
Juny 2019 

 

Estudis previs arquitectònics,   
WALDEN XXI,  

Sant Feliu Guíxols 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PROMOTOR: 

 

 

 

EQUIP REDACTOR: 

 

  

 





 
 

3 
 
 

Pla Funcional Habitacional WALDEN XXI 
www.somhabitat.cat 

ÍNDEX 

ÍNDEX ....................................................................................................................................................................... 3 
1 Presentació .................................................................................................................................................... 5 
INTRODUCCIÓ ........................................................................................................................................................ 7 
2 Agents intervinents ....................................................................................................................................... 7 

2.1 Promotor de l’estudi ........................................................................................................................ 7 
2.2 Redactors estudi ............................................................................................................................. 7 

3 Objectius ........................................................................................................................................................ 8 
4 Informació prèvia: antecedents i condicionants de partida ...................................................................... 9 

4.1 Situació i informació cadastral ......................................................................................................... 9 
4.2 Documentació de partida .............................................................................................................. 12 
4.3 Descripció de l’edifici ..................................................................................................................... 12 

5 Introducció normativa ................................................................................................................................. 14 
5.1 Planejament urbanístic vigent ....................................................................................................... 14 

5.1.1 Règim del sòl ................................................................................................................... 15 
5.2 Planejament urbanístic en tràmit ................................................................................................... 16 

5.2.1 Calendari previst ............................................................................................................. 17 
PLA FUNCIONAL .................................................................................................................................................. 19 
6 Metodologia del pla funcional .................................................................................................................... 19 

6.1 Definició de programa ................................................................................................................... 21 
6.2 Conceptes bàsics de projecte ....................................................................................................... 24 

6.2.1 Accessibilitat universal .................................................................................................... 24 
6.2.2 Espais comuns ................................................................................................................ 27 
6.2.3 Espais privatius ............................................................................................................... 29 
6.2.4 Instal·lacions i eficiència energètica ................................................................................ 31 

7 Resultat anàlisi de dades ............................................................................................................................ 33 
7.1 Introducció ..................................................................................................................................... 33 

7.1.1 Superfície del projecte: .................................................................................................... 33 
7.1.2 Relació superfícies entre espais exteriors i interiors ....................................................... 33 
7.1.3 Relació superfícies totals per planta (amb espais exteriors) ........................................... 34 
7.1.4 Relació superfícies interiors per planta ........................................................................... 34 
7.1.5 Relació superfícies totals entre espais privatius i comunitaris (amb espais exteriors) .... 35 
7.1.6 Relació superfícies entre espais privatius i comunitaris .................................................. 35 
7.1.7 Relació superfícies entre espais privatius i comunitaris de superfície usable ................. 36 



 
 

4 
 
 

Pla Funcional Habitacional WALDEN XXI 
www.somhabitat.cat 

7.1.8 Relació superfícies segons espai comú normatiu: .......................................................... 36 
7.1.9 Relació superfícies segons planta i programa: ............................................................... 37 
7.1.10 Relació d’unitats privatives per planta: ................................................................... 39 
7.1.11 Relació d’unitats privatives segons habitacions: .................................................... 40 
7.1.12 Relació tipologies d’espai per planta: ..................................................................... 41 

8 Annex: PLANELLS ESTUDI TIPOLOGIC ................................................................................................... 43 

 

 

  



 
 

5 
 
 

Pla Funcional Habitacional WALDEN XXI 
www.somhabitat.cat 

1 Presentació 

L’objecte d’aquest pla funcional és el d’identificar les possibilitats de conversió en habitatge de 
l’immoble localitzat a Carretera de Girona 15, de Sant Feliu de Guíxols, 17220, Girona, on cal 
estudiar la viabilitat d’una intervenció que implica un canvi d’ús a residencial privat.  

Concretament, es tracta del projecte WALDEN XXI impulsat sota la cooperativa d’habitatge Sostre 
Cívic, que planteja la modalitat específica de Cohabitatge Sènior, de gestió col·lectiva i amb model 
de cessió d’ús (MCU), amb tots els avantatges socials, tant per als usuaris dels habitatges com 
per l’administració, que això comporta. 

El projecte s’organitza en dues fases d’actuació: 
 

- 1ª Fase: Estudis previs arquitectònics 

L’objectiu és crear una proposta habitacional factible sense arribar a desenvolupar un 
avantprojecte però assimilant-se el màxim possible.  

En base a una sèrie de 4 sessions de tallers participatius amb la participació dels integrants 
del projecte WALDEN XXI, es busca identificar les necessitats d’usos que haurà d’acollir 
l’immoble. D’aquesta manera, es pretén tenir una aproximació el més real possible a les 
expectatives dels futurs residents, per tal de poder estimar la viabilitat del nombre d’unitats 
de convivència i espais comunitaris. 

Actualment ens trobem en la 1ª fase de l’estudi i el present document elabora un pla 
funcional per adreçar els seus resultats. 

 
 
 

- 2ª fase: Avantprojecte arquitectònic, amidaments i pressupost 

Com a continuació de la primera fase, es realitzarà una segona sèrie de 4 tallers participatius 
amb l’objectiu de determinar les necessitats específiques dels espais. L’objectiu és el de 
determinar, tant pels espais comunitaris com pels espais privatius, les seves característiques 
arquitectòniques: tipologies d’espais, grau de privacitat, dimensions, funcionalitat i acabats, 
distribucions dels habitatges, tipus d’instal·lacions i estratègies d’estalvi energètic, etc. 

Com a resultat, s’elaborarà un avantprojecte arquitectònic, amb plànols detallats de la proposta 
de distribució, constructiva, estructural i d’instal·lacions; junt amb memòria justificativa amb 
amidaments i pressupost relacionat.  
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INTRODUCCIÓ 

2 Agents intervinents 

2.1 Promotor de l’estudi 

Nom: SOSTRE CIVIC SCCL  C.I.F.: F-65347858 
Adreça: Carrer Casp, 43, baixos -1ª CP: 08010   
Municipi: Barcelona  

 

2.2 Redactors estudi 

SOM HABITAT 
www.somhabitat.cat 
 

 

Adreça: C/ de Corominas 65,   
Municipi: Sabadell (Barcelona)  CP: 08201 
Contacte: info@somhabitat.cat   
    

Integrants de l’Equip Tècnic: 

Daniel Molina 

Arquitecte 
Superior 

Samuel Molist 

Arquitecte 
Superior 

Marta Bordas 

Dra Arquitecta 
Superior 

David Pradas 

Arquitecte Tècnic  

Itziar Solanes 

Arquitecte 
Superior  

Integrants de l’Equip Urbanístic: 
Ferran Moriel 

Arquitecte 
Superior 

Josep Solé 

Arquitecte 
Superior 

 

 

 

  

Integrants de l’Equip participatiu: 
Gemma Nogués 

Economista 

 

Marc Trias 

Antropòleg -
sociòleg 

  

Marta Marichal 

Infermera-
psicòloga 

 

Maria Duran 

Psicòloga Sanitària 
Màster counselling 
dol 

 

Maite García 

Pedagoga 
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3 Objectius 

Fruit de les diverses entrevistes d’emmarcament i de les necessitats demandades, el present 
estudi es focalitza en donar resposta als objectius següents:  
 
àAnalitzar la informació prèvia que es disposa, per a valorar les millors estratègies 
d’actuació i poder plantejar la solució habitacional més òptima en relació a l’estat actual. 
 
àAnalitzar la normativa que li pertocaria en la realització d’una actuació real, per tal de 
poder verificar la capacitat de l’immoble a nivell habitacional. 
 
àDeterminar els usos i necessitats dels espais que l’immoble haurà d’acollir per tal de 
donar resposta als integrants del projecte WALDEN XXI 
 
àRealitzar una zonificació dels espais disponibles en l’immoble, diferenciant en tipus 
d’espais (interiors o exteriors) i finalitat (espais comuns, espais privatius, espais auxiliars...) 
 
 

 

La finalitat de l’estudi és la d’obtenir una radiografia de les possibilitats programàtiques 
de l’edifici, en relació a les necessitats de cohabitatge, per poder actuar amb consciència 

abans de qualsevol obra o actuació. 
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4 Informació prèvia: antecedents i condicionants de partida 

4.1 Situació i informació cadastral 

Direcció Carretera de Girona, 15 Ref. Cadastral: 2358301EG0225N0001OO 
Zona / Barri: Zona 3: L’Eixample Codi Postal: 17220 
Municipi Sant Feliu de Guíxols Comarca: Gironès 

 

La parcel·la s’ubica a l’illa delimitada per la Carretera de Girona (límit Nord-Est) i els carrers de la 
Mercè (Sud-Est), del Mall (Sud-Oest) i Marquès de Robert (Nord-Oest). Actualment la totalitat de 
l’illa es troba edificada amb les següents finques cadastrals:  

 

Ubicació Referència cadastral Any de construcció 
Ctra. de Girona, 15 2358301EG0225N0001OO 1970 
Ctra. de Girona, 17 2358305EG0225N0001XO 1901 
Ctra. de Girona, 19 2358308EG0225N0001EO 1901 
Ctra. de Girona, 21 2358303EG0225N 1901 

C. del Mall, 26 2358306EG0225N0001IO 1965 

 

La finca objecte d’estudi es tracta d’una parcel·la construïda l’any 1970 sense divisió horitzontal, 
d’ús públic / hoteleria i de superfície construïda de 2.685m2, segons consta a les dades públiques 
del cadastre. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Límits illa objecte d’estudi: Ctra. Girona (N-E), C. Mercè (S-E), C. Mall (S-O) i C. Marquès de Robert (N-O) 
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Parcel·la objecte d’estudi: Ctra. Girona, 15 

 

 

Vista façana principal Ctra. Girona, 15, cantonada amb Carrer de la Mercè 
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4.2 Documentació de partida 

Segons informació verbal que ha facilitat la propietat sobre les accions que s’han dut a terme en 
els recents anys i segons la informació pública disponible a la web de l’Ajuntament de Sant Feliu 
de Guíxols:  

- L’edifici va ser construït en format d’hotel al 1970, sota encàrrec del Sr. González. Durant 
anys va funcionar com un establiment humil de dues estrelles, sota el nom d’Hotel Jescalis 
i la direcció del Sr. Manuel Cerrado.  
 

- L’any 2000 va ser adquirit per l’actual propietat,  amb la intenció d’enderrocar-lo i construir-
hi pisos; iniciativa que va quedar aturada en el 2006 degut a l’aprovació del POUM on part 
del solar queda classificat sota la clau H2 – ús hoteler.  
 

- Posteriorment es valora la idea de transformar l’hotel existent de 72 habitacions, en un 
hotel apartament de 3 estrelles; proposta que queda recollida en el Pla de Millora Urbana 
(sota l’epígraf PMU-14) redactat per l’arquitecte Xavier Quintana i Sola, i que fou aprovada 
a l’abril del 2015.  
 

