Territori

La Llei d’Urbanisme de Catalunya —
articles 47.3 i 50— estableix clara-
ment que per a la reconstruccio i
rehabilitacié de les masies i cases ru-
rals, aquestes han d’haver estatincloses i
identificades pel planejament urbanistic
general en un cataleg especific, justi-
ficant les raons que en determinen la
preservacio i la recuperacio. D’aquesta
manera poder-les destinar bé a habitatge
familiar, a establiment de turisme rural o
hoteler —amb exclusi6 de la modalitat
d’hotel apartament—, o bé a activitats
d’educacio en el lleure, sera possible.

1
*Drecera

El Cataleg de Masies i Cases Rurals
a la Llei d'Urbanisme de Catalunya

Vet aqui un tema de suscitable interés per a tots vosaltres.
Certament, i com tots sabem, corren temps dificils que afecten a
tots els ambits de la societat.

Davant d’aquesta complicada conjuntura,
molts de vosaltres cerqueu nous projectes
per innovar i fomentar la creativitat, aixi com
rendibilitzar les propietats i activitats. | és que
en una epoca on el turisme rural, malgrat ja no
es troba en ple apogeu, encara és una possi-
ble font d’ingressos pel turisme anomenat “de
proximitat”. Per aixo, desprén certa curiosi-
tat i és adient conéixer la regulacié normativa
referent a la rehabilitaci6 de masies i cases
rurals que han de permetre aquell nou us. Per
aixo, 'INSTITUT AGRICOLA ha volgut tractar
aquesta matéria amb I'objectiu que disposeu
dels coneixements i conceptes basics.

Aquest article és una continuacié6, concreci6 i
actualitzaci6, alhora, del que hi ha a “La Drecera” de marg-
abril de 2011. Tant per que des de llavors hi ha hagut alguns
canvis normatius —la Llei 3/2012 modifica certs preceptes al
respecte—, com per que aqui tractarem basicament només
un dels punts que vam apuntar alla: el Cataleg de masies i
construccions rurals municipals.

Tanmateix, per poder destinar les masies o les cases rurals a
establiment hoteler ha d’estar previst expressament en dit cataleg,
el qual pot establir un limit del nombre de places.

Dit aix0, cal dir que les raons per incloure un edifici en el Cataleg

de masies i cases rurals s’han de fonamentar —diu la Llei— princi-

palment en alguns dels seglents valors:

*  Arquitectonics

* Historics

*  Mediambientals

» Paisatgistics: Caracteritzen la imatge propia d’'un territori
concret.

« O socials: Afavoreixen la recuperaci6 o manteniment
de la poblacié.
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Quadre dels diferents tramits necessaris per a noves construccions en sol no urbanitzable.

TRLU = Text Ref6s Liei Urbanisme-DLg. 1/2010 (text a partir marg 2012)
RLU = Reglament Llei Urbanisme-Decret 305/2006

Definicions

En primer terme, cal delimitar més concretament el
terme de masia. Per aquesta s’entén la construc-
ci6 constituida per un habitatge familiar i els seus
annexos, vinculada en origen a una explotacié
agropecuaria i forestal. Entenem per edificacié de
caracter annex o auxiliar, les cabanyes, els masets,
les pallisses, els coberts, complementaris, tots ells,
i vinculats a I'’habitatge principal.

Daltra banda, el concepte de casa rural comprén
les construccions dhabitatges com  masoveries,
cases de pages i alres construccions tradicio-
nals, propies del sol no urbanitzable, amb habi-
tatge familiar no vinculat a l'activitat agricola ni a la
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ramadera. A mode il-lustratiu, ressaltem varis
exemples: els molins d’aigua i de seca, les estacions
ferroviaries, les boviles, les installacions preindustrials,
les antigues centrals hidroeléctriques, etcetera.

