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Area: Desenvolupament del Territori
Expedient: 02.08.07.1437 2/2025
Procediment: Contractacions mixtes

INFORME TECNIC

Ferriol Hereu Fina, arquitecte; Oriol Picart Puertas, arquitecte técnic i Miquel Guell Sola,
enginyer de 'Ajuntament de Ripoll, en virtut del que preveu l'article 188.3 del Decret Legislatiu
1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme i I'article 13.3 del
Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica, s’emet el seglient,

INFORME

I. Identificacio de la finca

e Descripcio de les obres: Proposta
Avantprojecte de l'adequacié de la nau del Pla per a
residéncia de persones grans i centre de dia.

o Emplacament de les obres: Avinguda del Téextil. Parcel.la 03
o Referéncia cadastral: 3320918DG3732S0001RK

o Classificacio del sol: Sol urba consolidat.

e Qualificacio del sol: Zona d’activitats economiques

segons volumetria especifica (17)

Il. Fonhaments de dret

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal POUM de Ripoll, aprovat definitivament per la CTU
en data 25/07/2008.

Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’'urbanisme
(TRLUC).

Ill. Antecedents

.- En data 9 de setembre de 2025 i num. reg. 8495/2025 es presenta Projecte executiu per a
la rehabilitaci6é energética de la nau El Pla a Ripoll. Fase PIREP a Ripoll.

El projecte contempla la rehabilitacié energética completa de I'envolupant (faganes i coberta),
aixi com actuacions de restauracié patrimonial i reforcos estructurals a les encavallades de
coberta.

.- L'objecte d’aquest informe rau en la valoracié de I'Avantprojecte de I’obra d’adequacié
de I'edifici i les instal-lacions assistencials, sanitaries, técniques i de serveis de la nau
del Pla a Ripoll necessaries per a destinar-ho a residéncia per a la gent gran i centre de
dia amb els corresponents serveis analegs i complementaris, que contingui les
caracteristiques fonamentals del futur Projecte Técnic de I'Obra d’adequacié de l'edifici i les
instal-lacions assistencials, sanitaries, técniques i de serveis de la nau del Pla a Ripoll
necessaries per a destinar-ho a residencia per a la gent gran i centre de dia amb els
corresponents serveis analegs i complementaris a executar.
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La presentacié de I'Avantprojecte respon a la documentacié relativa als criteris subjectes a
valoracié prévia mitjan¢ant judici de valor en base al contingut i conforme els requisits i
especificacions establerts en el Plec de clausules administratives i en el Plec de prescripcions
técniques, per tal que la mesa de contractacio pugui procedir a la seva valoracio.

IIl. Consideracions

.- El Decret 179/1995, de 13 de juny, pel qual s’aprova el Reglament d’obres, activitats i serveis
dels ens locals, estableix a I'Art.21.2 el contingut de I'avantprojecte, el qual ha de ser suficient
per tal que dels documents que l'integren se’'n puguin conéixer els criteris sobre els extrems
fonamentals i les condicions basiques per elaborar el projecte.

.- La Guia de contingut documental del projecte d’edificacié, editada pel Col-legi d’Arquitectes
de Catalunya (COAC), estableix els continguts minims per al desenvolupament dels projectes
en fases.

En aquest sentit estableix que en fase d’Avantprojecte s’indiquen els aspectes que formen
part del contingut documental essencials, referits als seus condicionants principals:

.- Informacié previa: antecedents i condicionants de partida.

.- Descripci6 del projecte

.- Prestacions de I'edifici: exigéncies a garantir en funcié de les caracteristiques de I'edifici

Pel que fa a la documentacié grafica, en fase d’avantprojecte s’inclouran planols de situacié
general i de conjunt necessaris, amb indicaci6 de I'escala utilitzada i cotes suficients per a la
correcta comprensié arquitectonica del projecte i la justificacié de la normativa i per a definir
els aspectes essencials de I'obra

.- Definicié urbanistica i implantacio

.- Definicié arquitectonica de l'edifici

.- Pressupost

El contingut dels diferents apartats de I’Avantprojecte es desenvoluparan en major o menor
grau en funcié de la seva rellevancia en el disseny i configuracié del projecte, atenent a
I'objecte que tenen.