- Finalment es desestima el projecte d’apart-hotel i s’opta per l’actual proposta de reconvertir 
l’hotel en habitatge col·lectiu destinat a gent gran. A tal efecte, s’ha sol·licitat una 
modificació puntual del POUM (sota l’epígraf MPPOUM-30), que fou aprovada 
provisionalment pel Ple Municipal del 29 de Novembre de 2018, i de la que s’està esperant 
resposta per part de la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona. (Es preveu la seva 
aprovació definitiva pel mes de juliol). 
 

- En el 2016 l’hotel tanca definitivament al públic i ha estat en desús fins a data d’avui; en el 
transcurs d’aquest temps no s’ha realitzat cap acció de manteniment pel que el seu estat 
actual presenta un notable deterior. A març de 2019 s’encarrega un informe tècnic de 
valoració de patologies. 
 
 

DOCUMENTACIÓ GRÀFICA: 

- Plànols de les plantes de distribució, seccions i façanes principals de l’edifici en format 
digital (CAD). 

 

4.3 Descripció de l’edifici 

L’immoble està format per dues edificacions tipològicament diferenciades, tant a nivell compositiu 
i volumètric, com a nivell estructural: 

- L'edifici principal, amb accés des de la Ctra. Girona, 15, disposa d’una planta baixa amb 
un petit soterrani i quatre plantes pis més badalot. Presenta una estructura resolta a base 
de parets de càrrega de maó massís de 15 cm de gruix (excepte façanes que són de 30 
cm), amb forjats unidireccionals de biguetes ceràmiques i revoltons ceràmics, sense capa 
de compressió. Excepcionalment, a la zona del pati de planta baixa, es detecten uns pilars 
de formigó armat, igual que les jàsseres que suporten l'arribada i l'arrencada de l'escala, 
que probablement també són de formigó armat.  
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- En contrast, l'edifici secundari, amb accés des del C/ Marquès de Robert, disposa d’una 
planta soterrani, planta baixa, altell i una planta pis. Presenta una estructura força més 
moderna i resistent que l’anterior: pilars metàl·lics tipus HEB, amb jàsseres metàl·liques 
tipus IPN, que suporten forjats unidireccionals de biguetes autoportants de formigó 
pretesat, amb revoltons de morter corbats. A les parets mitgeres, en comptes de pilars 
apareixen parets de càrrega, amb excepcions puntuals Els pòrtics de pilars i jàsseres es 
troben units puntualment per una bigueta metàl·lica (en substitució d'una de formigó 
autoportant) que alhora funciona com a riosta i trava els pòrtics. L'únic forjat diferent és el 
forjat de coberta, on els revoltons són ceràmics amb intereixos de 70 cm, però també amb 
bigueta autoportant de formigó pretesat. 

 

L’accés de persones al conjunt edificat es realitza a través de la construcció principal, trobant 
l’entrada principal a la Ctra. Girona, 15, i una altra de secundària al C/ Mercè, 57, mig metro per 
sota aproximadament. Pel que fa a l’accés de vehicles, es realitza a través de la construcció 
secundària que presenta un aparcament en la seva planta soterrània; l’entrada es realitza des del 
C/ Marquès de Robert, 21, on es pot accedir per rampa a la planta inferior, també trobant altres 
entrades secundàries de vehicles en el mateix C/ Marquès de Robert, amb accés directe a PB. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Edificació principal (P+4), façana d’accés principal a Ctra. Girona i accés secundari a C/ Mercè 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

Edificació secundària (PB+1), façana d’accés vehicular a C/ Marquès de Robert i façana secundària C/ Mall 
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5 Introducció normativa 

L’objecte d’aquesta introducció normativa és definir els instruments urbanístics necessaris per 
a la transformació de l’actual ús hoteler de l’immoble a habitatge, en la modalitat específica de 
cohabitatge destinat a gent gran. 

 

5.1 Planejament urbanístic vigent 

El planejament urbanístic general vigent és: 

1. El Pla d’Ordenació Urbanística Municipal (d’ara endavant, POUM) de Sant Feliu de 
Guíxols, aprovat definitivament per la Comissió Territorial d’Urbanisme el 20 d’abril de 
2006 i publicat el 18 de juliol de 2006. 
 

2. Una sèrie de modificacions puntuals del POUM que afecten a diversos articles de la 
Normes Urbanístiques (d’ara endavant, NNUU) d’aquest i/o a la parcel·la objecte d’estudi: 
 
§ La Modificació puntual del POUM (MPPOUM-5), que fa referència a la requalificació 

de zones hoteleres, i modifica el redactat de l’Article 99. Regulació de l’ús hoteler i 
ús d’alberg juvenil, amb referència directa a la clau H2 (queda reservada a “finques 
amb ús hoteler actual i que continua sent possible un canvi a altres usos admesos a 
la zona en què s’ubica”). Aprovada definitivament el 17 de desembre de 2012 i publicat 
l’11 de gener de 2013. 
 

§ La Modificació puntual del POUM: Normativa urbanística Fase 1 (MPPOUM-13); 
aprovada definitivament el 29 de juny de 2011 i publicat el 8 d’agost de 2011. 
 

§ La Modificació puntual del POUM (MPPOUM-16), que fa referència i modifica el 
redactat de l’Article 88. Alçada màxima d’un edifici referit a la parcel·la de les NNUU 
del vigent POUM. Aprovada definitivament el 2 de maig de 2013 i publicat el 18 de 
setembre de 2013. 

 
§ La Modificació puntual del POUM: Normativa urbanística Fase 2 (MPPOUM-22); 

aprovada definitivament el 15 de juliol de 2015 i publicat el 17 de setembre de 2015. 
 
§ La Modificació puntual del POUM (MPPOUM-27), que fa referència als articles de les 

normes urbanístiques relatius a la densitat d’habitatges referida a l’edificació. 
Aprovada definitivament el 5 de novembre de 2017 i publicat el 20 de desembre de 
2017. 
 

El planejament urbanístic derivat vigent és: 

1. El Pla de Millora Urbana de l’hotel Jecsalis (PMU-14), aprovat definitivament el 30 
d’abril de 2015. L’objectiu del Pla era transformar de l’hotel existent de 72 habitacions 
en un hotel apartament, de manera que les façanes i el volum resultant de la 
rehabilitació fos compatible amb l’estructura de l’edificació de l’entorn.  



 
 

15 
 
 

Pla Funcional Habitacional WALDEN XXI 
www.somhabitat.cat 

5.1.1 Règim del sòl 

El planejament vigent classifica el bé de sòl urbà consolidat i el qualifica de Zona d’Eixample 
decimonònic – clau 5b. Així mateix, el POUM qualifica part del volum edificat (el corresponent a 
l’edificació principal anteriorment descrita), de subzona hotelera – clau H2, mentre que el volum 
edificat situat a la part posterior de la parcel·la (el corresponent a l’edificació secundària 
anteriorment descrita) manté els usos propis de la zona 5b. 

 

 

Els paràmetres d'ordenació de la Zona d'Eixample decimonònic vénen regulats bàsicament pels 
articles 156 i 158 de les NNUU del POUM, on queden establertes les diferents condicions de 
parcel·lació, d’edificació i d’ús.  

Es procedeix a senyalar aquells aspectes dels paràmetres d’ordenació que entren en conflicte amb 
les necessitats del present projecte i que caldrà adreçar per tal d’assegurar-ne la seva viabilitat: 
 

5.1.1.1 Situació	de	volum	disconforme	

L'edificació es troba en situació de volum disconforme amb els paràmetres imperatius del 
planejament vigent atès que supera, entre d’altres, el nombre de plantes, el sostre i l'alçada 
reguladora màxima. A continuació s'exposa una comparativa entre els paràmetres fixats pel 
planejament vigent i l'edificació existent: 
 
 Planejament vigent Edificació existent 
Nombre de plantes PB + 2PP PB + 5PP 
Alçada reguladora  9,9m (art.75) / 10m (art.88) 18,9m 
Sostre* 2102,40m2 2778,39m2  

*Nota: Aclarir que en la taula anterior, en l’apartat de sostre, s’indica el sostre potencial segons estableix el 
planejament vigent en relació a l’ús residencial; mentre que a la segona columna s’indica el sostre construït 
existent en termes d’habitabilitat. 
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5.2 Planejament urbanístic en tràmit 

Per tant, l'edificació objecte del present estudi es troba en situació de volum disconforme, pel que 
cal referir-se a la Disposició Transitòria Segona (d’ara endavant, DºTª2ª) Construccions, 
instal·lacions i usos amb volum disconforme de les NNUU del POUM, per tal d’obtenir quin és el 
detall de les actuacions autoritzables.  

A tal efecte, cal notar que actualment es troba en fase de tramitació una modificació puntual del 
planejament, la MPPOUM-30, que fa referència directa al redactat de la DºTª2ª per tal poder 
permetre transformar l'ús hoteler de l'immoble al nou ús de cohabitatge sènior en règim de 
cessió d’ús que planteja el present projecte, tot i estar en situació de volum disconforme. 

D'acord amb converses amb tècnics de l'Ajuntament el proper 12 de juny el document ha de ser 
aprovat definitivament per la Comissió d'Urbanisme Territorial de Girona i es preveu la seva 
executivitat a mitjans de juliol de 2019.  

Es transcriuen aquells apartats de la DºTª2ª aprovada inicialment i pendent d’aprovació definitiva, 
que fan referència directa al present estudi: 

Les construccions i instal·lacions que tinguin un volum disconforme es subjecten al règim descrit als 
apartats 4 i 5 de l’article 108 del TRLU i a l’apartat 2 de l’article 119 del RLU i, per tant, s’hi poden 
autoritzar obres de consolidació, rehabilitació i canvis d’ús d’acord amb les condicions bàsiques 
d’aquest POUM. 

D’acord amb el que disposa l’apartat c de l’article 119.2 del RLU, el POUM pot regular els supòsits on el 
grau de disconformitat de la construcció existent vulnera les condicions bàsiques i en comporti la seva 
aplicació. En aquest sentit, seran autoritzables: 

a) La consolidació parcial dels elements estructurals i/o dels tancaments, la reparació de les 
instal·lacions i dels serveis tècnics comunitaris i les obres menors en habitatges i locals. 

b) (...) 
c) Les obres de gran rehabilitació, entenent per gran rehabilitació el que disposa l’apartat a de l’article 

119.3 del RLU, i les obres requerides per a la implantació del nou ús, quan la disconformitat no es 
refereixi al tipus d’ordenació i la construcció existent no superi el 20% del sostre resultant d’aplicar 
els paràmetres urbanístics que correspongui (fondària, alçària reguladora i número de plantes 
permeses o el coeficient d’edificabilitat)  

d) (...) 
e) Les obres de gran rehabilitació i les obres necessàries per a la implantació d’un nou ús, es podran 

autoritzar sense les limitacions fixades en l’apartat c) precedent, sempre que es compleixin, de 
manera simultània, les següents condicions: 

o Que els usos existents a mantenir o els de nova implantació siguin el dotacional, l’hoteler o 
el residencial comunitari, segons queden definits a les Normes Urbanístiques del POUM.  
 
