Modificacié Puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac, FITXA nim. C.51, carrer Ciutat de la “PAZ” 41-42. Torre Seldwyla

Firmado digitalmente por

Montserrat Montserrat Presas Sanchez

- DNI 46623318H (AUT)
Presas Motivo: Aquest document

4 ha estat aprovat
Sa nc hez - D N I inicialment a la sessié de
la Junta de Govern Local
46623318H G gia 2632025

Fecha: 2025.04.04 10:02:02
(AUT) +0200

MODIFICACIO PUNTUAL del PLA ESPECIAL de
PROTECCIO del PATRIMONI ARQUITECTONIC
de

CALDES D’ ESTRAC
(MARESME)

FITXA num. C.51, carrer Ciutat de LA PAZ, num. 41 i 42.
Torre Seldwyla

Abril 2022

(Incorporades les consideracions del Departament de Cultura de la Secretaria General. Serveis
Territorials a Barcelona, en els Art. 11 i 13 de la Fitxa niim. C.51 del PEPPA)

Incorporats Annex 4.4 i Annex 4.5, referent al Informe d’ ADIF i la sol-licitud de modificacio
P

. gestion

Equip redactor : gﬂf‘i‘tgb‘.h_iu%‘ﬂa [ pag. 1 de 42




Modificacié Puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac, FITXA nim. C.51, carrer Ciutat de la “PAZ” 41-42. Torre Seldwyla

Promotors i propietaris : John David Nyffeler, Andreas Friedrich Nyffeler, Maria Katharina Graf

Adrega a efectes de notificacions: Finques Vives
Passeig de les Monges, 2

08392 Sant Andreu de Llavaneres

+(34) 79520 10

Equip Redactor : e[ T b Es Lr- Bars

gestio . gestion . urban

Passeig dels Anglesos 17

(08393) Caldes d’Estrac

+(34) 607 22 53 64
ambitsurbans@ambitsurbans.com

Lluis Carles Ferrer Montseny, Arquitecte-Urbanista
Robert Royo Mestres, Arquitecte
Teresa Esteban Castellvi, Advocada

Equip redactor : =ThESU-Dars pag. 2 de 42

gestio . gestion . urban




Modificacié Puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac, FITXA nim. C.51, carrer Ciutat de la “PAZ” 41-42. Torre Seldwyla

INDEX GENERAL :

1. Memoria

2. Proposta de modificacié dels Criteris d’Intervencié de la Fitxa num. C.51 del PEPPA.
Normativa urbanistica.

3. Documentacio grafica:
3.1 Planols de informacio

3.1.1 Situacié de I’ambit de la “ModPuntual”
3.1.2  Foto-planol de I’ambit de la “ModPuntual”
3.1.3 Topografic de I’ambit de la “ModPuntual”
3.1.4  Ambit de la ModPuntual” afectat de vialitat
3.1.5 Ambit de la parcel-la edificable

3.1.6  Ordenaci6 de volums segons el “PEPPA”
3.1.7  Seccions terreny actual

3.1.8  Facanes edificacio a protegir

3.2 Planols d’ordenacio

3.2.1 Planol d’ordenaci6 volumétrica en planta
3.2.2 Planols de tractament de faganes, Sud-Oest i Sud-Est
3.2.3 Seccions

4. Annexes

Annex 4.1: Fitxa C51 del “Pla especial de proteccid del patrimoni arquitectonic”
Annex 4.2: Fitxes cadastrals de les entitats que formen I’ambit de la”ModPuntual”
Annex 4.3: Notes simples informatives de les finques registrals que formen 1’ambit del
“ModPuntual”
Annex 4.4: Informe del Gerente de Area de Patrimonio y Urbanismo Noreste de  ADIF
Annex 4.5: Solicitud a la Gerencia de Area de Patrimonio y Urbanismo Noreste de
ADIF, presentada per aquesta part.

Equip redactor : ESHD‘E§L‘FDM= [ pag. 3 de 42




Modificacié Puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac, FITXA nim. C.51, carrer Ciutat de la “PAZ” 41-42. Torre Seldwyla

1. MEMORIA

Equip redactor : =NDICSU-Da s pag. 4 de 42

gestio istica . gestion . urban




Modificacié Puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac, FITXA nim. C.51, carrer Ciutat de la “PAZ” 41-42. Torre Seldwyla

INDEX de la MEMORIA:

1.- Ambit objecte de la Modificacié puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac.
2.- Objectiu i necessitat de la Modificaciéo puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac.
3.- Referencies topografiques, cadastrals, registrals i afectacions per a sistemes de ’ambit.
3.1 Referencies i dades topografiques
3.2 Referencies i dades cadastrals
3.3 Referencies i dades registrals
3.4 Ambit afectat de vialitat
3.5 Parcella edificable
4.- Bases legals
5.- Determinacions del planejament vigent a I’ambit.
5.1. Revisio del Pla General d’Ordenaci6 Urbana de 1984
5.2. Text refos de les Normes urbanistiques de 2005
5.3. Pla especial per al proteccid del patrimoni arquitectonic de 1995
6.- Diagnosi de les condicions actuals de proteccié
7.- Proposta de millora de les condicions de proteccié
7.1 Criteris per la restituci6 de la funcionalitat historica habitatge-jardi
7.2 Criteris per la nova definicié volumétrica

7.3 Criteris pel tractament de faganes i coberta
7.4 Altres criteris sobre les condicions d’edificacio

Equip redactor : gfﬂb‘[:g§b‘hbm= [ pag. 5 de 42




Modificacié Puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac, FITXA nim. C.51, carrer Ciutat de la “PAZ” 41-42. Torre Seldwyla

MEMORIA

1. Ambit objecte de la Modificacié puntual del PEPPA de Caldes
d’Estrac. ( En endavant “ModPuntual”)

L’ambit objecte d’aquesta “ModPuntual” es el ambit de la finca delimitada a la Fitxa nim. C.51 del
PEPPA, que es correspon a la parcel-la situada en el Passeig dels Anglesos 28-29 i Ciutat de la “PAZ”
41-42, del municipi de Caldes d’Estrac.

(veure Figura nimero 1)

-~ Google Earth|

Figura nimero 1 : Ambit de la “ModPuntual”, al municipi de Caldes d’Estrac

Aquesta parcel-la consisteix en un terreny en part edificat, de forma sensiblement rectangular amb
facanes al Passeig dels Anglesos 28-29, al Passatge de Garbi, al carrer Ciutat de la “Paz” 41-42 ien
mitgeria amb la finca del Passeig dels Anglesos 27 bis.

En I’ambit de la “ModPuntual” hi ha actualment tres edificacions, 1’edificaciéo principal, de dues
plantes, per a us d’habitatge 1 dos edificacions secundaries, tamb¢é de dues plantes, adossades a la
fagana del carrer Ciutat de la “Paz”, que formen una unitat funcional amb s d’habitatge unifamiliar
amb jardi.

(veure Figura nimero 2)
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Figura namero 2 : Ambit de la “ModPuntual”

Aquesta parcel-la esta, en part, afectada per I’alineacio6 del carrer Ciutat de la “Paz”, que afecta a les dos
edificacions secundaries que tenen la fagana a aquest carrer.

L’habitatge principal esta inventariat com element a protegir per la “Revisio del Pla General
d’Ordenacio Urbana” de 1984 i catalogat posteriorment pel “Pla especial de proteccio del patrimoni
arquitectonic i cataleg” de 1995 (PEPPA).

El PEPPA, dins I’entorn enjardinat de I’edificacié catalogada, delimita un ambit rectangular de 18
metres de llargada i 12 metres d’amplada a la part de la parcel-la mes propera al carrer Ciutat de la
“PAZ” on permet la construccié d’una nova edificacié de dos plantes, previ enderroc de dos edificacions
auxiliars afectades per la previsio d’eixamplament del sistema viari a la facana del carrer Ciutat de la
“PAZ”.

( veure Annex 4.1: Fitxa C51 del Pla especial de proteccié del patrimoni arquitectonic )

2. Objectiu i necessitat de la “ModPuntual”.

L’objectiu del desenvolupament d’aquesta “ModPuntual” es (i) el millorar les condicions de
protecci6 de la edificaci6 catalogada, modificant la ubicacié de la nova edificaciéo admesa en el PEPPA,
(i1) establir les condicions del volum i de facana de la nova edificacié enfrontada amb I’edificacio
catalogada i (iii) continuar preservant la vegetacid existent a 1’entrada a la finca pel Passeig dels
Anglesos, ja que constitueix un dels pocs vestigis del paisatge de pineda sobre la duna que tenia aquest
indret historicament, abans del seu desenvolupament urbanistic a principis del segle XX.
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Aquests objectius es proposen d’aconseguir amb la redaccié d’aquesta “ModPuntual”, modificant i
certes condicions establertes en la Fitxa C.51 del mencionat “PEPPA” i ampliant-les per assolir els
objectius abans descrits.

La necessitat de la redaccio d’aquesta “ModPuntual” es conseqiiencia de la necessitat de modificacio
i ampliaci6 dels “Criteris d’Intervenci6” establertes en I’actual Fitxa C.51 del PEPPA.

3. Referencies topografiques, cadastrals, registrals i afectacions per a
sistemes a I’ambit de la “ModPuntual”.

3.1 Referencies i dades topografiques

Segons planol topografic recent, es tracta d’un ambit total de 1.741 m2 de sol, amb facana nord-oest
al carrer Ciutat de la “Paz”, facana nord-est en mitgeria amb la finca del Passeig dels Anglesos 27 bis,
facana sud-est al Passeig dels Anglesos, facana sud-oest al Passatge de Garbi i formant un petit
xamfra entre aquest passatge i el carrer Ciutat de la “Paz”.
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Figura nimero 3 : Planol topografic de I’ambit de la “ModPuntual”

Les longituds de les faganes i la superficie total de I’ambit de la “ModPuntual”, segons 1’esmentat planol
topografic, son:

DADES TOPOGRAFIQUES de I'ambit de la "ModPuntual"

Superficie segons planol topografic
Dades topografiques
Adressa q de I'ambit de Ia "ModPuntual"
Fagana Nord-Oest, Fagana Nord-Est Fagana Sud-Est, Fagana Sud-Oest, Xamfra V2 5ol
¢/ Ciutat de la "PAZ" mitjera amb Passeig dels Anglesos 27bis Passeig dels Anglesos Passatge de Garvi Garbi_ Ciutat de la PAZ

i la Paz 41-42
Carrer' Ciutat de la Paz 32,37 50,89 34,27 48,97 2,74 1.741,00
Passeig dels Anglesos 28-29

Quadre ntiimero 1 : Dades topografiques de I’ambit de la “ModPuntual”
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3.2 Referencies i dades cadastrals

A la Direccié General del Cadastre, I’ambit de la “ModPuntaul”” esta format per dos entitats
cadastrals, una que consta situada al carrer Ciutat de la “PAZ” 41 i Daltre situada al Passeig dels
Anglesos 28.
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Figura numero 4: Entitat cadastral, carrer Figura numero 5: Entitat cadastral, carrer
Ciutat de la “PAZ” 41 Passeig dels Anglesos 28

Les referencies cadastrals d’ambdues entitats, les seves superficies i els m2 sostre que consten en el
Cadastre, s’aporten en I’Annex 4.2 ”Fitxes cadastrals de les entitats que formen I’ambit de la
“ModPuntual”” i es resumeixen en el Quadre ntimero 2, adjunt.

Referencies de les entitats CADASTRALS de I'ambit de la "ModPuntual"
Adressa de la entitat cadastral Dades Cadastrals
Ref. Cadastral Sup sol. Sostre
: m2 m2
Carrer Ciutat de la Paz 41 0320002DG6002A0001LB 104 90
Passeig dels Anglesos 28 0320001DG6002A0001PB 1.594 504
1.698 594

Quadre nimero 2 : Referéncies i dades cadastrals de les dos entitats que formen 1’ambit de
la “ModParcial”

3.3 Referencies i dades registrals

Quan a les referencies i dades que consten al Registre de la Propietat de Mataro, resulta que el ambit de
la “ModPuntual” esta format per tres finques registrals, dos finques en que s ubica I’edifici a protegir
i una tercera que forma part del seu entorn enjardinat.

S’aporten en I’Annex 3 “Notes simples informatives de les finques registrals que formen I’ambit
de la “ModPuntual” i les dades registrals estan resumides en el Quadre niumero 3, adjunt.
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DADES D Q R RALS que formen I'ambit de la "ModP
""::;::1""' Adressa dela finca Nom Propietatri NE Dades Registrals (Registre de Ia Propietat numero 4 de MATARO) LUNDARS
oM Llibre Foli FINCA M2 SOL Nord-Oest Nord-est Sud-est Sud-Oest
John-David Nyffeler 23/36 Y2277638P Vial sin nombre
1 Ciutat de la PAZ 36 Andreas Friedrich Nyffeler 7/72 '¥2301904D 3829 87 9 390 663,30 Carrer Ciutat de la PAZ Concepcion Ofiar de Amat. Passeig dels Anglesos (Passatge Garvi)
Maria Katharina Graf 19/72 ¥2301908) e
John-David Nyffeler 23/36. Y2277638P Finca vecina de la que se
2 Andreas Friedrich Nyffeler 7/72 '¥2301904D 3829 87 13 465 120,98 Carrer Ciutat de la PAZ segregé o Passeig dels Anglesos Federico Gschwind
Maria Katharina Graf 19/72 V23019081 res
John-David Nyffeler 23/36. Y2277638P
3 Andreas Friedrich Nyffeler 7/72 '¥2301904D 3829 87 a7 398 723,58 Carrer Ciutat de la PAZ Mismo Comprador Passeig dels Anglesos Federico Gschwind
Maria Katharina Graf 19/72 ¥2301908)
TOTAL 1.507,86

Quadre ntiimero 3 : Dades Registrals de les finques que formen I’ambit de la “ModPuntual”

En la figura nimero 6, es fa una interpretacio grafica de la descripcio registral de les tres finques
ubicades dins I’ambit de la “ModPuntual”.
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Figura numero 6 : Interpretacié grafica de la ubicacié de les tres finques registrals que formen I’ambit de la “ModPuntual”,
amb les superficies sobre planol topografic.