.- Pel que fa a les caracteristiques generals de I'edifici i a efectes de valorar la seva viabilitat
com a projecte constructiu apte per a ser executat i complir amb el seu desti funcional, cal
remetre’s integrament a la regulacié que estableix el Codi Técnic de I'Edificacié per al conjunt
de documents relacionats amb la seguretat estructural, seguretat en cas d’'incendi, seguretat
d'utilitzacié i accessibilitat, salubritat, proteccié contra el soroll, estalvi d’energia i altres
requisits de 'edifici en base a la normativa d’aplicacié vigent.

.- EI Decret 92/2002, de 5 de marg, pel qual s’estableixen la tipologia i les condicions funcionals
dels centres i serveis sociosanitaris i se’'n fixen les normes d’autoritzacio, estableix tant els
requisits funcionals i assistencials com fisics i materials minims que han de complir els serveis
d’'internament, d’atencio6 de dia i equips d’avaluacié i suport.

.- El Plec de clausules administratives i en el Plec de prescripcions técniques estableix la
valoracié de la qualitat técnica d’aquest avantprojecte i de les propostes contingudes en el
mateix, el seu caracter innovador, 'adaptacié al medi i I'entorn, i la millor adequacié de les
solucions proposades a la finalitat i desti de I'edifici de la residéncia de persones grans i centre
de dia, aixi com les garanties de proteccié o menor impacte mediambiental de I'execucié del
projecte i la seva gestid, i I'eficieéncia energética i de costos de funcionament en les solucions
proposades, en base als segiients aspectes concrets:
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a) Caracteristiques estétiques i de disseny: Fins a 5 punts.

Es valorara conjuntament la qualitat arquitectonica de la proposta en relacié amb la
tipologia de I'edifici i I'is previst, I'impacte visual i 'adaptacié a I'entorn i topografia del lloc,
aixi com el tractament dels espais exteriors.

Forma de presentacio — Contingut minim de I’Avantprojecte:

. Meméria resumida descriptiva de la proposta i justificativa de la solucié adoptada.

. Justificacié del compliment de les caracteristiques urbanistiques, amb descripcid dels
parametres aplicables.

. Planols de situacié i generals de conjunt en planta i seccié.

. Planols de planta, seccié i alcats, a escala.

. Esquemes de compartimentacio i evacuacio.

. Esquemes d’accessibilitat i supressio de barreres arquitectoniques i urbanistiques.

b) Caracteristiques funcionals: fins a 5 punts

Es valorara el desenvolupament i la parametritzacié de les necessitats previstes en el Pla
Funcional de la proposta presentada, I'aprofitament racional de I'immoble i la claredat
morfoldgica i funcional de les arees funcionals i dels circuits interiors i exteriors.

Forma de presentacié — Contingut minim de I’Avantprojecte:

. Memoria resumida i justificacié conforme al Pla Funcional.

. Quadre resum comparatiu de superficies utils i construides del pla funcional sol-licitat

i de la proposta, per arees funcionals i totals.

. Esquema de totes les plantes amb diferenciacié cromatica de les arees funcionals,
circuits interiors, exteriors i accessos.

c) Caracteristiques técniques constructives de I’edifici i les instal-lacions: fins a 5 punts
Es valorara la qualitat constructiva, idoneitat de les instal-lacions, elements que
contribueixin a I'estalvi energétic, facilitat de manteniment, proteccié mediambiental
(principi de no causar perjudici significatiu al medi ambient, DNSH), aplicacié de recursos
naturals i comportament bioclimatic de I'edifici.
Forma de presentacio — Contingut minim de I’Avantprojecte:
. Memodria resumida dels sistemes proposats i qualitats dels materials.
Memoéria resumida de les instal-lacions, sistemes de produccid, emmagatzematge i
distribucio.
. Proposta resumida d’estalvi energetic en relacié amb les caracteristiques
constructives, climatoldgiques i instal-lacions plantejades.

d) Projecte d’equipament: fins a 5 punts
Es valorara la concrecio i adequacioé de I'equipament i mobiliari al projecte de I'edifici i a les
funcions i serveis a prestar.
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IV. Informe de valoracio

Arran del contracte mixt de les obres d’execuci6 del projecte per a la rehabilitacié energética
de la nau el Pla de Ripoll (PIREP), tal i com preveuen les clausules administratives particulars
reguladores del contacte, es presenta un Unic avantprojecte a efectes de valoracié en base
als seglients criteris d’adjudicacio establerts per la clausula dinovena.

a) Caracteristiques estétiques i de disseny

L’abast de 'Avantprojecte d’adequacié proposa la rehabilitacio de la totalitat de la planta baixa
i la meitat de la planta primera i s’ajusta a les previsions establertes pel POUM de Ripoll, pel
que fa a l'aprofitament assignat a aquest solar com a finca num. 3 de la reparcel-lacié del
PMU-03 “El Pla”, amb un sostre computable equivalent a 3611,78m2.