També serà d’aplicació pel que fa a l’ús d’habitatge, únicament quan vagi destinat a 
col·lectius amb necessitats específiques (gent gran, joves, dones víctimes de violència 
de gènere...), es porti a terme en edificis complets amb règim de propietat vertical, i 
quan aquests edificis disposin d’espais col·lectius amplis, destinats a serveis 
personals i dotacionals comunitaris (assistencials, d’esbarjo, etc.), apart d’aquells altres 
espais comuns propis de l’edifici (circulacions, espais d’instal·lacions i maquinària,  
d’emmagatzematge, etc.), de tal manera que es destini un mínim del 20% de la  superfície 
construïda de l’edifici a aquests espais col·lectius de serveis personals i dotacions 
comunitàries. 
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En aquest cas l’edifici no es podrà constituir en règim de propietat horitzontal. Aquesta 
indivisibilitat s’haurà d’inscriure al Registre de la Propietat abans de la primera ocupació o 
utilització dels espais resultants. 
 

o Que l’actuació a portar a terme es refereixi al conjunt de l’edifici 
o Que la disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenació 

(...) 

En qualsevol cas, en les actuacions previstes en aquest apartat, s’haurà de redactar un pla de millora 
urbana, per a l’adaptació de l’edificació a l’estructura de l’entorn i a l’ambient urbà on estiguin situades, 
tal i com es preveu a l’article 27 d’aquestes Normes Urbanístiques. 

Atès que els sostre existent de l’edifici objecte d’estudi supera més d'un 20% el sostre resultant 
d'aplicar els paràmetres d'ordenació del POUM (condició establerta a l’apartat c vigent), el Projecte 
de rehabilitació i de canvi d'ús s'ajustarà a allò establert en la lletra “e” de la Dº Tª 2ª (d’imminent 
aprovació, segons ens informen). En tot cas, el projecte haurà d’assegurar: 

• Ús d'habitatge destinat a col·lectius amb necessitats específiques com la gent gran 
• Serà d'aplicació l'ús d'habitatge en la totalitat de l'edificació existent. 
• Superfície construïda mínima de serveis personals i dotacionals comunitaris: 20% 
• L’edifici no és podrà constituir en règim de propietat horitzontal 

Previ a la petició de llicència urbanística de rehabilitació i de canvi d'ús caldrà la redacció d'un Pla 
de Millora Urbana. Fins que el Pla no sigui executiu no es podrà atorgar dita llicència. 

 

5.2.1 Calendari previst 

- La viabilitat del present projecte depèn de l’aprovació de la MPPOUM-30, en la que 
s’especifica el cas particular que ens ateny: la possibilitat de fer un canvi d’ús en volum 
disconforme en cas d’estar destinat a habitatge per a gent gran. Es preveu que aquesta 
sigui executiva és a mitjans de juliol.  

 
- Cal redactar un PMU, que únicament podrà ser aprovat inicialment i exposat públicament 

només quan la Modificació puntual de POUM sigui vigent, és a dir a partir de mitjans de 
juliol. Atès que el mes d’agost no computa a efectes de tramitació administrativa, es preveu 
que l’aprovació definitiva no podria ser fins a mitjans de novembre. 
 

- Per tal de guanyar temps, en paral·lel a la tramitació del PMU, es podria començar a 
treballar el projecte executiu amb l'Ajuntament a fi que es pugui entregar oficialment 
quan s’aprovi definitivament el PMU.  
 

- D'acord amb la llei, l'Ajuntament ha d'informar la llicència com a màxim dos mesos després 
de ser lliurat. Però la realitat és que normalment es triga més, pel que s'estima que pot ser 
fins a uns 4 mesos d’espera per a rebre la llicència urbanística .  
 

- En cas d’aprovar la contractació del projecte executiu per tal de poder-lo entregar 
coincidint amb l’aprovació del PMU, la llicència urbanística de rehabilitació i de canvi d'ús 
podria ser atorgada el mes de març de 2020 (visió molt optimista). 
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PLA FUNCIONAL 

6 Metodologia del pla funcional 

Com s’ha esmentat a la presentació d’aquest document, ens trobem a la primera fase de l’estudi, 
que té per objecte crear una proposta habitacional factible sense arribar a desenvolupar un 
avantprojecte però assimilant-se el màxim possible.  
 
A tal efecte, s’han dinamitzat una sèrie de tallers participatius amb el grup impulsor del projecte, 
per tal de poder definir el programa de l’edifici en base a les necessitats d’usos identificades al 
llarg del procés.  
 
El detall de tot l’abocament de dades resultat dels tallers es pot consultar en el document relacionat 
Procés participatiu: Anàlisi de les condicions d’habitabilitat WALDEN XXI, mentre que en el present 
document es treballen les dades segons convingui, per tal que puguin ser aplicades al projecte 
arquitectònic, i es presenten els resultats més significatius.  
 
La voluntat és la d’explorar quina combinació de nombre d'espais privatius (EP, d’ara endavant) i 
espais comunitaris (EC, d’ara endavant) és la més idònia i factible per a ser assumida pels 
integrants de WALDEN XXI. S’han realitzat distints encaixos a diferents escales de dibuix per tal 
d’aproximar les possibilitat habitacionals a tot l’immoble.  
Tota la informació més significativa del projecte, s’ha extret i parametritzat en una base de dades:
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Amb aquest arxiu, s’han parametritzat, entre d’altres, les següents dades: 

 
- Ubicació de l’espai, tant en planta (P.Sot., PB, entresòl, P+1, P+2, P+3, P+4, P+5), com 

localització interior o exterior; 
- Tipus d’entitat, segons si es tracta d’espai comunitari (EC) o espai privatiu (EP), 

diferenciant d’entre aquells EC quins són considerats “usables” amb programa social 
relacionat (menjador, cuina, espai polivalent, etc.) i quins són considerats “no usables” 
en estar destinats a usos auxiliars (zones de pas, emmagatzematge, instal·lacions 
tècniques, etc.); 

- Grau de privacitat dels EC, segons si es preveu un ús exclusiu per part del col·lectiu 
WALDEN XXI, o si es possibilita l’obertura del servei a la gent del barri; 

- Número d’EP resultants, indicant si es tracta d’unitats de convivència d’una o dues 
habitacions; 

- Superfície construïda (segons extreta de l’arxiu acad i l’estudi gràfic) 
- Estimació de superfície útil (s’ha aplicat un coeficient del 0,08 de la construïda) 

 
De manera que es poden extreure diverses hipòtesis segons interessi i analitzar els seus resultats: 

 
 

Nº habitacions Unitats Nº unitats % 
1 22 81,48% 
2 5 18,52% 

Total general 27 100,00% 
 

 
 

Els plànols arquitectònics desenvolupen en detall aquella proposta que allotja tot el programa 
identificat en el pla d’usos, com a resultat del procés participatiu. S’han realitzat tot un seguit 
d’encaixos previs per a analitzar les viabilitats de distintes possibilitats, mirant d’allotjar tots els 
usos comunitaris identificats, en la mesura del possible, i el major nombre d’unitats de convivència, 
amb una proporció preferible d’UC d’una sola habitació. 

Addicionalment, de forma breu en un parell de làmines resum, es presenta una segona opció a 
mode orientatiu, en la que s’augmenta el nombre d’espais privatius i es redueix la superfície 
destinada a espais comunitaris, per tal de poder-se fer una idea gràfica de la comparativa. 

L’objectiu és el d’explorar l’optimització de l’arquitectura existent per analitzar les opcions més 
viables de distribució en relació a l’equilibri entre proposta habitacional i programa d’usos. Com a 
resultat s’ha pogut obtenir la comparativa del número i superfície dels espais privatius, definits com 
a habitatges de 1 o 2 habitacions, els espais comuns de pas i els espais comuns de possibilitats, 
entre ambdues opcions. 

 

81%

19%

1

2
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6.1 Definició de programa  

 
Tal i com s’ha comentat en apartats anteriors, s’ha elaborat el programa arquitectònic que haurà 
d’allotjar l’edifici en base als resultats obtinguts en els tallers participatius. El debat principal s’ha 
generat en determinar quins seran els usos comunitaris, així com quins seran els usuaris d’aquests 
(si únicament personal del WALDEN XXI, o si bé també s’obriran a persones externes). Pel que fa 
als espais privatius, la reflexió principal ha estat entorn al nombre d’habitacions que hauria de tenir 
la unitat de convivència.  
 
Es recorda que en aquesta primera fase de l’estudi en la que ens trobem, l’esforç s’ha centrat en 
treballar les plantes de l’edifici zonificant-les segons tipologia d’espai (zones de pas - circulacions, 
zones comunes, espais privatius, etc.). No s’ha aprofundit en altres qüestions de més detall 
relatives als usos, distribució, acabats, etc., dels espais; qüestions que seran adreçades en la 2ª 
fase del projecte on, a través d’una segona tanda de tallers participatius, s’elaborarà un 
avantprojecte arquitectònic més detallat.  
 
Es presenten tot seguit les taules resum dels resultats més significatius dels tallers participatius:  
 

- En relació als espais comunitaris (EC): 
 
S’adjunta una taula resum que proporciona una idea més acurada del programa desitjat. Els 
resultats han estat treballats segons el consens més ampli obtingut entre els membres de la 
comunitat.  
 
S’organitzen en cinc paquets de tipologies d’espais, segons les seves característiques o tipus 
d’usos que cobreixen: 1) necessitats bàsiques; 2) activitats d’oci i/o aficions; 3) activitats a l’aire 
lliure / espais exteriors; 4) espais d’acollida; 5) espais auxiliars. 
 
Juntament a la tipologia d’espai, també s’indica el seu grau de privacitat, ja es tracti de d’una 
utilització exclusiva per part del col·lectiu WALDEN XXI, o es prevegi un ús més flexible, obert a 
d’altres persones externes.  
 
Val a dir que aquesta darrera categorització és la que ha obtingut menys consens entre els 
participants, pel que s’ha mirat de desglossar la informació en dues columnes, segons si l’ús 
flexible es preveu per a familiars i/o convidats; o si bé s’accepta un ús més obert al barri, segons 
horaris d’utilització dels serveis. En determinats casos, s’incorpora un text explicatiu amb 
observacions relatives a l’espai en qüestió.    
 

