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ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart d’Arinsal

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Hi ha una zona afectada per l’àmbit d’afectació i de protecció del sobrevol d’un telecabina.











ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart d’Erts

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

S’admet l’ús d’aparcament a cel obert dins l’àmbit A-08, sens perjudici de la concreció de la seva localització, configuració, ti-
tularitat, règim de gestió i, si escau, cessió mitjançant el planejament derivat.



























ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Hi ha una zona afectada per l’àmbit d’afectació i de protecció del sobrevol d’un telecabina.





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

1) Edificabilitat: L’edificabilitat podrà augmentar amb 364,70 m2 més si aquesta edificabilitat es trasllada de la N-12. 

ALTRES PRESCRIPCIONS

-





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

La normativa de l’àmbit queda sotmesa als criteris i recomanacions del decret del M.I. Govern del 20 de maig de 2009, pel qual 
s’estableix l’entorn de protecció de la Farga Rossell, parròquia de la Massana.

Segons normativa de la zona d’influència (clau 13), zona sensible (clau S2) i la zona d’acompanyament (clau A1).





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de l’Aldosa

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

La normativa de l’àmbit queda sotmesa als criteris i recomanacions del decret del M.I. Govern del 20 de maig de 2009, pel qual 
s’estableix l’entorn de protecció de la Farga Rossell, parròquia de la Massana.

Segons normativa de la zona d’influència (clau 13) i la zona sensible (clau S2).





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Hi ha una zona afectada per l’àmbit d’afectació i de protecció del sobrevol d’un telecabina.









ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de l’Aldosa

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

La normativa de l’àmbit queda sotmesa als criteris i recomanacions del decret del M.I. Govern del 20 de maig de 2009, pel qual 
s’estableix l’entorn de protecció de la Farga Rossell, parròquia de la Massana.

Segons normativa de la zona d’influència (clau 13).







ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de Sispony

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

La normativa de l’àmbit queda sotmesa als criteris i recomanacions de l’entorn de protecció de la Casa Rull i de l’església de 
Sant Joan de Sispony.

Segons normativa de la zona d’influència (clau 13).





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de Sispony

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Si es tiren les construccions ja bastides (encara que només en sigui una part), els propietaris hauran d’enretirar els metres pre-
establerts a la normativa per vials.

La normativa de l’àmbit queda sotmesa als criteris i recomanacions de l’entorn de protecció de la Casa Rull i de l’església de 
Sant Joan de Sispony.

Segons normativa de la zona d’influència (clau 13), zona d’acompanyament (clau A1), zona sensible (clau S2a) i de la zona sensi-
ble (clau S2b).













ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart d’Anyós

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

1) Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació. Però la línia d’edificació pot coincidir amb 
l’alineació del vial al qual dona front, sempre que es respecti la separació mínima a l’eix del vial de 5,00 metres.

2) Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat net de la parcel·la és el reflectit a la memòria del pla parcial per a cada una de les parcel·les. La 
totalitat de la superfície de les plantes semisoterrànies computarà a efectes de l’edificabilitat, excepte si es destinen exclusivament a l’es-
tacionament de vehicles.

3) Unitats d’edificació. No es faran edificacions de més de 2.000,00 m² de sostre en una sola parcel·la (sense comptar soterranis).

4) Llargada màxima de la façana. La llargada màxima de la façana no pot superar els 32 metres.

5) Separacions unihabitatge. L’edificació ha de separar-se, com a mínim, 4,00 metres dels límits de la parcel·la veïna.

La línia d’edificació pot coincidir amb l’alineació del vial al qual dona front, però respectant que hi hagi una distància mínima a l’eix del vial 
de 5,00 metres.

6) Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació en plantes aèries o semisoterrànies serà del 33% de la seva 
superfície neta.

En soterrani es podrà ocupar fins a un màxim del 70% de la superfície neta de la parcel·la. L’ocupació màxima en soterrani podrà coincidir 
amb els límits de la parcel·la.

7) Alçada reguladora. L’alçada reguladora màxima de l’edificació serà de 8,00 metres, corresponents a planta baixa, una planta pis i la plan-
ta sotacoberta.

Es mesurarà des del punt més baix de la plataforma d’anivellament fins a l’arrencament de la coberta.

8) Altres paràmetres.

- Les plataformes d’anivellament en els límits de la parcel·la seran lliures, podent arribar als límits de les parcel·les veïnes.

- No s’admeten cases prefabricades de fusta.

Només s’admet com a ús principal el d’unihabitatge.

- Tota edificació s’haurà d’adaptar a l’entorn existent seguint les normes tradicionals de composició i sense emprar materials que no harmo-
nitzin amb el caràcter de la zona en què se situa.

- Els murs d’aterrassament es tractaran sempre amb criteris d’integració al paisatge.

- La coberta de l’edifici haurà de tenir un pendent mínim del 30% i màxim del 45%.

- La teulada de l’edifici haurà d’ésser construïda amb llosa. Els llosats han de ser degudament ferrats amb trencaneus i disposar de canals 
per a la recollida d’aigües pluvials i de neu, en conduccions separades de les aigües residuals.

- Les llucanes han de respectar el pendent mínim establert per a la teulada, no poden comportar una ocupació superior al 40% de la superfí-
cie total en planta del llosat, ni excedir els límits de les façanes.

- L’espai sotacoberta haurà de ser accessible en la seva totalitat.

- En la coberta de l’edificació es podran situar panells de captació d’energia solar, amb la condició que s’integrin harmònicament amb la 
llosa, que ha de mantenir el seu caràcter predominant.

- L’alçada màxima lliure del terra de la planta sotacoberta al sostre configurat per la coberta no podrà excedir els 4,50 metres.

- Les façanes dels edificis hauran de tenir un tractament respectuós amb l’entorn, de manera que harmonitzin amb ell. La superfície de les 
façanes haurà de ser tractada preferentment amb pedra natural i fusta, de manera que, com a mínim, un 70% de la seva superfície estigui 
recoberta amb pedra.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.













ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de Pal

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Cal tenir present i complir en tot moment la normativa aprovada al Pla Especial de Pal.

La parcel·la situada entre el riu de Pal, l’avinguda de la Fontanella i el marge esquerre del torrent del Regatell, té un ús exclusi-
vament d’aparcament privat.





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de l’Aldosa

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

a) Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada.

b) Unitats d’edificació. L’edificació no es pot formalitzar en unitats independents de més de 8.000 m² de sostre. S’entén per uni-
tat d’edificació tot conjunt d’edificació continu, separat d’una altra edificació.

c) Separacions. L’edificació ha de separar-se, com a mínim, 7,00 metres dels límits amb la zona de cessió; entre edificis la sepa-
ració mínima serà de 6,00 metres; la separació mínima als límits de la unitat serà de 6,00 metres.

d) Alçada reguladora. L’alçada reguladora màxima serà de 23,80 metres; s’inclourà un màxim de sis plantes.

e) Soterranis. Es podran construir soterranis en el 100% de la superfície del solar.

f) Ocupació de la parcel·la. L’ocupació serà lliure.

g) Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment ajardinada en el 50%. La resta de la superfície 
(50%) pot anar pavimentada; també s’admeten accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessari, traçat amb pa-
viment dur.

La zona ajardinada, tot i haver-hi el substrat de terres, podrà quedar acabada amb gespa artificial d’alta qualitat, justificada 
sota certificat de la casa i del col·locador, basant-se en el fet que les fibres siguin d’un mínim de 5 cm, 11.300 Dtex, fibra lubri-
cada amb tractament anti-UVA resistent a la calor i al fred, fil recte de poliolefina i suport de polipropilè, llastrada amb sorra de 
sílice arrodonida de granulometria 0,3/0,8 i cautxú de granulometria 0,5/1,5.

h) Tractament de les cobertes. Les cobertes podran ser planes.

i) Edificabilitat neta. Pot ser diferent per a cadascuna de les parcel·les.

ALTRES PRESCRIPCIONS

La normativa de l’àmbit queda sotmesa als criteris i recomanacions del decret del M.I. Govern del 20 de maig de 2009, pel qual 
s’estableix l’entorn de protecció de la Farga Rossell, parròquia de la Massana.

Segons normativa de la zona d’influència (clau 13).

Normativa subsidiària de la unitat d’actuació A-43.

El terreny de la unitat A-43 es troba en part dins de l’entorn de protecció de la Farga Rossell.

Els solars fora dels entorns de protecció es regiran pels paràmetres que es troben establerts dins la fitxa A-43.

Els solars que es troben inclosos dins els entorns de protecció i concretament en la zona 3 es regiran per les següents normes:

Murs

Manteniment en l’estat actual i restauració, si s’escau, dels murs de pedra.

Els nous murs seran realitzats amb murs de pedra (de característiques físiques i d’aspecte similar a la pedra tradicional del sec-
tor), inspirant-se en els murs tradicionals.

Medi ambient i tancaments.

S’exclou la tala d’arbres i els desbrossaments localitzats i radicals, a no ser que estiguin justificats o en l’emplaçament dels edi-
ficis.

Substitució de la tala per una replantació tret que estigui justificada.



Els tancaments han d’estar d’acord amb el caràcter natural predominant. Afavorir els tancaments vegetals vius d’espècies locals 
i/o amb materials naturals (pedra, fusta, ferro...). S’exclou tota mena de dispositiu artificial de vegetació com ara jardineres, 
parterres, plantacions exòtiques...

Conservació i manteniment de la vegetació existent dins del solar, en els indrets no edificats.

Cal plantar o replantar espècies vegetals de varietats autòctones.

Mobiliari urbà i senyalització.

S’exclou tota mena de mobiliari urbà incompatible amb el caràcter natural de la zona, o que pertorbi la visió dels monuments.

S’exclou tota classe de senyalització, a excepció d’aquella que estigui estrictament lligada a la seguretat de les persones i a la 
comprensió i interpretació del monument. La implantació, les dimensions i els acabats han de ser concebuts amb cura de mane-
ra que siguin eficaços però discrets.

Vials i xarxes diverses

Conservació i manteniment dels camins existents en el seu traçat actual i en el seu caràcter natural i rural (terra, empedrats...).

El disseny i tractament dels espais lliures i de la vialitat, així com els materials que s’hi usin, seran els que permetin una millor 
integració al paisatge, evitant en la mesura del possible l’ús de paviments asfàltics en voravies.

Les xarxes i instal·lacions necessàries seran soterrades.

