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ACTUALITAT

La Torre del Governador,
meés a prop desdevenir
un hotel de luxe

La junta de govern local va aprovar inicialment el Pla de Millora Urbana del sector
PMU-1 “Torre del Governador i passeig de Maria Estrada” i durant un mes va estar en

exposicid publica

RAMON RUIZ BRUY
Les il-lustracions han estat manllevades
del Pla de Millora Urbana

El dia 3 d’'octubre del 2019 la junta de govern
local va aprovar inicialment el Pla de Millo-
ra Urbana del sector PMU-1 “Torre
del Governador i passeig de Maria
Estrada”. Seguidament, des del 24
d’octubre al 25 de novembre del
2019 la documentacio relativa al pla
varomandre en periode d’exposicié
publica i podia ser consultada tant
als serveis d’'urbanisme de I'ajunta-
ment com a la seva pagina web. Un
cop resoltes les possibles reclama-
cions o al-legacions continuara el
procés que ha de culminar amb la
conversio6 de la finca en un hotel.

El pla de millora consta de di-
versa documentacié que hem tin-
gut I'oportunitat de llegir i treurem
unes quantes observacions i notes
que us presentem a continuacio.
Molts dels paragrafs que podreu
llegir a continuaci6 contenen llar-
gues citacions del text consultat.
Tantes, que assenyalar-les totes
en farien feixuga la lectura. Es per
aixo que sovint hi podreu reconei-
xer un estil propi de text urbanis-
tic. Recordem, aixi mateix, a tot-
hom que li interessi coneixer amb
més detall el pla de millora que el
conjunt de documents sén disponi-
bles a la web municipal.

Objectiu

E1 POUM diu “per tal d’aturar el
creixent problema de degradacio
i perdua de valors arquitectonics
i paisatgistics detectat al voltant
de la Torre del Governador, pretén
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com a objectiu principal revitalitzar I'ambit
mitjancant la rehabilitacio i posada en valor
que necessariament ha d’aportar la incor-
poracio de nova activitat, pero sempre sent
respectuosa amb la riquesa patrimonial que
representa el conjunt per al municipi”.

i T T—f.;——ia;_

Historia de la finca i estat actual

Respecte al passat historic de la finca, se'n
fa una cronologia detallada que es remunta
al segle XIV, quan la propietat era coneguda
com a Mas Torrelles. Aixi es va coneixer fins
a mitjan segle XVI, moment en que la va ad-
quirir el governador de Catalunya,
Enric Cardona, i va ser ell qui la va
anomenar —o reanomenar— Torre
del Governador.

Durant els anys segiients va per-
tanyer a uns quants aristocrates de
I'época, alhora que es van anar ad-
quirint els terrenys annexos.

L’'any 1887 va adquirir la finca
Antoni Borrell i hi va introduir un
gir radical. El seu principal ob-
jectiu era transformar-la finca en
una vil-la, formada per l'edificacio
principal, amb uns jardins al gust
de I'época, amb una part d’aspecte
naturalitzat i una altra més domina-
da per I'home, i finalment amb una
zona agricola. Per aquesta darrera
finalitat va adquirir els terrenys de
Can Xeco Monnar, per tenir una vil-
la completa.

L’any 1910, quan Antoni Borrell
mor sense descendencia, per volun-
tat testamentaria, aquest cedeix la
finca a una entitat religiosa dedi-
cada a 'ensenyament, 'Escola Pia
de Catalunya, havent d’adaptar els
edificis i els jardins a les necessitats
d’'una escola.

La finca va pertanyer a 'Escola
Pia fins I'any 2001, i durant aquests
noranta anys, es van adaptar tant
els edificis com els jardins als usos
que es requerien com a escola.
Aquest fet va significar una prime-
ra perdua o transformacio d’espais
i elements arquitectonics originals.
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Des de I'any 2001 fins I'any 2014, la finca va
ser propietat d'immobiliaries i finalment,
dels bancs.

Aquest fet va propiciar una rapida de-
gradacio dels edificis i dels jardins, degut a
la manca de manteniment i al vandalisme
descontrolat. Tot aix0, sumat amb els anys
d’abandonament i deteriorament que ha patit
fins a dia d’avui la finca, fa que s’hagi perdut,
a part d’elements vegetals i arquitectonics,
part de I'esséncia que definia els jardins.