 
- En relació als espais privatius (EP): 

 
S’adjunta una taula resum de les necessitats habitacionals que hauria d’allotjar l’immoble. 
S’indiquen el nombre d’habitacions desitjades per unitat de convivència segons els integrants 
actuals del projecte WALDEN XXI, així com informació complementària considerada d’interès 
relativa a la segona habitació.   
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ESPAIS COMUNITARIS 
         

TIPOLOGIA D'ESPAI GRAU DE PRIVACITAT 
Tipus 
d'usos Titol de l'espai ÚS EXCLUSIU  

(membres Walden)  
ÚS FLEXIBLE 

(familiars, convidats)  
SEGONS HORARI 

(obert al barri)   

N
EC

ES
SI

TA
TS

 B
ÀS

IQ
U

ES
 

CUINA   
(cuina-menjador) Ús exclusiu   

S'accepta un ús puntual 
obert per algun taller que 

requereixi cuina  

MENJADOR Ús exclusiu 

Voluntat d'un segon 
espai de més 

intimitat, per trobar-
se i menjar amb un 

grup d'amics o 
familiars 

  

BUGADERIA  

_____Ús exclusiu____ 
Idea de bugaderia central 

a mode d'espai de 
trobada. Ubicació 

apartada (o utilització per 
horaris) per evitar sorolls 

de la maquinària. 
Possible servei 

externalitzable en un 
futur. 

    

ESPAI DE CURES Ús exclusiu   

Es valora possibilitat de 
compartir espais amb 

professionals que atenen 
també persones de fora 
per abaratir costos del 

servei. 

O
C

I /
 A

FI
C

IO
N

S  

ESPAI D'ESTAR 
INTERIOR (amb 
accés a l'exterior) 

Ús exclusiu 
_ Ús flexible (en 

moments puntuals)_ 
Pot ser un mateix 

espai organitzat en 
diversos racons. 

  

ESPAI "SOROLLÓS" 
(TV) Ús exclusiu   

ESPAI DE XEMENEIA Ús exclusiu   

SALA DE TROBADA 
(sofàs i sillons) Ús exclusiu 

La suma dels petits espais 
polivalents pot esdevenir 

una  SALA GRAN 
POLIVALENT per a acollir 
activitats puntuals obertes 

al barri 

SALA DE REUNIONS 
INTERNES (taules 

grans i cadires) 

_____ Ús exclusiu _____ 
Utilització per separat de 
petits espais polivalents 

  

SALA D'ACTIVITAT 
FÍSICA (gimnàs amb 

aparells, ioga) 
  

ESPAI AMB SILENCI 
CONTROLAT (lectura, 

escoltar música 
tranquil·la amb 
cascos, sense 

mòbils…) 

  

BIBLIOTECA    

  TALLER BRUT       Obert al barri 

  TALLER NET      Obert al barri 
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ESPAIS COMUNITARIS 
         

TIPOLOGIA D'ESPAI GRAU DE PRIVACITAT 

ES
PA

I E
XT

ER
IO

R
   

   
   

  
AI

R
E 

LL
IU

R
E  

ESPAI D'ESTAR 
EXTERIOR (amb 
accés a l'interior)  

_____Ús exclusiu_____ 
Espai tipus jardí vertical, 

associat a PB  Ús flexible 
 (per a familiars i 

persones 
convidades)  

Obert al barri (en moments 
puntuals), a condició que 
s'hi pugui accedir sense 

passar per espais privatius 

TERRASSA 
_____Ús exclusiu____ 

Espai tipus pati o terrassa 
per prendre el sol i l'aire.  

  

ES
PA

IS
 

D
'A

C
O

LL
ID

A 

ESPAI DE 
RECEPCIÓ - 

OFICINA - GESTIÓ 

Ús exclusiu (despatx de 
gestió)   Obert al barri (recepció) 

PERNOCTACIÓ 
PERSONES 

CONVIDADES 
  

Ús flexible 
 (per a familiars i 

persones 
convidades)  

Obert al barri 
(recepció ) 

ES
PA

IS
 A

U
XI

LI
AR

S 

EMMAGATZEMATGE 
ACCÉS (bicicletes, 

scooters, etc.) 
Ús exclusiu     

EMMAGATZEMATGE 
PRIVATIU (trasters 

personals) 
Ús exclusiu     

EMMAGATZEMATGE 
COMUNITARI 
(flexibilitat sala 

polivalent) 

Ús exclusiu     

 

ESPAIS PRIVATIUS 
   

Necessitats habitacionals 

Una habitació 19 

Dues habitacions 6 

TOTAL HABITACIONS 25 

Funcions de la segona habitació 

Dormitori 3 

Despatx / biblioteca 2 

NSNC 1 

TOTAL EP 2 habitacions 6 

Les funcions de la 2a habitació són traslladables als 
espais comunitaris? 

SI 0 

NO 6 

TOTAL EP 2 habitacions 6 

En cas de només poder comptar amb 1 habitació, podrieu 
subdividir-la? (en 2 de petites) ? 

SI 1 

NO 5 

TOTAL EP 2 habitacions 6 

Estarieu disposats/ades a pagar més per disposar d'un 
habitatge més gran (2 hab) ? 

SI 2 

NO 0 

Depèn del preu 4 

No m'ho podré permetre 1 

TOTAL EP 2 habitacions 7 
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6.2 Conceptes bàsics de projecte 

A continuació es detallen quin són els criteris que han primat en la definició de l’estratègia 
projectual a seguir. Aquests criteris primordials es transformen en una sèrie de conceptes bàsics 
que condicionen el disseny de la proposta arquitectònica, tal i com es mostra en els esquemes que 
segueixen a continuació: 

6.2.1 Accessibilitat universal 

Donat que els destinataris de l’edifici objecte d’estudi són un col·lectiu de gent gran, es considera 
indispensable i primordial dotar d’una plena accessibilitat la totalitat de l’edifici. A tal efecte, 
resulta primordial parar especial atenció a la manera d’entrar i sortir de l’edifici, així com 
assegurar una correcta comunicació vertical entre les diverses plantes.  

El conjunt edificat existent consta de dues edificacions diferenciades. Malauradament, les 
respectives cotes de planta baixa i de planta primera d’ambdues edificacions no coincideixen per 
diverses desenes de centímetres, pel que queden comunicades internament mitjançant graons 
(salt de cota de 43cm en PB; i de 72cm en P+1). A més, també es localitzen petits salts de cota 
en la mateixa PB de la construcció principal (d’entre 36 i 55cm). En l’actualitat no existeix cap 
accés a peu pla a l’edifici, a excepció d’una de les entrades secundàries vehiculars, des del C/ 
Marquès de Robert, en format de gual practicable. 

Per a solucionar l’accessibilitat en PB, es descarta per defecte tota solució que impliqui la 
instal·lació de plataformes remunta-escales o similars, ja que es tracta de solucions que 
habitualment requereixen d’assistència per al seu funcionament, pel que no garanteixen la plena 
autonomia dels usuaris. També cal destacar que poden resultar no utilitzables per tot el conjunt de 
persones amb discapacitat, ja que solen presentar unes dimensions reduïdes en les que 
determinats elements de suport a la mobilitat no hi tenen cabuda. (Tenint en consideració, en 
especial, aquells elements utilitzats per la gent gran de forma més habitual, ja es tracti de cadires 
de rodes motoritzades o scooters.) 

Conseqüentment, s’opta per suprimir tots els subnivells existents en planta baixa d’ambdós edificis, 
mirant d’anivellar tota la superfície a una mateixa cota. Per determinar la nova cota a la que es 
situarà la planta baixa, es prioritza minimitzar en la mesura del possible el moviment de terres. Es 
considera que la cota identificada com a -0,55m en els plànols d’estat actual (a la que es situa la 
major part de la planta baixa de l’edificació principal), és la més idònia per a establir com a nivell 
principal al que la resta de l’edificació s’hauran d’assimilar.  

Alhora, es proposa modificar el punt d’accés a l’edifici per tal d’assimilar al màxim la cota del vial 
exterior amb el nou nivell de planta baixa, de manera que s’asseguri un accés a peu pla. Donat 
que l’entorn urbà on s’ubica l’immoble presenta un lleu pendent, cal identificar aquells punts de 
façana on el vial exterior es troba a la mateixa cota que l’interior: Es detecta un punt d’accés a cota 
tant des del C/ de la Mercè com des del C/ Marquès de Robert. Es proposa comunicar-los 
internament creant així un eix central de circulació en planta baixa, que comuniqui la nova entrada 
principal (situada al C/ de la Mercè) amb una segona entrada secundària (situada al C/ Marquès 
de Robert), útil per generar la flexibilitat dels usos comunitaris demandats segons programa.  

Aquests nous punts d’accés a l’edifici a peu pla, esdevindran un eix connector amb la ciutat, oferint 
usos comuns oberts al barri i accessibles a tothom. La nova entrada atorgarà una nova imatge a 
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la façana de l’edifici, condició que ajudarà a instaurar en la consciència col·lectiva del municipi la 
identitat del WALDEN XXI, com a nou model d’envelliment actiu.  

 

 

 

 

 

 

 

Planta Baixa – estat actual  
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En relació a l’accessibilitat de la comunicació vertical entre plantes: 

L’annex 1 del Decret 141/2012 d’habitabilitat estipula en quins casos els edificis d’habitatges 
hauran de disposar com a mínim de dos ascensors, en funció del número de plantes i la quantitat 
d’habitatges. D’altra banda, el CTE DB-SI dicta les condicions en la que es precisa d’un ascensor 
d’emergència apte per a funcionar també en cas d’incendi. 

En el nostre cas, a priori, no superem cap de les dues restriccions relatives a la densitat d’ocupació 
de l’edifici ni a l’alçada d’evacuació, pel que estaríem exempts d’ambdós requeriments. No obstant, 
es considera òptim plantejar dos nuclis de comunicació vertical amb ascensor que estiguin 
intercomunicats en planta, en especial tenint en consideració el perfil d’usuaris i utilització 
prevista de l’edifici, gent gran amb previsió d’envellir a casa (“ageing in place”).  