L’enllumenat públic s’integrarà en el paisatge, amb colors i tonalitats fosques i sense que la seva alçada superi la vegetació que 
l’envolta. Els nivells d’il·luminació seran els mínims per emfatitzar la visió dels dos monuments i alhora garantir la seguretat de 
les persones.

Les instal·lacions de seguretat viària i els suports dels panells es pintaran amb una tonalitat fosca que s’acordi amb l’entorn.

Implantació

Les noves construccions s’implantaran en les zones grafiades al plànol núm. 10 (“Previsió d’implantació” del Pla Parcial).

Volumetria

Les volumetries de les noves construccions deixaran, almenys en les últimes plantes, passos visuals a les zones verdes posteriors.

Els volums es tractaran de forma que s’aconsegueixin jocs d’ombres, que enriqueixin i trenquin la continuïtat de les façanes, 
podent utilitzar balcons, tribunes, reculades, etc.

Les façanes se separaran un mínim de 4 metres de les parcel·les veïnes i podran estar alineades a vials o camins.

Cobertes

Les canals de recollida d’aigua seran de coure i el ràfec de coberta seguirà el model constructiu tradicional.

Les finestres de coberta es realitzaran amb proporcions rectangulars, amb la dimensió més gran situada en el sentit del pendent, 
encastades arran del pla de coberta i sense dispositius exteriors de filtre solar que sobresurtin. Cap d’elles serà més gran de 2 
m².

S’admetrà una capellina o llucana per cada 50 m² de coberta.

Els equipaments tècnics necessaris s’integraran a l’interior del volum de coberta, sense que sobresurtin. S’exclouen els metalls 
brillants aparents. Es dissimularan les antenes hertzianes i parabòliques de manera que no siguin visibles des de l’àmbit públic. 
Si subsisteix algun dubte quant a la seva visibilitat, se’ls aplicarà una pàtina de tonalitat fosca. S’exclouen altres instal·lacions 
de tot tipus, com ara publicitat, climatitzacions, cartells, il·luminacions, etc.



Obertures

La profunditat dels balcons i les galeries s’estudiarà per crear un joc d’ombres harmònic.

Tancaments

Els envidriaments no poden ser tractats amb acabats reflectants que potenciïn l’emmirallament.

No s’admetran colors llampants, com els primaris (blau, vermell, groc), ni el verd base.

Usos

A més dels usos admesos per a la zona urbana (clau ZU), s’admeten els usos descrits a la zona residencial (clau ZR), definits a les 
normes urbanístiques:

1. S’admeten com a usos principals: unihabitatge, plurihabitatge, hoteler (excepte càmping i caravàning), residencial i aparca-
ment privat o destinat al públic, soterrat.

2. S’admeten com a usos compatibles: sanitari, sociosanitari, social, educatiu, cultural, religiós, esportiu, protecció, comerç i 
producció industrial artesanal (màxim 150 m² de local) i allotjament rural (un cop decretada la nova normativa comunal al res-
pecte).

3. S’admeten com a usos complementaris: comerç petit, oficina, restauració, aparcament privat o destinat al públic (soterrat o 
a l’aire lliure dins de la mateixa parcel·la i amb un ajardinament mínim del 30%) i rural vinculat als condicionants que estableixi 
el Govern.

4. No s’admeten com a usos compatibles, quan es tracta d’una mateixa parcel·la, l’ús hoteler amb el de plurihabitatge o uniha-
bitatge.

5. El Comú podrà denegar el permís d’obertura o podrà cessar l’activitat sempre que hi hagi presència evident de qualsevol 
molèstia greu, perill o pol·lució, sota qualsevol forma, o que es perjudiqui la bona estètica.

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.







ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els terrenys es divideixen en lòbuls: lòbul 1, lòbul 2 i lòbul 3

LÒBUL 1:

- Condicions de l’edificació: L’edificació de nova planta haurà d’ajustar-se segons la secció que s’adjunta, normativa i els condi-
cionants següents:

a) Sistema d’ordenació: El sistema d’ordenació serà per alineació a vial o a l’espai cívic.

b) Edificabilitat: L’edificabilitat màxima serà de 17.099 m² de sostre; la qual es distribuirà en un màxim de set plantes.c) Ocupa-
ció: L’ocupació màxima serà de 2.685 m² de sòl. Emplaçats en la clau ZU del lòbul 1.

d) Alçada reguladora: L’alçada màxima serà de 26,60 m.

e) Soterranis: Es poden construir soterranis en el 100% d’ocupació de l’inmoble.

f) La fondària màxima edificable serà de 22,00 m.

g) Densitat lliure.

- Usos autoritzats: Segons secció 6.3 zona urbana (clau ZU).

LÒBUL  2:

- L’edificabilitat màxima serà la permesa a la zona urbana podent rebre edificabilitat del lòbul 1 per assolir l’alçada màxima de 
zona urbana.

- La resta de les condicions d’edificació d’acord amb la zonificació de zona urbana (clau ZU).

LÒBUL 3:

- L’edificabilitat màxima serà la permesa a la zona residencial i casc antic.

- La resta de les condicions d’edificació d’acord amb la zonificació de zona residencial (clau ZR).

 
La cessió del 5% d’aquesta unitat d’actuació es materialitzarà amb terrenys classificats en parcs i jardins (PJ) dins del lòbul 1.





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Condicions de l’edificació:

- Segons la normativa i les condicions concretes segons conveni.

- L’ocupació del sòl privat serà de 216 m².

- L’edificabilitat privada total serà de 1.078 m² de sostre. Aquesta estarà per sobre de la cota 1.248,27, distribuïda en cinc plan-
tes.

- La volumetria serà lliure.

Usos autoritzats:

- Segons la secció 6.3, zona urbana (clau ZU).

- Per sota de la cota 1.248,27, tot i no ser plantes soterrànies, tindran l’ús d’aquestes.

Cessions:

- Segons conveni.





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de l’Aldosa

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Edificabilitat pendent d’exhaurir segons conveni.





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de Sispony

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Les condicions de l’edificació són les definides a continuació:

a) Sistema d’ordenació: El sistema d’ordenació serà per edificació per definició volumètrica, la lineal de l’edificació pot 
coincidir amb l’alineació del vial.

b) Espai ocupable i l’envolupant seran les definides al croquis adjunt.

c) Parcel·la mínima serà 1.607,54 m².

d) Edificabilitat: L’edificabilitat màxima serà de 5.996,28 m², quedant distribuïda en 4.096,75m² entre la planta primera 
per sota del nivell de la carretera general i les plantes superiors dins el volum permès; 781,26 m2 en la planta segona per 
sota del nivell de la carretera general quedant els usos d’aquesta segona planta per sota de la carretera general limitat a 
aparcament, locals tècnics i trasters; 197,20 m² corresponents a la superfície de la pèrgola de benzinera preexistent so-
bre rasant de CG-3 i 921,07 m² distribuïts en les plantes semisoterrànies -1 i -2, corresponents a la superfície preexistent 
sota la plataforma de benzinera amb ús exclusiu de magatzem o trasters.

e) Fondària màxima serà de 15,50 m. 

f) Número de plantes màxima serà de dues plantes semisoterrànies, cinc plantes aèries i una planta soterrani. 

g) Cossos volats: S’admet la construcció de cossos volats tancats, semitancats o oberts amb una longitud màxima d’1/10 
de l’amplada del carrer, i com a màxim 1,50 m, amb una alçada mínima de vol de 3,50 m respecte a la vorera. 

h) Pati de parcel·la destinat a ús d’habitatge, residencial o hoteler ha de respectar el diàmetre mínim inscriptible de 
4,50 m.

i) Alçada reguladora: L’alçada reguladora màxima serà de 13,50 m a la carretera general. La de la façana posterior serà la 
distancia resultant que s’origini mantenint el ràfec a la cota deis 13,50 m per sobre de la carretera general fins a la seva 
intersecció vertical amb el camí. 

j) Soterranis: Segons Normativa d’eixample urbà (100%). La planta soterrània serà per sota del terreny existent (Mur exis-
tent ) amb usos exclusius de soterrani.

k) Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació: Quedarà enjardinada o pavimentada podent ser apte pel pas 
de vehicles.

l) Les façanes es tractaran amb pedra en el 40% de la seva superfície, com a mínim.

m) La densitat total serà de 38 habitatges.

n) La coberta de l’edifici haurà de tenir un pendent mínim del 30% i màxim del 100%

Usos autoritzats: 

- Segons la secció 6.4 Zona eixample urbà (Clau ZE). Ús compatible: benzinera.

Cessions: 

- Donades les preexistències de la unitat d’actuació, i en base als convenis atorgats entre el Comú i la propietat, la cessió serà 
en una unitat immobiliària situat en planta baixa d’una superfície de 317,96 m², així com en un espai exterior situat davant del 
local de referencia.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Condicions de l’edificació:

a) Sistema d’ordenació: El sistema d’ordenació serà per definició volumètrica.

b) Ocupació de la parcel·la: L’ocupació serà lliure.

c) Tractament de les cobertes: Les cobertes podran ser planes.
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Quart de l’Aldosa

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Regulació de les zones i subzones:

Definició:

La zona residencial (clau ZR) correspon a les àrees de densitat baixa que es desenvolupen en habitatges independents o agru-
pats.

Condicions de l’edificació:

L’edificació haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

- Sistema d’ordenació: el sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

- Edificabilitat: l’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és de 0,8 m² sostre / m² sòl.

- Parcel·lació: la superfície mínima de la parcel·la de nova creació és de 600 m² per a unihabitatge.

L’amplada de la façana al vial d’accés de la parcel·la de nova creació queda fixada al plànol I2.2 de la documentació gràfica 
(planejament vigent segons conveni previ).

- Separacions unihabitatge: l’edificació ha de separar-se, com a mínim, 4 metres dels límits de la parcel·la veïna. Es poden ados-
sar dues parcel·les veïnes configurant un edifici de dos habitatges, de tipus adossat o bé en vertical (un sobre l’altre); l’alçada 
reguladora i el nombre de plantes es prendran pel conjunt en el mateix punt.

- Connexions entre edificis: es podran connectar edificis de diferents parcel·les que configurin una sola unitat immobiliària mit-
jançant un passadís per sobre del nivell del terreny, de 3 metres d’amplada màxima construïda i de 2,50 metres d’alçada lliure 
i, just a sobre, una coberta amb un pendent del 30%.

