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D.1__MEMORIA

1. INTRODUCCIO

Can Mandri és una casa senyorial situada al centre urba de Sant Andreu de Llavaneres,
alineada amb l'av. Catalunya i el carrer de Sant Joan i mitgera amb la finca situada a l'av.
Catalunya 22. La finca té un jardi posterior envoltat per una tanca alineada al mateix carrer de
Sant Joan i al carrer del Cardenal Vives.

Segons la seva configuracié actual, és un edifici de planta rectangular que consta de planta
baixa i dos plantes pis amb coberta a tres aigiies. La primera construccié data de 1380 i es van
afegir nous cossos I'any 1687 i 1829.

MPOUM CAN MANDRI A SANT ANDREU DE LLAVANERES

L’Us original és el d’habitatge i encara no s’ha destinat a cap altre encara que, d’acord amb el
Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal (POUM) aprovat definitivament en data 27 de gener de
2011, els usos actualment admesos soén: terciari i dotacions privades en oficines. Es permet
unicament un habitatge per parcel-la vinculat a 'explotacio, vigilancia o guarda del servei, i amb
un sostre maxim del 16% del sostre total admeés.

L’edificacié principal esta inclosa en el cataleg de béns del POUM amb un nivell de proteccié B i
amb categoria d'intervencié B, element d'interés Historic Artistic i Arquitectonic. La tanca del
carrer Cardenal Vives té una font que forma part d’aquesta i també esta inclosa en el cataleg
de béns del POUM amb un nivell de proteccié B i amb categoria d'intervencié B.

2. OBJECTIU

L’objectiu d’aquest document és el canvi de qualificacié de la finca per atorgar-li la qualificacio
de subzona d’habitatge unifamiliar en parcel-la tradicional, clau 5d, subzona 5d1 parcel-la
tradional-patrimoni, qualificacié inicialment atorgada en el document d’aprovacié inicial del
POUM i que s’adapta més a la configuracié de I'edificacio.

Per aconseguir l'anterior objectiu, es proposa preveure una actuacié de transformacio
urbanistica de dotacio, definida a la Disposicié addicional segona, punt tercer, del Text Refés
de la Llei d’Urbanisme.

3. INICIATIVA | TITULARITAT DE L'AMBIT

La present Modificacio puntual numero 5 del POUM (MPOUM) és proposada pels titulars de la
finca, pero I'’Ajuntament de Sant Andreu de Llavaneres, d’acord amb el que disposa l'article
101.3 delTRLUC, n’assumeix la iniciativa i tramita la proposta de modificacié de Pla d’Ordenacié
Urbanistica Municipal.

La titularitat dels sols que integren el recinte de la finca de Can Mandri correspon a

en una cinquena part indivisa cadascuna i a
una vint-i-cinquena part indivisa cadascun.

4. AMBIT DEL PLA

L’ambit de la present MPOUM es correspon amb la finca situada a I'av. Catalunya, nim. 24, de
Sant Andreu de Llavaneres, objecte de la fitxa de Patrimoni Arquitectonic de I'element nimero
CB_NU 29 del cataleg de béns protegits del POUM. Té una superficie de 2.160,94 m2

Finca amb referéncia cadastral numero 7027003DG5072N0001JG de 2.135 m? de superficie
grafica cadastral i amb 1.847 m? de superficie construida.



La referida finca es correspon amb la finca registral nimero 887, inscrita al Registre de la
Propietat de Matard namero 4, tom 3777, llibre 287 de Sant Andreu de Llavaneres, foli 83,
inscripcio 62.

S’adjunta com ANNEX 1 la certificacio registral de la finca.

5. ANTECEDENTS HISTORICS DE CAN MANDRI

Al lloc actual hi havia una antiga casa rural de I'any 1380 amb una teulada a dos vessants.
D’aquesta primera casa se’n conserva la cuina. L’any 1687 s’hi van afegir nous cossos (entre
ells, una nova cuina). El 1829 s’aixeca el cos central de la part més antiga, més alt que la resta.
L’ultima reforma fou I'any 1950, i deixa la casa en la configuracié actual.