Després d'un intent fallit per instal-lar-hi
un hotel de luxe i una promocié d’habitatges
unifamiliars, I'esclat de la bombolla immo-
biliaria i la crisi financera va comportar di-
versos canvis de propietat fins a quedar-ne
l'any 2013 una part en mans de la Caixa i
l'altra del BBVA.

El 2015 I'empresa Alebian XXI SL va ad-
quirir els terrenys corresponents al Jardi
Romantic de la Torre del Governador. Al
mateix any 'empresa Torrebernades SL va
adquirir els terrenys corresponents a Can
Xeco Monnar.

A finals del 2016 I'empresa Torre del Go-
vernador SL va adquirir els terrenys corres-
ponents a les edificacions de la Torre del Go-
vernador, amb la qual cosa el mateix grup
empresarial va aconseguir tenir les dues
part de la finca necessaries per promoure
i desenvolupar el Pla de Millora Urbana de-
terminat pel Pla d’'Ordenacié Urbanistica
Municipal, aprovat recentment.

Un altre aspecte que queda molt ben de-
tallat en la documentacio és la descripci6
tant de la part arquitectonica com dels es-
pais exteriors sobre com era la finca en la
seva epoca d’esplendor. També es descriu
acuradament I'estat actual tant de les parts
edificades com dels jardins després d’anys
d’abandé i de vandalisme, conseqiiéncia de
I'especulacié immobiliaria. Danys, alguns
dels quals, irreparables.

Dos subambits
Abans de continuar recordem que l'objecte
del projecte és desenvolupar el Pla de Mi-

llora Urbana del sector PMU-1 “Torre del
Governador i passeig de Maria Estrada”,
el qual té com a objectiu convertir la Tor-
re del Governador en un hotel de luxe de
cinc estrelles amb una capacitat de vuitanta
habitacions i una clinica—spa de “benestar
mental”, amb els serveis associats dels es-
tabliments de certa categoria com ara res-
taurants, sales de reunions i la potencial
implantaciéo d'un ambit spa amb diferents
piscines i espais d’aigua.

I, alhora, en el subambit 2 del passeig
Maria Estrada es preveu eixamplar el vial i
reconstruir el mur existent amb les caracte-
ristiques estetiques i de construccié iguals a
les actuals, per tal de mantenir el caracter
tradicional conjuntament amb I'arbrat i la
secci6 de vial establerta als planols norma-
tius d'ordenacié. La circulaci6 rodada es
garanteix amb una amplada de set metres,

LA TORRE DEL GOVERNADOR
ES CONVERTIRA EN UN HOTEL
DE LUXE DE CINC ESTRELLES
AMB UNA CAPACITAT DE
VUITANTA HABITACIONS

amb un carril en cada sentit, en que tenen
cabuda perfectament el creuament de dos
vehicles de transport public com un auto-
bus.

Aquest espai de set metres aniria acom-
panyat d'un altre espai per ala circulaci6 de
vianants amb una amplada de tres metres i
d’'un de pas naturalitzat de quatre metres
que permetra la connexié igualment per a
vianants a diferent cota del bosquet de l'es-
corxador amb la plataforma propia del pas-
seig Maria Estrada.

En aquest sentit, a l'estudi d’avaluacio de
la mobilitat generada pel PM1 es preveuen
diferents solucions d’'ordenacio del transit
que sempre, d'acord amb el POUM i segons

els autors, donen preferéncia a la mobilitat
vertical (rieres i torrents) i no pas a ’horit-
zontal, com ara el passeig de Maria Estrada,
sempre més problematica.

Ampliacié de la superficie edificada
Ledificabilitat maxima computant edificaci-
ons que es mantenen més intervencions de
nova edificacié emplacades a I'entorn sera
de 8.053 m2 de sostre. S’incloura en aquest
comput total el sostre existent, 5.320 m2, que
es manté, més el de nova implantacié, que
sera doncs de 3.760 m?.

En aquest sentit, cal destacar que s’op-
ta per mantenir les dues darreres plantes
de l'edifici principal, perque el pla preveia
l'opcié d’enderrocar-les perque es conside-
rava que eren afegides i no formaven part
essencial de l'edifici catalogat. Conservar
aquestes dues plantes permet que les habi-
tacions i estances aqui emplacades dispo-
sin de més bones vistes i, complementari-
ament, que el sostre restant a emplacar en
noves edificacions s’integri d'una manera
molt més respectuosa amb les edificacions
actuals.