- Ocupació de la parcel·la: l’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà del 33% de la seva superfície.

- Alçada reguladora i nombre de plantes: l’alçada reguladora màxima de l’edificació serà de 8 metres, correspo-
nents a planta baixa i dues plantes pis. En qualsevol cas, l’alçada de l’arrencament de les cobertes en cada punt no 
pot situar-se per sobre dels 10,50 metres de la cota natural del terreny en el mateix punt. Les caixes dels ascen-
sors, per facilitar l’accessibilitat als edificis, podran excedir fins a 4,50 metres l’alçada reguladora màxima (ARM). 
 
- Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació: el 50% de la superfície quedarà totalment enjardinada i disposarà d’un 
arbre de 2,50 m d’alçada mínima (de varietat autòctona) per cada 30 m² de superfície enjardinada. La resta de la superfície 
(50%) pot anar pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessari, tractats amb 
paviment dur.

La zona enjardinada podrà quedar acabada amb gespa artificial d’alta qualitat, justificada mitjançant un certificat del fabricant 
i de l’instal·lador.

Ocupació dels soterranis:

- Unihabitatge: l’ocupació màxima de la parcel·la serà del 70% de la superfície. A la part del soterrani que no es trobi sota la 
projecció de l’edifici, als efectes de l’enjardinament i en cas que no estigui pavimentada, hi haurà d’haver un gruix mínim de 
0,50 metres de terra per sobre.

Tractament de la façana:

- Les façanes es revestiran amb pedra símil de la del país en el 70% de la seva superfície, com a mínim.

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

Condicions de l’edificació:

-Segons normativa de la zona urbana (clau ZU) i la zona d’eixample urbà (clau ZE).

-L’edificabilitat màxima de la unitat s’obtindrà a partir de simular solars nets, dintre de tota la unitat (terrenys de cessió més 
els restants), obtenint la volumetria màxima en zona d’eixample urbà, aplicant una ocupació del 50% i un coeficient d’edificabi-
litat net 2,5 m²s/m²s.

L’edificabilitat màxima resultant es distribuirà en els solars classificats de zona urbana, aplicant la tipologia volumètrica que co-
rrespongui i, en el cas que no s’exhaureixi tota l’edificabilitat, el volum superior guanyarà plantes en alçada proporcionalment 
igual en tots els edificis que es puguin projectar.

-A aquests valors d’edificabilitat caldrà tenir en compte els metres quadrats necessaris per fer un cul de sac de les mides que 
descriu el reglament d’urbanització, en el cas que la rasant del nou vial de Govern a l’altre costat del riu no permetés realitzar 
aquesta connexió amb uns altres valors dintre dels permesos per les diferents normatives i reglaments.

- S’haurà de preveure un pont de connexió amb la nova carretera de desviació de la Massana, amb una amplada mínima de 6m, 
d’acord amb el conveni urbanístic.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

a) Les alçades dels dos unihabitatges, a fi i efecte de no perdre vistes, quedaran de la següent manera: L’unihabitatge de la 
parcel·la superior podrà gaudir de planta baixa, primera i sotateulada; el de la parcel·la inferior només de planta baixa i so-
tateulada i, si es fa necessari, un mínim altell, quan es demostri que no és possible distribuir l’edificabilitat en dues plantes. 
 
b) Les portes i tanques d’accés al vial d’accés seran iguals per les dues parcel·les, a fi i efecte de donar una imatge unitària.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

La normativa de l’àmbit queda sotmesa als criteris i recomanacions del decret del M.I. Govern del 20 de maig de 2009, pel qual 
s’estableix l’entorn de protecció de la Farga Rossell, parròquia de la Massana.
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Quart d’Anyós

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ:

a) Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà de construcció aïllada segons parcel·lació. Però la línia de l’edificació pot 
coincidir amb l’alineació del vial al qual dóna front, respectant que hi hagi una distància a l’eix del vial de 5,00 m.

b) Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és de 0,8 m² sostre/m² sòl. La totalitat de la superfície de les plan-
tes semisoterrànies computarà a efectes d’edificabilitat.

c) Parcel·lació. La superfície mínima de la parcel·la de nova creació és de 600 m² per unihabitatge i d’un mínim de 2.500 m² per 
plurihabitatge i altres usos.

d) Unitat d’edificació. El sostre màxim edificable en una parcel·la no pot superar els 2.000 m².

e) Llargada màxima de la façana. La llargada no pot superar els 32 metres.

f) Separacions unihabitatge. L’edificació ha de separar-se, com a mínim, 4 metres dels límits de la parcel·la veïna. Es poden 
adossar dues parcel·les veïnes configurant un edifici de dos habitatges.

g) Separacions plurihabitatges i altres usos. L’edificació ha de separar-se, com a mínim, 6 metres dels límits de la parcel·la veïna 
i 12 metres entre edificis. La línia d’edificació pot coincidir amb l’alineació del vial al qual dóna front, però respectant que hi 
hagi una distància mínima a l’eix del vial de 5 metres.

h) Connexió entre edificis. Es podran connectar edificis de diferents parcel·les que configurin una sola unitat immobiliària, a 
base de fer un passadís per sobre del nivell del terreny, de 3 metres d’amplada màxima construïda i 2,50 metres d’alçada míni-
ma lliure i, just a sobre, una coberta amb pendent del 30%.

i) Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 33% de la seva superfície.

j) Alçada reguladora i nombre de plantes. L’alçada reguladora màxima de l’edificació serà de 8 metres, corresponents a planta 
baixa i dues plantes pis. En qualsevol cas, l’alçada de l’arrencament de les cobertes en cada punt no pot situar-se per sobre dels 
10,50 metres de la cota natural del terreny en el mateix punt.

k) Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment enjardinada en el 95%, disposant d’un arbre de 
2,50 metres d’alçada mínima (de varietat autòctona) per cada 30 m² de superfície enjardinada. La resta de superfície (5%) pot 
anar pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessari, tractats amb paviment 
dur.

l) Ocupació dels soterranis:

Unihabitatge: l’ocupació màxima de la parcel·la serà del 70% de la superfície. 
Plurifamiliar i altres usos: l’ocupació màxima serà del 80% de la superfície. 
 
A la part del soterrani que no es trobi per sota de la projecció de l’edifici, als efectes de l’enjardinament, i que no estigui pavi-
mentada, hi haurà d’haver un gruix mínim de 0,60 metres de terra per sobre.

m) Densitat en plurihabitatge: en una parcel·la només podrà haver-hi un màxim de 12 habitatges.

n) Amplada en plurihabitatge adossat: en cases adossades, les amplades entre eixos de les mitgeres no poden ser inferior a 6 
metres.

o) Les façanes es revestiran amb pedra símil del país en el 70% de la seva superfície. Si són cases de fusta es revestiran, com a 
mínim, amb pedra símil del país en el 55% de la seva superfície.



Es limita l’alçada màxima de les edificacions que es poden construir a les parcel·les 1, 2, 3, 4, 5, 13, 14 i 15 de la unitat d’ac-
tuació A-54 de la revisió del POUP de La Massana, a les cotes altimètriques següents:

- Parcel·la número 1:                           Cota màxima carenar acabat: 1.416,20 m

- Parcel·la número 2:                           Cota màxima carenar acabat: 1.415,05 m

- Parcel·la número 3:                           Cota màxima carenar acabat: 1.414,30 m

- Parcel·la número 4:                           Cota màxima carenar acabat: 1.412,40 m

- Parcel·la número 5:                           Cota màxima carenar acabat: 1.409,95 m

- Parcel·la número 13:                         Cota màxima carenar acabat: 1.423,70 m

- Parcel·la número 14:                         Cota màxima carenar acabat: 1.422,30 m 

- Parcel·la número 15:                         Cota màxima carenar acabat: 1.421,95 m

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart d’Arinsal

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ:

-Les concretes segons conveni, ajustant-se a la normativa i als condicionants següents:

a) Sistema d’ordenació: El definit segons la volumetria existent.

b) Edificabilitat: L’edificabilitat màxima serà de:

22.920 m² en blocs

1.590 m² en zones centrals comunitàries entre blocs.

c) Ocupació màxima de la parcel·la: L’ocupació màxima no pot ser superior a l’existent.

d) Tractament de les superfícies no ocupades per les edificacions: Quedaran enjardinades o correctament pavimentades segons 
el cas.

e) Les façanes es tractaran amb pedra símil del país en el 40% de la seva superfície, com a mínim.

Usos autoritzats:

S’admeten com a usos principals:

Unihabitatge

Plurihabitatge

Residencial

Hoteler (menys el de càmping i caravaning)

Oficines

S’admeten com a usos compatibles:

Sanitari

Sociosanitari

Social

Educatiu

Esportiu

Cultural

Recreatiu, a excepció de les sales de festes i discoteques

Protecció

Industrial i tallers de reparació de vehicles, en un mateix edifici d’habitatges, en les situacions 1a, 1b, 2, 3, 4, 5.

Nota: El càlcul de càrrega de foc pot efectuar-se d’acord amb les regles CEPREVEN o el codi document bàsic SI del CTE espanyol.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

-

ALTRES PRESCRIPCIONS

La normativa de l’àmbit queda sotmesa als criteris i recomanacions del decret del M.I. Govern del 20 de maig de 2009, pel qual 
s’estableix l’entorn de protecció de la Farga Rossell, parròquia de la Massana.

 
- Segons normativa de la zona d’influència (clau 13).
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ (ZM1):

a) Sistema d’ordenació d’alineació a carrer.

b) Separacions. Entre edificis la separació mínima serà de 6,00 metres.

c) Alçada reguladora. L’alçada reguladora màxima serà de 9 metres.

L’edificació constarà com a màxim de dues plantes: planta semisoterrada i planta baixa.

d) Soterranis. Es podran construir soterranis, els quals no ocuparan una superfície superior a la superfície de la planta baixa.

e) Ocupació de la parcel·la. La ocupació serà lliure.

f) Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Aquesta zona podrà ser enjardinada o pavimentada.

g) Tractament de les cobertes. Les cobertes podran ser planes.

h) Tractament de façanes: Es revestiran amb pedra o aplacat de pedra, com a mínim en un 20% de la superfície de cada faça-
na.

i) Edificabilitat màxima 2.250 m².

j) Usos. S’admeten els usos de zona urbana (Clau ZU) i Zona Residencial (Clau ZR).