D’aquesta manera s’assegura poder utilitzar ambdós ascensors, independentment de la ubicació 
en planta de l’habitatge. Aquest fet es considera d’especial interès ja que permet una major 
flexibilitat i millor resposta front imprevistos en que una de les màquines quedés fora de servei. A 
més, es proposa que un d’aquests ascensors presenti unes dimensions majors, que permetin la 
seva utilització amb llitera (1,20m x 2,10m), i que estigui dotat dels complements necessaris per a 
que funcioni com a ascensor d’emergència, tot lligat a una zona de refugi, en la que aquells usuaris 
amb impossibilitat d’utilitzar les escales es puguin esperar de forma segura en el cas d’evacuació 
per incendi.  
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6.2.2 Espais comuns 

Resum del programa funcional identificat durant el procés participatiu: 
 

Funcions i usos dels espais comunitaris 

PRIORITAT ALTA 
(entre el 75% i el 100% UECs) 

PRIORITAT MITJA 
(entre el 50% i el 75% UECs) 

1. Cuinar col·lectivament  
2. Menjar col·lectivament  
3. Terrassa (solàrium)  
4. Pati (activitat física)   
5. Bugaderia, assecatge i planxat   
6. Reunions (dinàmica assembleària)  
7. Atenció -servei a les cures. Atenció a la 
dependència.   
8. Emmagatzematge (elements privatius)  
9. Emmagatzematge (recursos 
comunitaris)  
10. Activitats d'oci- espai tallers (brut)  
11. Activitats d'oci- espai tallers (net 
12. Espai de jocs (salut cognitiva)   
13. Persones convidats/es (i professionals) 
14. Biblioteca - espai de lectura  

15. Accés a professionals de la salut 
16. Activitats físiques i espacials  
17. Jardí  
18. Espai de silenci (meditació)  
   

PRIORITAT MODERADA 
(entre el 25% i el 50% UECs 

PRIORITAT BAIXA 
(entre l'1 i el 25% UECs) 

19. Espai de treball (coworking)   
20. Aparcament de vehicles  
21. Hort  
22. Centre de dia  

23. Espai de jocs per a nens/es  
24. Piscina  
25. Yacuzzi  

ALTRES FUNCIONS I USOS ESPECÍFICS 
(no prioritzats) 

26. Cafeteria (oberta al barri)   
27. Llar de foc  
28. Espai recepció (deixar anoracs, botes i abrics)   
29. Espai pel piano   
30. Espai de formació, xerrades i simposis   
31. Despatx: administració i gestió cooperativa 

 
 
Per donar cabuda a tots espais demandats durant el procés participatiu i, alhora, atorgar cert grau 
de privacitat, segons si es preveu un ús més exclusiu per part de la comunitat o un ús més flexible, 
obert a familiars, persones convidades o d’altres, es proposa repartir els espais destinats a 
activitats comunitàries de la següent forma:  
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Els espais comuns de caràcter més públic (zones de tallers, cuina comunitària, sala polivalent, 
etc.) es situen en planta baixa, mentre que les zones comunes de caràcter més privatiu o íntim 
(diferents zones de trobada i/o racons d’estar de diversa naturalesa), s’ubiquen al llarg de les 
diferents plantes pis de l’edifici.  
 
A la vegada, es proposa baixar a planta baixa tots els patis interiors de l’edifici, que esdevindran 
jardins verticals aportant llum natural als diversos espais diàfans polivalents que conformen 
aquesta planta. Per altra banda, es proposa recuperar i habilitar les cobertes existents com a 
terrasses exteriors, amb usos de caire més íntim com la bugaderia, horts urbans o lleure a 
l’exterior.  
 
D’aquesta manera s’assegura una correcta seguretat i intimitat dels usuaris de l’edifici, ja que els 
usos públics es destinen exclusivament en la planta baixa, amb contacte directe amb el carrer. 
Mentre que únicament el col·lectiu WALDEN o els seus familiars i/o convidats seran els que 
accediran a les plantes superiors privades.  
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6.2.3 Espais privatius 

En relació a la definició de la proposta habitacional, s’ha fet un primer encaix tenint en compte que 
caldrà complir les condicions mínimes d’habitabilitat definides en el Decret 141/2012, de 30 
d’octubre, pel qual es regulen les condicions mínimes d’habitabilitat dels habitatges i la cèdula 
d’habitabilitat. Concretament l’annex 4, Grup B: Intervencions: canvi d’ús total d’un edifici (sobre o 
sota rasant).  

En aquest estadi del projecte, de caràcter d’estudi previ arquitectònic, s’ha procedit a fer unes 
mínimes comprovacions en quant a la superfície mínima habitable per tal de fer-hi encabir el 
programa bàsic indispensable, així com assegurar una correcta ventilació de totes les peces.  

Tot habitatge ha de tenir una superfície útil interior no inferior a 36m2 , i ha de contenir els 
següents elements:  
 

- una estança o sala d’estar menjador (EM): Presentarà una alçada mínima de 2,50m i 
una superfície mínima de 20m2, de manera que permeti la inscripció d’un cercle de 2,80m 
de diàmetre. Quan l’estança sigui un únic espai haurà de permetre la compartimentació 
d’una habitació de 8m2, sense que la sala d’estar ni l’habitació perdin els seus requisits 
obligatoris. 
 

- una cambra higiènica: Ha de ser un recinte independent i de caràcter fix, ha d’estar 
format, com a mínim, per un rentamans, un vàter i una dutxa. No pot servir de pas 
obligatori a la resta de peces que integrin l’habitatge. Presentarà una alçada mínima de 
2,20m. 

 
- un equip de cuina: Ha de ser de caràcter fix i ha d’estar format, com a mínim, per una 

aigüera i un aparell de cocció amb sistema específic d’extracció mecànica de fums fins 
a la coberta. Presentarà una alçada mínima de 2,20m i una amplada mínima d’1m entre 
el taulell de treball i la resta d’equipament o paraments.  

 

En relació als requisits obligatoris de les habitacions en habitatges fins a 2 habitacions: La dimensió 
mínima de tota habitació és de 6m2 i s’hi haurà de poder inscriure un quadrat de 2m de costat, 
sense que aquest quedi envaït pel batent de les portes ni per l’espai destinat a emmagatzematge. 
L’espai d’emmagatzematge mínim serà de 0,60m x 2,20m (fondària x alçada) amb una llargada 
d’1,5m si l’habitació > 8m2 i d’1m si l’habitació ≤ 8m2 

A la vegada, tot habitatge ha de disposar d’una façana oberta a l’espai lliure exterior de l’edifici, 
oferint ventilació i il·luminació, com a mínim, a l’EM. S’haurà de complir un perímetre mínim de 
façana, així com una superfície mínima dels patis de ventilació en funció del tipus d’estança que 
hi ventili. Aquests aspectes ja han estat contemplats en la definició de la present proposta, tal i 
com es pot apreciar a la secció esquemàtica del projecte: 
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Planta pis – detall espais privatius 
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6.2.4 Instal·lacions i eficiència energètica 

La  intenció de la proposta  és  aconseguir  una  edificació  que  sigui  respectuosa  amb  el  seu  
entorn  natural, buscant  ser  el  més  autosuficient  possible  a  nivell  energètic i entenent el 
projecte des de la Bioconstrucció i la consciencia humana cap al planeta terra.  

 

n SISTEMA DE PRODUCCIÓ ENERGÈTIC EDIFICI 

Analitzant les configuracions dels habitatges i les seves característiques s’aposta per un criteri 
energètic centralitzat per la producció de fred i calor dels habitatges. Es podria considerar la sala 
existent en la planta soterrani com a sala destinada a emmagatzematge i distribució de fred i calor 
als usuaris de l’edifici. 

El sistema proposat per la producció energètica de FRED i CALOR, analitzant la peculiaritat de 
l’edifici, és el d’energia aerotèrmica centralitzada. Amb aquest sistema es posarien unitats exteriors 
a la coberta de l’edifici, i es distribuiria el fred i calor a la sala tècnica de nova creació en la planta 
soterrani. 

Aquesta energia es distribuiria a les zones comunitàries i als habitatges per la climatització. Per tal 
de poder comptabilitzar el consum dels diferents usuaris, es col·locaran comptadors energètics 
individuals per vivenda, per tal de poder dur un control dels consums de l’edifici. 

La producció d’ACS també és realitzarà amb l’energia aerotèrmica, i es seguirà el mateix criteri 
tècnic d’acumulació comunitària, distribució als habitatges i comptabilització de consums. 

Per tal de millorar energèticament l’edifici, es proposarà sobre els badalot de coberta la col·locació 
de panells fotovoltaics per la producció d’electricitat. Aquesta producció s’utilitzarà pel propi edifici, 
i en cas de no tenir consum interior en el moment de la producció, es podran fer sistemes tècnics 
per poder desconnectar les plaques o bé si el mercat energètic evoluciona, aportar l’excedent 
energètic a la xarxa i restar de la factura mensual de l’edifici l’energia “regalada” a la companyia 
distribuïdora. 

Per la contractació elèctrica, s’analitzarà la possibilitat de fer una contractació amb mitja tensió, 
amb un CM propi per tal de aconseguir un preu energètic més atractiu; per fer aquesta valoració, 
s’hauria de fer un estudi acurat de la potència real necessària. 

S’analitzarà també si existeix càrrega de molts motors, per analitzar la necessitat de posar bateria 
de condensadors per corregir. Es planteja un sistema de línia elèctrica secundària de seguretat 
vinculada a generadors o bateries. 

 

n SISTEMA DE CLIMATITZACIÓ – RENOVACIÓ D’AIRE 

En tractar-se de cohabitatge sènior, és molt important assegurar la qualitat de l’aire interior, d’acord 
a CTE-DB-HS i R.I.T.E. Es pot plantejar un sistema mecànic o un sistema passiu depenent de les 
demandes de la propietat. 
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A nivell passiu, es plantegen patis interiors en l’edifici. Es proposa dotar-los de vegetació i d’una 
font d'aigua de manera que es generi un tipus pati romà d’ús estiu-hivern, forçant així ventilacions 
a l'estiu de forma natural al generar una diferència de pressió de temperatures. 

A nivell mecànic, es proposaran equips individuals per cada habitatge, a col·locar en el fals sostre 
del bany o cuina, per renovar l’aire i realitzar un intercanvi energètic i recuperació de calor. S’aposta 
per un sistema individualitzat per habitatge, per tal de no ocupar espai a la coberta de l’edifici, que 
es preveu per a ús comú dels propis usuaris. 

Pel que fa a la climatització dels habitatges, s’aposta per un sistema de fancoils individuals amb 
reixa de descàrrega directe amb fred - calor (tipus habitació hotel), i amb un control individualitzat 
i amb gestió màster centralitzada per assegurar un correcte ús per part dels usuaris. Si la previsió 
econòmica ho permet, també es proposaria terra radiant - refrescant per a la calefacció - 
climatització de l’habitatge.  

Pel que fa a la climatització de les estances comunitàries, es proposa també un sistema de fancoils 
combinat amb radiadors de baixa temperatura, amb el suport d’un sistema de climatització amb 
recuperació de calor. 

 
 

n SISTEMA D’AÏLLAMENT 

Es planteja un sistema d’aïllament tèrmic exterior tipus SATE per a la majoria de les façanes.  
Amb les actuacions a cobertes es planteja incorporar aïllament. 
 
 

n SISTEMA D’APROFITAMENT D’AIGÜES PLUJANES 

Es realitzarà un sistema de recollida amb xarxa separativa, d’acord a CTE-DB-HS, i les aigües de 
pluja es podran acumular i utilitzar per a regar les diferents zones. 
 
S’analitzarà la possibilitat de posar un sistema d’aigües grises, aprofitant l’aigua de dutxes i 
banyeres per les descàrregues de W.C. 
 
 

n SISTEMA D’IL·LUMINACIÓ 

Tota la instal·lació d’enllumenat es farà amb equips LED i amb sensors de llum, per tal d’assegurar 
que si hi ha suficient grau de llum natural no s’encenguin llums d’habitacions, espais comuns, 
despatxos, etc. 
 