La proposta de condicionament dels espais interiors de I'edifici de I'antiga fabrica del Pla es
veu supeditada a la volumetria existent, estructura i sobre tot composicio i distribucié de les
obertures de la facana, donat que es tracta d’un edifici catalogat com a BCIL amb numero
d’element 04 “Conjunt fabrica El Pla” i amb un grau de proteccio6 parcial dels volums i de les
facanes.

En aquets sentit la proposta d’adequacio de la nau del Pla per a residéncia de persones grans
i centre de dia, s’ajusta a les determinacions i als condicionants del propi edifici aixi com als
objectius de la rehabilitacié que se’'n preveu a partir del projecte executiu per a la rehabilitacio
energética de la nau del Pla, com a primera fase d’actuacio.

Aixi mateix I'Gs final com a centre sociosanitari s’ajusta les determinacions de la Normativa
del POUM pel que fa als usos admesos en la Zona d’activitats Economiques en edificacio
catalogada (17.4), que preveu la compatibilitat dels usos sanitari i assistencial.

Tot i donar compliment als parametres urbanistics i d’adaptacié als requeriments de I'edifici
existent, I'organitzacio i distribucié dels espais interiors esdevé inevitablement condicionada
al ritme i composicié de les obertures de la fagcana alhora de disposar-hi les unitats
d’habitacions per tal de garantir-ne la necessaria il-luminacié i ventilacié natural.

Aquesta organitzacié dels espais residencials, juntament amb la previsio d’'una alta capacitat
de places d’ocupacié, generen un esquema en planta del qual en resulta un ampli i continu
espai central, sense il-luminacié exterior, en que es concentra la circulacié i comunicacioé entre
totes les dependéncies, tant residencials com de serveis, juntament amb les comunicacions
verticals i els diferents espais comuns d’estada i relacié.

En aquest sentit, per bé que I'organitzacié dels espais esdevé coherent amb el programa de
necessitats, la rigidesa en la disposicié de les habitacions i la gran dimensié Unica de la
circulacioé central, generen una imatge de monotonia, escassa privacitat i interferéncia d’usos
entre els diferents zones i les seves necessitats funcionals.

Pel que fa a la relacié amb I'entorn cal posar en valor 'enorme potencial que representen tant
els espais publics urbanitzats de I'entorn de I'edifici, com el propi pati posterior de I'antiga
fabrica, alhora d’esdevenir espais oberts amb grans possibilitats com a complement de les
zones d’estada i lleure i accessos i circulacions especifics per a determinats serveis de la
residéncia.

La documentacié de I’Avantprojecte no posa en valor cap d’aquests aspectes referents a la
relacié amb els espais exteriors, tot i que es tracta d’'uns condicionants importants que caldra
gue siguin considerats i incorporats en el desenvolupament del projecte.
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Forma de presentacié — Contingut minim de I’Avantprojecte:

. La memoria presentada fa una relacié molt esquematica tant pel que fa a descripci6 de la
proposta com de la seva justificacié de la soluci6é adoptada.

. La memoria no fa cap tipus de justificacidé respecte de la normativa urbanistica ni dels
condicionaments especifics de I'edifici existent ni del seu entorn.

La documentacié grafica es redueix a planols de l'edifici a petita escala, tant de
'emplacament E:1/500, com de plantes i seccions generals (E:1/300), amb la distribucié i
organitzacié proposada.

. No es presenta cap meméaria ni planol referent a esquemes de circulacié ni d’evacuacié.
. No es presenta cap memoria ni planol referent a accessibilitat ni supressié de barreres
arquitectoniques i urbanistiques.

b) Caracteristiques funcionals

Pel que fa a les caracteristiques funcionals, I'Avantprojecte manca de concrecié pel que fa a
la definicié i estudi dels accessos i relacié tant amb els espais publics de I'entorn i amb el
condicionament del propi espai lliure posterior de I'edifici, aixi com dels espais interiors, alhora
de garantir un bon funcionament i correcta adequacioé a les necessitats i requisits funcionals i
assistencials que han de complir els centres geriatrics en base a la normativa reguladora, a
efectes de garantir 'obertura i activitat com a centre de salut.