NOTA: Simultaniament a la tramitaci6 d’aquesta “ModPuntual” la propietat esta tramitant I’expedient
d’agrupacio de les tres finques actualment inscrites al registre i la posterior cessio a I’ Ajuntament de
Caldes d’Estrac de la part afectada de vialitat, d’acord amb [’establert en els paragrafs segiients.

3.4 Ambit afectat de vialitat

Com ja hem dit anteriorment una part de I’ambit d’aquesta “ModPuntual” esta afectat per I’ampliacio
del carrer Ciutat de la “PAZ”, segons el planejament actualment vigent a Caldes d’Estrac.

La identificacio de la part de la “ModPuntual” afectada pel sistema viari i objecte de segregacio per a
la posterior cessio gratuita a I’ Ajuntament de Caldes d’Estrac esta reflectida en la figura naumero 8 i
consisteix en una franja de terreny de forma sensiblement rectangular amb una longitud en el llindar
Nord-Est, a la actual vorera del carrer Ciutat de la “Paz”, de 3,52 m., en el llindar Sud-Est, a tot el llarg
de la finca que es segrega, de 34,38 m., en el llindar Sud-Oest, en linia discontinua de 1,66 m. i 2,74
m. i en el llindar Nord-Oest, en tot el llarg del carrer Ciutat de la “Paz”, en 32,37 m.
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La superficie total d’aquesta part segregada es de 116,05 m2 de sol.

Aquesta definici6 de la finca a segregar esta calculada considerant una ampliacié de I’amplada
del carrer Ciutat de la “PAZ” fins als 8 metres d’amplada, dada confirmada per
I’Ajuntament de Caldes d’Estrac.

Tal i com estableix 1’article 44.2 del DL 1/2010, els propietaris estan obligats a cedir aquest
terrenys a I’Ajuntament abans de procedir a ’edificacio dels terrenys edificables, el que
implica I’enderroc dels edificis afectats.

També, en les condicions d’edificaci6 de la fitxa nimero C51 del PEPPA s’especifica que
s’admet la construccié d’un nou edifici annex a I’edifici principal actual, previ enderroc dels
actualment existents que donen fagcana al carrer Ciutat de la “PAZ”.

o

. SUPERFICIE PARCEL.LA ORIGINAL DE 1741,00 m2
|2.22 t SUPERFICIE PARCEL.LA RESULTANT DE 1624,95 m2
‘ ] =7 SUPERFICIE CESSIG A AJUNTAMENT DE 116,05 m2
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Figura nimero 7 : Part de I’ambit de la “ModPuntual” afectat pel sistema viari i objecte de segregacié per a la cessié gratuita a
P’Ajuntament de Caldes d’Estrac

3.5 Parcel-la edificable

La superficie de parcel-la resultant de la segregacid, la “Parcel‘la edificable”, aixi com els llindars
d’aquesta, estan definits en el quadre nimero 4 i la figura naumero 8, adjunta.
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DADES de la "PARCEL:-LA EDIFICABLE" , objecte de divisié horitzontal

Superficie de la

Entital Adressa de la FINCA INICIAL Longitud dels llidars de la "PARCE-LA RESULTANT' “PARCEL-LA EDIFICABLE"

Fagana Nord-Oest iti Fa;?'na N:rd-E?t del Fagana Sud-Est, Fagana Sud-Oest, M2
c/ Ciutat de la PAZ mitjera finca ass(.elg els Passeig dels Anglesos Passatge de Garvi
Anglesos 27bis
1 Carrer Ciutat de la Paz 41-42 34,38 47,37 34,27 47,31 1.624,95
Passeig dels Anglesos 28-29 ! " ’ ! e

TOTAL SUPERFICIES 1.624,95

Quadre niimero 4. Dades de la “Parcel-la edificable”

! SUPERFICIE PARCEL.LA EDIFICABLE 1624,95 m2
5 o
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Figura nimero 8 : Identificacié de 1a “PARCEL-LA EDIFICABLE” resultant de la segregacio.

4.- Bases legals

El desenvolupament d’aquesta “ModPuntual” es fonamenta en ’establert en el planejament
actualment vigent al municipi de Caldes d’Estrac per aquest ambit, que es el Pla especial de
proteccio del patrimoni arquitectonic de 1995 (article 14 i Fitxa C.51) que ens remet a les condicions
d’edificacio del planejament general per aquesta zona, la “Revisio del Pla General d’Ordenacié
Urbana”, de 1984, i especialment en el article 38 del Text refés de les Normes urbanistiques de
2005 que admet la possibilitat de la redaccié d’un pla especial per modificar els parametres establerts.

5.- Determinacions del planejament vigent a I’ambit del PMU

El Planejament vigent al municipi de Caldes d’Estrac en el moment de la redaccid d’aquesta
“ModPuntual” es la “Revisié del Pla General d’Ordenacié Urbana”, aprovada definitivament per la
Comissio provincial d’urbanisme de Barcelona en sessio del 11 de juliol de 1984, en endavant
“RPGOU_1984".
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Posteriorment, el 24 de gener de 1996, la Comissi6 d’urbanisme de Barcelona acorda donar conformitat
al text refés del “Pla especial de proteccio del patrimoni arquitectonic i cataleg” de Caldes d’Estrac.

I finalment, el 22 de setembre de 2005, la Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona va acordar
donar conformitat al text refés de les normes urbanistiques del planejament general del terme
municipal de Caldes d’Estrac, en endavant “NNUU_2005” .

5.1 Revisio del Pla General d’ordenacio Urbana de 1984

Del planol N1 “Estructura organica del territori i classificacio del sol” i del planol N2 “Zonificacio”
de la documentaci¢ grafica de la “RPGOU_1984”, resulta que 1I’ambit de la “ModPuntual” esta
classificada com a “sol urba” (clau SU) i qualificada com a “Passeig Maritim” (clau 16).

Figura nimero 9 : Classificacio del sol segons la RPGOU_1984
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Figura nimero 10 : Qualificacio del sol segons la RPGOU_1984

En el planol N3 “Alineacions i rasants” de la “RPGOU_1984” s’observa que 1’ambit de la
“ModPuntual” esta afectada per ’ampliacié de I’amplada actual del carrer Ciutat de la “PAZ”, tal i

com es reflecteix en la Figura numero 11.

Figura numero 11 : Afectacié de I’ambit de la “ModPuntual” per ’ampliacié del
carrer Ciutat de la “Paz”, segons la “RPGOU_1984”
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5.2 Text refos de les Normes urbanistiques de 2005

Les condicions de I’edificacio que 1’article 38 “Passeig Maritim (Zona 16)”, de les NNUU_2005
estableix per a I’ambit de la “ModPuntual” , son:

“ART. 38.- PASSEIG MARITIM (ZONA 16)

A.- DEFINICIO i US

1.- Correspon a la zona del Passeig Maritim en transformacié d’us d’habitatge unifamiliar a plurifamiliar. Es defineix
com a zona de conservacié en tant que convé preservar el caracter que encara manté un notable conjunt d’edificacio.

2.- Per raé de llur funcio son usos:

a).- Admesos: Habitatge, hoteler, sanitari-assistencial i socio-cultural
b).- Compatibles: Comercial limitat a planta baixa i 200 m2: docent limitat aguarderies i ensenyament preescolar;

recreatiu
c¢).- Prohibits: La resta dels assenyalats a ’article 23
3.- No s’admeten usos provisionals
B.- TIPUS D’ORDENACIO
Es defineixen com a tal el d’edificacio aillada

C.- CONDICIONS D’EDIFICACIO

1.- S’admeten sense quedar fora d’ordenacio totes aquelles edificacions existents i/o0 amb llicéncia municipal a la data
d’aprovacié inicial del present P.G.O, sempre que no superin I’index d’edificabilitat neta de 1 m2 sostre/m2 sol,
equivalent a 3 m3 volum/m2 sol.

2.- Per la nova edificaci6 regiran els segiients parametres:

a).- Parcel-la minima: 1.000 m2, o qualsevol que, essent inferior, figurés al Registre de la Propietat anb anterioritat
a la data d’aprovacié inicial del present P.G.O.
b).- Ocupacié maxima, al¢aria maxima i nombre de plantes: es relacionen segons el segiient quadre :

Ocupacié Alcaria N° de plantes
30 % 12 m. PB+ 3P
50% 9 m. PB+2P

¢).- Separacions a limits de parcel-la : son variables en funcié de I’al¢aria

Algaria Passeig Laterals Fons
12 m. 12 m. 6 m. Sm.
9 m. Sm. Sm Sm.

d).- Index d’edificabilitat neta. 1m2 sostre/m?2 sol.
Quan la nova edificacio complementaria s’integri amb ’existent respectant la seva tipologia i manteniment
integre, s’admetra que Dedificabilitat total arribi fins a 1,3 m2 sostre/ m2 sol.

e).- Densitat d’habitatges neta sobre zona : no superara els 75 habitatges/ha

f).- La llargada de facana paral-lela al passeig no podra superar els 20 m. “

D.- OPERACIONS DE REFORMA INTERIOR

En desenvolupament del P.G.O. podran formular-se un o mes Plans Especials que podran modificar els parametres
anteriors a fi de que no resultin edificis fora d’ordenacid, respectant en tot cas la densitat d’habitatges. L’index
d’edificabilitat neta podra arribar com a promig fins a 1,3 m2 sostre/m2 sol, en cas de que es garanteixi, a nivell de Pla
Especial, el manteniment dels edificis inclosos al Cataleg del Patrimoni Arquitectonic, i el seu correcte entorn. En cas
contrari haura de mantenir-se a 1 m2 sostre/ m2 sol.
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5.3 Pla especial de protecci6 del patrimoni arquitectonic de 1995

En la fitxa numero C.51 del “PEPPA”, que s’adjunta en la seva totalitat en I’Annex 3, s’estableix:
“CRITERIS D’INTEVENCIO

ELEMENT CATALOGAT : Es considera catalogada tota I’edificaci6 i I’entorn de la mateixa situats a I’interior de la
parcel-la del carrer Ciutat de la “Paz” ntimeros 41 i 42.

CRITERIS DE PROTECCIO: Els nivells de proteccié de ’element catalogat es determinen en Darticle 14 d’aquestes
Normes Urbanistiques.

S’admet la construccié d’un edifici annex, previ I’enderrocament dels actualment existents que donen fagana al carrer Ciutat
de la “Paz”. L’edifici en qiiestio estara situat a la part del darrera de la parcel-la, i tindra un nombre maxim de plantes de
Planta Baixa més una planta. L’edificabilitat es separara 5 metres del llindar i 5 metres de la nova alineacié del carrer
Ciutat de la “Paz”. Les dimensions maximes de I’edificacié seran de 18 metres en la facana paral-lela al carrer Ciutat
de la “Paz”, i 12 metres en la seva perpendicular. S’acompanya dibuix explicatiu de la posici6 i dimensions de 1’addicié
permesa.

La part de la parcel-la lliure d’edificacio es considerara jardi privat i tindra el tractament que es determina en Darticle 21
apartat 6. Pel que respecte a la vegetacio es tindra especial cura amb els pins i eucaliptus actualment existents al jardi que
dona al Passeig dels Anglesos.

EDIFICACIO PERMESA
17 = - E—

imes |

Figura nimero 12 : Posicié i dimensions maximes de ’addicié permesa,
establerts en la fitxa numero C.51 del “PEPPA

El contingut de I’article 14 del “PEPPA”, es :

Art.14.- Ordenanca especifica per a la proteccio de la Categoria C. Edificis i/o elements de valor arquitectonic (C ).
1.- Condicions d’edificacié

Son les que fixa el Pla General vigent.

2.- Volum, faganes i coberta

Es procuraran mantenir els envolvents de I’edifici amb els elements que composen les diferents facanes i la coberta
preservant els acabats , textures i colors originals.

En el cas de que s’hagi de procedir a una reforma important de ’edificacié, o a la substituciéo de la mateixa , els nous
elements de els seves facanes i coberta , tot conservant els aspectes expressament protegits per les fitxes de catalogacio que
s’esmenta en ’aparat 3 d’aquest article, hauran de construir-se de tal manera que reprodueixin les caracteristiques
fonamentals dels que substitueixen.

3.- Entorn de Pedifici

Es mantindra la vegetacio existent entorn de ’edifici, tant d’arbrat com d’enjardinament, reposant les especies que es
malmetin.

4.- Fitxa de catalogacio

Formen part d’aquest article les fitxes de la C.1 a la C.56, ambdues incloses, que es troben al final d’aquest Normes i en les
que s’indiquen les condicions especifiques de protecci6 per a cada edifici i/o element catalogat.
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El contingut de I’article 21.6 del “PEPPA”, es:

Art. 21 Ordenanca especifica per la proteccio de la Categoria Ambients Urbans. Front Maritim en edificacié aillada (E.5a)

6.- Jardi privat

Es la part de la parcel-la no ocupada per edificacio. L’unic uis admes es el de jardi privat. Predominaran les superficies
enjardinades, amb paviments de gespa, saulé o codols. Aquesta area enjardinada haura d’ocupar un minim d’un 40% de la
superficie total del jardi privat. Es plantara un minim d’un arbre, de les especies existents als jardins veins, per a cada 50 m2 de
la superficie total de jardi privat. Dels arbres a plantar, com a minim la mitat es plantaran sobre la part de jardi privat que dona
al mar.

6.- Diagnosi de les condicions actuals de proteccio

Com es pot observar de la comparacié de la normativa establerta per I’ambit de la “ModPuntual”, en
I’article 38 “Passeig Maritim (Zona 16)”, de les NNUU_2005 i de la normativa establerta en el
PEPPA, aquesta ultima es molt mes restrictiva, no ja per les propies condicions de proteccié de
I’edifici catalogat (finques registrals 390 i 465), sind6 també en la limitacié de ’edificabilitat i
I’alcada de ’edificacié de la finca registral 398.