Es tracta d’un edifici de planta rectangular que consta de planta baixa i dos pisos. La coberta
és a tres aiglies. La fagana, forga allargada, té obertures de llinda recta amb brancals i ampits
de pedra picada. La fagana acaba amb una doble cornisa. Hi ha una petita finestra del
segle XvIl amb una inscripcio.
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Durant el segle XVII pertanyia a la familia Carcassés. El 1734 esta documentat Joan Mandri
Carcassés. L’Gltim Mandri va morir a final del segle xvii, el qual va deixar la propietat a la seva
filla Unica, casada amb Antonio Dionisio Ferret.

En fou propietari el bar6 d’Ovilvar (Arcadi de Balaguer i Costa), que I'obtingué per heréncia i
actualment és propietat dels seus descendents.

6. ESTAT ACTUAL

D’acord amb un aixecament actuat, el conjunt té un total de 1.959,50 m? (incloent cos principal i
porxos) i esta format per les edificacions del cos principal de PB+2 més els cossos dels dos
extrems de PB+1, i dos porxos de planta baixa amb fagana al jardi, un exempt i altre adossat a
I'edificacio principal.

En la part posterior de I'edificacié es troba el jardi limitat per una tanca als carrers de Sant Joan
i del Cardenal Vives. El jardi es troba a nivell de la planta primera, perd té un pati a nivell de
planta baixa que dona sortida, ventilacié i illuminacié a aquesta planta i que es comunica amb
el jardi mitjancant escales.




El jardi i la seva vegetacio presenten un estat de conservaci6 modest perd conserven alguns
elements d'interes.

Actualment el conjunt es troba tancat a I'espera de futures actuacions.

En general, el conjunt presenta un bon estat de conservacio, pero requereix d’una gran reforma
i rehabilitacio. La distribucié i la relacié entre les plantes de I'edificacié és caodtica. La superficie
construida és excessiva per un Unic habitatge unifamiliar.

7. PLANEJAMENT URBANISTIC | TERRITORIAL VIGENT

El planejament aprovat amb incidéncia sobre I'ambit és el Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona en data
27 de gener de 2011, tot condicionant-se la seva publicacié i executivitat a la presentacié d’un
text refés, que va obtenir la conformitat de la referida Comissié el 20 de setembre de 2012.
L’acord es va publicar en el DOGC de data 5 de marg de 2013. El régim urbanistic de la finca:

- Classificaci6 del sol: sol urba consolidat.
- Qualificacio: terciari i dotacions privades en oficines, subzona 8al.

- Usos admesos: terciari i dotacions privades en oficines. Es permet Unicament un
habitatge per parcel-la vinculat a I'explotacio, vigilancia o guarda del servei, i amb un
sostre maxim del 16% del sostre total admes.

- Condicions de Pedificacio: L’edificacié principal esta inclosa en el cataleg de béns del
POUM (fitxa CB_NU29), Can Mandri, amb les determinacions seguents:

MPOUM CAN MANDRI A SANT ANDREU DE LLAVANERES

« Nivell de proteccié B. Son aquells elements del cataleg que mantenen un valor
historico-artistic arquitectonic en si mateixos i que no tenen consideracié de
BCIN. Segons la Llei 9/1993 aquests béns poden ser declarats Béns Culturals
d’Interés Local (BCIL) prévia tramitacié de I'expedient administratiu corresponent,
en el qual ha de constar I'informe favorable d’un técnic en patrimoni cultural.