Quant a les noves edificacions, es pren
com a criteri emplacar-les a les parts més
baixes de la finca, controlant-ne acurada-
ment les cotes d’'implantacié i en la mesura
que sigui possible contra murs de conten-
cio de terres existents. “D’aquesta manera
s’aconsegueix reduir al minim I'impacte
visual de les noves edificacions en el con-
junt.”

Els nous 3.760 m2 es concreten en dos
volums, el primer anomenat modul nou
hotel emplacat a ponent del torrent de Can
Bernades (el que travessa la finca) i pot tenir
un maxim de quatre nivells o alcades i sera
destinat a XX noves habitacions; i el perfil
regulador emplacat a llevant del torrent pa-
vell6 wellbeing (Mindfulness Clinic and
Spa), que pot tenir un maxim de tres nivells
i és previst de destinar-lo a clinica de salut i
spa, tal com indica el seu nom.

Al document anomenat avantprojecte

Els dos subambits.
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Amplades del carrer Maria Estrada. Al fons el vial a

eixamplar.
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Seccié que permet veure I'edifici antic i la part de nova construccio.

es preveu una detallada distribucié de fun-
cions per a cadascun dels espais, tant els
generats per la rehabilitacié com els de nova
construccio. Explicar-los tots excedeix la
capacitat d’aquest text, aixi que només en
destaquem uns quants exemples:
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Recreacio d'un detall de I'espai clinica de
salut i spa.

- Recuperacié6 del patrimoni: aspecte ori-
ginal de la Sal6 de Cristall, adaptat al nou
Us; reconstruccié de I'Umbracle, passeig de
les Escultures, Jardi Romantic...

- Creaci6 d'una sala d’actes a la capella,
equipada amb un sistema de seients mobils.

- A Textrem superior se situa a la torre
del castell, la suite principal, en tres plantes,
i amb un mirador Unic al seu terrat, amb
vistes al mar i un jacuzzi exterior. La possi-
bilitat d’instal-lar un petit ascensor a aquest
edicle és la clau per potenciar-ne I'atractiu.
Un complet apartament, amb zona d’estar,
planta dormitori, planta chillout i amb un
accés a cobert.

- Salé de Musica, espai de gran alcada i
bellesa amb una important llar de foc, que
es proposa d’utilitzar com a bar o lounge,
com a espai previ d’aperitiu per al sopar o
com a lloc d’estar durant el dia. Aquesta
sala i el menjador connecten amb un altre
espai especial, la Sala Hexagonal, on hi ha
un piano i s’hi poden desenvolupar vetllades
musicals que interconnecten tota la zona

- Lantiga biblioteca, que proposen que es
converteixi en sala de jocs amb billar, tau-
les de cartes, escacs i altres jocs de taula.
Pero que alhora es pot convertir en sal6 de
conferencies o de treball, amb capacitat per
a unes seixanta persones.

- Aixi mateix, el pavell6 denominat
Banys Arabs permet distribuir un confor-
table apartament-suite, amb tres plantes i
completa zona de banys a la part inferior, a
nivell de la riera, i amb una gran terrassa.
També disposa d’un petit jardi particular a
I'entrada.

- Una altra edificacié important és I'Au-
lari, obra del reputat arquitecte Josep Go-
day, que cavalca sobre el mur de la Riera. Es
proposa rehabilitar-ne I'exterior amb detall
iredistribuir I'interior amb una nova escala
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iascensor, situant-hi nou habitacions, totes
amb bona orientacié i vistes al sud.

L'aparcament

Es fan tot una serie de calculs i es conclou
que en relacié amb l'aparcament es com-
plira la ratio minima prevista a l'articulat
del POUM. Quaranta-vuit places d’apar-
cament es disposaran majoritariament en
planta soterrani de la nova edificacié amb
la possibilitat d'incorporar una petita borsa
d’'onze places d’aparcament a llevant de la
finca, amb accés des del carrer del Greny,
integrada a I'entorn enjardinat i protegida
de les vistes. No dubtem que aquest nom-
bre de places compleixi les ratios del POUM,
pero d’entrada no sembla una dotacio gaire
generosa.