 

n SISTEMA AVÍS CURES 

En tots els habitatges es planteja un sistema d’avís a cures, per tal que els usuaris de l’edifici 
puguin disposar d’un sistema d’intercomunicació en cas de necessitat. 
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7 Resultat anàlisi de dades 

7.1 Introducció 

Un cop obtingut el disseny tipològic, s’han introduït i parametritzat les dades a través de l’arxiu de 
base de dades, obtenint els següents resums: 

7.1.1 Superfície del projecte: 

SUP CONSTRUIDA 
(Interior)  

SUP CONSTRUIDA 
(Exterior i Interior)  

SUP REFORMA 
(Exterior i Interior)  

ESTIMACIÓ 
SUP. ÚTIL 

3114,24 m² 3933,20 m² 6011.18 m² 3618,54 m² 

 

De tot el còmput de la proposta arquitectònica, si només comptem l’espai d’ús interior (sense 
comptar les cobertes, terrasses i patis) l’actuació es centra en 3.114,24m2. 

Tenint en compte tant els espais exteriors (patis, cobertes i terrasses) com els interiors, el projecte 
afecta a una superfície construïda de 3.933,20m2. 

Si al projecte sumem la superfície de les façanes, estem a una actuació de reforma de 6.011,18m2. 

Finalment ens apareix la dada de l’estimació de la superfície útil essent de 3.618,54m2. Aquesta 
dada apareix a través de fer l’estimació de treure un 8% de la superfície construïda total (comptant 
espais interiors i exteriors) 

 

7.1.2 Relació superfícies entre espais exteriors i interiors 

 SUP CONSTRUIDA  % SUP CONSTRUIDA SUP. ÚTIL 
EXTERIOR 818,96 m² 20,82% 753,4432 m² 
INTERIOR 3114,24 m² 79,18% 2865,1008 m² 

Total  3933,2 m² 100,00% 3618,544 m² 
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7.1.3 Relació superfícies totals per planta (amb espais exteriors) 

 SUP CONSTRUIDA SUP. ÚTIL 
-1 

  

SOTERRANI 324,45 m² 298,49 m² 

0 
  

BAIXA 741,59 m² 682,26 m² 

0,1 
  

ENTRESOL 160,47 m² 147,63 m² 

1 
  

PRIMERA 705,71 m² 649,25 m² 

2 
  

SEGONA 651,71 m² 599,57 m² 

3 
  

TERCERA 421,20 m² 387,50 m² 

4 
  

QUARTA 421,20 m² 387,50 m² 

5 
  

CINQUENA 419,81 m² 386,23 m² 

6 
  

COBERTA 87,06 m² 80,10 m² 

Total  3933,20 m² 3618,54 m² 

 

7.1.4 Relació superfícies interiors per planta 

 SUP CONSTRUIDA  SUP. ÚTIL 
-1 

  

SOTERRANI 324,45 m² 298,49 m² 

0 
  

BAIXA 673,34 m² 619,47 m² 

0,1 
  

ENTRESOL 160,47 m² 147,63 m² 

1 
  

PRIMERA 624,09 m² 574,16 m² 

2 
  

SEGONA 408,52 m² 375,84 m² 

3 
  

TERCERA 408,52 m² 375,84 m² 

4 
  

QUARTA 408,52 m² 375,84 m² 

5 
  

CINQUENA 106,33 m² 97,82 m² 

Total  3114,24 m² 2865,10 m² 
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7.1.5 Relació superfícies totals entre espais privatius i comunitaris (amb espais exteriors) 

 SUP CONSTRUIDA  % SUP CONSTRUIDA  Suma de SUP. ÚTIL 
EC 2769,01 m² 70,40% 2547,4892 m² 
EP 1164,19 m² 29,60% 1071,0548 m² 

Total  3933,2 m² 100,00% 3618,544 m² 
 

En aquesta relació es tenen en compte tant els espais exteriors com els interiors. A la vegada no 
es distingeix entre espais d’ús i no ús, com són els passadissos o els nuclis d’escala. Pel que el 
resultat que ens dóna és la diferència total entre espai comú i espai privatiu de la proposta. 

 

7.1.6 Relació superfícies entre espais privatius i comunitaris 

 SUP CONSTRUIDA  % SUP CONSTRUIDA  Suma de SUP. ÚTIL 
EC 1950,05 m² 62.62% 1794.05 m² 
EP 1164,19 m² 37.38% 1071,05 m² 

Total  3114,24 m² 100,00% 2865,10 m² 
 
En aquesta relació únicament es tenen en compte els espais interiors, sense distingir entre espais 
d’ús i no ús. 
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7.1.7 Relació superfícies entre espais privatius i comunitaris de superfície usable 

 SUP CONSTRUIDA  % SUP CONSTRUIDA  Suma de SUP. ÚTIL 
EC 1061,66 m² 47,70% 976,73 m² 
EP 1164,19 m² 52,30% 1071.05 m² 

Total  2225,85 m² 100,00% 2047,78 m² 
 

Es tracta del mateix còmput anterior, però extraient les superfícies de pas, nuclis d’escales, 
ascensors, etc. Per tant, estem parlant de la superficie d’ús pròpiament. 

 

7.1.8 Relació superfícies segons espai comú normatiu: 

ÚS COMUNITARI? SUP CONSTRUIDA  % SUP CONSTRUIDA  Suma de SUP. ÚTIL 
NO 2150,33 m² 69,05% 1978,30 m² 

SI 963,91 m² 30,95% 886,80 m² 

Total  3114,24 m² 100,00% 2865,10 m² 

 

Aquesta relació ens explica el marge normatiu del 20% de superfície comunitària. Per a aquest 
càlcul, s’han extret les zones de pas, instal·lacions, magatzems, etc., per a poder entendre que 
en quin estem (tenim un marge del 11%).  
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7.1.9 Relació superfícies segons planta i programa: 

 SUP CONSTRUIDA  SUP. ÚTIL 
-1 

  

SOTERRANI 324,45 m² 298,49 m² 

INSTAL·LACIONS 47,49 m² 43,69 m² 

NUCLI 2 PS 38,59 m² 35,50 m² 

MAGATZEM TALLERS 219,88 m² 202,29 m² 

PATI 5 18,49 m² 17,01 m² 

0 
  

BAIXA 741,59 m² 682,26 m² 

ACCÉS 1 38,04 m² 35,0 m² 

ACCÉS 2 84,43 m² 77,68 m² 

ACCÉS NUCLI 6,14 m² 5,65 m² 

BANYS 23,05 m² 21,21 m² 

ESPAI MEDICALITZAT 76,96 m² 70,80 m² 

ESPAIS POLIVALENTS 112,0 m² 103,04 m² 

GARATGE 58,54 m² 53,86 m² 

MAGATZEM 1 10,36 m² 9,53 m² 

MENJADOR-ESTAR-CUINA 193,90 m² 178,39 m² 

NUCLI 1 PB 18,04 m² 16,60 m² 

NUCLI 2 PB 19,27 m² 17,73 m² 

PATI 1 43,58 m² 40,09 m² 

PATI 2 12,75 m² 11,73 m² 

PATI 3 11,92 m² 10,97 m² 

ZONA CONVIDATS 32,61 m² 30,0 m² 

0,1 
  

ENTRESOL 160,47 m² 147,63 m² 

ACCÉS TÈCNIC 137,87 m² 126,84 m² 

SALA LLUMS 22,60 m² 20,79 m² 

1 
  

PRIMERA 705,71 m² 649,25 m² 

CIRCULACIO P1 89,46 m² 82,30 m² 

ESTAR 1 P1 55,54 m² 51,10 m² 

ESTAR 2 P1 15,94 m² 14,66 m² 

ESTAR 3 P1 29,34 m² 26,99 m² 

MAGATZEM P1 6,25 m² 5,75 m² 

NUCLI 1 P1 18,04 m² 16,60 m² 

NUCLI 2 P1 19,27 m² 17,73 m² 

PATI 1 P1 33,07 m² 30,42 m² 

PATI 3 10,16 m² 9,35 m² 

PATI 4 25,71 m² 23,65 m² 

TERRASSA P1 12,68 m² 11,67 m² 

UNITAT 1 55,75 m² 51,29 m² 
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UNITAT 2 39,73 m² 36,55 m² 

UNITAT 3 45,08 m² 41,47 m² 

UNITAT 4 38,34 m² 35,27 m² 

UNITAT 5 45,49 m² 41,85 m² 

UNITAT 6 42,39 m² 39,0 m² 

UNITAT 7 40,48 m² 37,24 m² 

UNITAT 8 41,05 m² 37,77 m² 

UNITAT 9 41,94 m² 38,58 m² 

2 
  

SEGONA 651,71 m² 599,57 m² 

CIRCULACIO P2 65,17 m² 59,96 m² 

ESTAR 1 P2 18,72 m² 17,22 m² 

ESTAR 2 P2 29,34 m² 26,99 m² 

NUCLI 1 P2 18,04 m² 16,60 m² 

NUCLI 2 P2 19,27 m² 17,73 m² 

TERRASSA P2 12,68 m² 11,67 m² 

UNITAT 10 55,75 m² 51,29 m² 

UNITAT 11 36,96 m² 34,0 m² 

UNITAT 12 42,36 m² 38,97 m² 

UNITAT 13 40,48 m² 37,24 m² 

UNITAT 14 40,49 m² 37,25 m² 

UNITAT 15 41,94 m² 38,58 m² 

COBERTES 230,51 m² 212,07 m² 

3 
  

TERCERA 421,20 m² 387,50 m² 

CIRCULACIO P3 65,17 m² 59,96 m² 

ESTAR 1 P3 18,72 m² 17,22 m² 

ESTAR 2 P3 29,34 m² 26,99 m² 

NUCLI 1 P3 18,04 m² 16,60 m² 

NUCLI 2 P3 19,27 m² 17,73 m² 

TERRASSA P3 12,68 m² 11,67 m² 

UNITAT 16 55,75 m² 51,29 m² 

UNITAT 17 36,96 m² 34,0 m² 

UNITAT 18 42,36 m² 38,97 m² 

UNITAT 19 40,48 m² 37,24 m² 

UNITAT 20 40,49 m² 37,25 m² 

UNITAT 21 41,94 m² 38,58 m² 

4 
  

QUARTA 421,20 m² 387,50 m² 

CIRCULACIO P4 65,17 m² 59,96 m² 

ESTAR 1 P4 18,72 m² 17,22 m² 

ESTAR 2 P4 29,34 m² 26,99 m² 

NUCLI 1 P4 18,04 m² 16,60 m² 

NUCLI 2 P4 19,27 m² 17,73 m² 
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TERRASSA P4 12,68 m² 11,67 m² 