« Tipus de proteccio total. Inclou el respecte per edificacio i jardins o espais del seu
entorn. La proteccié afecta a tots els seus elements fisics exteriors (fagana,
cobertes...) aixi com al respecte pels materials originals, els patis o jardins, els
espais no edificats, arbrats o sense, situats entorn de I'element. L’edificacié que
cal protegir, aixi com I'espai del seu entorn associat al mateix que cal protegir, i si
s’escau millorar el seu tractament, s’assenyalen en el planols d’ordenacié sobre
Qualificacié detallada del sol a escala 1/2.000 del POUM.

« Categoria d'intervencio tipus B. Corresponen a aquesta categoria els edificis a
protegir del cataleg en els que no s’admeten ampliacions de l'edificacié
catalogada i els diferents tipus d’actuacions permeses, han de restringir-se a la
volumetria definida per ledificacié existent i identificada en els planols
d’ordenacio sobre Qualificacié detallada del sol a escala 1/2.000 del POUM.

- Edificabilitat: 1.880,41 m? de sostre existent.

L’ambit té un altre element inclos en el cataleg de béns del POUM (fitxa CB_NU34), la Font del
carrer del Cardenal Vives que forma part de la tanca posterior de la finca de Can Mandri.

Al planol d’informacié 6 hi ha les fitxes dels dos elements.

D’altra banda, cal assenyalar que a nivell de planejament territorial regeix el Pla territorial
metropolita de Barcelona aprovat definitivament el 20 d’abril de 2010.

8. JUSTIFICACIO JURIDICA

L’objectiu de la present MPOUM s’ajusta a la finalitat definida a la Disposicié addicional segona,
apartat 3, del TRLUC.

El referit apartat de la Disposicié Addicional segona del TRLUC admet que es puguin tramitar
modificacions puntuals del planejament sobre terrenys de sol urba consolidat, als efectes de
preveure actuacions de dotacié que, sense comportar una reordenacié general d’un ambit,
donin lloc a la transformacié dels usos preexistents o a I'augment d’edificabilitat o de la
densitat de parcelles concretes, amb la correlativa exigéncia de majors reserves per a sistemes
i la corresponent cessié de I'increment de I'aprofitament urbanistic.



En el present cas, i com resulta del present document de Modificacio, es planteja una actuacio
que es limita, mitjangant un canvi de qualificacié urbanistica, a modificar els usos de la parcel-la
que és objecte de 'actuacio i a incrementar-ne la densitat , sense augment d’edificabilitat.

Per a aquests suposits, 'apartat quart de la Disposicié Addicional segona preveu, d’una banda,
I'aplicacié de les obligacions de reserva de sistemes previstes a I'article 100.4 del TRLUC i,
d’altra banda, el deure de cessio de sol amb aprofitament urbanistic previst a l'article 43.1.b del
mateix text legal.

D’acord amb I'article 100.4 del TRLUC, en sol urba, quan la modificacié del planejament té per
objecte una actuacio aillada de dotacid, s’han d’incrementar les reserves per a zones verdes,
espais lliures i equipaments d’acord amb les regles segiients:

a) Si la modificacié comporta transformacié dels usos preexistents, s’han de complir les
reserves minimes que estableix I'apartat 3.

b) Si la modificacié comporta Gnicament un increment de sostre edificable o de la densitat,
s’han dincrementar les reserves d’acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2
respectivament.

c) En el cas que les reserves exigides d’acord amb les lletres a i b no es puguin emplagar en el
mateix ambit, per raons d’'impossibilitat material, es poden substituir per I'equivalent del seu
valor economic, que l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per
adquirir espais lliures o equipaments de nova creacié en el municipi.

En el cas de la present MPOUM, la mateixa comporta Gnicament un increment de la densitat,
sense increment de sostre, essent per tant aplicables les previsions de I'apartat 2 de l'article
100, segons el qual s’ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per a sistemes
d’espais lliures i equipaments de 10 m?, com a minim, per cada nou habitatge.