ESTA PREVIST QUE EL
COMPLEX COMPTI AMB UN
TOTAL DE QUARANTA-VUIT
PLACES D’APARCAMENT

El torrent d'en Bernades

Quant al pas del torrent d’en Bernades, que
com el lector recordara parteix la finca en
dues parts comunicades per ponts, “s'urba-
nitzara com un espai de comunicacio per a
vianants i, ocasionalment, per a vehicles de
servei. S'empraran en tot moment els mate-
rials i elements homologats per 'Ajuntament
d’Alella”. Esperem que quan s’acabi de de-
finir aquesta urbanitzacio del torrent sigui
feta d’'una manera respectuosa i no acabi
essent una nova llera de torrent o riera sim-
plement pavimentada.
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Aproximacio
de la finca a
principis del segle XX,
en color el torrent

de Can Bernades i el
cami de Can Bernades.

Pérdua del llac i Can Xeco Monnar

Al document també se’ns recorda que la fin-
ca, en el seu moment de maxima extensio
territorial, abastava tres parts clarament
diferenciades. A ponent, un primer ambit a
I'entorn de les edificacions que componen el
conjunt i fins al pas del torrent d’en Berna-
des; al centre, un segon ambit de jardins em-

boscats compres entre el pas

del torrent i el cami d’accés

a la finca de Can Bernades;

i, finalment, a llevant i en co-
tes més altes un darrer ambit
menys transformat de carac-
ter eminentment agricola, el
que se sol anomenar la finca
de Can Xeco Monnar. D’aques-
tes tres parts, el PMU-1 només
incorpora les dues primeres.
Can Xeco Monnar, amb les
seves terres i el llac a efectes
del POUM, formen part d'una
altra finca que actualment s’ha
agregat a Can Bernades, i que
el POUM no preveu com a part
del Pla de Millora. Cosa que ja al
seu dia, des de larevista, vam lamen-

CAN XECO MONNAR |
EL LLAC QUEDEN EXCLOSOS
DEL PLA

tar perque la perdua del llac i la resta de
terres agricoles, la considerem una ampu-
taci6 dolorosa.

L'aprofitament urbanistic
Lajuntament té dret de percebre un 10% de
laprofitament urbanistic que es genera en

el desenvolupament del Pla de Millora. En
aquest sentit, al document trobem aquesta
explicacié: “en aplicacié de I'article 43.3 del
TRLU, donada la impossibilitat material de
cedir part de I'aprofitament en forma de sol

1.1 Calcul del valor economic total de
I'aprofitament

Un cop determinat el VRS (valor residu-
al) de I'ds que possibilita el planejament,
equipaments i dotacions privades, per
determinar el valor economic total de
|'aprofitament que el present PMU per-
met materialitzar Unicament cal aplicar el
valor obtingut a la quantificaci6 maxima
de sostre que aquest possibilita: 247,63 €/
m2st x 8.053 m2st = 1.994.139,51 €. S'esti-
ma, com a valor econdmic total de |'apro-
fitament del PMU, el valor aproximat de
1.994.139,51 €.

1.2 Calcul del valor del 10% de cessio
d’aprofitament

En el present desenvolupament urbanis-
tic, en que es preveu la substitucio del
percentatge de cessio I'aprofitament cor-
responent a l'administracié actuant per
la cessio del seu equivalent economic, és
pertinent estimar també aquest valor. Uni-
cament cal aplicar al resultat obtingut al
punt anterior 1.2 el percentatge del 10%:
1.994.139,51 € x 10% = 199.413,95 €




ACCES PRINCIPAL HOSTES]
I (CHECH.IN/ CHECK.OUT)

Subambit 1: Superficie que formara part del futur hotel.

a conseqiiencia de la condicié de parcel-la
Gnica i indivisible de la zona d’aprofitament
privat, la cessié del 10% d’aprofitament ur-
banistic es preveu que sigui substituida pel
seu valor economic en el tramit del Projecte
de Reparcel-laci6”.

I a continuacié6 es fan els calculs que, a
causa de la seva dificil lectura, traslladem
a un requadre a part i que donen una quan-
titat de gairebé 200.000 euros a percebre per
lajuntament.