ALTRES PRESCRIPCIONS

La normativa de l’àmbit queda sotmesa als criteris i recomanacions del decret del M.I. Govern del 20 de maig de 2009, pel qual 
s’estableix l’entorn de protecció de la Farga Rossell, parròquia de la Massana.

- Segons normativa de la zona d’influència (clau 13) i la zona sensible (clau S2)

Es troba inclòs en un Projecte d’Interès Nacional (PIN).
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Quart d’Erts

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA DE SERVEIS (clau ZS)

Condicions d’ús

1. En la zona de serveis, s’admeten com a usos principals :

-	 Indústria en totes les modalitats.

-	 Magatzem

-	 Tallers de reparació de vehicles

-	 Comercial

-	 Aparcament

2. En la zona de serveis, s’admeten com a usos compatibles:

-	 Recreatiu

-	 Esportiu

-	 Esportiu-recreatiu

-	 Estacions de servei

-	 Oficines

-	 Restauració

-	 S’admet un únic habitatge de 150m2 de sostre màxim per al guarda o conserge de l’activitat.

ZONA DE SERVEIS 1 (clau ZS1)

Condicions de l’edificació

1.	 L’edificació de nova planta haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és segons pla parcial.

c)	 Parcel·lació. La superfície mínima de la parcel·la és de 500 m2.

d)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 70% de la seva superfície. En planta 
soterrani es pot ocupar la totalitat de la parcel·la.

e)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 16,00 metres al carener. En qualsevol cas, l’alçada del carener 
de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre de 18,00 metres de la cota natural del terreny en el mateix punt.

f)	 Els accessos al soterrani es faran sempre per l’interior de l’edifici.

g)	 Superfície no ocupada per l’edificació. Ha d’estar enjardinada en un mínim del 10%. La resta de superfície ha d’estar 
pavimentada.

h)	 Pel càlcul de l’edificabilitat, cada mòdul d’alçada que vagi de 0,00 a 6,00 metres computarà com una planta.

i)	 Les façanes es revestiran, amb pedra, en un mínim del 30% de la seva superfície de cada façana. Excepte a les façanes 
que hagin de ser rehabilitades on es permetrà altres tipus d’acabats.

j)	 La coberta ha de tenir un pendent d’entre un 15% i un 100%.



ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA DE SERVEIS 1 (clau ZS1)

Condicions de l’edificació

1.	 L’edificació de nova planta haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és segons pla parcial.

c)	 Parcel·lació. La superfície mínima de la parcel·la és de 500 m2.

d)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 70% de la seva superfície. En planta 
soterrani es pot ocupar la totalitat de la parcel·la.

e)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 16,00 metres al carener. En qualsevol cas, l’alçada del carener 
de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre de 18,00 metres de la cota natural del terreny en el mateix punt.

f)	 Els accessos al soterrani es faran sempre per l’interior de l’edifici.

g)	 Superfície no ocupada per l’edificació. Ha d’estar enjardinada en un mínim del 10%. La resta de superfície ha d’estar 
pavimentada.

h)	 Pel càlcul de l’edificabilitat, cada mòdul d’alçada que vagi de 0,00 a 6,00 metres computarà com una planta.

i)	 Les façanes es revestiran, amb pedra, en un mínim del 30% de la seva superfície de cada façana. Excepte a les façanes 
que hagin de ser rehabilitades on es permetrà altres tipus d’acabats.

j)	 La coberta ha de tenir un pendent d’entre un 15% i un 100%.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

Índex d’edificabilitat segons pla parcial.

ALTRES PRESCRIPCIONS

- Hi ha una zona afectada per l’àmbit d’afectació i de proteccióp del sobrevol d’un Telecabina.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA RESIDENCIAL MODIFICADA ZR(M)

1.	 L’edificació haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és de 0,7 m2 sostre / m2 sòl. (segons pla parcial)

c)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 11,00 metres a carener, partint del mateix punt en planta 
baixa. En qualsevol cas, l’alçada del carener de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre dels 13,50 metres de la 
cota natural del terreny en el mateix punt.

Les caixes dels ascensors, per facilitar-ne l’accessibilitat als edificis, podran excedir fins a 1,50 metres l’alçada màxima, així 
com els elements generadors d’energies renovables.

d)	 Parcel·lació, densitat, separacions i façanes:

-	 Unihabitatge: La superfície mínima de la parcel·la de nova creació és de 750m², amb una densitat màxima de 1 habi-
tatge per parcel·la, la separació mínima de la parcel·la a veïns serà 3,5 metres.

e)	 Amplada mínima de la parcel·la. L’amplada de la parcel·la de nova creació al vial d’accés, públic o privat, ha de ser 
com a mínim de 15 metres.

f)	 Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment enjardinada en el 50%. La resta de superfí-
cie (fins al 50%) pot ésser pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessa-
ri, tractats amb paviment dur.

En la zona enjardinada es pot utilitzar la gespa artificial, tot i que es recomana no ocupar-ne la totalitat i combinar-la amb 
plantes autòctones adaptades al clima.

g)	 Ocupació en soterranis:

-	 Ocupació màxima del 100% de la superfície de la parcel·la en soterrani.

A la part del soterrani que no es trobi per sota de la projecció de l’edifici, als efectes de l’enjardinament, i que no estigui 
pavimentada, hi haurà d’haver un gruix mínim de 0,50 metres de terra al damunt.

h)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 28% de la seva superfície.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart Mitger

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA RESIDENCIAL GENÈRICA

Condicions de l’edificació

1. L’edificació haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és segons pla parcial.

c)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 11,00 metres a carener, partint del mateix punt en planta 
baixa. En qualsevol cas, l’alçada del carener de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre dels 13,50 metres de la 
cota natural del terreny en el mateix punt.

Les caixes dels ascensors, per facilitar-ne l’accessibilitat als edificis, podran excedir fins a 1,50 metres l’alçada màxima, així 
com els elements generadors d’energies renovables.

d)	 Parcel·lació, densitat, separacions i façanes:

-	 Unihabitatge: La superfície mínima de la parcel·la de nova creació és de 400 m², amb una densitat màxima de 1 habi-
tatge per parcel·la, la separació mínima de la parcel·la a veïns serà 3 metres.

Les parcel·les existents amb anterioritat a  l’entrada en vigor de la present revisió del POUP , podran ésser destinades a 
l’esmentat ús, encara que no disposin de  la superfície i l’amplada mínima, en els següents supòsits:

-	 En cas de parcel·lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP s’admetrà l’edificació encara que no 
s’hagi sol·licitat llicència de parcel·lació.

-	 En cas de parcel·lacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP   s’admetrà l’edificació  sempre que 
hagin obtingut llicència de parcel·lació.   

-	 Plurifamiliar de baixa densitat: 

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 500 m² i inferior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habi-
tatges, que es podran disposar adossats o en un mateix edifici. La separació mínima a veïns serà de 3 metres.

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habitatges, que es po-
dran disposar aïllats, adossats o en un mateix edifici. La separació mínima de la parcel·la a veïns serà de 3 metres.

o	En cas d’habitatges adossats, cada unitat haurà de tenir una amplada mínima de 6,00 metres. 

-	 Hoteler, residencial i aparcament: La superfície mínima de parcel·la per a aquest ús  és de 750m2, la separació mínima 
de la parcel·la a veïns serà de 6 metres.

e)	 Amplada mínima de la parcel·la. L’amplada de la parcel·la de nova creació al vial d’accés, públic o privat, ha de ser 
com a mínim de 30 metres per a tots els usos admesos a la zona excepte  l’unihabitatge i el plurifamiliar de baixa densitat 
que serà de 15 metres.

f)	 Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment enjardinada en el 50%. La resta de superfí-
cie (fins al 50%) pot ésser pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessa-
ri, tractats amb paviment dur.

En la zona enjardinada es pot utilitzar la gespa artificial, tot i que es recomana no ocupar-ne la totalitat i combinar-la amb 
plantes autòctones adaptades al clima.

g)	 Ocupació en soterranis:

-	 Unihabitatge: ocupació màxima del 100% de la superfície de la parcel·la en soterrani.



-	 Altres usos admesos: l’ocupació màxima en soterrani és del 100% de la superfície de la parcel·la. 

-	 A la part del soterrani que no es trobi per sota de la projecció de l’edifici, als efectes de l’enjardinament, i que no esti-
gui pavimentada, hi haurà d’haver un gruix mínim de 0,50 metres de terra al damunt.

h)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 33% de la seva superfície.

i)	 Façanes. La superfície de les façanes hauran de ser tractades preferentment amb pedra i fusta de manera que, com 
a mínim, un 70% de la seva superfície de cada façana estigui recoberta amb pedra  , tret de les especificacions concretes. 
S’admet rebaixar del 70% al 50% la superfície mínima de cada façana amb pedra, sempre que l’altre 50% estigui totalment 
recobert amb fusta natural, aplacats de pedra natural o acer i no intervingui cap altre material o acabat. En façanes a reha-
bilitar es permetran altres tipus d’acabats.

j)	 Coberta. La coberta de l’edifici ha de tenir un pendent mínim del 30% i màxim del 100%, tret de contraindicacions en 
zones concretes. Es permet que fins a un 33% de la superfície de la coberta formi una terrassa o tingui cobriment pla, sem-
pre per sota de la volumetria definida per la coberta inclinada i sense situar-se al punt més alt de la coberta. En ampliacions 
d’edificis existents amb pendents de coberta superiors al 100%, la nova coberta no pot superar la superfície de l’edifici exis-
tent.

Condicions d’ús

1. Usos principals:

-	 Unihabitatge

-	 Hoteler (menys càmping i caravaning)

-	 Residencial

-	 Aparcament

2. En la zona residencial, s’admeten com a usos compatibles:

-	 Oficina, comerç, educatiu i sanitari, sempre que l’activitat no superi el 25% de la superfície de la unitat immobiliària i 
sempre que no s’emmagatzemin mercaderies. Es permet sempre una mínim de 20m2 d’aquests usos. 

-	 Indústria artesanal (màxim 50m2 de superfície de local)

-	 Agrícola.

3. Incompatibilitats. No s’admet, dins una mateixa parcel·la, la combinació de l’ús hoteler amb l’ús d’habitatge.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

1) Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

2) Edificabilitat. Índex d’edificabilitat segons pla parcial.