Daltra banda, d’acord amb l'article 43.1.b del TRLUC, en el cas que per mitja d’'una modificacié
del planejament urbanistic general s’estableixi un nou poligon d’actuacié urbanistica que tingui
per objecte una actuacio aillada de dotacié a qué fa referéncia la disposicié addicional segona,
cal cedir el 10% de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié
respecte a laprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en l'actuacid, llevat que la
modificacié del planejament corresponent incrementi el sostre edificable de I'ambit de
'actuacié, suposit en el qual el percentatge esmentat és del 15% de [lincrement de
I'aprofitament urbanistic.

En el present cas, atés que no es preveu cap increment de sostre, el percentatge de cessio
aplicable és del 10% de l'increment de I'aprofitament.

Addicionalment, d’acord amb l'article 46, quan, d’acord amb I'objecte del pla urbanistic, no hi
hagi alternatives d’ordenacié raonables que permetin materialitzar la cessio obligatoria en una o
diverses parcelles de resultat que es puguin adjudicar individualment a I’Administracié
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competent, es pot substituir aquesta cessio per la d'altres terrenys equivalents fora de I'ambit
d’actuacio o, subsidiariament, pel seu equivalent en sostre edificat o en metal-lic per destinar-lo
a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public del sol i d’habitatge.

Finalment, i d’acord amb I'art. 99 del TRLUC,

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos, o la
transformacié dels usos establerts anteriorment han d'incloure en la documentaci6 les
especificacions seglents:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d'altres drets reals sobre les finques afectades,
publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de modificacid, i
els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacié es duu a terme
mitjangant la incorporacio a la memoria d’una relacié d’aquestes persones i de les certificacions
pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, pel Registre Mercantil. En el cas
de manca d’identificacié del propietari en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les
dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un adjudicatari de la
concessid de la gestio urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsio, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de I'execucio
immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha
d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

c) Una avaluacié econdmica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacioé vigent i el que resulta de la
nova ordenacié. Aquesta avaluacié s’ha d’incloure en el document de l'avaluacié economica i
financera, com a separata.

2. Les modificacions d'instruments de planejament general a qué fa referéncia 'apartat 1 resten
també subjectes a les particularitats i tenen els efectes segtients:

a) Si les determinacions del planejament general que s’han de modificar tenen una vigéncia
inferior a cinc anys, requereixen l'informe favorable de la comissié territorial d’urbanisme
competent, abans de la tramitacio. L'informe ha d’ésser demanat per I'administraciéo competent
per a tramitar-lo i s’entén emés en sentit favorable si transcorren tres mesos des que es va
sol-licitar sense que s’hagi notificat. Els motius que justifiquen la modificacié han d’estar
explicitats convenientment en la sollicitud d’'informe i s’han de fonamentar en raons d’interés
public degudament enumerades i objectivades.

b) Lincompliment dels terminis establerts per la modificacié per a iniciar o acabar les obres
d’urbanitzacié o per a edificar els solars resultants comporta que I'administracié actuant adopti
les mesures necessaries perqué 'actuacié s’executi o per retornar a I'ordenacié anterior a la
modificacio.



3. Si les modificacions d'instruments de planejament general comporten un increment de
sostre edificable i es refereixen a sectors o a poligons d’actuacié urbanistica subjectes a la
cessiod de sol amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessié del 15% de I'increment
de l'aprofitament urbanistic.

D’acord amb I'anterior, el present document: (i) identifica a la memoria els propietaris de la finca
que conforma I'ambit de la Modificacioé i inclou com a annex una certificacié del Registre de la
Propietat, (ii) preveu, a 'agenda, I'execucié immediata de I'actuacio, de forma proporcionada a
la seva magnitud, i (jii) inclou una avaluacié econdmica de I'operacio, com a separata de
I'avaluacié economica i financera. Per contra, no resulten aplicables les condicions recollides a
I'apartat 2.a i 3 de I'article 99 del TRLUC, atés que (i) les determinacions del planejament vigent
(el POUM) tenen una antiguitat de més de 5 anys i (i) la modificacié no proposa cap increment
de sostre edificable ni es refereix a cap sector o poligon d’actuacio.