Aixi, I’edificabilitat minima que es permet per la parcel-la edificable (actualment formada per tres
finques registrals) segons les NNUU 2005 de la RPGOU_1984 seria de 1.624,95 m2 sostre (1 m2
sostre / m2 sol) quan I’edificabilitat maxima admesa en el PEPPA es de 810,30 m2 sostre (378,30 m2
de I’edificaci¢ catalogada + 432,00 m2 sostre de la nova edificacié admesa).

També¢, les NNUU_2005 de la RPGOU_1984 estableixen unes algades maximes per edificacions de
PB+2P i PB+3P i en canvi en el PEPPA es limita I’al¢cada de la nova edificacio a PB+1P.

Aquests limitacions a 1’edificabilitat i a ’algada imposades per el PEPPA, dins I’ambit de la
“ModPuntual”, estan pensades, evidentment, per protegir i donar valor a I’edificacio catalogada,
afectant I’entorn de la propia finca catalogada. Aquest mateix criteri es proposa seguir, en la redaccio6
d’aquesta “ModPuntual”,

En efecte, analitzant amb mes detall la ubicaci6 de la nova edificacié admesa pel PEPPA, una vegada
implantada la seva ocupacié en planta sobre el planol topografic de la parcel-la edificable i una
vegada segregada la part afectada de vial, es considera que aquesta ubicacio no es procedent per dos
motius:

e Laescassadistancia que resulta (1,48 ml) entre la nova edificacio i la edificaci6 a protegir, veure
figura numero 13.

e Es vulnera la tipologia parcel-laria historica d’aquestes finques del Passeig dels Anglesos i la
funcionalitat dels espais enjardinats en relacié amb el propi habitatge unifamiliar.
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Figura nimero 13 : Ordenacié de volums segons el PEPPA

En efecte, la tipologia parcel-laria historica en aquesta zona, es majoritariament amb parcel-les que
van des del Passeig dels Anglesos al Carrer Ciutat de la “PAZ”, que aportava la possibilitat de dos
entrades a les finques, una principal al Passeig dels Anglesos i I’altre secundaria al carrer Ciutat
de la PAZ.

Aixi mateix amb la ubicacio de I’edificacio a la part mitjana de la parcel-la es permetia utilitzar les
parts enjardinades de cada part de la casa com a espai lliure per a la vida privada (canté Ciutat de la
“PAZ”) icom a espai lliure de relacio amb I’exterior, funcio social (canté Passeig dels Anglesos).

De fet, observant tan la distribucié de 1’edificacié com els elements exteriors a la propia edificacié que
fan de relacido amb la part enjardinada ens dona la informacié per poder deduir que ambdues parts
enjardinades tenien funcionalitat historiques diferents i que reflectien arees intimes al cant6 del carrer
Ciutat de la “PAZ” i arees de relacio social en el canto del Passeig dels Anglesos.

En la figura numero 14 es pot veure que la instal-lacié d’un porxo de dimensions considerables i la
ubicacié d’un petit estany a la part del jardi del carrer Ciutat de la “PAZ” el que fa pensar en un espai
intim i recollit amb una funcionalitat diferent de I’espai de relacio social a la part enjardinada enfront
del Passeig del Anglesos.

Corrobora aquesta diferent funcionalitat de les zones enjardinades, la ubicacio de la cuina i la connexid
directa del menjador-estar amb el porxo i el petit estany posterior a la part del carrer ciutat de la “PAZ”,
en contraposicio de la plataforma pavimentada com a tnica construccié a la part del Passeig dels
Anglesos, formant un ambit d’entrada-sortida amb vistes i accés directe al exterior, sense cap condicid
de privacitat.
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Figura numero 14 : Distribucio de I’edificaci6 en planta baixa i la seva relaciéo amb els espais enjardinats propers

Aquesta doble funci6 dels espais enjardinats en front al Passeig i de la part posterior de la casa es repeteix
a totes les altres edificacions historiques que encara existeixen i per tant deixa d’esser una an¢cdota per
convertir-se un una categoria funcional propia de les tipologies que el “PEPPA” vol conservar.

A la figura nimero 15 es pot copsar aquesta caracteristica d’espai privat enjardinat que encara te I’espai
entre la propia edificacio i el carrer Ciutat de la “PAZ”, que seria destruit com a tal amb la proposta que
fa el PEPPA per la ubicaci6 de la nova edificacio.
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Figura nimero 15 : Espai enjardinat a la part posterior de ’edificacio entre aquesta i el carrer de Ciutat de la “PAZ”

7.- Proposta de millora de les condicions de proteccio

Conseqiientment amb la diagnosi anterior, 1’objectiu principal que justifica aquesta proposta de millora
de les condicions de proteccid de I’edifici es el mantenir la funcionalitat historica del conjunt de
I’edificaci6 i el jardi, tot i respectar la vegetacio que dona front al Passeig dels Anglesos.

Com a objectius secundaris i no menys importants estan el establir la relacié de volums entre I’edifici
a protegir i la nova edificacio i el establir la composicié i acabats de facana que li seran enfrontats.

Aquests ultims objectius es proposen amb el criteri de prioritzar la prevalenca volumétrica i formal
de D’edificacié protegida i a la vegada establir elements de referéncia entre ambdues edificacions.

Aquestes normes de proteccio eviten criteris de intentar mimetitzar tan els volums, les formes, materials
o obertures en la nova edificacio, pero si el establir relacions d’alcades entre elements singulars i
analegs entre les dos edificacions.

Per tant, la proposta de millora i ampliacié de la proteccié de I’edifici catalogat que es presenta en
aquesta “ModPuntual” definira (i) una nova ubicacié del volum de la nova edificacio, al efecte de
mantenir la funcionalitat historica entre 1’habitatge a protegir i ’espai lliure d’edificaci6 i a la vegada
preservar la vegetacio de pineda sobre duna de la fagana al Passeig dels Anglesos, aixi com (ii) definira
el volum maxim de la nova edificacid, tan en planta baixa com en planta pis, al efecte de donar
prevalenca a I’edificacio a protegir i finalment (iii) definira les condicions de les faganes enfrontades
amb [’edificacio a protegir en coheréncia amb els dos criteris anteriors.

La resta de parametres urbanistics es mantindran, com actualment esta determinat per la Fitxa C.51 i
segons la clau 16 Passeig Maritim de la RPGOU_1984.

7.1 Criteris per a la restitucio de la funcionalitat historica habitatge-jardi
a. Es proposa restituir la tipologia parcel-laria historica en que les parcel-les abasten des del

Passeig dels Anglesos fins al carrer Ciutat de la “PAZ” per a les dos edificacions previstes
en la parcel-la. Aixo comporta 1’alliberament d’edificaci6 de la part enjardinada posterior
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de I’edificacio a protegir en tota la seva fagana al carrer Ciutat de la “PAZ”, per tal que, el
espai lliure posterior a I’edificacio recuperi la seva caracteristica de privacitat.

b. En conseqliéncia es proposa ubicar la nova edificaci6 a la part nord-est de la parcel-la,
en D’espai entre 1’edificacio a protegir i el llindar amb la parcel-la del Passeig dels
Anglesos 27 bis, enfrontant aquesta nova edificacid, en part, amb la fagana nord-est de
I’edificacio a protegir que no te funcionalment altre us que el de ventilacio.

B i

Froo

Figura nimero 16 : Ubicacié de la nova edificaci6 al nord-est de I’edificacié a protegir

7.2 Criteris per la nova definicio volumétrica

També i no menys important es objectiu d’aquesta “ModPuntual” I’ampliar les mesures de proteccid
determinades en el PEPPA, establint mesures de relacioé entre els diferents volums.

A tal efecte es proposa:

a. Ubicar la nova edificacio6 reculada respecte al Passeig dels Anglesos a 1’efecte de donar
prevalenca al volum i fagana de 1’edificaci6 a protegir des d’aquest passeig a part de
protegir 1 no afectar la vegetacio de pins i demes vegetacié que conformen el paisatge
de pineda sobre duna que hi havia abans del desenvolupament residencial i que el
PEPPA en la seva fitxa C.51 considera com element a respectar:
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“ Pel que respecte a la vegetacio es tindra especial cura amb els pins i eucaliptus actualment existents al jardi que
dona al Passeig dels Anglesos.”

Figura niimero 17 : Facana de la parcel-la al Passeig dels Anglesos i vegetacié a protegir

Cal fer notar que la facana de la nova edificaci6 al Passeig dels Anglesos estaria alineada
amb la alineacio6 de I’edificaci6 veina del Passeig dels Anglesos 27b.

b. El volum de la nova edificacio ha de ser simple i el mes neutre possible, en el sentit de no voler
competir o mimetitzar amb els elements de coberta i altres elements de fagana, amb 1’edificacio
a protegir.

c. L’alcada de I’edificacié nova no pot superar la barbacana mes alta de ’edifici principal a
protegir (exclosa la torre), tal i com s’indica en les figures 18 i 19, adjuntes:

(Nl

Figura nimero 18 : Alcada maxima de la nova edificacié (Fagana al carrer Ciutat de la “PAZ”)
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Figura nimero 19 : Alcada maxima de la nova edificacio (Fagcana al Passeig dels Anglesos)
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Aquesta referencia a la maxima algada de I’edificacié respecte a I’edificacié a protegir es
normativa i es correspon aproximadament a una cota de 7,25 m des de la superficie de la
plataforma pavimentada de I’entrada de I’edificacio a protegir, des del Passeig dels Anglesos.

d. Es considera que respectant I’algada maxima de 1’edificacio establerta en el apartat anterior el
nivell del terra de la planta baixa de la nova edificacio es pot ubicar entre una cota de +/- 60
cm sobre la linia que uneix la cota del carrer Ciutat de la “PAZ” i la del Passeig dels Anglesos.

>2.70
7.25

>2.70

S

>250
SECOO LCNGITUDINAL PARCELLA 3-8 £C.60

Figura nimero 20 : Justificacio de la cota de referencia de la planta baixa amb el manteniment de ’alcada maxima
de Pedificacio

e. El volum de la nova edificacio respectara 1’entorn de la part enjardinada i de la terrassa en
planta pis posteriors a I’edificacio a protegir, per tant el volum de 1’edificacio fara una doble
reculada en la seva facana sud-oest, per evitar tenir parets continues massa llargues a la part
enjardinada o massa properes a la terrassa de la planta pis.

{

€/ CIUTAT € L PAZ
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Figura numero 21 : Tractament del volum en la facana de la nova edificacié a la zona enjardinada posterior a la edificacio a
protegir

f. Una segona conseqiiéncia, no menys important, de la doble reculada de 1’edifici en la fagana
sud-oest es el poder ventilar i tenir vistes des de les estancies posteriors de la nova edificacio
cap al frontal de la parcel-la i evitar totalment les vistes laterals provocant interferéncies en la
privacitat del jardi posterior de I’habitatge a protegir, a la vegada que s’aconsegueix una facana
dominantment opaca i neutre en aquest ambit.

g. Veure els annexes 4.4 1 4.5 sobre el informe d’ADIF i la sol-licitud de modificacio de la linia
limiti d’edificacio i de Zona de Proteccio, si procedeix, per respectar I’alineacio actual del
carrer Ciutat de la Paz.

7.3 Criteris pel tractament de facanes i coberta.

a. L’algada de I’element transparent i opac de les baranes de les terrasses o balcons de la planta
primera en tot el contorn de la nova edificacidé s’igualaran amb els mateixos elements
(transparents i d’obra opaca) de I’edificacio a protegir, al efecte de respectar les referéncies dels
elements horitzontals, independentment del material en que es projectin les noves baranes tal i
com s’indica en la figura 19.
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b. La fagana sud-oest de la nova edificacio, enfrontada amb la facana nord-est de la edificacio a
protegir ha de constituir una fagana simple i neutra, tant amb els materials emprats com en el
disseny de les obertures.

c. En aquesta facana sud-oest de la nova edificacio s’ha d’evitar trencar la privacitat de I’espai
enjardinat entre el I’edifici a protegir i el carrer de Ciutat de la “PAZ”, plantejant en aquesta
part de la facana les minimes obertures i a una algada que impedeixi el contacte visual entre
altres obertures, terrasses o el mateix espai enjardinat posterior de 1’edificacié a protegir.
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Figura nimero 22 : Proposta d’obertures a la facana sud-oest de la nova edificacié

d. La facana sud-est (Passeig dels Anglesos), tant en el frontal com en els trams reculats, es
considera que pot tenir flexibilitat en les obertures i per tant, no es considera cap normativa
especifica.

FAGANA SWO-EST

Figura nimero 23 : Proposta d’obertures a la facana sud-est de la nova edificacio

e. Elscolors deles facanes sud-oest i sud-est seran uniformes, poden destacar la fusteria o baranes,
i amb materials nobles, evitant 1’arrebossat i pintat a imatge de 1’acabat de les facanes de 1’edifici
a protegir. Es recomana el tipus d’acabats nobles com 1’obra vista blanca, formig6 vist, aplacat
amb pedra artificial regular, monocapa, etz.

f. Els acabats i la resta de faganes de la nova construccio tindran que ser coherents amb els acabats
i tractaments de la mencionada fagana sud-oest i sud-est.

g. Lacobertade I’edificacio sera plana i nomes accessible per a conservacio i no es permet la sortida
de badalots que superin la algada maxima ni la seva utilitzacidé com a terrasses practicables.

h. S’admetra en aquesta coberta plana, en la part mes allunyada de 1’edifici a protegir, vertex Nord
i Nord-Est, la instal-lacié de plaques solars per aigua calenta 0 fotovoltaiques, segons les
condicions establertes en DL 1/2010.
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7.4 Altres criteris sobre les condicions d’edificacio

En quan a la resta de normativa de 1’edificacio i usos, materials i colors de la fagana que no quedin
explicitats en aquesta “ModPuntual” ens rematem a 1’establert a ’article 14 de la normativa del
PEPPA pel que fa referéncia a 1’edifici a protegir i a la normativa urbanistica de la zona “Passeig
Maritim (Zona 16)”, de les NNUU_2005 de la “RPGOU_1984" .
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2. PROPOSTA DE MODIFICACIO DELS CRITERIS D’INTERVENCIO
DE LA FITXA nim. C.51 del PEPPA. NORMATIVA URBANISTICA.