Els jardins

El pla assenyala estableix com a directriu
la recuperacié6 o rehabilitacié dels elements
avui desapareguts:

- Jardi renaixentista (o de la Vidua)

- Passeig romantic o de les Estatues

- Ponts sobre el torrent

- Llac de la Cassola, escultura de la pesca-
dora

- Templet romantic, amb cascada, gruta i
estanc associats

Recreacio virtual del complex.

- Resta d’elements d’aigua (basses, fonts,
sortidors, etc.)

I quant al tractament del jardi, diu: l'es-
pai enjardinat es rehabilitara i adequara
com a jardi al servei del nou us plantejat a
la finca, procurant en tot moment la maxima
integracio i respecte del seu valor patrimo-
nial natural i paisatgistic.

L'aigua
A lavantprojecte podem llegir: “Una de
les caracteristiques principals del lloc és
l'abundant presencia d’aigua. A més de ser
una preexisténcia historica, és una tema-
tica fonamental per reforcar el caracter
Wellbeing del resort relacionat amb la hi-
droterapia. A més, com que no esta situat
en una localitzacié marina o lacustre, la
preséncia de 'aigua es converteix en un
gran incentiu, especialment a la costa ca-
talana, amb una localitzaci6 propera a Bar-
celona que tothom relaciona amb el mar.
Lapreséncia d’aigua embassada suposa una
possibilitat interessant a explotar. Per aixo
es recuperen i emfatitzen les diverses
presencies hidriques. Elllac de I'en-
trada sud, de gran capacitat, els
diversos estanys, les fonts
ornamentals, el llac de
la Cassola, la casca-
da amb la gruta
romantica i
el templet

ACTUALITAT

roma, etc. També s’afegeix una font rotonda
en l'accés principal de I'edifici historic, com
a element de benvinguda, dinamic i refres-
cant. Aixi mateix, la presencia de les dues
piscines a l'aire lliure, amb la seva lamina
d’aigua i reflexions, suposen no només un
espai d'is, sin6é també un element visual
present i constant en la relacié simbolica
amb l'aigua, font de vida.”

A Tanalisi historica i d’estat actual del
conjunt, 'arquitecte Guillem Carrera mani-
festa: “La bassa dels Plataners té un estat
de conservaci6 bastant precari que no per-
met ser utilitzada actualment com el que
sembla que era: una bassa de reg connec-
tada a una mina o conducte que provenia
del llac de Can Xeco Monnar o d'un indret
proper.”

L'esmentat document menciona dues
mines que es grafien en un planol: 1a mina
coneguda com la Mitja Llunaila mina de la
Font del Lleé.

També s’aporta un document de I'arxiu
de I'Escola Pia, signat cap als anys cinquan-
ta per qui va ser el pare rector Ramon Me-
ler, i que dona fe de la riquesa d’aigua de la
finca: “Las aguas se captan por 5 minas
(la Biblioteca, que nace en la finca Casa
Bruy, la Torrente, que discurre por deba-
jo del torrente; la del Lled en la finca de

CALDRIA UN PLA
D’APROFITAMENT DELS
RECURSOS HIDRICS DE LA
FINCA

la Institucion; La D. en la misma finca y
la E. que nace en la finca Bernadas) y 2
pozos, uno junto a la mina de la Bibliote-
ca y otro a 3 m del torrente, con sistema
elevador de 1 CV. El caudal invento puede
utilizarse de manera discontinua con un
mdaximo de 170.000 litros al dia y a través
de varias balsas se destina a usos domés-
ticos y riegos.”

Aquestes consideracions ens fan recor-
dar novament la perdua del llac, tant per la
categoria que donava al conjunt com per
la reserva d’aigua que representava. Tot i
que s’apunten alguns sistemes d’estalvi i
de bona gestid, suposem que a mesura que
avanci el projecte s'assegurara el volum de
subministrament d’aigua que un sistema ho-
teler, de spaijardins com els projectats, ne-
cessiten. En I'avantprojecte del Pla no hem
sabut trobar enlloc un pla d’aprofitament
de la riquesa historia de recursos hidrics
de la finca (pous i mines). Recordem que
Alella té un gran deficit d’'aiguai el ser-

vei s'abasteix amb aigua provinent

de la conca del Ter. @

w
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