9. PROPOSTA
9.1. Descripcio de la proposta

Tal i com s’ha anunciat, I'objectiu principal que es pretén és el canvi de qualificacié de la finca
per atorgar-li la qualificacié de zona d’habitatge unifamiliar en parcella tradicional, clau 5d,
subzona 5d1. Val a dir, que aquesta qualificacio li fou atorgada en el document d’aprovacio
inicial del POUM pero va ser modificada al llarg de la seva tramitacio.

Amb aquest objectiu i d’acord amb la Disposicié Addicional segona del TRLUC, es tramita la
present MPOUM sobre aquest sol urba consolidat, als efectes de preveure una actuacié de
dotacié que, sense comportar una reordenacié general d’'un ambit, doni lloc a la transformacid
dels usos preexistents i laugment del parametre de densitat.

a. Qualificacié proposada

Es proposa la qualificacié de subzona d’habitatge aillat en parcel-la tradicional-patrimoni, clau
Bd1, que regula les diferents edificacions aillades de tipus unifamiliar que s’estenen pel municipi
de Sant Andreu de Llavaneres i que constitueixen elements significatius del paisatge urba i que
el POUM proposa mantenir com un patrimoni del paisatge urba del conjunt de la vila.

Consequientment, es proposa modificar la qualificacié urbanistica de la fitxa de Can Mandri a
subzona d’habitatge aillat en parcel-la tradicional-patrimoni, clau 5d1.

b. Criteris d’ordenacié

D’acord amb larticle 164 del POUM de Sant Andreu de Llavaneres i el cataleg de béns del
POUM, les condicions de parcellacié i de I'edificacié son les segiients:

- Es considera una condicié basica de l'ordenacié d’aquest teixit el parcellari actual de
forma que no es podra subdividir.
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Bé inclos en el cataleg de béns del POUM (fitxa CB_NU29), Can Mandri:

.

Tipus de protecci6 total. Inclou el respecte per edificacié i jardins o espais del seu
entorn. La proteccié afecta a tots els seus elements fisics exteriors (fagana,
cobertes...) aixi com al respecte pels materials originals, els patis o jardins, els
espais no edificats, arbrats o sense, situats entorn de I'element. L’edificacié que
cal protegir, aixi com I'espai del seu entorn associat al mateix que cal protegir, i si
s’escau millorar el seu tractament, s’assenyalen en el planols d'ordenacié sobre
Qualificacié detallada del sol a escala 1/2.000 del POUM.

Categoria d’intervencié tipus B. Corresponen a aquesta categoria els edificis a
protegir del cataleg en els que no s’admeten ampliacions de [ledificacid
catalogada i els diferents tipus d’actuacions permeses, han de restringir-se a la
volumetria definida per [ledificacié existent i identificada en els planols
d’ordenacio sobre Qualificacié detallada del sol a escala 1/2.000 del POUM.

Per realitzar les obres de restauracié o possibles actuacions regulades al titol Il de la
normativa del cataleg es requereix de la tramitacié prévia d’'un Pla especial urbanistic de
desenvolupament.

Edificabilitat maxima: 1.880,41 m?

Densitat maxima d’habitatges: 1 habitatge per parcella. Altrament s’acceptara un major
nombre d’habitatges en les parcel-les i edificis existents i legalment establerts, sempre i
quan es donin totes les condicions seglients:

Usos:

.

En parcelles existents, que tinguin una superficie de sol superior al doble de
dimensioé de la parcel-la minima normativa i de les parcel-les de I'entorn.

En edificacions existents, que tinguin una superficie de sostre superior al doble
de dimensié dels habitatges de I'entorn.

Les unitats d’habitatge no sobrepassaran del que resultaria el menor dels valors
seglents: la superficie de sol de parcella per la parcella minima de I'entorn o la
superficie minima de sostre dels habitatges de I'entorn.