Les edificacions aillades com les cabanes, les bordes,
els masos, fargues, balnearis, pletes de bestiar, magat-
zems, coberts o altres edificacions propies del sol no
urbanitzable que no sén, o no han estat, habitatge
familiar no poden incorporar-se al Cataleg de masies
amb aquesta finalitat d’habitatge. Altre cosa és que si
hi constin per a ser destinats a altres usos o als que
haguessin tingut anteriorment, respectant els parame-
tres constructius i socials corresponents.
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Usos admesos

La reconstruccio6 i la rehabilitacié del patrimoni arquitectonic rural ha de respectar el volum edificat preexistent
i la composicié volumétrica original préviament determinats en cada fitxa. Tot i aixi, a vegades es permeten
petites ampliacions, com, per exemple, per tal d’assolir les condicions minimes d’habitabilitat.

Tanmateix, les possibles ampliacions 0 noves construccions de caracter auxiliar que admeti el planejament ur-
banistic no poden afectar els valors arquitectonics i paisatgistics concurrents, i han d’estar justificades en les
necessitats derivades del desenvolupament dels usos admesos. Envers aquests ultims, la Llei d’'Urbanisme i el
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seu Reglament determinen i concreten molt clarament els
usos que es poden dur a terme en dites masies i cases
rurals, una vegada estiguin reconstruides i revalorades.
Tot seguit us expliquem els diversos usos admesos:

La reconstruccié i rehabilitaci6 de masies i cases rurals
requereix, a més de la inclusié en el Cataleg, I'obtencié
de la llicéncia urbanistica municipal atorgada de conformi-
tat amb el procediment que regula la normativa urbanisti-
ca (article 50 de la Llei d'urbanisme i l'article 58 del seu
Reglament).

En el procés d'atorgament de llicéncies, la Comissio
Territorial d'Urbanisme que pertoqui territorialment ha
d’emetre un informe sobre els projectes relatius a la re-
construccio i rehabilitacié de les construccions, llevat que
aquests projectes només comportin obres de conservacio,
d'adequacié, millora o de manteniment. Alhora, la Comissio
ha d'emetre I'esmentat informe en el termini maxim de dos
mesos a partir que disposi de I'expedient. La llicéncia mu-
nicipal només es pot atorgar si el dit informe és favorable
i, si escau, ha de fixar les mesures correctores i les condi-
cions de caracter urbanistic necessaries. L’Ajuntament
corresponent té dos mesos per resoldre I'atorgament de la
llicencia, a comptar des de I'emissié de I'informe favorable
de la Comissio Territorial d’Urbanisme.

Tot seguit, us donem varis consells practics en cas que el
vostre Ajuntament estigui elaborant un Cataleg de Masies
i Cases Rurals.
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Habitatge familiar. S’admeten els
usos artesanals vinculats a
lhabitatge familiar, en el
ben entés que siguin edi-
ficacions propies del medi
rural. Alhora, es poden dur a
terme els usos d’elaboracio
i transformaci6  artesanal
dels recursos naturals i
agropecuaris, aixi com de
comercialitzacio d’aquests
productes vinculats a la
mateixa finca o finques
de l'entorn territorial. Un bon
exemple seria l'elaboraci6 de formatges
d’'una explotacié ramadera.

Turisme rural: ha de permetre el man-
teniment de la explotacié existent. S’ha
de tractar d’'una modalitat d’allotjament
rural independent, assimilable a habitatge
i sense divisio horitzontal.

Restauracio.

Educacio en el lleure: s’admeten els
usos ludic formatius.

Desenvolupament rural: s’admeten
aquelles activitats de formacio, capaci-
tacié professional, innovaci6 i incorpo-
racié de noves tecnologies destinades a
la millora qualitativa i a 'ordenacio de les
produccions agraries.
Hoteleriresidéncies de latercera edat
i centres de rehabilitacié: només és
admissible si es disposa d'un sostre
aproximat de 1.000 m2. No s’admeten
hotel apartament ni els usos d’hotel en
condomini. | pel cas de residéncies cal
acreditar una bona accessibilitat.