3) Separacions unihabitatge. L’edificació ha de separar-se, com a mínim, 4,00 metres dels límits de la parcel·la; en la carretera 
secundària l’edificació podrà coincidir amb el límit de dita carretera.

4) Ocupació de la parcel·la. L’ócupació màxima per construccions auxiliars serà del 5%.

5) Alçada reguladora i nombre de plantes. L’alçada reguladora màxima de l’edificació serà de 8,00 metres, corresponents a plan-
ta baixa i dues plantes pis.

 
En qualsevol cas l’alçada màxima de l’edificació en les parcel·les següents no podrà superar les cotes altimètriques: 
 
Parcel·la 2 ....................................................... 1.522,30 m 
Parcel·la 3 ....................................................... 1.522,30 m 
Parcel·la 4 ....................................................... 1.527,40 m 
Parcel·la 6 ....................................................... 1.527,40 m 
Parcel·la 7 ....................................................... 1.534,70 m 
 
6) Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment ajardinada en el 95%, disposant d’un arbre de 
2,50 m d’alçada mínima (de varietat autòctona), per cada 30m² de superfície ajardinada. La resta de superfície (5%) pot anar 
pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani; amb el desenvolupament mínim necessari, tractats amb paviment dur. 
 
7) Ocupació dels soterranis: l’ocupació serà lliure podent coincidir amb els límits de la parcel·la.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart d’Anyós

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA RESIDENCIAL GENÈRICA

Condicions de l’edificació

1. L’edificació haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és segons pla parcial.

c)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 11,00 metres a carener, partint del mateix punt en planta 
baixa. En qualsevol cas, l’alçada del carener de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre dels 13,50 metres de la 
cota natural del terreny en el mateix punt.

Les caixes dels ascensors, per facilitar-ne l’accessibilitat als edificis, podran excedir fins a 1,50 metres l’alçada màxima, així 
com els elements generadors d’energies renovables.

d)	 Parcel·lació, densitat, separacions i façanes:

-	 Unihabitatge: La superfície mínima de la parcel·la de nova creació és de 400 m², amb una densitat màxima de 1 habi-
tatge per parcel·la, la separació mínima de la parcel·la a veïns serà 3 metres.

Les parcel·les existents amb anterioritat a  l’entrada en vigor de la present revisió del POUP , podran ésser destinades a 
l’esmentat ús, encara que no disposin de  la superfície i l’amplada mínima, en els següents supòsits:

-	 En cas de parcel·lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP s’admetrà l’edificació encara que no 
s’hagi sol·licitat llicència de parcel·lació.

-	 En cas de parcel·lacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP   s’admetrà l’edificació  sempre que 
hagin obtingut llicència de parcel·lació.   

-	 Plurifamiliar de baixa densitat: 

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 500 m² i inferior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habi-
tatges, que es podran disposar adossats o en un mateix edifici. La separació mínima a veïns serà de 3 metres.

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habitatges, que es po-
dran disposar aïllats, adossats o en un mateix edifici. La separació mínima de la parcel·la a veïns serà de 3 metres.

o	En cas d’habitatges adossats, cada unitat haurà de tenir una amplada mínima de 6,00 metres. 

-	 Hoteler, residencial i aparcament: La superfície mínima de parcel·la per a aquest ús  és de 750m2, la separació mínima 
de la parcel·la a veïns serà de 6 metres.

e)	 Amplada mínima de la parcel·la. L’amplada de la parcel·la de nova creació al vial d’accés, públic o privat, ha de ser 
com a mínim de 30 metres per a tots els usos admesos a la zona excepte  l’unihabitatge i el plurifamiliar de baixa densitat 
que serà de 15 metres.

f)	 Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment enjardinada en el 50%. La resta de superfí-
cie (fins al 50%) pot ésser pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessa-
ri, tractats amb paviment dur.

En la zona enjardinada es pot utilitzar la gespa artificial, tot i que es recomana no ocupar-ne la totalitat i combinar-la amb 
plantes autòctones adaptades al clima.

g)	 Ocupació en soterranis:

-	 Unihabitatge: ocupació màxima del 100% de la superfície de la parcel·la en soterrani.

-	 Altres usos admesos: l’ocupació màxima en soterrani és del 100% de la superfície de la parcel·la. 



-	 A la part del soterrani que no es trobi per sota de la projecció de l’edifici, als efectes de l’enjardinament, i que no esti-
gui pavimentada, hi haurà d’haver un gruix mínim de 0,50 metres de terra al damunt.

h)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 33% de la seva superfície.

i)	 Façanes. La superfície de les façanes hauran de ser tractades preferentment amb pedra i fusta de manera que, com 
a mínim, un 70% de la seva superfície de cada façana estigui recoberta amb pedra  , tret de les especificacions concretes. 
S’admet rebaixar del 70% al 50% la superfície mínima de cada façana amb pedra, sempre que l’altre 50% estigui totalment 
recobert amb fusta natural, aplacats de pedra natural o acer i no intervingui cap altre material o acabat. En façanes a reha-
bilitar es permetran altres tipus d’acabats.

j)	 Coberta. La coberta de l’edifici ha de tenir un pendent mínim del 30% i màxim del 100%, tret de contraindicacions en 
zones concretes. Es permet que fins a un 33% de la superfície de la coberta formi una terrassa o tingui cobriment pla, sem-
pre per sota de la volumetria definida per la coberta inclinada i sense situar-se al punt més alt de la coberta. En ampliacions 
d’edificis existents amb pendents de coberta superiors al 100%, la nova coberta no pot superar la superfície de l’edifici exis-
tent.

Condicions d’ús

1. Usos principals:

-	 Unihabitatge

-	 Hoteler (menys càmping i caravaning)

-	 Residencial

-	 Aparcament

2. En la zona residencial, s’admeten com a usos compatibles:

-	 Oficina, comerç, educatiu i sanitari, sempre que l’activitat no superi el 25% de la superfície de la unitat immobiliària i 
sempre que no s’emmagatzemin mercaderies. Es permet sempre una mínim de 20m2 d’aquests usos. 

-	 Indústria artesanal (màxim 50m2 de superfície de local)

-	 Agrícola.

3. Incompatibilitats. No s’admet, dins una mateixa parcel·la, la combinació de l’ús hoteler amb l’ús d’habitatge.

En el desenvolupament de la unitat d’actuació, motivadament, es podran proposar ajustos d’ordenació pel que fa als sistemes 
sempre que es mantingui la proposta d’estructura general i orgànica del POUP.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart de Sispony

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA DE SERVEIS (clau ZS)

Condicions d’ús

1. En la zona de serveis, s’admeten com a usos principals :

-	 Indústria en totes les modalitats.

-	 Magatzem

-	 Tallers de reparació de vehicles

-	 Comercial

-	 Aparcament

2. En la zona de serveis, s’admeten com a usos compatibles:

-	 Recreatiu

-	 Esportiu

-	 Esportiu-recreatiu

-	 Estacions de servei

-	 Oficines

-	 Restauració

-	 S’admet un únic habitatge de 150m2 de sostre màxim per al guarda o conserge de l’activitat.

ZONA DE SERVEIS 1 (clau ZS1)

Condicions de l’edificació

1.	 L’edificació de nova planta haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és segons pla parcial.

c)	 Parcel·lació. La superfície mínima de la parcel·la és de 500 m2.

d)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 70% de la seva superfície. En planta 
soterrani es pot ocupar la totalitat de la parcel·la.

e)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 16,00 metres al carener. En qualsevol cas, l’alçada del carener 
de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre de 18,00 metres de la cota natural del terreny en el mateix punt.

f)	 Els accessos al soterrani es faran sempre per l’interior de l’edifici.

g)	 Superfície no ocupada per l’edificació. Ha d’estar enjardinada en un mínim del 10%. La resta de superfície ha d’estar 
pavimentada.

h)	 Pel càlcul de l’edificabilitat, cada mòdul d’alçada que vagi de 0,00 a 6,00 metres computarà com una planta.

i)	 Les façanes es revestiran, amb pedra, en un mínim del 30% de la seva superfície de cada façana. Excepte a les façanes 
que hagin de ser rehabilitades on es permetrà altres tipus d’acabats.

j)	 La coberta ha de tenir un pendent d’entre un 15% i un 100%.



ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA RESIDENCIAL GENÈRICA

Condicions de l’edificació

1. L’edificació haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és segons pla parcial.

c)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 11,00 metres a carener, partint del mateix punt en planta 
baixa. En qualsevol cas, l’alçada del carener de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre dels 13,50 metres de la 
cota natural del terreny en el mateix punt.

Les caixes dels ascensors, per facilitar-ne l’accessibilitat als edificis, podran excedir fins a 1,50 metres l’alçada màxima, així 
com els elements generadors d’energies renovables.

d)	 Parcel·lació, densitat, separacions i façanes:

-	 Unihabitatge: La superfície mínima de la parcel·la de nova creació és de 400 m², amb una densitat màxima de 1 habi-
tatge per parcel·la, la separació mínima de la parcel·la a veïns serà 3 metres.

Les parcel·les existents amb anterioritat a  l’entrada en vigor de la present revisió del POUP , podran ésser destinades a 
l’esmentat ús, encara que no disposin de  la superfície i l’amplada mínima, en els següents supòsits:

-	 En cas de parcel·lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP s’admetrà l’edificació encara que no 
s’hagi sol·licitat llicència de parcel·lació.

-	 En cas de parcel·lacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP   s’admetrà l’edificació  sempre que 
hagin obtingut llicència de parcel·lació.   

-	 Plurifamiliar de baixa densitat: 

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 500 m² i inferior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habi-
tatges, que es podran disposar adossats o en un mateix edifici. La separació mínima a veïns serà de 3 metres.

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habitatges, que es po-
dran disposar aïllats, adossats o en un mateix edifici. La separació mínima de la parcel·la a veïns serà de 3 metres.

o	En cas d’habitatges adossats, cada unitat haurà de tenir una amplada mínima de 6,00 metres. 

-	 Hoteler, residencial i aparcament: La superfície mínima de parcel·la per a aquest ús  és de 750m2, la separació mínima 
de la parcel·la a veïns serà de 6 metres.

e)	 Amplada mínima de la parcel·la. L’amplada de la parcel·la de nova creació al vial d’accés, públic o privat, ha de ser 
com a mínim de 30 metres per a tots els usos admesos a la zona excepte  l’unihabitatge i el plurifamiliar de baixa densitat 
que serà de 15 metres.

f)	 Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment enjardinada en el 50%. La resta de superfí-
cie (fins al 50%) pot ésser pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessa-
ri, tractats amb paviment dur.