En qualsevol cas no donara una densitat superior a la que resultaria de dividir per
240 m? el sostre existent.

La divisi6 en habitatges no comportara en cap cas divisié del sol lliure de la
parcella o jardi, havent de mantenir una unitat d’arquitectura i espais lliures o
jardi tal i com esta actualment.

Habitatge unifamiliar dominant.

Habitatge plurifamiliar segons les condicions establertes per la densitat maxima.



« Residencial especial: compatible.

« Hoteler condicionat als efectes molestos que puguin produir sobre les
edificacions veines i en especial les activitats d’aquest tipus que es puguin
realitzar en 'espai lliure de parcel-la.

« Comerg petit. Es cuidara especialment la integracié arquitectonica d’aquestes
construccions en el conjunt on estan edificats.

« Oficines i serveis. Es cuidara especialment la integracié arquitectonica d’aquestes
construccions en el conjunt on estan edificats.

* Restauracié condicionat als efectes molestos que puguin produir sobre les
edificacions veines i en especial les activitats d’aquest tipus que es puguin
realitzar en I'espai lliure de parcel-la.

e Educatiu condicionat a que no causaran distorsions ni efectes molestos en
I'entorn en el que s’ubiquen.

* Assistencial condicionat a que no causaran distorsions ni efectes molestos en
'entorn en el que s’ubiquen

* Sanitari condicionat a que no causaran distorsions ni efectes molestos en I'entorn
en el que s’'ubiquen

.

Sociocultural condicionat a que no causaran distorsions ni efectes molestos en
'entorn en el que s’ubiquen

* Administratiu condicionat a que no causaran distorsions ni efectes molestos en
'entorn en el que s’ubiquen

* Esportiu: compatible.

c. Justificacié de la densitat maxima d’habitatges

L’us dominant de la zona 5d és I'habitatge unifamiliar perd pot haver un major nombre
d’habitatges sempre que es donin les condicions establertes per I'article 164.4.2 del POUM.

L’edifici existent esta legalment establert i es donen totes les condicions per a un maxim de 7
habitatges:

No hi ha una parcella minima normativa de la subzona 5d1 pero la superficie és molt
superior a la parcel-la minima de I'entorn de 120 m2

L’edificacié existent de 1.880,41 m? de sostre és superior al doble de dimensié dels
habitatges de I'entorn: av. Catalunya, 12: habitatge de 100 m?st; av. Catalunya, 17-23:
habitatges d’'entre 238 i 313 m?st; c. Cardenal Vives, 38: habitatge de 159 m?st; c.
Cardenal Vives, 36: habitatges de 53 i 198 m?st; c. Cardenal Vives, 34: habitatges de 98 i

MPOUM CAN MANDRI A SANT ANDREU DE LLAVANERES

114 m?st; c. Cardenal Vives, 32: habitatge de 89 m?st; c. Cardenal Vives, 30: habitatges
de 95, 95 i 111 m?st; c. Cardenal Vives, 28: habitatges d’entre 52 i 94 m?st.
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- Les unitats d’habitatge no han de sobrepassar del que resulta el menor dels valors
seglients: la superficie de sol de parcel-la per la parcella minima de I'entorn (120 m?i 200
m?) o la superficie minima de sostre dels habitatges de I'entorn. | no pot ser superior a la

que resulta de dividir per 240 m? el sostre existent:
1.880,41 m? de sostre / 240 m? = 7,83 habitatges.

- La divisié en habitatges no comportara en cap cas divisié del sol lliure de la parcel-la o
jardi, havent de mantenir una unitat d’arquitectura i espais lliures o jardi tal i com esta
actualment.

d. Reserves per a sistemes i la corresponent cessi6 de lincrement de
Paprofitament urbanistic

D’acord amb [l'article 100 del TRLUC, en sol urba, quan la modificacié del planejament té per
objecte una actuacié aillada de dotacié i la modificacié comporta Unicament 'augment de la
densitat de I'is residencial, sense increment de l'edificabilitat, s’ha de preveure una reserva
complementaria de terrenys per a sistemes d’espais lliures i equipaments de 10 m?, com a
minim, per cada nou habitatge.