Recomanacions davant I'endegament
de I'elaboracié del Cataleg per part d'un
Ajuntament.

a) Comprovar que les dades de la fitxa que es fa per
a cada immoble —masia, casa, magatzem agricola,
nau, cobert, barraca, etcétera— s'ajusti a la seva
realitat fisica: mesures, dimensions, volum, tipus de
construccio, qualitat constructiva, color, material,
antiguitat, historia, etcétera.

b) Si es té previst dur a terme alguna obra, modifi-
caci6 o reforma, fer-la aviat. O en tot cas, que en les
fotografies que constin a la fitxa no es vegi la zona
on es vol executar 'obra o a la fitxa —planols o cro-
quis— mirar de que ja s’hi inclogui.

En canvi, si se n'han fet de recents —menys de quatre
anys—, sense haver demanat/obtingut llicéncia, mirar
de "legalitzar-les", si se les inclou dins la fitxa.

c) Incloure a la fitxa tots els coberts, annexes i
altres construccions que envoltin la masia. Com més
sostre i volum edificat consti, millor. Sempre es podra
‘rehabilitar” o “reconstruir” alguna d’aquestes
construccions per algun Us que ara potser no s’hi
pensa. Fer més construccions noves sera impossible
si no estan al Cataleg.

d) Si hi ha algunes runes, antics vestigis de
construccions, o similars, per poc que sigui, és
important incloure-les a la fitxa, perqué siné després no
es podra demanar la seva reconstruccié. Mirar de
cercar fotografies, planols antics, testimonis o proves
adients, doncs normalment s’exigeixen almenys dues
parets formant angle d’algada minima de dos metres.

e) No incloure masses elements arquitectonics o
constructius que sigui “interessants” o “historics”,
doncs seran motiu de protecci6 i no s’hi podran dur
alteracions o modificacions mai més. | aixo pot limitar
I'aprofitament o adaptacioé de la masia o annexes en
un futur.

f) L'elaboraci6 de les fitxes —amb croquis/planols,
fotografies, etcétera— normalment ['Ajuntament
ho encarrega a tecnics externs —Arquitectes
generalment—, que visiten les masies i construccions,
prenent les dades. Legalment no tenen permis per a
entrar directament en les cases o construccions, pero
tampoc s'ha d'impedir per que si, la tasca que se'ls
ha encomanat.

INFORMATIU AGRARI DE I'INSTITUT AGRICOLA - ném. 138 marc - abril 2013

1
*Drecera

En tot cas, mirar que no es fixin en masses detalls,
per que aquests —alld interessant per a "protegir" o
"mantenir" per ells: arcs interiors, pedres cantoneres
o llindes de finestres, inscripcions, coberta de bigues
de fusta, teules arabs, etcétera— en el seu moment
pot ser un element que us paralitzin o deneguin obres/
modificacions posteriors.

d) No és del tot cert que si existeix aquest Cataleg,
i una construccio hi és dins, les llicencies d’obres es
tramitin més rapid. En la majoria dels casos pot ser
que si, doncs només ha d’estudiar-se i aprovar el
projecte I'Ajuntament, sense necessitat d’informes
d’altres administracions —Departament d’Agricultura,
de Cultura, de Medi Ambient o d’Urbanisme. Per la
qual cosa el tramit és més rapid —en principi, de-
penent de la “diligéncia” del propi Ajuntament. Pero
hi ha nombrosos casos en que si son preceptius els
informes d’altres administracions. Per exemple: noves
construccions per a destinar-les a habitatge o residén-
cia de temporers, obertura de camins, construccions
de campings, i altres supodsits. En aquests casos,
doncs, el tramit segueix essent “llarg” igualment.

Finalment, i per actualitzar I'article de “La Drecera” al
qual hem fet menci6 al principi, adjuntem de nou el
quadre dels tramits a seguir per cadascun dels usos
permesos en el sol no urbanitzable.

Esperem que tot plegat us sigui d’utilitat, especialment
per tal que les construccions rurals segueixin essent
utils, ja sigui per a una activitat agricola, ramadera o
forestal, ja sigui per a d’altres que ara, o en el futur,
puguin desenvolupar-s’hi. LINSTITUT AGRICOLA
dura a terme les aportacions normatives i practiques
adients per tal que els Catalegs municipals siguin
el menys restrictius possibles, en ares a una con-
servacié i manteniment optim i rendible, tant de les
construccions com de les propies explotacions agraries.
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