En la zona enjardinada es pot utilitzar la gespa artificial, tot i que es recomana no ocupar-ne la totalitat i combinar-la amb 
plantes autòctones adaptades al clima.

g)	 Ocupació en soterranis:

-	 Unihabitatge: ocupació màxima del 100% de la superfície de la parcel·la en soterrani.

-	 Altres usos admesos: l’ocupació màxima en soterrani és del 100% de la superfície de la parcel·la. 



-	 A la part del soterrani que no es trobi per sota de la projecció de l’edifici, als efectes de l’enjardinament, i que no esti-
gui pavimentada, hi haurà d’haver un gruix mínim de 0,50 metres de terra al damunt.

h)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 33% de la seva superfície.

i)	 Façanes. La superfície de les façanes hauran de ser tractades preferentment amb pedra i fusta de manera que, com 
a mínim, un 70% de la seva superfície de cada façana estigui recoberta amb pedra  , tret de les especificacions concretes. 
S’admet rebaixar del 70% al 50% la superfície mínima de cada façana amb pedra, sempre que l’altre 50% estigui totalment 
recobert amb fusta natural, aplacats de pedra natural o acer i no intervingui cap altre material o acabat. En façanes a reha-
bilitar es permetran altres tipus d’acabats.

j)	 Coberta. La coberta de l’edifici ha de tenir un pendent mínim del 30% i màxim del 100%, tret de contraindicacions en 
zones concretes. Es permet que fins a un 33% de la superfície de la coberta formi una terrassa o tingui cobriment pla, sem-
pre per sota de la volumetria definida per la coberta inclinada i sense situar-se al punt més alt de la coberta. En ampliacions 
d’edificis existents amb pendents de coberta superiors al 100%, la nova coberta no pot superar la superfície de l’edifici exis-
tent.

Condicions d’ús

1. Usos principals:

-	 Unihabitatge

-	 Hoteler (menys càmping i caravaning)

-	 Residencial

-	 Aparcament

2. En la zona residencial, s’admeten com a usos compatibles:

-	 Oficina, comerç, educatiu i sanitari, sempre que l’activitat no superi el 25% de la superfície de la unitat immobiliària i 
sempre que no s’emmagatzemin mercaderies. Es permet sempre una mínim de 20m2 d’aquests usos. 

-	 Indústria artesanal (màxim 50m2 de superfície de local)

-	 Agrícola.

3. Incompatibilitats. No s’admet, dins una mateixa parcel·la, la combinació de l’ús hoteler amb l’ús d’habitatge.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA RESIDENCIAL GENÈRICA

Condicions de l’edificació

1. L’edificació haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és segons pla parcial.

c)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 11,00 metres a carener, partint del mateix punt en planta 
baixa. En qualsevol cas, l’alçada del carener de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre dels 13,50 metres de la 
cota natural del terreny en el mateix punt.

Les caixes dels ascensors, per facilitar-ne l’accessibilitat als edificis, podran excedir fins a 1,50 metres l’alçada màxima, així 
com els elements generadors d’energies renovables.

d)	 Parcel·lació, densitat, separacions i façanes:

-	 Unihabitatge: La superfície mínima de la parcel·la de nova creació és de 400 m², amb una densitat màxima de 1 habi-
tatge per parcel·la, la separació mínima de la parcel·la a veïns serà 3 metres.

Les parcel·les existents amb anterioritat a  l’entrada en vigor de la present revisió del POUP , podran ésser destinades a 
l’esmentat ús, encara que no disposin de  la superfície i l’amplada mínima, en els següents supòsits:

-	 En cas de parcel·lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP s’admetrà l’edificació encara que no 
s’hagi sol·licitat llicència de parcel·lació.

-	 En cas de parcel·lacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP   s’admetrà l’edificació  sempre que 
hagin obtingut llicència de parcel·lació.   

-	 Plurifamiliar de baixa densitat: 

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 500 m² i inferior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habi-
tatges, que es podran disposar adossats o en un mateix edifici. La separació mínima a veïns serà de 3 metres.

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habitatges, que es po-
dran disposar aïllats, adossats o en un mateix edifici. La separació mínima de la parcel·la a veïns serà de 3 metres.

o	En cas d’habitatges adossats, cada unitat haurà de tenir una amplada mínima de 6,00 metres. 

-	 Hoteler, residencial i aparcament: La superfície mínima de parcel·la per a aquest ús  és de 750m2, la separació mínima 
de la parcel·la a veïns serà de 6 metres.

e)	 Amplada mínima de la parcel·la. L’amplada de la parcel·la de nova creació al vial d’accés, públic o privat, ha de ser 
com a mínim de 30 metres per a tots els usos admesos a la zona excepte  l’unihabitatge i el plurifamiliar de baixa densitat 
que serà de 15 metres.

f)	 Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment enjardinada en el 50%. La resta de superfí-
cie (fins al 50%) pot ésser pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessa-
ri, tractats amb paviment dur.

En la zona enjardinada es pot utilitzar la gespa artificial, tot i que es recomana no ocupar-ne la totalitat i combinar-la amb 
plantes autòctones adaptades al clima.

g)	 Ocupació en soterranis:

-	 Unihabitatge: ocupació màxima del 100% de la superfície de la parcel·la en soterrani.

-	 Altres usos admesos: l’ocupació màxima en soterrani és del 100% de la superfície de la parcel·la. 



-	 A la part del soterrani que no es trobi per sota de la projecció de l’edifici, als efectes de l’enjardinament, i que no esti-
gui pavimentada, hi haurà d’haver un gruix mínim de 0,50 metres de terra al damunt.

h)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 33% de la seva superfície.

i)	 Façanes. La superfície de les façanes hauran de ser tractades preferentment amb pedra i fusta de manera que, com 
a mínim, un 70% de la seva superfície de cada façana estigui recoberta amb pedra  , tret de les especificacions concretes. 
S’admet rebaixar del 70% al 50% la superfície mínima de cada façana amb pedra, sempre que l’altre 50% estigui totalment 
recobert amb fusta natural, aplacats de pedra natural o acer i no intervingui cap altre material o acabat. En façanes a reha-
bilitar es permetran altres tipus d’acabats.

j)	 Coberta. La coberta de l’edifici ha de tenir un pendent mínim del 30% i màxim del 100%, tret de contraindicacions en 
zones concretes. Es permet que fins a un 33% de la superfície de la coberta formi una terrassa o tingui cobriment pla, sem-
pre per sota de la volumetria definida per la coberta inclinada i sense situar-se al punt més alt de la coberta. En ampliacions 
d’edificis existents amb pendents de coberta superiors al 100%, la nova coberta no pot superar la superfície de l’edifici exis-
tent.

Condicions d’ús

1. Usos principals:

-	 Unihabitatge

-	 Hoteler (menys càmping i caravaning)

-	 Residencial

-	 Aparcament

2. En la zona residencial, s’admeten com a usos compatibles:

-	 Oficina, comerç, educatiu i sanitari, sempre que l’activitat no superi el 25% de la superfície de la unitat immobiliària i 
sempre que no s’emmagatzemin mercaderies. Es permet sempre una mínim de 20m2 d’aquests usos. 

-	 Indústria artesanal (màxim 50m2 de superfície de local)

-	 Agrícola.

3. Incompatibilitats. No s’admet, dins una mateixa parcel·la, la combinació de l’ús hoteler amb l’ús d’habitatge.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA RESIDENCIAL GENÈRICA

Condicions de l’edificació

1. L’edificació haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és segons pla parcial.

c)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 11,00 metres a carener, partint del mateix punt en planta 
baixa. En qualsevol cas, l’alçada del carener de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre dels 13,50 metres de la 
cota natural del terreny en el mateix punt.

Les caixes dels ascensors, per facilitar-ne l’accessibilitat als edificis, podran excedir fins a 1,50 metres l’alçada màxima, així 
com els elements generadors d’energies renovables.

d)	 Parcel·lació, densitat, separacions i façanes:

-	 Unihabitatge: La superfície mínima de la parcel·la de nova creació és de 400 m², amb una densitat màxima de 1 habi-
tatge per parcel·la, la separació mínima de la parcel·la a veïns serà 3 metres.

Les parcel·les existents amb anterioritat a  l’entrada en vigor de la present revisió del POUP , podran ésser destinades a 
l’esmentat ús, encara que no disposin de  la superfície i l’amplada mínima, en els següents supòsits:

-	 En cas de parcel·lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP s’admetrà l’edificació encara que no 
s’hagi sol·licitat llicència de parcel·lació.

-	 En cas de parcel·lacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP   s’admetrà l’edificació  sempre que 
hagin obtingut llicència de parcel·lació.   

-	 Plurifamiliar de baixa densitat: 

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 500 m² i inferior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habi-
tatges, que es podran disposar adossats o en un mateix edifici. La separació mínima a veïns serà de 3 metres.

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habitatges, que es po-
dran disposar aïllats, adossats o en un mateix edifici. La separació mínima de la parcel·la a veïns serà de 3 metres.

o	En cas d’habitatges adossats, cada unitat haurà de tenir una amplada mínima de 6,00 metres. 

-	 Hoteler, residencial i aparcament: La superfície mínima de parcel·la per a aquest ús  és de 750m2, la separació mínima 
de la parcel·la a veïns serà de 6 metres.

e)	 Amplada mínima de la parcel·la. L’amplada de la parcel·la de nova creació al vial d’accés, públic o privat, ha de ser 
com a mínim de 30 metres per a tots els usos admesos a la zona excepte  l’unihabitatge i el plurifamiliar de baixa densitat 
que serà de 15 metres.

f)	 Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment enjardinada en el 50%. La resta de superfí-
cie (fins al 50%) pot ésser pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessa-
ri, tractats amb paviment dur.

En la zona enjardinada es pot utilitzar la gespa artificial, tot i que es recomana no ocupar-ne la totalitat i combinar-la amb 
plantes autòctones adaptades al clima.

g)	 Ocupació en soterranis:

-	 Unihabitatge: ocupació màxima del 100% de la superfície de la parcel·la en soterrani.

-	 Altres usos admesos: l’ocupació màxima en soterrani és del 100% de la superfície de la parcel·la. 