La previsié d’un elevat nombre de places per al servei d’'internament de la residéncia, fa que
la ocupacié de les unitats d’habitacions amb obertures a cada una de les balconeres, vagi en
detriment de poder dotar d’'unes majors dimensions, il-luminacié i en definitiva, major qualitat
als espasi comuns d’estada relacié i convivencia que proposa I'Avantprojecte.

Totila disposicio dels espasi de menjadors, la sala polivalent i la zona d’estada amb obertures
directes a facana, la proposta contempla un seguit d’espais centrals entremitjos, com a ambits
d'estada, sense il-luminacié exterior que interfereixen clarament amb les zones de pas i
circulacio de serveis o que es disposen davant per davant de les unitats residencials. Aquesta
situacié es reprodueix en major intensitat a la planta primera, on unicament es disposa d’'una
zona d’estada com a menjador amb contacte a I'exterior.

Cal tenir present la doble necessitat d’espais comuns donat que la proposta també preveu
acollir les necessitats de centre de dia i per tant una afluéncia d’usuaris superior a la dels
requeriments estrictes de la residéncia.

En aquest sentit, cal valorar la possibilitat que en els espais de la planta primera que
I'Avantprojecte contempla com a ampliacié de la residéncia, es puguin preveure part de les
zones i serveis que requereix la normativa referent a centres sociosanitaris, que complementin
les funcions que ara es concentren en la sala polivalent de la planta baixa, on s’hi preveu
acollir diverses necessitats assistencials en un sol espai, com son la rehabilitacié i terapia
funcional, i I'atenci6 social.

Aixi mateix en aquesta possible ampliacio es poden preveure espais i serveis complementaris,
com ara aules d’estudi-biblioteca, tallers, espai de multimédia..., que de ben segur aporten
qualitat en el servei i millora en I'atenci6 als usuaris.

Aixi mateix cal incidir novament en la necessitat de condicionar i adequar I'espai del pati
exterior de I'edifici com a zona d’estada exterior i passeig.
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Forma de presentaciéo — Contingut minim de I’Avantprojecte:

. La memodria no recull ni detalla un pla funcional complert dels serveis de residéncia ni de
centre de dia.

. La memdria aporta quadre de superficies utils i construides dels diferents espais arees
funcionals i totals.

. A nivell esquemaitic els planols unicament identifiquen amb un color els espasi no residencials
gque aglutinen tant zones de comunicacié com d’estada. Espais de residencials, de serveis i
administratius resten també identificats de manera conjunta.

C) Caracteristiques técniques i constructives de I'edifici i les instal-lacions.

D’entrada cal posar de manifest la impossibilitat de valorar certs aspectes referents a la
qualitat constructiva i la idoneitat de les instal-lacions a partir del grau de definicié i els
requeriments de contingut documental d’'un Avantprojecte.

En aquest sentit, al marge d’aspectes generals referents al conjunt de la construccié, que ja
han de quedar resolts en la primera fase d’execucié de I'evolvent de I'edifici. Unicament cal
valorar la descripci6é genérica de materials d’acabat interior, que recull la memoéria descriptiva
de l'avantprojecte referent a paviments, parets, fals sostres i revestiment, com a materials i
acabats que garanteixen una qualitat ajustada als requeriments normatius i han de facilitar el
bon manteniment.

Segons es desprén de la proposta recollida a I’Avantprojecte, es fan evidents certes variacions
respecte de les solucions constructives recollides en el “Projecte executiu per a la rehabilitacié
energeética de la nau El Pla a Ripoll” corresponent a la fase prévia de rehabilitacié energética
de I'envolupant de I'edifici de I'antiga fabrica i d’actuacions de restauracio patrimonial i reforgos
estructurals a les encavallades de coberta.

En primer lloc I'Avantprojecte preveu la conservacio i per tant rehabilitacié de la totalitat del
forjat existent del sostre de la planta baixa, format per pilars i jasseres de fosa de ferro i cobert
amb voltes de mad de pla. En sentit contrari, el projecte executiu de la primera fase contempla
I'enderroc de tot aquest forjat, amb la preservacié provisional de pilars i jasseres, per tal de
garantir I'estabilitat dels murs de tancament fins al seu refor¢ definitiu o la previsié d’'una
estructura i un sostre alternatius, en la fase d’adequacié de I'edifici per a dotar-lo d’us definitiu.