UNITAT 22 55,75 m² 51,29 m² 

UNITAT 23 36,96 m² 34,0 m² 

UNITAT 24 42,36 m² 38,97 m² 

UNITAT 25 40,48 m² 37,24 m² 

UNITAT 26 40,49 m² 37,25 m² 

UNITAT 27 41,94 m² 38,58 m² 

5 
  

CINQUENA 419,81 m² 386,23 m² 

COBERTES 1 31,59 m² 29,06 m² 

COBERTES 2 281,89 m² 259,34 m² 

NUCLI 1 P5 26,55 m² 24,43 m² 

NUCLI 2 P5 19,27 m² 17,73 m² 

TALLERS P5 60,51 m² 55,67 m² 

6 
  

COBERTA 87,06 m² 80,10 m² 

BADALOT 1 60,51 m² 55,67 m² 

BADALOT 2 26,55 m² 24,43 m² 

Total  3933,20 m² 3618,54 m² 

 

 

7.1.10 Relació d’unitats privatives per planta: 

 UNITATS SUP CONSTRUIDA  SUP. ÚTIL 
1    

PRIMERA 9 390,25 m² 359,03 m² 

UNITAT 1 1 55,75 m² 51,29 m² 

UNITAT 2 1 39,73 m² 36,55 m² 

UNITAT 3 1 45,08 m² 41,47 m² 

UNITAT 4 1 38,34 m² 35,27 m² 

UNITAT 5 1 45,49 m² 41,85 m² 

UNITAT 6 1 42,39 m² 39,0 m² 

UNITAT 7 1 40,48 m² 37,24 m² 

UNITAT 8 1 41,05 m² 37,77 m² 

UNITAT 9 1 41,94 m² 38,58 m² 

2  
  

SEGONA 6 257,98 m² 237,34 m² 

UNITAT 10 1 55,75 m² 51,29 m² 

UNITAT 11 1 36,96 m² 34,0 m² 

UNITAT 12 1 42,36 m² 38,97 m² 

UNITAT 13 1 40,48 m² 37,24 m² 

UNITAT 14 1 40,49 m² 37,25 m² 

UNITAT 15 1 41,94 m² 38,58 m² 
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3  
  

TERCERA 6 257,98 m² 237,34 m² 

UNITAT 16 1 55,75 m² 51,29 m² 

UNITAT 17 1 36,96 m² 34,0 m² 

UNITAT 18 1 42,36 m² 38,97 m² 

UNITAT 19 1 40,48 m² 37,24 m² 

UNITAT 20 1 40,49 m² 37,25 m² 

UNITAT 21 1 41,94 m² 38,58 m² 

4  
  

QUARTA 6 257,98 m² 237,34 m² 

UNITAT 22 1 55,75 m² 51,29 m² 

UNITAT 23 1 36,96 m² 34,0 m² 

UNITAT 24 1 42,36 m² 38,97 m² 

UNITAT 25 1 40,48 m² 37,24 m² 

UNITAT 26 1 40,49 m² 37,25 m² 

UNITAT 27 1 41,94 m² 38,58 m² 

Total  27 1164,19 m² 1071,05 m² 

 

 

7.1.11 Relació d’unitats privatives segons habitacions: 

Nº HABITACIONS UNITATS % UNITATS 
1 22 81,48% 
2 5 18,52% 

Total  27 100,00% 
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7.1.12 Relació tipologies d’espai per planta: 

Aquesta taula ens mostra les superfícies dels espais per plantes en relació a quin tipus d’espai es 
tracta. S’han categoritzat els espais segons: necessitats bàsiques, oci, espai exterior, espais 
habitacionals i zones auxiliars (per a més detall veure quadre adjunt en l’apartat 6.1 Definició de 
programa) 

 SUP .CONSTRUIDA  SUP. ÚTIL 
-1 324,45 m² 298,49 m² 

SOTERRANI 324,45 m² 298,49 m² 

AUXILIARS 324,45 m² 298,49 m² 

0 741,59 m² 682,26 m² 

BAIXA 741,59 m² 682,26 m² 

AUXILIARS 10,36 m² 9,53 m² 

BASIQUES 329,40 m² 303,05 m² 

CIRCULACIONS 198,53 m² 182,65 m² 

EXTERIOR 68,25 m² 62,79 m² 

OCI 135,05 m² 124,25 m² 

0,1 160,47 m² 147,63 m² 

ENTRESOL 160,47 m² 147,63 m² 

AUXILIARS 160,47 m² 147,63 m² 

1 705,71 m² 649,25 m² 

PRIMERA 705,71 m² 649,25 m² 

AUXILIARS 6,25 m² 5,75 m² 

BASIQUES 100,82 m² 92,75 m² 

CIRCULACIONS 126,77 m² 116,63 m² 

EXTERIOR 81,62 m² 75,09 m² 

HABITACIONAL 390,25 m² 359,03 m² 

2 651,71 m² 599,57 m² 

SEGONA 651,71 m² 599,57 m² 

BASIQUES 48,06 m² 44,22 m² 

CIRCULACIONS 102,48 m² 94,28 m² 

EXTERIOR 243,19 m² 223,73 m² 

HABITACIONAL 257,98 m² 237,34 m² 

3 421,20 m² 387,50 m² 

TERCERA 421,20 m² 387,50 m² 

BASIQUES 48,06 m² 44,22 m² 

CIRCULACIONS 102,48 m² 94,28 m² 

EXTERIOR 12,68 m² 11,67 m² 

HABITACIONAL 257,98 m² 237,34 m² 

4 421,20 m² 387,50 m² 

QUARTA 421,20 m² 387,50 m² 

BASIQUES 48,06 m² 44,22 m² 

CIRCULACIONS 102,48 m² 94,28 m² 

EXTERIOR 12,68 m² 11,67 m² 
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HABITACIONAL 257,98 m² 237,34 m² 

5 419,81 m² 386,23 m² 

CINQUENA 419,81 m² 386,23 m² 

BASIQUES 60,51 m² 55,67 m² 

CIRCULACIONS 45,82 m² 42,15 m² 

EXTERIOR 313,48 m² 288,40 m² 

6 87,06 m² 80,10 m² 

COBERTA 87,06 m² 80,10 m² 

EXTERIOR 87,06 m² 80,10 m² 

Total general 3933,20 m² 3618,54 m² 
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8 Annex: PLANELLS ESTUDI TIPOLOGIC 

EA01 – ESTAT ACTUAL RECULL PLANTES I NIVELLS ......................................................... E: 1/300 

EA02 – ESTAT ACTUAL RECULL PLANTES I NIVELLS ......................................................... E: 1/300 

EA03 – ESTAT ACTUAL RECULL SECCIONS I NIVELLS ....................................................... E: 1/300 

EA04 – ESTAT ACTUAL RECULL ALÇATS ........................................................................... E: 1/300 

 

G01 - IDEES PROJECTE PLANTES 1 ................................................................................... E: 1/300 

G02 - IDEES PROJECTE PLANTES 2 ................................................................................... E: 1/300 

G03 - IDEES PROJECTE SECCIONS .................................................................................... E: 1/300 

G04 – ESQUEMA USOS AXONOMÈTRICA ........................................................................ E: 1/150 

G05 – RESUM PROPOSTES DISTRIBUCIÓ – OPCIO A ........................................................ E: 1/300 

G06 – RESUM PROPOSTES DISTRIBUCIÓ – OPCIO A ........................................................ E: 1/300 

G07 – RESUM PROPOSTES DISTRIBUCIÓ – OPCIO B ........................................................ E: 1/300 

G08 – RESUM PROPOSTES DISTRIBUCIÓ – OPCIO B ........................................................ E: 1/300 

G09 –OPCIO A – PLANTA SOTERRANI .............................................................................. E: 1/150 

G10 –OPCIO A – PLANTA BAIXA ...................................................................................... E: 1/150 

G11 –OPCIO A – PLANTA ENTRESOL ................................................................................ E: 1/150 

G12 –OPCIO A – PLANTA PRIMERA ................................................................................. E: 1/150 

G13 –OPCIO A – PLANTES 2, 3 i 4 .................................................................................... E: 1/150 

G14 –OPCIO A – PLANTA COBERTA  ................................................................................ E: 1/150 
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RESUM PLANTES

Espai de circulació

Espais privatius

Espais comuns exterior

Espais comuns

LLEGENDA USOS

AXONOMÈTRICA USOS GENERALS



EC_US
MAGATZEM TALLERS PS

S.U: 219.88 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 PS

S.U: 38.59 m²

EC_US
INSTAL·LACIONS
S.U: 47.49 m²

EC_EXTERIOR
PATI 5

S.U: 18.49 m²

EP_UNITATS

 m²
EP_UNITATS

UNITAT 2
S.C: 39.73 m²

EP_UNITATS
UNITAT 3

S.C: 45.08 m²

EP_UNITATS
UNITAT 4

S.C: 38.34 m²

EP_UNITATS
UNITAT 5

S.C: 45.49 m²

EP_UNITATS
UNITAT 8

S.C: 41.05 m²

EP_UNITATS
UNITAT 9

S.C: 41.94 m²

EP_UNITATS
UNITAT 7

S.C: 40.48 m²

EP_UNITATS
UNITAT 6

S.C: 42.39 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 P1

S.C: 19.27 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 P1

S.C: 18.04 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 1 P1

S.C: 55.54 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 3 P1

S.C: 29.34 m²

EC_EXTERIOR
PATI 3

S.C: 10.16 m² EC_EXTERIOR
PATI 4

S.C: 25.71 m²

EC_EXTERIOR
PATI 1 P1

S.C: 33.07 m²

EC_EXTERIOR
TERRASSA P1
S.C: 12.68 m²

EC_PAS
CIRCULACIÓ

P1
S.C: 89.46 m²

EP_UNITATS
UNITAT 1

S.C: 55.75 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 2 P1

S.C: 15.94 m²

EC_US
MAGATZEM P1
S.U: 6.25 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 PB

S.C: 19.27 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 PB

S.C: 18.04 m²

EC_DIAFAN
ESPAIS

POLIVALENTS
S.C: 112.00

m²
EC_PAS
ACCÉS 2

S.C: 84.43 m²

EC_US
MAGATZEM 1

S.C: 10.36 m²

EC_US
GARATGE

S.C: 58.54 m²

EC_PAS
ACCÉS 1

S.C: 38.04 m²

EC_HABIATCIONAL
ZONA

CONVIDATS
S.C: 32.61 m²

EC_HABIATCIONAL
ESPAI

MEDICALITZAT
S.C: 76.96 m²

EC_EXTERIOR
PATI 1

S.C: 43.58 m²

EC_EXTERIOR
PATI 3 PB

S.C: 11.92 m²

EC_EXTERIOR
PATI 2

S.C: 12.75 m²

EC_PAS
ACCÉS NUCLI
S.C: 6.14 m²

EC_US
BANYS

S.C: 23.05 m²

EC_DIAFAN
MENJADOR-ESTAR-CUINA

S.C: 193.90
m²

EC_ÚS
SALA LLUMS

S.C: 22.60 m²

EC_US
ACCÉS TÈCNIC
S.C: 137.87 m²
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PLANTA SOTERRANI