-	 A la part del soterrani que no es trobi per sota de la projecció de l’edifici, als efectes de l’enjardinament, i que no esti-
gui pavimentada, hi haurà d’haver un gruix mínim de 0,50 metres de terra al damunt.

h)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 33% de la seva superfície.

i)	 Façanes. La superfície de les façanes hauran de ser tractades preferentment amb pedra i fusta de manera que, com 
a mínim, un 70% de la seva superfície de cada façana estigui recoberta amb pedra  , tret de les especificacions concretes. 
S’admet rebaixar del 70% al 50% la superfície mínima de cada façana amb pedra, sempre que l’altre 50% estigui totalment 
recobert amb fusta natural, aplacats de pedra natural o acer i no intervingui cap altre material o acabat. En façanes a reha-
bilitar es permetran altres tipus d’acabats.

j)	 Coberta. La coberta de l’edifici ha de tenir un pendent mínim del 30% i màxim del 100%, tret de contraindicacions en 
zones concretes. Es permet que fins a un 33% de la superfície de la coberta formi una terrassa o tingui cobriment pla, sem-
pre per sota de la volumetria definida per la coberta inclinada i sense situar-se al punt més alt de la coberta. En ampliacions 
d’edificis existents amb pendents de coberta superiors al 100%, la nova coberta no pot superar la superfície de l’edifici exis-
tent.

Condicions d’ús

1. Usos principals:

-	 Unihabitatge

-	 Hoteler (menys càmping i caravaning)

-	 Residencial

-	 Aparcament

2. En la zona residencial, s’admeten com a usos compatibles:

-	 Oficina, comerç, educatiu i sanitari, sempre que l’activitat no superi el 25% de la superfície de la unitat immobiliària i 
sempre que no s’emmagatzemin mercaderies. Es permet sempre una mínim de 20m2 d’aquests usos. 

-	 Indústria artesanal (màxim 50m2 de superfície de local)

-	 Agrícola.

3. Incompatibilitats. No s’admet, dins una mateixa parcel·la, la combinació de l’ús hoteler amb l’ús d’habitatge.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.





ÀMBIT 

ÀMBIT TERRITORIAL		

Quart de Pal

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA PRAT DEL REI

1. Recull de totes les característiques urbanístiques i edificatòries de la unitat N-06, quedant derogades les publicades amb an-
terioritat en tot en el que les contradigui.

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan pels que es troben a la secció de Zona Residencial de les Normes Ur-
banístiques del Pla d’Ordenació i Urbanisme Parroquial de la Massana i, en el seu defecte, en la resta de paràmetres definits a 
les esmentades Normes.

Aquesta unitat inclou propietats amb dos tipus de titularitat (veure plànol 1), amb les superfícies següents:

Essent la propietat “PC” terreny comunal, corresponent a la cessió obligatòria ja realitzada.

2. Dintre dels terrenys privats hi ha unes franges de terreny, i que anomenem sòl natural adaptat que, en el moment de la re-
parcel·lació, s’inclouran dintre de les parcel·les privades, però solament podran suportar modificacions en la topografia i en les 
característiques naturals, de baixa intensitat.

3. A efectes d’ús, el sòl queda qualificat en tres categories: sòl natural, sòl natural adaptat i sòl privat (lòbuls). Aquestes catego-
ries es distribueixen en el territori segons el plànol 2.

 
Es permeten desplaçaments de les zones corresponents a les tres categories de sòl, així com modificacions del perímetre de les 
mateixes. Els desplaçaments i/o modificacions del perímetre no poden superar el 30% (la superfície, exterior a la zona inicial, 
entre el perímetre d’aquesta i el nou perímetre no serà superior al 30% de la superfície total i inicial de la zona (veure croquis 
1)).

L’aplicació del present article no podrà, en cap cas, produir una disminució de la superfície inicial de les categories de sòl natu-
ral i de sòl natural adaptat, ni tampoc un augment del sòl privat (lòbuls).

4. Els terrenys anomenats lòbuls contenen els següents paràmetres:

5. Condicions d’edificació en la zona de protecció (parcel·les 1 i 20 del projecte de reparcel·lació de la UA N-06) incloses en la 
zona de protecció del lòbul 1:

Número parcel·la		 Ocupació màxima en planta	 Sostre màxim edificable 		  Densitat edificatòria

          1 				   640,34m² 			   1.280,69m² 		       2 habitatges

          20			   640,34m² 			   1.280,69m² 		       2 habitatges

1.280,69

15.872,46

4

206



6. Usos

   a) S’admeten com usos principals:

   -Unihabitatge

   -Plurihabitatge

   -Hoteler (menys càmping i caravàning)

   -Residencial

   -Aparcament privat o destinat al públic, soterrat, excepte en la zona de protecció (parcel·les 1 i 20 del projecte de repar-
cel·lació de la N-06).

b) S’admeten com a usos compatibles:

-Sanitari

-Socio-cultural

-Social

-Educatiu

-Cultural

-Religiós

-Esportiu

-Protecció

-Comerç i producció industrial artesanal. (Màxim 100m² de local).

-Allotjament rural. (Un cop decretada la nova normativa al respecte).

c) S’admeten com a usos complementaris:

-Oficines

-Restauració

-Aparcament privat o destinat al públic, a l’aire lliure, dins de la mateixa parcel·la i amb un ajardinament com a mínim del 30%

-Rural vinculat als condicionants que estableixi Govern

d) No s’admeten com a usos compatibles, quan es tracta d’una mateixa parcel·la, l’us hoteler amb el plurihabitatge o unihabi-
tatge

e) El Comú podrà denegar el permís d’obertura o podrà cessar l’activitat, sempre que hagi presència evident de qualsevol 
molèstia greu, perill o pol·lució, sota qualsevulla forma que sigui, o que es perjudiqui la bona estètica.

7. Vials

   Per tal d’adaptar al màxim la xarxa de vials a les necessitats i al paisatge, en tots els casos els vials s’adaptaran el màxim a 
les corbes de nivell i procuraran minimitzar els desmunts i terraplens; totes les modificacions produïdes tindran el tractament 
adequat per garantir la seva integració en el paisatge natural.

Dels antecedents existents al Pla Parcial del Prat del Rei ja aprovat en data 18/07/2001 i recollit al POUP de La Massana publicat 
al BOPA Núm.3 Any 19 de data 11/01/2007 i les seves modificacions posteriors, es recolliran les següents nomenclatures de vials, 
depenent de l’amplada i l’ús:

- Vials principals;



- Accessos secundaris;

- Camins.

- Vials principal: trànsit rodat i de vianants, i amplada de 8 metres, corresponents a una calçada de 6 metres i voravies de 1 me-
tre.

- Accessos secundaris: trànsit rodat i de vianants, i amplada de 6 metres.

- Camins: trànsit rodat de molt baixa intensitat o per a vianants, d’una amplada mínima de 2,50 metres.

A fi i efecte de ser fidels als antecedents existents i a les necessitats i paisatge, també es recull la mida i configuració de les ro-
tondes.

8. Tant el mobiliari exterior, com les senyalitzacions, els aparells d’enllumenat públic, tanques de protecció,... seran de tals ca-
racterístiques que pertorbi el mínim el paisatge natural, s’integrin el màxim en aquest i harmonitzin amb els del Pla Especial pel 
Poble de Pal.

9. Adaptació a l’entorn

   Tota edificació s’haurà d’adaptar a l’entorn existent seguint les normes tradicionals de composició i sense emprar materials 
que no harmonitzin amb el caràcter de la zona en què es situa.

   Les condicions dels canvis en la morfologia del terreny que vinguin motivats per la implantació de les edificacions i per la 
utilització de la resta de la parcel·la, en especial quan aquests canvis hagin d’ésser perceptibles des de l’espai públic, són les 
següents:

a) El mur frontal de l’aterrassament es regularitzarà no excedint de 3,5 metres d’alçada sobre la cota natural del terreny en què 
es situï.

Les excepcions en el mur frontal de l’aterrassament es regulen en casos següents:

* a.1) si a la base del mur a construir hi ha una diferència de cota del nivell del terreny natural o del vial inferior o igual a 60cm, 

aquest mur podrà arribar fins a un màxim de 4,00 metres d’altura, mesurat des del punt de la cota mes baixa.

* a.2) si a la base del mur a construir hi ha una diferència de cota del nivell del terreny natural o del vial superior a 60cm, 
aquest mur podrà arribar fins a un màxim de 4,50 metres d’altura, mesurat des del punt de la cota mes baixa.

  S’exceptuen els murs laterals que es generin entre parcel·les que quedaran amb una alçada lliure.



b) Els murs posteriors a un edifici no podran, en cap cas, superar el nivell d’arrencada de la coberta. A efectes d’aquest article 
no es tindrà en compte el badalot de l’ascensor. Els murs posteriors de contenció de darrere dels edificis i els laterals tindran 
una alçada màxima de 6m. Si l’alçada és superior, es posarà una altre mur per sota del de 6m; retranquejat, com a mínim 3m 
d’amplada o s’atalussarà amb una pendent màxima 45º. Els aterrassaments i talussos seran enjardinats.

En el cas en que degut a la morfologia del terreny, l’arrencada de la coberta no pugui situar-se per sota del cap del mur pos-
terior de l’edifici, es permetrà reduir la distància entre el cap del mur frontal d’ aterrassament i l’edificació, fixant-la com a 
mínim a 1,5m.

c) Els murs dels aterrassaments es tractaran sempre amb criteris d’integració al paisatge. Podran ser de pedra de paredat o amb 
revestiment del 100% de la seva superfície amb pedra símil país, si són de formigó.

d) En l’àmbit qualificat com a zona de protecció del lòbul 1 (parcel·les 1 i 20 del projecte de reparcel·lació de la UA N-06) no es 
permetrà la construcció de plantes soterrani ni semisoterrani per sota de la cota del terreny natural original. S’entén per cota 
de terreny original la del terreny abans de qualsevol moviment de terres, d’acord amb l’aixecament topogràfic que acompayi 
la sol·licitud de llicència. Els aparcaments vinculats a les edificacions situades en aquesta zona s’hauran de resoldre en planta 
baixa, dins el volum de l’edificació.

10. L’edificació podrà ser aïllada o entre mitgeres. La parcel·la mínima serà de 600m² i l’índex d’edificabilitat segons pla par-
cial.