En segon lloc I'Avantprojecte planteja una ocupacié parcial de la planta baixa en forma de
soterrani a I'extrem nord de la nau. Novament el projecte d’execucié no contempla aquest
aprofitament, fet que obligara a unes solucions alternatives de refor¢ dels murs perimetrals
amb sistemes de fonamentacié profunda, per tal d’ocupar-ne el subsol.

Aquestes variacions, en cas de prevaldre les solucions constructives i formals que proposa
I’Avantprojecte, comportara que previ inici de les obres d’execucié de la primera fase, calgui
determinar i valorar exactament I'abast de les solucions definitives, a efectes de modificar el
projecte d’execucié aprovat per tal d’'incorporar-les i determinar-ne I'ajust economic.
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Pel que fa a la valoracié dels requeriments dels diversos serveis i instal-lacions, cal remarcar
novament que dificilment I’Avantprojecte presentat permet determinar-ne millores, més enlla
de les solucions principals pel que fa a condicionament energétic de I'evolvent ja previstos en
el projecte d’execucié de la primera fase. Amb tot caldra seguir i analitzar el desenvolupament
del projecte alhora de valorar els requeriments pel que fa als condicionaments i serveis
interiors del futur equipament, en concordanca amb les corresponents previsions recollides a
la memoria presentada.

En referéncia a les exigéncies a les a que ha de donar resposta el condicionament de 'edifici
d'acord amb la normativa d’aplicacio, el contingut de la proposta recollida a I'Avantprojecte
hauria de poder determinar els condicionants de disseny que fan referéncia a la seguretat en
cas d’incendi, la seguretat d’utilitzacié i accessibilitat prevista al Codi Técnic de I'Edificacio.

Es precisament en I'avaluacié genérica dels aspectes referents a seguretat en cas d’incendi,
referents a la sectoritzacié d’espais, dimensionat de passos i portes, recorreguts d’evacuacié
i/o necessitat de previsid d’instal-lacions de proteccié activa contra incendis, on es posa de
manifest que la documentacié no aporta el detall suficient per a poder fer-ne una diagnosi i
garantir la formalitzacié i organitzacié dels espais i proposats com a solucié definitiva de
projecte.

En aquest sentit pel que fa la tramitacié administrativa, d’acord al que s’estableix a la Llei
3/2010, del 18 de febrer, de prevencid i seguretat en materia d’incendis en establiments,
activitats i infraestructures, tenint en compte el seu Us hospitalari €s preceptiu un informe del
Departament competent de la Generalitat de Catalunya; el conjunt de la documentacié
presentada es considera insuficient per a la seva tramesa a efectes de ser informada, en
relacié al compliment de la normativa de prevencié i seguretat en cas d’incendi, per I'ens
competent.

Forma de presentacié — Contingut minim de I’Avantprojecte:

. Constructivament la memoria tant sols fa referéncia a acabats materials de tractament interior
dels diferents espasi.

. La memoria descriu de forma genérica els sistemes i instal-lacions de condicionament, sense
aportar esquemes o documentacio grafica referents a les instal-lacions dels diferents serveis.

d) Projecte d’equipaments

La memodria de I'Avantprojecte incorpora la presentacié d’'una empresa responsable del
disseny, la produccié i subministrament de solucions técniques de descans i mobiliari
especialitzat. En aquest sentit, al marge de la presentacié comercial d’aquesta empresa i la
mostra d’imatges renderitzades d’'uns espasi moblats i disposicié de mobiliari als planols de
planta, cal considerar les solucions de la proposta, ajustades a les necessitats i requeriments
funcionals i a les instal-lacions per a I'ils de centres sociosanitaris.



V. Conclusions

Segons el que s’ha exposat a l'informe de valoracié, el document de la memodria i la
documentacié grafica que constitueixen I'Avantprojecte per a 'adequacié de la nau del Pla
com a residéncia de persones grans i centre de dia, no garanteix que el seu desenvolupament
posterior com a projecte d’execucio, resti subjecte a modificacions considerables tant a nivell
constructiu com d’organitzacié dels espasi i funcionament del servei.

VI. Valoracio
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