(Incorporades en els articles 11 i 13 les consideracions del Departament de Cultura de la Secretaria
General. Serveis Territorials a Barcelona)
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Es proposa un redactat dels “Criteris d’Intervencio” de la nova Fitxa num. C.51
del PEPPA, segons el segiient contingut:

FITXA N. C.51 CRITERIS D’INTERVENCIO

ELEMENT

CATALOGAT: Esconsidera catalogada I’edificacié actualment existent i situada en la parcel-la
del carrer Ciutat de la PAZ numeros 41 i 42 i Passeig dels Anglesos niimeros
28 1 29, resultant de la segregacio de vial prevista en el RPGOU de 1984 i
enderrocats els dos edificis que actualment limiten amb el carrer Ciutat de la
PAZ.

CRITERIS

DE PROTECCI(’): Els nivells de proteccid de 1’element catalogat es determinen en ’article 14

del Text Refos de les Normes urbanistiques de 2005 de la RPGOU de
1984 i en aquesta Fitxa.

S’admet la construccio d’un edifici annex, previ a I’enderrocament dels

actualment existents que donen facana al carrer de la Ciutat de la PAZ
segons les segiients condicions d’edificacio :

NORMATIVA URBANISTICA

Condicions d’edificacio per la nova edificacio.
Art. 1.- Abast d’aquest normativa urbanistica

Aquestes condicions d’edificacio no afecten a 1’edificacio existent protegida, només s’estableixen per
regular la nova edificacio.

En tot el no regulat en aquesta normativa per a la nova edificacio sera d’aplicacio ’establert per a la
zona “Passeig Maritim (Zona 16)”, del text ref6s de Nomes urbanistiques de 2005 de la “Revisio del Pla
General d’Ordenacio Urbanistica” de Caldes d’Estrac del 1984 o el que regulin per aquest ambit les
noves revisions del planejament general.

Art 2.- Interpretacié d’aquesta normativa urbanistica
En cas de dubte o falta de claredat en les mormes aqui establertes la interpretacié que s ha de fer valer

ha de estar recolzada amb els criteris esmentats en la memoria i sempre en el sentit de major proteccio
per I’edificacio catalogat.

Equip redactor : gfﬂb‘[:g§b‘hbm= [ pag. 27 de 42




Modificacié Puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac, FITXA nim. C.51, carrer Ciutat de la “PAZ” 41-42. Torre Seldwyla

Art. 3.- Documents que complementen aquestes condicions d’edificacio

A part de la Memoria i els Annexes d’aquesta “ModPuntual” i als efectes d’'una major claredat
d’aquestes condicions d’edificacio, s’adjunta la documentacio grafica:

e Planols d’informacio
e Planols d’ordenacio

Art. 4.- Ocupacié maxima de la nova edificacio en planta baixa

La nova edificacio podra ubicar-se dins els limits maxims establerts en el planol d’ordenacié “3.2.7
Planol d’Ordenacio volumétrica en planta”, suficientment acotat.

La superficie maxima de 1’ocupaci6 de la planta baixa per 1’edificacié es de 211,25 m2 de sol

Art. 5.- Edificabilitat maxima

L’edificabilitat maxima permesa en la nova edificacio es de 422,50 m2 de sostre

Art. 6.- Numero maxim de plantes

El nimero maxim de plantes admes per a la nova edificacio es de planta baixa mes una planta pis.

Art. 7.- Alcada maxima de ’edificacio

L’alcada maxima de I’edificacio, inclos el forjat de coberta i carenés del nou edifici, no haura de superar
el nivell inferior de la barbacana mes alta de la Torre Seldwyla, exclosa la torre, com s’indica en el
planol “3.2.2 Planol de tractament de fagcanes”.

Aquest es el criteri basic i normatiu que es correspon aproximadament a una cota de 7,25 metres des de
la superficie del paviment de la plataforma d’entrada a ’edifici a protegir des de el Passeig dels
Anglesos.

Art. 8.- Cota de referéncia de la planta baixa

El nivell del paviment de la planta baixa d’entrada a la nova edificacio a la fagana que dona al Passeig
dels Anglesos, no sera superior a 60 cm per sobre del nivell de la plataforma d’entrada a la Torre
Seldwyla, en la mateixa fagana.

Com a criteri general, en la resta de I’edificacio la cota del paviment de la planta baixa estara situada
entre +/- 60 cm de la linia que uneix la rasant en el llindar de la parcel-la al carrer Ciutat de la “PAZ”
amb la rasant en el llindar de la parcel-la al Passeig dels Anglesos.

Art. 9.- Referencia de les alcades de les baranes de les terrasses

El nivell de les baranes de les terrasses que es puguin plantejar en totes les facanes de I’edifici hauran
de ser transparents i tenir la mateixa alcada superior i inferior que les baranes de barrots actualment
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existents en la Torre Seldwyla, independentment del material transparent en que s’executin. La resta de
’algada de la barana per aconseguir I’algada reglamentaria tindra que ser en forma de zocul d’obra com
en |’edificacio a protegir

Art. 10.- Cobertes

La coberta de I’edifici sera plana i nomes accessible per a conservacié, no permetent-se la sortida de
badalots que sobrepassin I’algada maxima permesa en I’article 7, ni es permet la seva utilitzacié com a
terrassa utilitzable per a 1’estada.

Nomes es permet sobrepassar 1’alcada maxima de 1’edificacio pels elements técnics que no tinguin un
altre ubicacido possible pel seu bon funcionament, antenes, plaques solars per aigua calenta 6
fotovoltaiques, en els condicions que estableix el DL 1/2010 i ubicades en la part mes distant de la casa
a protegir, vertex nord-oest del pla de coberta.

Art. 11.- Obertures a la facana sud-oest ( paral-lela al Passatge Garbi)

Les obertures de finestres de il-luminacié o ventilacié a la fagana sud-oest de la nova edificacio,
enfrontada a la facana nord-est de 1’edifici a protegir, tindran el seu avant-pit a una algada minima de
1,70 metres del paviment interior de la planta baixa o planta pis que il-luminin o ventilin.

A la planta baixa es permet 1’obertura d’una porta d’accés des de el jardi, en aquesta facana.

Els ambits de la facana sud-oest autoritzats per a fer obertures com a finestres o com a porta d’accés,
estan indicats en el planol “3.2.2 Planol de tractament de faganes*. Fora d’aquesta ambits no s’autoritza
cap obertura.

Art. 12.- Obertures a la facana sud-est (paral-lela al Passeig dels Anglesos) i resta de facanes
Les obertures a la fagana sud-est de la nova edificacio i a la resta de faganes, seran lliures
Art. 13 .- Acabats i colors de facana

Els acabats i colors de la fagana sud-oest i sud-est seran uniformes i amb materials nobles evitant el
mimetisme amb les faganes del edifici a protegir. Es recomana el tipus d’acabats nobles com aplacat
amb pedra, monocapa ... etz. Es poden destacar els elements discrets de la fusteria, barana, etz. i s’haura
de complir amb I’establert als articles 21.3 1 21.4 del PEPPA en el sentit que totes les faganes han de
tenir el mateix tractament compositiu i nivells d’acabats que s’integrin a 1’edificacio existent a 1’entorn
del Passeig Maritim i amb predomini dels colors de tons clars, podent-se pintar la fusteria i serralleria
amb colors de tonalitats més fosques que les de fagana.

Art. 14.- Tipologia d’habitatge i densitat

La tipologia d’habitatge a construir a la nova edificacio sera el corresponent a la zona “Passeig Maritim
(Zona 16)”, del text refos de Nomes urbanistiques de 2005 de la “Revisi6 del Pla General d’Ordenacio
Urbanistica” de Caldes d’Estrac del 1984 o el que regulin per aquest ambit les noves revisions del
planejament general. En la normativa actual la tipologia de la zona es la de 1’habitatge plurifamiliar.
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La densitat maxima d’habitatges en tot ’ambit de la parcel-la sera la establerta en la zona “Passeig
Maritim (Zona 16)”, del text refés de Nomes urbanistiques de 2005 de la “Revisié del Pla General
d’Ordenaci¢ Urbanistica” de Caldes d’Estrac del 1984 o el que regulin per aquest ambit les noves
revisions del planejament general, essent en tot cas 2 el nimero minim d’habitatges.

Art.-16 Parcel-la lliure d’edificacié

La part de la parcel-la lliure d’edificacié es considerara jardi privat i tindra el tractament que es
determina en ’article 21apartat 6. Pel que respecte a la vegetacio es tindra especial cura amb els pins i
eucaliptus actualment existents al jardi que dona al passeig dels Anglesos

Art.- 15 Altres condicions de I’edificacid, usos i intensitats

Qualsevol altre condicio de ’edificacio o els usos permesos, que no estigui explicitat en aquesta
normativa seguira les condicions de la nova edificacié que s’indiqui en la normativa de la zona en que
el planejament general inclogui I’ambit.
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3.- DOCUMENTACIO GRAFICA
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3.1 Planols de informacio
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ANNEX 4.1 : Fitxa C 51 del “Pla especial de proteccio del patrimoni
arquitectonic”
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ANNEX 4.2 : Fitxes cadastrals de les entitats que formen I’ambit de la
“ModPuntual”
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SECRETARIA DE ESTADO
DE HACENDA

o

MINISTERIO

; GOBIERNO
T DEESPANA DE HACIENDA
=

DIRECTION GENERAL
DEL CATASTRO

S DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL CIUTAT DE LA PAZ 41
08393 CALDES D'ESTRAC [BARCELONA]

B

Clase: URBANO
Uso principal: Residencial
Superficie construida: 90 m2

Afio construccion: 1925

Construccién

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
VIVIENDA 45
APARCAMIENTO 45

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  0320002DG6002A0001LB

PARCELA

Superficie grafica: 104 m2
Participacion del inmueble: 99,999900 %

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

460.210 Coordenadas UT M. Huso 31 ETRS89  —

_4.5601800

Escala:
1/200

460.190
ST

460.200
i

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Lunes , 21 de Diciembre de 2020

Fitxa cadastral de I’'immoble situat al carrer Ciutat de la PAZ 41

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
& ; GOBIERNO MINISTERIO
T  DEESPANA DE HACIENDA

| X DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
PS ANGLESOS 28
08393 CALDES D'ESTRAC [BARCELONA]

Clase: URBANO
Uso principal: Residencial
Superficie construida: 504 m2

Afio construccién: 1920

Construccién

Destino Superficie m*
VIVIENDA 356
INDUSTRIAL 74
APARCAMIENTO 74

Escalera / Planta / Puerta

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0320001DG6002A0001PB

PARCELA

Superficie grafica: 1.594 m2
Participacién del inmueble: 99.999900 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

_4.601.780

460.240 Coordenadas UTM. Huso 31 ETRS8S  —

_4.601.760

Escala:
1/600

;\mn

460.220
i

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Lunes , 21 de Diciembre de 2020

Fitxa cadastral de ’immoble situat al Passeig dels Anglesos 28

MO S Ders
. gestic . urban

gestio isti
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ANNEX 4.3 : Notes simples informatives de les finques registrals que
formen ’ambit de la “ModPuntual”
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Informacién Registral expedida por

Registrador/a de la Propiedad de MATARO 4

CR Rambla, 34 2° 34
08302 - Matar6
Telefono : 93.796.25.50
Fax : 93.790.70.01

Correspondiente a la solicitud formulada por
VIVES DREAM PROPERTY INVESTMENT S.L.

con DNI/CIF: B67486746

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD : F74TCO08
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta certificacion)
Su referencia:

A DRI
[ VW REGISTRADORES.ORG |

C.S.V.: 20809699D56F325A



Registradores INFORMACION REGISTRAL

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

DATOS DE LA FINCA

Coédigo Registral Unico - 08096000195008

Datos Registrales: Tomo : 3829
Libro: 87 de CALDES D"ESTRAC
Folio: 9
Finca: 390

DESCRIPCION

URBANA: CASA-CHALET, que consta de bajos y un piso, radicada en el
término de Caldes d"Estrac, en la calle de la Pau, numero treinta y seis, que
comprende una extensioén superficial de seiscientos sesenta y tres metros tres
decimetros cuadrados, de los cuales ocupa la casa su planta baja y principal
ciento ochenta y dos metros y el resto es jardin. LINDANTE todo en junto, por el
frente o Norte, con la calle de la Pau, por la que pasa la linea del ferrocarril
de R.E.N.F.E.; por la derecha entrando, Oeste, con un vial sin nombre; por la
espalda, Sur, con la playa del mar; y por la izquierda, Este, con Concepciodn
Ofar de Amat.

