempo indefinido mediante escritura autorizada el -
dia 20 de enero de 1.99, por el Notario de Barcelcona, Don -
Miguel-Angel Pérez de Lazarraga Fernandez, que se inscripié
en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 31367, folio
128, hoja B 187529, inscripcién 1°. Fué nombrado para dicho
cargo, aceptandolo, en la propia escritura fundacional, cu-
ya copia auténtica tengo a la vista. - - - - - - - = - = -

En tales conceptos, tienen a mi juicio capacidad legal -
necesaria para otorgar esta escritura de compraventa Yy, gi-
GBI = = = & & = & @ o s o= = b o om o om o= e = o= o= = F & 2 E

PRIMERO: Don Sebastidn Reyes Tebar y Dofia Pilar Miret --
Font, venden y transmiten en proindiviso y partes iguales, -

el dominio de la finca urbana siguiente, gque la compra y --




"A_ P.B. Global Group, S.L.", en concepto de libre de cargas

y arrendamientos y al corriente de contribuciones e impues-
BB = = % 8 % % = om omom = = 8 5 S 4w e om=oe 5SS
Porcién de terreno sito en Santa Coloma de Gramanet, ca-

l1le Montseny, nimero 10, con una superficie aproximada de -

TRESCIENTOS TREINTA Y CUATROMETROSEJUAJERADOS Linda: f?\:gn—
te Este, con la calle Montseny, Oeste, con finca de proce--
dencia y calle Mallorca, Norte, con fincas segregadas nume-
ros 8-A, 8-B y 8-C y Sur, con finca de procedencia. - - - -

Inscrita en el Registro de la Propiedad namero uno de --

g

P—

canta Coloma de Gramanet, en el tomo 328, libro 251, folio—‘
72, finca nGmero 15.6QO, inscripeiébn 3*. - - - - - " " 77

TITULO: E1 de compra a la compafiia mercantil YEBaga; -~--¢
S.A.", en escritura autorizada el dia 19 de julio de 1.990,
por el pregente Notarioc. - - - - - - = = - - - - - -~ = =7

CARGAS Y LIMITACIONES: Aparte afecciones fiscales, la --




finca descrita se halla afecta a: - - - - - - - - - - - - =

Por razén de procedencia de la finca 29 se halla afecta-
a las SERVIDUMBRES de la Heredad llamada Mas Fonollar. - -

AFECCION segin lo dispuesto en los articulos 94 y 96 de-
la Ley del Suelo, segin nota al margen de la inscripcién 2°
de la finca. - - = = = = = = = = = = = = = = - -~ - - = = -

Aseverando yo, el Notario, gue la informacién registral-
obtenida el dia 10 de mayo de 1.999, consistente en nota --
simple, que se protocoliza es coincidente con lo preceden--
temente expuesto en cuanto a la descripcidn, titularidad y-
estado de cargas, lo gue se ha hecho saber con caracter ---
previo a los otorgantes, y ratifica en este momento la par-
te transmitente. Asimismo advierto yo, el Notario, expresa-
mente a los comparecientes que sobre la informacién cbteni-
da, prevalecerd la situacidén registral existente con ante--
rioridad a la presentacién en el Registro de la copia auto-
rizada de esta escritura. - = = = = = = = = = = = = & - - =

ARRENDAMIENTOS: Manifiesta igualmente la parte vendedpra
que la finca descrita estd libre de arrendamientos. - - - -

VALOR Y REFERENCIA CATASTRAL: Los que constan en el re--



cibo de contribucidén del que se protocoliza fotocopia. - -
SEGUNDO: El precio de esta compraventa que la parte ven-

dedora confiega haber recibido antes de este acto de la ---

parte compradora, a quien da carta de pago, €8 la cantidad
de OCHO MILLONES DE PESETAS (48.080'97 euros). - - - - -~
TERCERO: Los gastos, tributos y derechos de esta escri--

tura son de cargo de la parte compradora, siendo de cargo -

de la parte vendedora - los gastos de la plus-valia. -

CUARTO: Los vendedores reciben en este acto de la parte-
compradora, segin interviene} la cantidad de UN MILLON DOS-
CIENTAS OCHENTA MIL PESETAS (7.692'95 euros) correspondien-
tes al dieciséis por ciento de repercusién del Impuesto SO-
bre el Valor Afiadido, sobre el total precio de la compra---

venta.——-—~—-----________________

Hago las reservas Y advertencias legales y en especial --

las fiscales. El presente documento ha sido redactado si---




guiendo la Ley de Politica Linglistica. Leo esta escritura-
a los comparecientes por su eleccidn, advertidos de su de--
recho a hacerlo por gi y enterados la aprueban y firman. De
lo que doy fe, asi como de identificarles por medio de sus-
reseflados documentogs de identidad y coincidir sus fotcgra--
fias y firmas, ya que no les conczco y de lo consignado, --
extendido en tres folios de papel timbrado exclusivo para -
documentos notariales, serie 2W, nimerosg 6.064.783, -------
6.064.784 v el presente. Liquidacidén arancelaria R.D. -----
1426/89, nGmeros 2, 4, 5, 6, 7, conceptos y valores decla--
rados, pesetas cuarenta y dos mil (252'43 euros). Estan las
firmas de los comparecientes.- SIGNADO: JESUS DEL FRAILE --

SARMIENTO.- Rubricadas y sellado. - - - = = = = = = = = = -
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STUDI D'ARQUITECTURA 1 URBANISME

TELF/FAX: 93 392 21 69

TELF: 607 72 52 16

1
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. STA. COLOMA DE GNET

PRYSTUDIO DE DETALLE DE ORDENACION®VOLUMETRICA Y PARCELACION. C/ MONTSENY, 10
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