    En el cas de construcció aïllada, aquesta s’inscriurà en un rectangle de 16x12 m. En aquest cas com a mínim el 70% d’aquests 
rectangles (per a cada lòbul) orientaran el seu costat més llarg en direcció aproximadament perpendicular a les corbes de nivell.

    En el cas d’un conjunt de mitjaneria, aquest s’inscriurà en un pentàgon d’àrea no superior a 900m². Com a màxim el 70% 
d’aquesta superfície podrà ser ocupada per construcció. La resta serà vegetalitzada i un 30% d’aquesta, com a màxim, podrà ser 
pavimentada.

    S’entén per conjunt de mitjaneria la unitat màxima permesa d’edificació d’acord amb el punt anterior.

    En tots dos casos, l’ocupació en planta soterrani pot ser del 100%, podent-se mancomunar soterranis entre parcel·les dife-
rents, excepte en la zona de protecció del lòbul 1 (parcel·les 1 i 20 del projecte de reparcel·lació de la UA N-06)

11. Per a cada 250 m² construïts en planta, en un conjunt de mitjaneria, es significarà en façana i coberta, com a mínim, un 
volum clarament identificable. Els diferents volums produiran, en tots els casos, un conjunt articulat que s’adapti al terreny i 
s’hi encaixi. Qualsevol dels volums generats, es podrà inscriure en un rectangle de 17x15 m. En més del 70% dels casos, per cada 
lòbul, el rectangle s’orientarà amb el costat més llarg en direcció aproximadament perpendicular a les corbes de nivell (veure 
croquis 2).

12. Els edificis hotelers podran seguir la tipologia de zona intermitja i unir-se per alguna de les plantes, per configurar una sola 
unitat immobiliària, en cas de ser necessari.

13. L’alçada màxima d’una edificació serà de 13,50 m. Tanmateix aquesta alçada només la podran assolir el 20% de la superfície 
total coberta i distribuïda en els diferents lòbuls segons la taula que segueix. Un altre 20% pot assolir 12,50 m i el 60% restant 
una alçada màxima de 10,50 m.

30% 70% 0%



14. L’alçada màxima es mesurarà des del punt més baix de l’edifici en contacte amb el terreny natural, fins a carener.

    Aquesta alçada també es podrà mesurar des del terreny modificat (feixa), només quan l’edifici estigui separat 3 metres de la 
cara exterior del mur.

    Quan no es faci modificació del terreny, en edificis que no superin els 10,50m i que puguin mesurar l’alçada des del terreny 
natural i en pendents superiors al 60% podran incrementar l’alçada màxima en un metre. Aquest metre no serà mai utilitzable. 
S’entén per no utilitzable, el fet de que que sigui no habitable ni accessible. S’hi permetrà l’emmagatzematge de fluids i d’ins-
tal·lacions registrables. No podrà tenir cap mena d’obertura a l’exterior. Aquesta solució es podrà utilitzar en un màxim del 15% 
de la superfície coberta a la que aquest article permet la seva aplicació (veure croquis 3).

15. La separació entre edificacions de diferents conjunts de mitjaneria, serà com a mínim de 6m. La separació de l’edificació 
amb el límit de la parcel·la serà com a mínim de 3m.

16. Els careners dels llosats s’orientaran majoritàriament en la direcció aproximada nord-sud o en direcció aproximadament per-
pendiculars a les corbes de nivell. Això significa que com a mínim el 70% dels careners de cada lòbul compliran aquest requisit.

17. Les cobertes seran a una, dues o tres aigües, i acabades amb llosa del país. El cas de coberta a tres aigües, només s’accepta-
ran en el 10% de la superfície total coberta. El pendent mínim en tots els casos serà del 35% i el màxim del 45%.

18. Només s’acceptaran llucanes de dues vessants, amb les mateixes pendents autoritzades pels llosats i sempre que no superin 
en superfície el 5% de la superfície total del vessant del llosat en què es situïn (veure croquis 4).

19. El tractament de façanes es farà genèricament amb paredat tradicional del país, fusta natural i/o artificial d’alta qualitat, 
arrebossats de calç i/o amb aquells altres materials nobles com metalls i vidre. Com a mínim el 60% de la superfície total de les 
façanes aparents d’un grup de mitjaneria o d’una construcció aïllada es tractaran, en qualsevol cas, amb paredat tradicional del 
país.

20. Es podrà cedir al Comú el terreny que es troba entre el riu i el vial interior.

ALTRES PRESCRIPCIONS

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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Quart de la Massana

DETERMINACIONS FONAMENTALS DE L’ORDENACIÓ

ZONA RESIDENCIAL GENÈRICA

Condicions de l’edificació

1. L’edificació haurà d’ajustar-se a les condicions següents:

a)	 Sistema d’ordenació. El sistema d’ordenació serà per edificació aïllada segons parcel·lació.

b)	 Edificabilitat. L’índex d’edificabilitat neta de la parcel·la és segons pla parcial.

c)	 Alçada màxima. L’alçada màxima de l’edificació serà de 11,00 metres a carener, partint del mateix punt en planta 
baixa. En qualsevol cas, l’alçada del carener de les cobertes en cada punt, no pot situar-se per sobre dels 13,50 metres de la 
cota natural del terreny en el mateix punt.

Les caixes dels ascensors, per facilitar-ne l’accessibilitat als edificis, podran excedir fins a 1,50 metres l’alçada màxima, així 
com els elements generadors d’energies renovables.

d)	 Parcel·lació, densitat, separacions i façanes:

-	 Unihabitatge: La superfície mínima de la parcel·la de nova creació és de 400 m², amb una densitat màxima de 1 habi-
tatge per parcel·la, la separació mínima de la parcel·la a veïns serà 3 metres.

Les parcel·les existents amb anterioritat a  l’entrada en vigor de la present revisió del POUP , podran ésser destinades a 
l’esmentat ús, encara que no disposin de  la superfície i l’amplada mínima, en els següents supòsits:

-	 En cas de parcel·lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP s’admetrà l’edificació encara que no 
s’hagi sol·licitat llicència de parcel·lació.

-	 En cas de parcel·lacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP   s’admetrà l’edificació  sempre que 
hagin obtingut llicència de parcel·lació.   

-	 Plurifamiliar de baixa densitat: 

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 500 m² i inferior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habi-
tatges, que es podran disposar adossats o en un mateix edifici. La separació mínima a veïns serà de 3 metres.

o	Si la superfície de la parcel·la és igual o superior a 750 m² es permet una densitat màxima de 2 habitatges, que es po-
dran disposar aïllats, adossats o en un mateix edifici. La separació mínima de la parcel·la a veïns serà de 3 metres.

o	En cas d’habitatges adossats, cada unitat haurà de tenir una amplada mínima de 6,00 metres. 

-	 Hoteler, residencial i aparcament: La superfície mínima de parcel·la per a aquest ús  és de 750m2, la separació mínima 
de la parcel·la a veïns serà de 6 metres.

e)	 Amplada mínima de la parcel·la. L’amplada de la parcel·la de nova creació al vial d’accés, públic o privat, ha de ser 
com a mínim de 30 metres per a tots els usos admesos a la zona excepte  l’unihabitatge i el plurifamiliar de baixa densitat 
que serà de 15 metres.

f)	 Tractament de la superfície no ocupada per l’edificació. Quedarà totalment enjardinada en el 50%. La resta de superfí-
cie (fins al 50%) pot ésser pavimentada; també s’admeten els accessos al soterrani, amb el desenvolupament mínim necessa-
ri, tractats amb paviment dur.

En la zona enjardinada es pot utilitzar la gespa artificial, tot i que es recomana no ocupar-ne la totalitat i combinar-la amb 
plantes autòctones adaptades al clima.

g)	 Ocupació en soterranis:

-	 Unihabitatge: ocupació màxima del 100% de la superfície de la parcel·la en soterrani.

-	 Altres usos admesos: l’ocupació màxima en soterrani és del 100% de la superfície de la parcel·la. 



-	 A la part del soterrani que no es trobi per sota de la projecció de l’edifici, als efectes de l’enjardinament, i que no esti-
gui pavimentada, hi haurà d’haver un gruix mínim de 0,50 metres de terra al damunt.

h)	 Ocupació de la parcel·la. L’ocupació màxima de la parcel·la per l’edificació serà el 33% de la seva superfície.

i)	 Façanes. La superfície de les façanes hauran de ser tractades preferentment amb pedra i fusta de manera que, com 
a mínim, un 70% de la seva superfície de cada façana estigui recoberta amb pedra  , tret de les especificacions concretes. 
S’admet rebaixar del 70% al 50% la superfície mínima de cada façana amb pedra, sempre que l’altre 50% estigui totalment 
recobert amb fusta natural, aplacats de pedra natural o acer i no intervingui cap altre material o acabat. En façanes a reha-
bilitar es permetran altres tipus d’acabats.

j)	 Coberta. La coberta de l’edifici ha de tenir un pendent mínim del 30% i màxim del 100%, tret de contraindicacions en 
zones concretes. Es permet que fins a un 33% de la superfície de la coberta formi una terrassa o tingui cobriment pla, sem-
pre per sota de la volumetria definida per la coberta inclinada i sense situar-se al punt més alt de la coberta. En ampliacions 
d’edificis existents amb pendents de coberta superiors al 100%, la nova coberta no pot superar la superfície de l’edifici exis-
tent.

Condicions d’ús

1. Usos principals:

-	 Unihabitatge

-	 Hoteler (menys càmping i caravaning)

-	 Residencial

-	 Aparcament

2. En la zona residencial, s’admeten com a usos compatibles:

-	 Oficina, comerç, educatiu i sanitari, sempre que l’activitat no superi el 25% de la superfície de la unitat immobiliària i 
sempre que no s’emmagatzemin mercaderies. Es permet sempre una mínim de 20m2 d’aquests usos. 

-	 Indústria artesanal (màxim 50m2 de superfície de local)

-	 Agrícola.

3. Incompatibilitats. No s’admet, dins una mateixa parcel·la, la combinació de l’ús hoteler amb l’ús d’habitatge.

ALTRES PRESCRIPCIONS

- Hi ha una zona afectada per l’àmbit d’afectació i de proteccióp del sobrevol d’un Telecabina.

Els paràmetres no establerts en aquesta fitxa es regularan per la normativa general del POUP de la Massana.
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