TITULO:

Titular/es:

JOHN-DAVID NYFFELER, con NIE Y2277638P

Participacién: veintitrés treinta y seisavas partes

indivisas en plena propiedad

Titulo : En cuanto a una cuarta parte indivisa
en plena propiedad, por COMPRAVENTA

Notario : Don Jose-Maria Valls Xufre

Poblacioén : Barcelona

Fecha escritura : 19/07/1991

Inscripcion 132

Fecha inscripcion: 19/09/1991

Tomo/Libro/Folio : 3000/747/187

Finca : 390

Titulo : En cuanto a una veinticuatroava parte
indivisa en plena propiedad, por
COMPRAVENTA

Notario : Don Jose-Maria Valls Xufre

Poblacioén : Barcelona

Fecha escritura : 19/07/1991

Inscripcion : 142

Fecha inscripcion: 19/09/1991

[N AAA MO ARRTAR A
[WVWW REGISTRADORES . ORG |

C.S.V.: 20809699D56F325A



Registradores

Tomo/Libro/Folio : 3000/47/187

Finca : 390

Titulo : En cuanto a una sexta parte indivisa
en plena propiedad, por COMPRAVENTA

Notario : Don Carlos Cabades 0"Callaghan

Poblacioén : Barcelona

Fecha escritura : 08/04/2003

Inscripcion 192

Fecha inscripcion: 03/07/2003

Tomo/Libro/Folio : 3000/47/188

Finca : 390

Titulo : En cuanto a una doceava parte indivisa
en plena propiedad, por COMPRAVENTA

Notario : Don Fernando Maiz Cal

Poblacién : Barcelona

Fecha escritura : 07/11/2018

Inscripcion 202

Fecha inscripcion: 27/03/2019

Tomo/Libro/Folio : 3000/47/188

Finca : 390

Titulo : En cuanto a siete setenta y dosavas
partes indivisas en plena propiedad,
por HERENCIA

Notario : Don Fernando Maiz Cal

Poblacién : Barcelona

Fecha escritura : 28/06/2017

Inscripcion N

Fecha inscripcion: 20/06/2019

Tomo/Libro/Folio : 3829/87/9

Finca : 390

ANDREAS FRIEDRICH NYFFELER, con NIE Y2301904D
Participacidn: siete setenta y dosavas partes indivisas en
plena propiedad

Titulo : HERENCIA

Notario : Don Fernando Maiz Cal
Poblacion : Barcelona

Fecha escritura : 28/06/2017
Inscripcion - 212

Fecha inscripcion: 20/06/2019
Tomo/Libro/Folio : 3829/87/9

Finca : 390

MARIA KATHARINA GRAF, con NIE Y2301908J
Participacién: diecinueve setenta y dosavas partes
indivisas en plena propiedad

A DRI W REGISTRADORES ORG|

C.S.V.: 20809699D56F325A
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INFORMACION REGISTRAL

Registradores

Titulo : En cuanto a una sexta parte indivisa
en plena propiedad, por COMPRAVENTA

Notario : Don Carlos Cabades 0"Callaghan

Poblacioén : Barcelona

Fecha escritura : 08/04/2003

Inscripcion 192

Fecha inscripcion: 03/07/2003

Tomo/Libro/Folio : 3000/47/188

Finca : 390

Titulo : En cuanto a siete setenta y dosavas
partes indivisas en plena propiedad,
por HERENCIA

Notario : Don Fernando Maiz Cal

Poblacioén : Barcelona

Fecha escritura : 28/06/2017

Inscripcion - 212

Fecha inscripcion: 20/06/2019

Tomo/Libro/Folio : 3829/87/9

Finca : 390

CARGAS:

1) Afecta hasta el tres de julio de dos mil ocho al pago de la’/s
liquidacién/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, segun nota de fecha tres de julio
de dos mil tres, al margen de la inscripcidon 192 de la finca numero 390, al
folio 188 del tomo 3000, libro 47 de CALDES D"ESTRAC. CADUCADA, PENDIENTE DE
CANCELAR. -

2) Afecta hasta el veintisiete de marzo de dos mil veinticuatro al pago
de la/s liquidacidn/es que, en su caso, puedas/n girarse por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, segun nota de fecha
veintisiete de marzo de dos mil diecinueve, al margen de la inscripciéon 202 de
la finca numero 390, al folio 188 del tomo 3000, libro 47 de CALDES D"ESTRAC.

3) Afecta hasta el veinte de junio de dos mil veinticuatro, al pago de
la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, segun nota de fecha veinte de junio de dos mil
diecinueve, al margen de la inscripcion 212 de la finca numero 390, al folio 9
del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

4) Afecta hasta el veinte de junio de dos mil veinticuatro, al pago de
la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, segun nota de fecha veinte de junio de dos mil
diecinueve, al margen de la inscripcion 212 de la finca numero 390, al folio 9
del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

5) Afecta hasta el veinte de junio de dos mil veinticuatro, al pago de

la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, segun nota de fecha veinte de junio de dos mil

A DRI
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

diecinueve, al margen de la inscripcion 212 de la finca numero 390, al folio 9
del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

PRESENTACION:

No existen documentos presentados en el libro Diario, pendientes de
inscripcién o anotacién, relativos a la finca de que se trata.

ADVERTENCIAS:

1.- Esta informacion registral tiene solo efectos hasta el cierre del Diario
del dia habil anterior al de su fecha de expedicion.

2.- Esta nota informativa tiene valor puramente informativo.

3.- Queda prohibida la incorporacién de los datos que consten en la presente
informacién a Fficheros o bases de datos informaticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas incluso expresando la fuente de
procedencia (Instruccion de la D.G.S.J.F.P. 17/02/1998; B.O.E. 27/02/1998).

*F 1N DE INFORMACION™

Matar6, a veintinueve de diciembre de dos mil veinte.

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulaciéon de estos datos (en adelante, RGPD), queda
informado:

De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y seran objeto
de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento.

Conforme al art. 6 de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe
Publica de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que
los mismos seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular de
la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o
juridicas que han recabado informacidén respecto a su persona o bienes.-

El periodo de conservacion de los datos se determinara de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacién registral, resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica e instrucciones colegiales. En el
caso de la facturaciéon de servicios, dichos periodos de conservacidn se
determinaran de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada
momento. En todo caso, el Registro podra conservar los datos por un tiempo
superior a los indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos

A DRI
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas
de la prestacién servicio.-

La informacién puesta a su disposicién es para su uso exclusivo y tiene
caracter intransferible y confidencial y Unicamente podra utilizarse para la
finalidad por la que se solicitd la informacién. Queda prohibida la transmision
0 cesion de la informacién por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

De conformidad con la Instruccidon de la Direccidon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacién
de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o bases
informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas,
incluso expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacion,
supresion, oposicion, limitacion y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del
mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccién de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en
contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccién dpo@corpme.es.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE

MATARO 4.

(*) C.S.V. : 20809699D56F325A

Servicio Web de Verificacion: https://www.registradores.org/csv

(*) Cddigo Seguro de Verificacién: este coédigo permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electroénicos del érgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documentos publicos emitidos por medios
electroénicos y firmados electrénicamente tendran la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresiéon de un cédigo
generado electrénicamente u otros sitemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos
electrénicos de la Administracion Pablica, érgano o entidad emisora. (Arts. 30.5 de la Ley 11/2007 y 45b del RD 1671/09)
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Informacién Registral expedida por

Registrador/a de la Propiedad de MATARO 4

CR Rambla, 34 2° 34
08302 - Matar6
Telefono : 93.796.25.50
Fax : 93.790.70.01

Correspondiente a la solicitud formulada por
VIVES DREAM PROPERTY INVESTMENT S.L.

con DNI/CIF: B67486746

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD : F74TC13
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta certificacion)
Su referencia:

A DTERET il
[ VW REGISTRADORES.ORG |

C.S.V. : 20809699B83FE49E



Registradores

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

DATOS DE LA FINCA

Coédigo Registral Unico

Datos Registrales:

DESCRIPCION

INFORMACION REGISTRAL

- 08096000195060
Tomo : 3829
Libro: 87 de CALDES D"ESTRAC
Folio: 47
Finca: 398

URBANA: PORCION DE TERRENO situado en término de Caldes d"Estrac, que
comprende tres solares, de extensidén quince metros setenta y tres centimetros de

fachada por unos cuarenta y seis metros al menos de fondo deducido el
publico que la atraviesa de Este a Oeste,

paseo
Ilamado de los Ingleses constituyendo

por tanto una superficie de setecientos veintitrés metros cincuenta y ocho
decimetros cuadrados. LINDANTE: por su frente Sur, con la playa del mar; por su
derecha saliendo, Oeste, con finca de Don Federico Gschwind; por su izquierda,
Este, con finca del mismo comprador; y por su espalda Norte, con la calle de la

Pau.

TITULO:

Titular/es:

JOHN-DAVID NYFFELER, con NIE Y2277638P
Participacién: veintitrés treinta y seisavas partes
indivisas en plena propiedad

Titulo :

Notario

Poblacion

Fecha escritura
Inscripcion

Fecha inscripcion
Tomo/Libro/Folio
Finca

Titulo :

Notario :
Poblacion :
Fecha escritura :
Inscripcion :
Fecha inscripcioén:

C.S.V. : 20809699B83FE49E

En cuanto a once veinticuatroavas
partes indivisas en plena propiedad,
por HERENCIA

Don Fernando Maiz Cal

Barcelona

03/04/2017

88

22/05/2019

3829/87/46

398

En cuanto a una doceava parte indivisa
en plena propiedad, por COMPRAVENTA
Don Fernando Maiz Cal

Barcelona

07/11/2018

9a

24/05/2019

[WWWW.REGISTRADORES.ORG|
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Registradores

Tomo/Libro/Folio
Finca

Titulo :

Notario

Poblacion

Fecha escritura
Inscripcion

Fecha inscripcion
Tomo/Libro/Folio
Finca

INFORMACION REGISTRAL

3829/87/47
398

En cuanto a siete setenta y dosavas partes
indivisas en plena propiedad, por HERENCIA
Don Fernando Maiz Cal

Barcelona

28/06/2017

112

20/06/2019

3829/87/47

398

ANDREAS FRIEDRICH NYFFELER, con NIE Y2301904D
Participacidn: siete setenta y dosavas partes indivisas
en plena propiedad

Titulo

Notario

Poblacion

Fecha escritura
Inscripcion

Fecha inscripcion
Tomo/Libro/Folio
Finca

HERENCIA

Don Fernando Maiz Cal
Barcelona

28/06/2017

112

20/06/2019
3829/87/47

398

MARIA KATHARINA GRAF, con NIE Y2301908J
Participacién: diecinueve setenta y dosavas partes
indivisas en plena propiedad

Titulo :

Notario
Poblacion

Fecha escritura
Inscripcion
Fecha inscripcioén:
Tomo/Libro/Folio :
Finca

Titulo :

Notario

Poblacion

Fecha escritura
Inscripcion

Fecha inscripcion
Tomo/Libro/Folio
Finca

C.S.V. : 20809699B83FE49E

En cuanto a una sexta parte indivisa
en plena propiedad, por HERENCIA

Don Fernando Maiz Cal

Barcelona

03/04/2017

88

22/05/2019

3829/87/46

398

En cuanto a siete setenta y dosavas
partes indivisas en plena propiedad,
por HERENCIA

Don Fernando Maiz Cal

Barcelona

28/06/2017

112

20/06/2019

3829/87/47

398

[WWWW.REGISTRADORES.ORG|
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

CARGAS:

1) Afecta hasta el veintidos de mayo de dos mil veinticuatro al pago de
la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, segun nota de fecha
veintiddés de mayo de dos mil diecinueve, al margen de la inscripcién 82 de la
finca numero 398, al folio 46 del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

2) Afecta hasta el veinticuatro de mayo de dos mil veinticuatro al pago
de la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, segun nota de fecha
veinticuatro de mayo de dos mil diecinueve, al margen de la inscripcién 92 de la
finca nimero 398, al folio 47 del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

3) Afecta hasta el veinte de junio de dos mil veinticuatro, al pago de
la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, segun nota de fecha veinte de junio de dos mil
diecinueve, al margen de la inscripcién 112 de la finca nudmero 398, al folio 47
del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

4) Afecta hasta el veinte de junio de dos mil veinticuatro, al pago de
la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, segun nota de fecha veinte de junio de dos mil
diecinueve, al margen de la inscripcién 112 de la finca ndmero 398, al folio 47
del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

5) Afecta hasta el veinte de junio de dos mil veinticuatro, al pago de
la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, segun nota de fecha veinte de junio de dos mil
diecinueve, al margen de la inscripcién 112 de la finca nudmero 398, al folio 47
del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

PRESENTACION:

No existen documentos presentados en el libro Diario, pendientes de
inscripcién o anotacién, relativos a la finca de que se trata.

ADVERTENCIAS:

1.- Esta informacion registral tiene solo efectos hasta el cierre del Diario
del dia habil anterior al de su fecha de expedicion.

2.- Esta nota informativa tiene valor puramente informativo.

3.- Queda prohibida la incorporacién de los datos que consten en la presente
informacién a Fficheros o bases de datos informaticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas incluso expresando la fuente de
procedencia (Instruccion de la D.G.S.J.F.P. 17/02/1998; B.O.E. 27/02/1998).

*F 1N DE INFORMACION™

Matar6, a veintinueve de diciembre de dos mil veinte.

A DTERET il
[ VW REGISTRADORES.ORG |

C.S.V. : 20809699B83FE49E



Registradores INFORMACION REGISTRAL

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulaciéon de estos datos (en adelante, RGPD), queda
informado:

De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y seran objeto
de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento.

Conforme al art. 6 de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe
Publica de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que
los mismos seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular de
la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o
juridicas que han recabado informacidén respecto a su persona o bienes.-

El periodo de conservacion de los datos se determinara de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacioén registral, resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica e instrucciones colegiales. En el
caso de la facturaciéon de servicios, dichos periodos de conservacidn se
determinaran de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada
momento. En todo caso, el Registro podra conservar los datos por un tiempo
superior a los indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos
supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas
de la prestacién servicio.-

La informacién puesta a su disposicién es para su uso exclusivo y tiene
caracter intransferible y confidencial y Unicamente podréa utilizarse para la
finalidad por la que se solicitd la informacién. Queda prohibida la transmision
0 cesion de la informacién por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

De conformidad con la Instruccidon de la Direccidon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacioén
de los datos que constan en la informacidén registral a ficheros o bases
informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas,
incluso expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacion,
supresion, oposicion, limitacion y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del
mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccién de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en
contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccién dpo@corpme.es.

A DTERET sl
[ VW REGISTRADORES.ORG |
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INFORMACION REGISTRAL

Registradores

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
MATARO 4.