PLANTA ENTRESÒL

PLANTA BAIXA

PLANTA PRIMERA

EC_Ús diafan

EC_Exterior

EC_Habitacional

EC_Núclis verticals

EP_Unitats familiars

EC_Ús comú bàsic

EC_Espais de pas

LLEGENDA USOS



EP_UNITATS
UNITAT 14

S.C: 40.49 m²

EP_UNITATS
UNITAT 15

S.C: 41.94 m²

EP_UNITATS
UNITAT 13

S.C: 40.48 m²

EP_UNITATS
UNITAT 12

S.C: 42.36 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 P2

S.C: 18.04 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 1 P2

S.C: 18.72 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 2 P2

S.C: 29.34 m²

EC_EXTERIOR
TERRASSA P2
S.C: 12.68 m²

EC_PAS
CIRCULACIÓ

P2
S.C: 65.17 m²

EP_UNITATS
UNITAT 10

S.C: 54.16 m²

EP_UNITATS
UNITAT 11

S.C: 36.96 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 P2

S.C: 19.27 m²

EC_EXTERIOR
COBERTA P2

S.U: 230.51 m²

EP_UNITATS
UNITAT 20

S.C: 40.49 m²

EP_UNITATS
UNITAT 21

S.C: 41.94 m²

EP_UNITATS
UNITAT 19

S.C: 40.48 m²

EP_UNITATS
UNITAT 18

S.C: 42.36 m²

EP_UNITATS
UNITAT 16

S.C: 54.16 m²

EP_UNITATS
UNITAT 17

S.C: 36.96 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 P3

S.C: 19.27 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 P3

S.C: 18.04 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 1 P3

S.C: 18.72 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 2 P3

S.C: 29.34 m²

EC_EXTERIOR
TERRASSA P3
S.C: 12.68 m²

EC_PAS
CIRCULACIÓ

P3
S.C: 65.17 m²

EP_UNITATS
UNITAT 26

S.C: 40.49 m²

EP_UNITATS
UNITAT 27

S.C: 41.94 m²

EP_UNITATS
UNITAT 25

S.C: 40.48 m²

EP_UNITATS
UNITAT 24

S.C: 42.36 m²

EP_UNITATS
UNITAT 22

S.C: 54.16 m²

EP_UNITATS
UNITAT 23

S.C: 36.96 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 P4

S.C: 19.27 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 P4

S.C: 18.04 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 1 P4

S.C: 18.72 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 2 P4

S.C: 29.34 m²

EC_EXTERIOR
TERRASSA P4
S.C: 12.68 m²

EC_PAS
CIRCULACIÓ

P4
S.C: 65.17 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 PC

S.C: 19.08 m²

EC_HABIATCIONAL
TALLERS P5

S.U: 60.51 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 PC

S.U: 26.55 m²

EC_EXTERIOR
COBERTES
S.U: 419.56

m²
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PLANTA SEGONA

PLANTA QUARTA

PLANTA TERCERA

PLANTA CINQUENA

EC_Ús diafan

EC_Exterior

EC_Habitacional

EC_Núclis verticals

EP_Unitats familiars

EC_Ús comú bàsic

EC_Espais de pas

LLEGENDA USOS



EC_US
MAGATZEM TALLERS PS

S.U: 238.44 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 PS

S.U: 38.59 m²

EC_US
INSTAL·LACIONS
S.U: 47.49 m²

EP_UNITATS
UNITAT 1

S.C: 55.75 m²

EP_UNITATS
UNITAT 2

S.C: 39.73 m²

EP_UNITATS
UNITAT 3

S.C: 45.08 m²

EP_UNITATS
UNITAT 4

S.C: 38.34 m²

EP_UNITATS
UNITAT 5

S.C: 45.49 m²

EP_UNITATS
UNITAT 8

S.C: 41.05 m²

EP_UNITATS
UNITAT 9

S.C: 41.94 m²

EP_UNITATS
UNITAT 7

S.C: 40.48 m²

EP_UNITATS
UNITAT 6

S.C: 42.39 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 P1

S.C: 19.27 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 P1

S.C: 18.04 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 1 P1

S.C: 18.83 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 3 P1

S.C: 29.34 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 2 P1

S.C: 15.94 m²
EC_EXTERIOR

PATI 3
S.C: 10.16 m² EC_EXTERIOR

PATI 4
S.C: 25.71 m²

EC_EXTERIOR
PATI 1 P1

S.C: 33.07 m²

EC_EXTERIOR
TERRASSA P1
S.C: 12.68 m²

EC_US
MAGATZEM P1
S.U: 6.25 m²

EC_PAS
CIRCULACIÓ

P1
S.C: 89.46 m²

EP_UNITATS
UNITAT 30

S.C: 36.71 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 PB

S.C: 19.27 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 PB

S.C: 18.04 m²

EC_HABITACIONAL
TALLERS

S.C: 20.89 m²

EC_PAS
ACCÉS 2

S.C: 103.45
m²

EC_US
MAGATZEM 1

S.C: 13.80 m²

EC_US
GARATGE

S.C: 58.54 m²

EC_PAS
ACCÉS 1

S.C: 38.04 m²

EC_HABIATCIONAL
ZONA

CONVIDATS
S.C: 32.61 m²

EC_HABIATCIONAL
ESPAI

MEDICALITZAT
S.C: 76.96 m²

EC_EXTERIOR
PATI 1

S.C: 43.58 m²

EC_EXTERIOR
PATI 3 PB

S.C: 11.92 m²

EC_EXTERIOR
PATI 2

S.C: 12.75 m²

EC_PAS
ACCÉS NUCLI
S.C: 6.14 m²

EC_US
BANYS

S.C: 23.05 m²

EC_DIAFAN
MENJADOR-ESTAR-CUINA

S.C: 193.90
m²

EP_UNITATS
UNITAT 28

 S.U: 41.53 m²

EP_UNITATS
UNITAT 29

 S.U: 45.65 m²

EC_ÚS
SALA LLUMS

S.C: 22.60 m²

EC_US
ACCÉS TÈCNIC
S.C: 137.87 m²
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PLANTA ENTRESÒL

PLANTA BAIXA
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EC_Ús diafan
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LLEGENDA USOS



EP_UNITATS
UNITAT 14

S.C: 40.49 m²

EP_UNITATS
UNITAT 15

S.C: 41.94 m²

EP_UNITATS
UNITAT 13

S.C: 40.48 m²

EP_UNITATS
UNITAT 12

S.C: 42.36 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 P2

S.C: 18.04 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 1 P2

S.C: 18.72 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 2 P2

S.C: 29.34 m²

EC_EXTERIOR
TERRASSA P2
S.C: 12.68 m²

EC_PAS
CIRCULACIÓ

P2
S.C: 65.17 m²

EP_UNITATS
UNITAT 10

S.C: 54.16 m²

EP_UNITATS
UNITAT 11

S.C: 36.96 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 P2

S.C: 19.27 m²

EC_EXTERIOR
COBERTA P2

S.U: 230.51 m²

EP_UNITATS
UNITAT 20

S.C: 40.49 m²

EP_UNITATS
UNITAT 21

S.C: 41.94 m²

EP_UNITATS
UNITAT 19

S.C: 40.48 m²

EP_UNITATS
UNITAT 18

S.C: 42.36 m²

EP_UNITATS
UNITAT 16

S.C: 54.16 m²

EP_UNITATS
UNITAT 17

S.C: 36.96 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 P3

S.C: 19.27 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 P3

S.C: 18.04 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 1 P3

S.C: 18.72 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 2 P3

S.C: 29.34 m²

EC_EXTERIOR
TERRASSA P3
S.C: 12.68 m²

EC_PAS
CIRCULACIÓ

P3
S.C: 65.17 m²

EP_UNITATS
UNITAT 26

S.C: 40.49 m²

EP_UNITATS
UNITAT 27

S.C: 41.94 m²

EP_UNITATS
UNITAT 25

S.C: 40.48 m²

EP_UNITATS
UNITAT 24

S.C: 42.36 m²

EP_UNITATS
UNITAT 22

S.C: 54.16 m²

EP_UNITATS
UNITAT 23

S.C: 36.96 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 P4

S.C: 19.27 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 P4

S.C: 18.04 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 1 P4

S.C: 18.72 m²

EC_DIAFAN
ESTAR 2 P4

S.C: 29.34 m²

EC_EXTERIOR
TERRASSA P4
S.C: 12.68 m²

EC_PAS
CIRCULACIÓ

P4
S.C: 65.17 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 2 PC

S.C: 19.08 m²

EC_HABIATCIONAL
TALLERS P5

S.U: 60.51 m²

EC_NUCLIS
NUCLI 1 PC

S.U: 26.55 m²

EC_EXTERIOR
COBERTES
S.U: 419.56

m²
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PLANTA SEGONA

PLANTA QUARTA

PLANTA TERCERA

PLANTA CINQUENA

EC_Ús diafan

EC_Exterior

EC_Habitacional

EC_Núclis verticals

EP_Unitats familiars

EC_Ús comú bàsic

EC_Espais de pas

LLEGENDA USOS



escala

ascensors

TALLERS

INSTAL·LACIONS

TRASTERS

PLANTA SOTERRANI
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HALLESTAR

escala

ascensors
WC

WC

TALLERS

ACCÉS
AMBULÀNCIA

magatzem

SALA DE CURES

PIS
MEDICALITZAT

PIS
CONVIDATS

CUINA

WC

WC

em
m

ag
at

ze
m

at
ge

es
ca

la

as
ce

ns
or

s

MENJADOR

TALLERS

HALL

magatzem
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ascensors
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SALA
PROJECCIÓ

MAGATZEM
TRASTERS
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D'ESTAR

ZONA
D'ESTAR

magatzem
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HABITACIÓ 1 (H)
S.U: 8.84 m²

Sup. mín 36 m²
UNITAT 9

Sup. mín 36 m²
UNITAT 8

Sup. mín 36 m²
UNITAT 7

Sup. mín 36 m²
UNITAT 6

Sup. mín 36 m²
UNITAT 1

Sup. mín 36 m²
UNITAT 2

Sup. mín 36 m²
UNITAT 3 Sup. mín 36 m²

UNITAT 4

Sup. mín 36 m²
UNITAT 5
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HABITACIÓ 1 (H)
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Sup. mín 36 m²
UNITAT 15

Sup. mín 36 m²
UNITAT 14

Sup. mín 36 m²
UNITAT 13

Sup. mín 36 m²
UNITAT 12

Sup. mín 36 m²
UNITAT 10

Sup. mín 36 m²
UNITAT 11

PLANTA SEGONA, TERCERA I QUARTA
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BUGADERIA

TALLERS

ZONA
HORTS

PLANTA  CINQUENA
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