(*) C.S.V. : 20809699B83FE49E

Servicio Web de Verificacion: https://www.registradores.org/csv

(*) Cddigo Seguro de Verificacién: este coédigo permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electroénicos del érgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documentos publicos emitidos por medios
electroénicos y firmados electrénicamente tendran la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresiéon de un cédigo
generado electrénicamente u otros sitemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos
electrénicos de la Administracion Pablica, érgano o entidad emisora. (Arts. 30.5 de la Ley 11/2007 y 45b del RD 1671/09)
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Informacién Registral expedida por

Registrador/a de la Propiedad de MATARO 4

CR Rambla, 34 2° 34
08302 - Matar6
Telefono : 93.796.25.50
Fax : 93.790.70.01

Correspondiente a la solicitud formulada por
VIVES DREAM PROPERTY INVESTMENT S.L.

con DNI/CIF: B67486746

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD : F74TC23

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta certificacion)
Su referencia:

Péag: 1 of 6

| WYY REGISTRADORES ORG|

C.S.V.: 2080969939EF9624




Registradores

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

DATOS DE LA FINCA

Coédigo Registral Unico

Datos Registrales:

DESCRIPCION

INFORMACION REGISTRAL

- 08096000195527
Tomo : 3829
Libro: 87 de CALDES D"ESTRAC
Folio: 13
Finca: 465

URBANA: PORCION DE TERRENO que comprende un solar de extension dos
metros sesenta y tres centimetros de fachada por unos cuarenta y seis metros, al
menos, de fondo, deducido el paseo publio llamado des Anglesos que la atraviesa
de Este a Oeste, constituyendo por tanto una superficie a lo menos de ciento
veinte metros noventa y ocho decimetros cuadrados, aproximadamente, situada en

el término de Caldes d"Estrac.
mar; por la derecha saliendo, Oeste, Federico Gschwind;

de que se segreg6; y espalda, Norte, calle de la Pau.

TITULO:

Titular/es:

JOHN-DAVID NYFFELER, con NIE Y2277638P
Participacién: veintitrés treinta y seisavas
partes indivisas en plena propiedad

Titulo :

Notario

Poblacion

Fecha escritura
Inscripcion

Fecha inscripcion
Tomo/Libro/Folio
Finca

Titulo :

Notario
Poblacion

Fecha escritura
Inscripcion
Fecha inscripcioén:
Tomo/Libro/Folio :

C.S.V.: 2080969939EF9624

En cuanto a una cuarta parte indivisa
en plena propiedad, por COMPRAVENTA
Don Jose-Maria Valls Xufre

Barcelona

19/07/1991

7a

19/09/1991

3000/47/187

465

En cuanto a una veinticuatroava parte
indivisa en plena propiedad, por
COMPRAVENTA

Don Jose-Maria Valls Xufre

Barcelona

19/07/1991

8a

19/09/1991

3000/47/187

[WWWW.REGISTRADORES.ORG|
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INFORMACION REGISTRAL

Registradores

Finca : 465

Titulo : En cuanto a una sexta parte indivisa
en plena propiedad, por COMPRAVENTA

Notario : Don Carlos Cabades 0"Callaghan

Poblacioén : Barcelona

Fecha escritura : 08/04/2003

Inscripcion 132

Fecha inscripcion: 03/07/2003

Tomo/Libro/Folio : 3000/747/191

Finca : 465

Titulo : En cuanto a una doceava parte indivisa
en plena propiedad, por COMPRAVENTA

Notario : Don Fernando Maiz Cal

Poblacioén : Barcelona

Fecha escritura : 07/11/2018

Inscripcion : 142

Fecha inscripcion: 27/03/2019
Tomo/Libro/Folio : 3000/47/191

Finca : 465

Titulo : En cuanto a siete setenta y dosavas partes
indivisas en plena propiedad, por HERENCIA

Notario : Don Fernando Maiz Cal

Poblacién : Barcelona

Fecha escritura : 28/06/2017

Inscripcion 152

Fecha inscripcion: 20/06/2019
Tomo/Libro/Folio : 3829/87/13
Finca > 465

ANDREAS FRIEDRICH NYFFELER, con NIE Y2301904D
Participacidn: siete setenta y dosavas partes
indivisas en plena propiedad

Titulo : HERENCIA

Notario : Don Fernando Maiz Cal
Poblacion : Barcelona

Fecha escritura : 28/06/2017
Inscripcion 152

Fecha inscripcion: 20/06/2019
Tomo/Libro/Folio : 3829/87/13

Finca . 465

MARIA KATHARINA GRAF, con NIE Y2301908J
Participacién: diecinueve setenta y dosavas partes
indivisas en plena propiedad

Titulo : En cuanto a una sexta parte indivisa
en plena propiedad, por COMPRAVENTA

|
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INFORMACION REGISTRAL

Registradores

Notario : Don Carlos Cabades 0O"Callaghan

Poblacioén : Barcelona

Fecha escritura : 08/04/2003

Inscripcion 132

Fecha inscripcion: 03/07/2003

Tomo/Libro/Folio : 3000/47/191

Finca : 465

Titulo : En cuanto a siete setenta y dosavas
partes indivisas en plena propiedad,
por HERENCIA

Notario : Don Fernando Maiz Cal

Poblacién : Barcelona

Fecha escritura : 28/06/2017

Inscripcion 152

Fecha inscripcion: 20/06/2019

Tomo/Libro/Folio : 3829/87/13

Finca : 465

CARGAS:

1) Afecta hasta el tres de julio de dos mil ocho al pago de la’/s
liquidacién/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, segun nota de fecha tres de julio
de dos mil tres, al margen de la inscripcidon 132 de la finca numero 465, al
folio 191 del tomo 3000, libro 47 de CALDES D"ESTRAC. CADUCADA, PENDIENTE DE
CANCELAR. -

2) Afecta hasta el veintisiete de marzo de dos mil veinticuatro al pago
de la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, segun nota de fecha
veintisiete de marzo de dos mil diecinueve, al margen de la inscripcién 142 de
la finca numero 465, al folio 191 del tomo 3000, libro 47 de CALDES D"ESTRAC.

3) Afecta hasta el veinte de junio de dos mil veinticuatro, al pago de
la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, segun nota de fecha veinte de junio de dos mil
diecinueve, al margen de la inscripcién 152 de la finca nudmero 465, al folio 13
del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

4) Afecta hasta el veinte de junio de dos mil veinticuatro, al pago de
la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, segun nota de fecha veinte de junio de dos mil
diecinueve, al margen de la inscripcién 152 de la finca ndmero 465, al folio 13
del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

5) Afecta hasta el veinte de junio de dos mil veinticuatro, al pago de
la/s liquidacidn/es que, en su caso, pueda/n girarse por el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, segun nota de fecha veinte de junio de dos mil
diecinueve, al margen de la inscripcién 152 de la finca nudmero 465, al folio 13
del tomo 3829, libro 87 de CALDES D"ESTRAC.

|
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

PRESENTACION:

No existen documentos presentados en el libro Diario, pendientes de
inscripcién o anotacién, relativos a la finca de que se trata.

ADVERTENCIAS:

1.- Esta informacion registral tiene solo efectos hasta el cierre del Diario
del dia habil anterior al de su fecha de expedicion.

2.- Esta nota informativa tiene valor puramente informativo.

3.- Queda prohibida la incorporacién de los datos que consten en la presente
informacién a Fficheros o bases de datos informaticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas incluso expresando la fuente de
procedencia (Instruccion de la D.G.S.J.F.P. 17/02/1998; B.O.E. 27/02/1998).

*F 1N DE INFORMACION™

Matar6, a veintinueve de diciembre de dos mil veinte.

A los efectos del Reglamento General de Proteccidén de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulaciéon de estos datos (en adelante, RGPD), queda
informado:

De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad
registral, los datos personales expresados en la misma han sido y seran objeto
de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos
y previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base
legitimadora de este tratamiento.

Conforme al art. 6 de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe
Publica de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que
los mismos seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular de
la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o
juridicas que han recabado informacidén respecto a su persona o bienes.-

El periodo de conservacion de los datos se determinara de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacioén registral, resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica e instrucciones colegiales. En el
caso de la facturaciéon de servicios, dichos periodos de conservacidn se
determinaran de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada
momento. En todo caso, el Registro podra conservar los datos por un tiempo
superior a los indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos
supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas
de la prestacién servicio.-

|
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

La informacién puesta a su disposicioén es para su uso exclusivo y tiene
caracter intransferible y confidencial y Unicamente podra utilizarse para la
finalidad por la que se solicitd la informacién. Queda prohibida la transmisioén
0 cesion de la informacién por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

De conformidad con la Instruccidon de la Direccidon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacioén
de los datos que constan en la informacién registral a ficheros o bases
informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas,
incluso expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacion,
supresion, oposicion, limitaciéon y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del
mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccién de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en
contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccién dpo@corpme.es.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE

MATARO 4.

(*) C.S.V. : 2080969939EF9624

Servicio Web de Verificacion: https://www.registradores.org/csv

(*) Cdédigo Seguro de Verificacién: este coédigo permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electroénicos del érgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documentos publicos emitidos por medios
electroénicos y firmados electrénicamente tendran la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo
generado electrénicamente u otros sitemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos
electrénicos de la Administracion Pablica, érgano o entidad emisora. (Arts. 30.5 de la Ley 11/2007 y 45b del RD 1671/09)

|
[WWWW.REGISTRADORES.ORG|

C.S.V.: 2080969939EF9624



Modificacié Puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac, FITXA nim. C.51, carrer Ciutat de la “PAZ” 41-42. Torre Seldwyla

ANNEX 4.4: Informe del Gerente de Area de Patrimonio y Urbanismo
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Juan Manuel de las Heras Ayuso
Gerente de Area de Patrimonio y Urbanismo Noreste

SR. ALCALDE PRESIDENTE
Ajuntament de Caldes d'Estrac
PIl. de la Vila, s/n
08393 (Caldes d'Estrac
Maresme
Ref.: JUI/ 0044-22

Barcelona, 10 de febrero de 2023

ASUNTO: Modificacié Puntual del Pla Especial de Proteccié del Patrimoni Arquitectonic (MP PPEPA)
de Caldes d’Estrac, en concret de la Fitxa nim. (51, referent al C/ Ciutat de la Paz, 41-42.

A la vista de la documentacién que nos ha remitido sobre el asunto citado, con ndmero de registro
de entrada REGAGE23e00005936919 de fecha 30/01/2023, ADIF manifiesta:

A. INTRODUCCION.

El documento analizado Modificacio Puntual del Pla Especial de Protecci6 del Patrimoni Arquitectonic
(MP PPEPA) de Caldes d'Estrac, en concret de la Fitxa niim. (51, referent al (/ Ciutat de la Paz, 41-
L2, estd redactado por el equipo AMBITSURBANS, Lluis Carles Ferrer Montseny, Arquitecto-Urbanista,
Robert Royo Mestres, Arquitecto, Teresa Esteban Castellvi, Abogada, con fecha de abril de 2022.

El objeto del desarrollo de esta Modificacion puntual es:(l) mejorar las condiciones de proteccion de
la edificacion catalogada, modificando la ubicacidn de la nueva edificacion admitida en el PEPPA, (11)
establecer las condiciones del volumen y de fachada de la nueva edificacion enfrentada con la
edificacion catalogada, y (lll) continuar preservando la vegetacion existente en la entrada a la finca
por el Passeig dels Anglesos, ya que constituye uno de los pocos vestigios del paisaje de pinar sobre
la duna que tenia este sitio histéricamente, antes de su desarrollo urbanistico a principios del siglo
XX.

La necesidad de la redacciéon de esta Modificacidn puntual es consecuencia de la necesidad de
modificacién y ampliacién de los Criterios de Intervencién establecidos en la actual Ficha C.51 del
PEPPA.

B. AMBITO.

El dmbito objeto de esta Modificacion puntual es el dmbito de la finca delimitada en la Ficha nam.
(.51 del PEPPA, que se corresponde a la parcela situada en el Passeig dels Anglesos 28-29 y (Ciutat
de la Paz, 41-42, del municipio de Caldes d'Estrac.

En el ambito de la MP existen actualmente tres edificaciones, la edificacion principal, de dos plantas,
para uso de vivienda y dos edificaciones secundarias, también de dos plantas, adosadas a la fachada
de la calle Ciutat de la Paz, que forman una unidad funcional con uso de vivienda unifamiliar con
jardin.
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Esta parcela esta, en parte, afectada por la alineacion de la calle Ciutat de la Paz, que afecta a las
dos edificaciones secundarias que tienen la fachada a esta calle.

La vivienda principal esta inventariada como elemento a proteger por la “Revisidon del Plan General
de Ordenacion Urbana" de 1984 y catalogada posteriormente por el “Plan especial de proteccion del
patrimonio arquitectonico y catdlogo” de 1995 (PEPPA).

El PEPPA, dentro del entorno ajardinado de la edificacion catalogada, delimita un ambito rectangular
de 18 metros de largo y 12 metros de ancho en la parte de la parcela mds cercana a la calle Ciutat
de la "PAZ" donde permite la construccion de una nueva edificacién de dos plantas, previo derribo
de dos edificaciones auxiliares afectadas por la prevision de ensanchamiento del sistema viario en
la fachada de la calle Ciutat de la "PAZ".

C. SITUACION Y AFECTACION FEROVIARIA.

Cercano al &mbito de la Modificaciéon puntual se localiza el trazado ferroviario de la Linea de Red
Convencional de BARCELONA-MACANET MASSANES POR MATARO (L276 MACANET-MASSANES A L'HOSPITALET DE
LLOBREGAT (RFIG), entre los puntos kilométricos 035/576 al 035/610, del indice cartografico B-0357
CALDES DE ESTRAC.

Al contrastar los datos del Catdlogo de Inventario de ADIF en el ambito de la MP PEPPA que se
desarrolla, se concluye que no resultan afectados suelos de titularidad de ADIF.

Situacion y afectacion ferroviaria.

Cercano al &mbito de la Modificacion puntual se localiza el trazado ferroviario de la Linea de Red
Convencional de BARCELONA-MAGANET MASSANES POR MATARO (L276 MACANET-MASSANES A L'HOSPITALET DE
LLOBREGAT (RFIG), entre los puntos kilométricos 035/576 al 035/610, del indice cartografico B-0357
CALDES DE ESTRAC.

Al contrastar los datos del Catdlogo de Inventario de ADIF en el ambito de la MP PEPPA que se
desarrolla, se concluye que no resultan afectados suelos de titularidad de ADIF.

D. FITXA N. C.51 DEL PEPPA - CRITERIS D'INTERVENCIO

Se considera catalogada la edificacion actualmente existente y situada en la parcela de la calle Ciutat
de la PAZ, nimeros 41 y 42 y Passeig dels Anglesos, nlimeros 28 y 29, resultando de la segregacidn
de vial prevista en el RPGOU de 1984 y derribados los dos edificios que actualmente lindan con la
calle Ciudad de la PAZ.

Los niveles de proteccion del elemento catalogado se determinan en el articulo 14 del Texto
Refundido de las Normas urbanisticas de 2005 de la RPGOU de 1984 y en esta Ficha.

Se admite la construccidn de un edificio anexo, previo al derribo de los actualmente existentes que
dan fachada a la calle de la Ciutat de la PAZ segtin las siguientes condiciones de edificacion:

En ninguna de las fichas de estas edificaciones se hace mencion la afectacidn sectorial ferroviaria, ni
se grafian las limitaciones a la propiedad que le afectan por encontrarse dentro de la zona de
proteccion del ferrocarril de 8 metros, o en algunos casos con invasion de edificaciones en el espacio
de la Linea Limite de Edificacion de 20 metros.
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E. LEGISLACION SECTORIAL DE AFECTACION.

Este planeamiento, por ser colindante con el trazado ferroviario perteneciente a la Red Ferroviaria
de Interés General (RFIG), esta afectado por lo que determina la normativa legal sectorial
ferroviaria.

Resultan de referencia bésica la LEY 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario (LSF), Ley
26/2022, de 19 de diciembre, por la que se modifica la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector
Ferroviario, el REAL DECRETO 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del
Sector Ferroviario (RSF); el REAL DECRETO 1044/2013, de 27 de diciembre, por el que se aprueba el
Estatuto de la Entidad Publica Empresarial ADIF-Alta Velocidad, asumiendo las funciones asignadas
al administrador de infraestructuras ferroviarias en relacion con la Red Ferroviaria de Interés General.

Resulta de aplicacion el REAL DECRETO 929/2020, de 27 de octubre, sobre seguridad operacional e
interoperabilidad ferroviaria.

También resulta de aplicacion lo establecido en el DECRETO LEGISLATIVO 1/2010 (LUC) de 3 de agosto,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de la Generalitat de Catalunya y la
Ley 3/2012 del 22 de febrero que la modifica; Decreto 305/2006 de 18/07 por el que se aprueba el
Reglamento de la LUC.

Finalmente mencionar que Adif es una entidad publica empresarial configurada como organismo
publico adscrito al Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana y por tanto se rige por la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas, y la gestion, administracidon y explotacion de los bienes y derechos de titularidad de Adif,
se sujetan a la LSF, a su estatuto y a lo establecido en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones Plblicas.

F. ARTICULOS DE MAYOR APLICACION SECTORIAL QUE DEBEN QUEDAR RECOGIDOS EN EL PLANEAMIENTO.
En la Memoria y en las Normas Urbanisticas.

Se debe recoger las limitaciones a la propiedad de la Zona de Dominio Publico ferroviario, la Zona
de Proteccion y la Linea Limite de Edificacidon, de acuerdo con la legislacion sectorial ferroviaria
vigente (LSF). Ademas, debe indicarse en el documento que, en los sucesivos instrumentos de
planeamiento, proyectos y obras, se deberan tener en cuenta igualmente las limitaciones a la
propiedad y protecciones al ferrocarril en las mencionadas zonas.

Del Articulo 13 LSF - Zona de Dominio Publico.

Comprenden la zona de dominio piblico los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias que formen parte
de la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de terreno de ocho metros a cada lado de la plataforma,
medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.

2. El Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana reglamentariamente podra determinar una distancia
inferior a la establecida en el apartado anterior para delimitar la zona de dominio publico, en funcién de las
caracteristicas técnicas de la linea ferroviaria de que se trate y de las caracteristicas del suelo por el que discurra
dicha linea.

En suelo clasificado por el planeamiento urbanistico como urbano o urbanizable delimitado, sectorizado,
programado o categoria equivalente, la distancia establecida en el apartado anterior para la zona de dominio
publico serd de cinco metros. En estos suelos, la zona de dominio publico podrd ser reducida por los
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administradores generales de infraestructuras ferroviarias adoptando las medidas de control del riesgo necesarias
para que este resulte aceptable de acuerdo con el método comun de seguridad para la evaluacidn y valoracién
del riesgo, siempre que se acredite la necesidad y el interés publico de la reduccion, y no se ocasione perjuicio a
la regularidad, conservacion y el libre transito del ferrocarril asi como cuando no sea incompatible con la
construccion de nuevas infraestructuras correspondientes a la planificacion prevista por el Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana y previo informe de este, sin que, en ninguin caso, la zona de dominio
publico pueda ser inferior a dos metros. La solicitud de reduccién deberd ir acompafiada, al menos, de una
memoria explicativa y de planos en planta y alzado que describan de forma precisa el objeto de la misma y un
analisis, elaborado por técnico competente, de la evaluacién y valoracidn del riesgo de acuerdo con el método
comun de seguridad.

3. La arista exterior de la explanacidn es la interseccion del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los
muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural. En el supuesto de los muros de sostenimiento, la
interseccion se entendera coincidente con la cara externa de dichos muros desde los terrenos del ferrocarril.

Del Articulo 14 LSF - Zona de Proteccion.

La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada lado de las mismas
delimitada, interiormente, por la zona de dominio publico definida en el articulo anterior y, exteriormente,
por dos lineas paralelas situadas a 70 metros de las aristas exteriores de la explanacion.

2. En el suelo clasificado por el planeamiento urbanistico como urbano o urbanizable delimitado, sectorizado,
programado o categoria equivalente, la distancia establecida en el apartado anterior para la proteccion de la
infraestructura ferroviaria sera de veinte metros, contados en todos los casos desde las aristas exteriores de la
explanacion.

Del Articulo 15 LSF — Limite de Edificacién.

A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General se establece
la linea limite de edificacién, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda prohibido cualquier tipo de obra
de construccién, reconstruccion o ampliacion, a excepcidn de las que resultaren imprescindibles para la
conservacién y mantenimiento de las edificaciones existentes en el momento de la entrada en vigor de esta
ley. Igualmente, queda prohibido el establecimiento de nuevas lineas eléctricas de alta tensidn dentro de la
superficie afectada por la linea limite de edificacion.

2. La linea limite de edificacion se situa a cincuenta metros de la arista exterior mas préxima de la plataforma,
medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista. Donde, por ser muy grande la proyeccién horizontal
de la explanacion, la linea limite de edificacién quede dentro de las zonas de dominio publico, la linea limite de
edificacion se hara coincidir con el borde exterior de dicha zona de dominio publico.

En las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y que discurran por zonas
urbanas, la linea limite de la edificacidn se situa a veinte metros de la arista mdas préxima a la plataforma. A estos
efectos se consideran zonas urbanas los suelos clasificados como urbanos o los suelos urbanizables delimitados,
programados o sectorizados, o categorias equivalentes.

El Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana podra determinar reglamentariamente una distancia
inferior a la prevista en el parrafo anterior para la linea limite de edificacion, en funcién de las caracteristicas de
las lineas.

4. Cuando resulte necesaria la ejecucion de obras dentro de la zona establecida por la linea limite de la edificacion
en un punto o drea concreta, y justificadamente exista una razén de interés general para ello, los administradores
generales de infraestructuras podran establecer la linea limite de edificacién a una distancia inferior a las
sefialadas en el apartado 2 de este articulo, a solicitud del interesado y tras la tramitacion del correspondiente
procedimiento administrativo, que deberd ser motivado y recoger justificadamente las causas que llevan a tener
en cuenta esta modificacién de caracter puntual, siempre y cuando se cuente con el informe favorable de la
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administracion competente en materia de urbanismo y no cause perjuicio a la seguridad, regularidad,
conservacidn y libre transito del ferrocarril, adoptando las medidas de control del riesgo necesarias para que este
resulte aceptable de acuerdo con el método comun de seguridad para la evaluacién y valoracién del riesgo, asi
como cuando no sea incompatible con la construccién de nuevas infraestructuras correspondientes a estudios
informativos que continten surtiendo efectos conforme a lo dispuesto en el articulo 5.8 de esta ley.

Con caracter excepcional, podrd permitirse la ejecucidn de obras de nueva construccién, en parcelas o solares
clasificados como suelo urbano consolidado, siempre que respeten, en todo caso, las condiciones de alineacién
de los edificios colindantes. Todo ello, previa tramitacion del correspondiente procedimiento administrativo de
reduccidn de la linea limite de la edificacion, y respetando, en todo caso, las condiciones impuestas por la
legislacion en materia de ruido y vibraciones que le sea de aplicacidn, que habra de ser justificada ante el citado
administrador, debiendo el promotor aceptar y corregir de su cuenta los efectos que en materia de ruido y
vibraciones puedan suponer futuras ampliaciones o modificaciones del servicio ferroviario, incluyendo el cambio
de su tipologia.

Las decisiones adoptadas por los administradores de infraestructura serdn puestas en conocimiento de la Agencia
Estatal de Seguridad Ferroviaria (AESF) con periodicidad semestral en la forma que esta disponga, para el eventual
ejercicio de su competencia de supervision.

5. En lo relativo a zonificacion e inmision acustica conforme a la legislacion vigente en materia de ruido, toda
edificacion estara sometida, con independencia de su distancia de separacion con respecto a la linea ferroviaria,
a las restricciones o limitaciones que resulten del establecimiento de las zonas de servidumbre acustica que se
definan como consecuencia de los mapas o estudios especificos de ruido aprobados por el Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

Del Apartado 1y Apartado 2 del Articulo 16 en relacién con otras limitaciones relativas a las zonas de dominio publico y de proteccion.

Para ejecutar, en las zonas de dominio ptblico y de proteccién de la infraestructura ferroviaria, cualquier tipo
de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se
puede realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacién del administrador de
infraestructuras ferroviarias. Lo dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio de las competencias de
otras administraciones publicas.

Cualesquiera obras que se lleven a cabo en la zona de dominio publico y en la zona de proteccidn y que
tengan por finalidad salvaguardar paisajes o construcciones o limitar el ruido que provoca el transito por las
lineas ferroviarias, seran costeadas por los promotores de las mismas.

No obstante, lo anterior, sélo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico, previa
autorizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias, cuando sean necesarias para la prestacion del
servicio ferroviario o bien cuando la prestacion de un servicio de interés general asi lo requiera.
Excepcionalmente y por causas debidamente justificadas, podra autorizarse el cruce de la zona de dominio
publico, tanto aéreo como subterraneo, por obras e instalaciones de interés privado.

En la zona de proteccion no podran realizarse obras, ni se permitirdn mas usos que aquellos que sean
compatibles con la seguridad del tréfico ferroviario previa autorizacion, en cualquier caso, del administrador
de infraestructuras ferroviarias.

Ademas, se debe recoger las limitaciones a la propiedad de la Zona de Dominio Publico ferroviario,
la Zona de Proteccidn y la Linea Limite de Edificacidn, de acuerdo con el Real Decreto 2387, de 30
de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario, cuyos aspectos que deben
tenerse en consideraciéon en este caso son los siguientes:
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En los planos Informativos o de Ordenacién.

En los planos se debe figurar con una grafia lo suficientemente precisa, el Sistema General
Ferroviario, la Zona de Dominio Piblico Ferroviario, la Zona de Proteccién y la Linea Limite de
Edificacidn. Se establece como Sistema General ferroviario los terrenos ocupados por las lineas
ferroviarias, que forman parte de la Red Ferroviaria de Interés General. Se incluye la plataforma de
la linea férrea, hasta las aristas exteriores de la explanacidn, considerandola como la superficie de
terreno en la que se modifica la topografia natural de éste y sobre la que se sitia la linea férrea,
en el que se disponen sus elementos funcionales y se ubican las instalaciones de uso ferroviario.
(ANEXO | de la LSF 38/2015- Definiciones, punto 9).

En el Capitulo IlI, Art. 99.1 del Reglamento 18/07/2006 de la LUC se establece que Las
determinaciones de los planes urbanisticos tienen que respetar las servidumbres y otras
limitaciones derivadas de la legislacion sectorial que condicionan la ordenacidn urbanistica del
territorio, las cuales se tienen que reflejar en los planos de ordenacién de los planes urbanisticos
y, en su caso, en los planos de informacidn.

G. APLICACION ESPECIFICA DE LA NORMATIVA SECTORIAL A LA MP PEPPA.

Respecto a la aplicacidn especifica de la normativa a la presente Modificacié Puntual del Pla Especial
de Proteccié del Patrimoni Arquitectonic (MP PPEPA) de Caldes d’Estrac, en concret de la Fitxa num. C51,
referent al C/ Ciutat de la Paz, 41-42, debemos resaltar lo siguiente:

= En la Memoria y Normas Urbanisticas.

El Sistema General Ferroviario. En la Memoria de la Modificacion puntual no se recogen los
aspectos mas relevantes, referentes a la definicion del Sistema General Ferroviario con la clave F
Sistema Ferroviari.

Limitaciones a la propiedad. No se recogen las limitaciones a la propiedad de la zona de Dominio
Publico Ferroviario, la Zona de Proteccion y la Linea Limite de Edificacidn, de acuerdo con la Ley
del Sector Ferroviario, LEY 38/2015, que entrd en vigor el 29 de septiembre del afio 2015, y la Ley
26/2022, de 19 de diciembre por la que se modifica la Ley 38/2015, de 39 d septiembre, del sector
ferroviario.

No se ha incluido la obligatoriedad de solicitud de autorizacién previa a ADIF, para aquellas
actuaciones de obras que se encuentren situadas en las mencionadas zonas, de acuerdo con lo
indicado en el Art. 16 de la Ley del Sector Ferroviario.

= En la documentacién grafica .

El Sistema General Ferroviario (SF), no se delimita con una clave propia ni con trama de color que
lo identifique con suficiente claridad y precision.

La Zona de Dominio Piblico (5 m), no aparece representada, ni hay leyenda en la que se pueda
identificar, por lo que se debera tener en cuenta que esta zona comprende una franja de terreno
de CINCO metros al lado de la arista exterior de la explanacién ferroviaria en el suelo clasificado
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por el planeamiento urbanistico como urbano o urbanizable delimitado, sectorizado, programado
o categoria equivalente.

La Zona de Proteccién Ferroviaria (20 m), no aparece representada, ni hay leyenda en la que se
pueda identificar, por lo que se debera tener en cuenta que esta zona consiste en una franja de
terreno a cada lado delimitada, interiormente, por la zona de dominio publico y, exteriormente,
por dos lineas paralelas situadas a VEINTE metros de las aristas exteriores de la explanacién
ferroviaria en el suelo clasificado por el planeamiento urbanistico como urbano o urbanizable
delimitado, sectorizado, programado o categoria equivalente.

La Linea Limite de Edificacion (20 m), no aparece representada, por lo que se ha de tener en
cuenta que ésta se sitlia a VEINTE metros de la arista exterior mas préxima de la plataforma,
medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista, en las lineas ferroviarias que formen
parte de la Red Ferroviaria de Interés General y que discurran por zonas urbanas. A estos efectos
se consideran zonas urbanas los suelos clasificados como urbanos o los suelos urbanizables
delimitados, programados o sectorizados, o categorias equivalentes.

1VY MQ2D0JBROZFGNWWOGM 2R00M

on:

™ La determinacién exacta y la comprobacidn de las Zonas de Dominio publico ferroviario, zonas
de Proteccion y Linea Limite de Edificacion, se concretaran en la tramitacién de la preceptiva
Autorizacion a los proyectos de obras que afecten a las zonas de influencia del ferrocarril, (segin
se determina en los Arts. 16.1 LSF y del 28 al 33 del RSF).

DOCUMENTO URBANISTICO
) 7 CALDES DE ESTRAC MODIFICACIO PUNTUAL {MF) DEL PLA ESPECIAL DE PROTECCIO
ol Lines DARCELONA MAGANLT MASSANLS POR MATARG DFI PATRIMONI ARGUITFCTONIC DF CAIDFS D'FSTRAC (PFPPA)
I FEBRERD 2023 4 AT NSRS A 4 Lt D ENGONGRE T DE LA FITXA NUM, G51, REFERENT AL CARRER GIUTAT DE LA PAZ Auterro
0034-23 o 035/576 - 035/610 NOM_ 41142, QUE ES CORRESPON A UEDIFIC] CONEGUT COM TORRE SELOWYLA MP PPLPA

La autenticidad de este documento puede ser comprobada mediante el codigo seguro de verificaci

Verificable en https.//sede.adif.gob.es/csv/valida.jsp
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H. Conclusion.

En consideracion con lo expuesto, ADIF emite informe favorable a la aprobacién urbanistica del
tema que se sita en el asunto, si bien condicionado a la subsanacién e implementacion de las
observaciones especificadas en el punto anterior, y en cualquier caso, quedara supeditado a las
prescripciones que en el futuro se establezcan durante la tramitacién de las preceptivas
Autorizaciones a los proyectos que afecten a las zonas de influencia del ferrocarril, recordando que,
para ello, antes de iniciar las obras, deberd obtenerse esta Autorizacion mediante peticién formal
dirigida a ADIF.

Durante la tramitacion de la preceptiva Autorizacion de obras que afectan a las zonas de influencia
del ferrocarril, se estableceran las prescripciones que correspondan, de conformidad con los Arts.
16.1 LSF y del 28 al 33 del RSF.

Atentamente,

Firmado electrénicamente por: Juan Manuel de las Heras Ayuso
10.02.2023 12:36:59 CET

La autenticidad de este documento puede ser comprobada mediante el codigo seguro de verificacion: 1VY MQ2D0J8ROZFGNWWOGM 2R00M

Verificable en https.//sede.adif.gob.es/csv/valida.jsp
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Modificacié Puntual del PEPPA de Caldes d’Estrac, FITXA nim. C.51, carrer Ciutat de la “PAZ” 41-42. Torre Seldwyla

ANNEX 4.5: Solicitud a la Gerencia de Area de Patrimonio y Urbanismo
Noreste de ADIF, presentada per aquesta part.

Equip redactor : gfﬂb‘k—g§!‘hbm= [ pag. 42 de 42




Juan Manuel de las Heras Ayuso

Gerente de Area de Patrimonio y Urbanismo Noreste
C/ Ocata s/n 12 Planta

Estacié de Franga (08003 Barcelona)

Lluis Carles Ferrer Montseny, arquitecto-urbanista, con DNI 37.605.566 Z, miembro del
Col-legi Oficial d’Arquitectes de Catalunya con el nimero de colegiado 4070-3 y con
domicilio profesional en la calle Santa Peronella 14-16, Entresuelo 11, de Barceloan
(08006), como redactor de la “Modificacio puntual del Pla Especial de Proteccié del
Patrimoni Arquitectonic de Caldes d’Estrac. Fitxa num. C.51, carrer Ciutat de la Paz,
num.41 i 42, Torre Seldwyla” y en representacion de la propiedad de la finca, Sr David
Nyffeler.

EXPONE :

Que ha tenido constancia del informe redactado por este organismo el 10 de febrero
de 2023, Ref.: Jul/ 0044-22, respecto al expediente “Modificacié puntual del Pla
Especial de Proteccio del Patrimoni Arquitectonic de Caldes d’Estrac. Fitxa num. C.51,
carrer Ciutat de la Paz, num.41 i 42” remitido por el Ayuntamiento de Caldes d’Estrac.

En este informe en el apartado H. “Conclusiones” emite informe favorable a la
aprobacion urbanistica del documento, " si bien condicionado a la subsanacion e
implementacion de las observaciones especificadas en el punto anterior,......”

En el punto anterior, apartado G “Aplicacidn especifica de la Normativa a la MP PEPPA“
del citado informe, se establece que en la Memoria y Normativa de la Modificacién
puntual :

1. No se recogen los aspectos mds relevantes, referentes a la definicion del Sistema
General Ferroviario, con la clave F Sistema Ferroviario

2. No se recogen las limitaciones a la propiedad de la zona de dominio Publico
Ferroviario, la zona de proteccion y la Linea Limite de Edificacion.

3. No se ha incluido la obligatoriedad de solicitud de autorizacion previa a ADIF,

para aquellas actuaciones de obras que se encuentren situadas en las
mencionadas zonas.

También se establece que en la documentacion grafica se deberia delimitar :

1. El Sistema General Ferroviario (SF)

2. La zona de Dominio Publico ( 5 ml al lado de la arista exterior de la explanacion

ferroviaria).

La zona de Proteccion Ferroviaria ( 20 ml de la arista exterior de la explanacion.

4, La Linea Limite de Edificacion (20 ml de la arista exterior mdas préxima de la
plataforma.)

w



Termina este apartado considerando que :
(*) La determinacion exacta y la comprobacion de las zonas de Dominio Publico
Ferroviario, zonas de Proteccion y Linea Limite de Edificacion, se concretaran en la

tramitacion de la preceptiva Autorizacion a los proyectos de obras .....

Y con la aportacién del plano de la figura adjunta :
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Con independencia de que en el citado expediente de la Modificacién puntual se
introduzcan para su aprobacién provisional las delimitaciones y determinaciones del
Sistema Ferroviario y sus zonas de servitud tal y como prescribe el informe de la
Gerencia de Patrimonio y Urbanismo Noreste, se presentan las siguientes
observaciones:

El mencionado informe no aplica en este caso concreto la excepcidn a estas limitaciones
previstas en articulo 15.4 de la LSF 38/2015, que estable literalmente,

“ Con cardcter excepcional, podrd permitirse la ejecucion de obres de nueva construccion,
en parcelas o solares clasificados como suelo urbano consolidado, siempre que respeten,
en todo caso, las condiciones de alineacion de los edificios colindantes. Todo ello, previa
tramitacion del correspondiente procedimiento administrativo de reduccion de la linea
limite de edificacion,........



Por tanto y dada la afectacién que la Linea Limite de Edificacién, tal y como estd
representada en la anterior figura, representa para la edificacién de nuevas
construcciones, no solo para la finca de la calle Ciutat de la Paz nim. 41 i 42, que es
objeto de este informe, sino también para todas las fincas de la calle Ciutat de |la Paz del
municipio de Caldes d’Estrac, con una alineacion de la edificacién a 8 ml desde la parte
externa del muro de contencién de la plataforma, claramente delimitada en el Plan
General de Ordenacidn actualmente vigente en este municipio y la total consolidacién
de esta alineacidn con la edificacidn existente histéricamente, en aplicacién del Articulo
15.4 de la LSF y en calidad de interesado

SOLICITA:

Que se tramite por este organismo, previo informe favorable del Ayuntamiento de
Caldes d’Estrac como administracién competente en materia de urbanismo, el
correspondiente procedimiento administrativo para modificar la linea limite de la
edificacion y la zona de proteccion, si procede, puntualmente para la finca de la calle
Ciutat de la Paz 41y 42 objeto de este expediente, con los siguientes motivaciones que
consideramos de interés publico.

o Seaportaen las figuras 2 y 3 adjuntas el plano N3 “Alineacions i Rasants” de la
“Revisié del Pla General d’Ordenacié Urbana de Caldes d’Estrac” aprobada
definitivamente en el 1984, donde se aprecia la alineacién de la edificacién en
toda la fachada de la calle Ciutat de la Paz, situada a 8 m. de la cara exterior del
murete de contencién de tierras de la explanada.

ALINEACIONS | RASANTS

[

T DE CATALUNYA

REVISIO PLA GENERAL

D’ORDENACIO URBANA DE
CALDES D'ESTRAC

|
|
\’
l [PLANOLS D'ORDENACIO il

| N3

L |
| [EscaLa 12000

[DESEMBRE 1987

[DOLS MILLET PAEZ ARQUITECTES ASSOCIATS [EQUIP_COIZLABORADOR | |

Figura 2 : Plano N3 “ Alineacions i Rasants” de la Revisié del Pla General d’Ordenacié Urbana de Caldes d’Estrac,
aprovat el 1984



Figura 3 : Detalle del Plano N3 “ Alineacions i Rasants” de la Revisié del Pla General d’Ordenacié Urbana de Caldes
d’Estrac, aprobado el 1984, donde se indica la ubicacion de la finca de la calle Ciutat de la PAZ 41y 42

o Obsérvese que ya en el afio 1984 la fachada de la calle Ciutat de la Paz ya estaba
consolidada con la edificacién, quedando solamente para edificar la parcela del
nimero 41y 42 objeto de este expediente .

o Enelplano N2 del mencionado Plan General se califican las fincas con fachada a
la calle Ciutat de la Paz con la clave 7 “Ordenacién contigua tradicional” y con la
clave 16 Passeig Maritim

En las dos claves se contempla un grado de proteccidn de la edificacidn segun la
tipologia histdrica, como se refleja en el articulo 31 y 38 de las Normas
urbanisticas del plan general .

"ART. 31.- ORDENACIO CONTINUA TRADICIONAL (Zona 7)
A).- DEFINICIO I US.
1.- DEFINICIO

Correspon al casc antic de Caldes d'Estrac, desenvolupat al llarg de la Riera, el seu eixample situat
entre els dos tragats de la Nacional Il i a la primera expansié de segona residencia del passeig.

Es defineix com a zona de conservacid en tant que convé preservar el caracter que l'imprimeix el
conjunt de I'edificacio, al que cal assignar interés historic i ambiental, al menys de caracter local."




"ART. 38.- PASSEIGIG MARITIN ( ZONA 16)
"A.- DEFINICIO | US
1.- Correspon a la zona del Passeig Maritim en transformacié d'us d'habitatge unifamiliar a

plurifamiliar. Es defineix com a zona de conservacié en tant que convé preservar el caracter que
encara menté un notable conjunt d'edificacié."

o En base a este planeamiento y esta alineacién de fachada se han dado
histéricamente licencias de nueva construccion y de rehabilitacion de
edificaciones en la calle Ciutat de la Paz.

o El Ayuntamiento de Caldes d’Estrac esta tramitando actualmente el nuevo Plan
de Ordenacion Urbana Municipal y tiene la voluntad de continuar protegiendo
este caracter histdrico de la calle Ciutat de la PAZ.

o No se ha registrado en todos estos afios ningun problema de seguridad del
sistema ferroviario en este entorno y la afeccidon sdénica esta asumida
histéricamente por los propietarios de esta via con las nuevas tecnologias de
aislamiento acustico y materiales de carpinteria y acristalamiento.

Por tanto y segun todo lo expuesto se
SOLICITA

Que se inicie por parte de este organismo el correspondiente expediente
administrativo para la modificacién de la Linea Limite de la Edificacidon y de la Zona de
Proteccion, si procede, hasta una distancia de 8 m desde la linea exterior del murete
de contencién de tierras de la explanada, puntualmente en la fachada de la finca
nimeros 41 y 42 de la calle Ciutat de la Paz, independientemente de la que se solicite
por el Ayuntamiento y por extensién a toda la fachada de esta calle en el nuevo POUM,
en redaccion.

Esperando consideren el interés publico de esta solicitud avalada con el correspondiente
informe favorable del Ayuntamiento de Caldes d’Estrac,

Cordialmente, a 29 de julio de 2024

Lluis Carles Ferrer Montseny
Arquitecto — Urbanista

Colegiado 4070-3 del COAC

email: Icferrer@gmail.com
Tel: 607 22 53 64
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