I, d’acord amb larticle 43.1.b del TRLUC, en el cas que per mitja d’'una modificacié del
planejament urbanistic general s’estableixi un nou poligon d’actuacié urbanistica que tingui per
objecte una actuacié¢ aillada de dotaci6 a que fa referéncia la disposicié addicional segona, el
10% de lincrement de 'aprofitament urbanistic que comporti 'actuacié de dotacié respecte a

I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en l'actuacio.

En el present cas, s’estableix que els referits deures de cessio es substituiran per llur equivalent
economic, d’acord amb allo establert, respectivament, a I'article 100.4.c).2n i 46 del TRLUC.

9.2. Justificacio del canvi de qualificacio

N

. El POUM qualifica 'ambit de la present modificacié de subzona de terciari i dotacions en

oficines, clau 8al, quan en general, qualifica amb aquesta zona 8 a un conjunt d’edificacions
tradicionals incloses en el cataleg perod que ja tenen assignats usos o condicions concretes
que considera oporti mantenir.

Tanmateix, aquesta finca no té I'iis que se li assigna.

Les motivacio per la qual se li va assignar la qualificacié de subzona de terciari i dotacions en
oficines, clau 8a1, poc adequada a I'edificacié existent, és la segient:

- El regim urbanistic de la finca previ al POUM venia determinat per la revisi¢-adaptacio
de les Normes subsidiaries de planejament que la qualificava de zona d’edificacié antiga,
d’antic dispers, subzona 1b: el tipus d’edificacio és aillat amb habitatge unifamiliar tnic o
agrupat respectant la trama urbana antiga.

- En el POUM vigent s’estableix una nova zona d’habitatge unifamiliar en parcella
tradicional, clau 5d, adequada per aquest tipus d’edificacions aillades de tipus
unifamiliar que s’estenen pel municipi.

- Per provenir de la zona d’edificaci6 antiga, subzona 1b, i al no haver tingut altre Us que el
d’habitatge, el document de POUM aprovat inicialment per I'’Ajuntament en data 10
d’abril de 2006, va qualificar la finca de Can Mandri de zona d’habitatge unifamiliar en
parcel-la tradicional, clau 5d, a més d’'incloure-la en el cataleg de béns protegits.

En el termini d’exposicioé publica, el Sr. Joaquim Vives Sainz i el Sr. Francisco Aibar
Crisol, actuant com a administradors de la societat Garrull Promocions, SL, van
presentar un escrit d’al-legacions on es manifestava que dita societat era propietaria de
la finca situada a 'avinguda de Catalunya, 24-26 i s’al-legava que per tal de garantir la
conservacié de l'edificacid, i atenent la seva posicié en el centre urba, seria més adient
que la finca passés a tenir la qualificacid6 de subzona 8a (dotacions oficines) o 8c
(dotacions comercials).

Com a consequéncia de [lestimacido d’aquesta allegaci6, el POUM aprovat
provisionalment i successius documents van qualificar la finca de subzona de terciari i
dotacions en oficines, clau 8al.

MPOUM CAN MANDRI A SANT ANDREU DE LLAVANERES

Val a dir que, la societat Garrull Promocions, SL no era propietaria de la finca quan va
presentar I'escrit d’al-legacions, ja que la finca pertany a la familia de Balaguer des que
el baré d’Ovilvar (Arcadi de Balaguer i Costa) obtingué per heréncia.

De totes maneres, la nova qualificacié que es proposa, subzona d’habitatge aillat en parcel-la
tradicional-patrimoni, clau 5d1, és més adequada per aquest tipus d’edificacié tradicional
unifamiliar, principalment per la seva configuracio i per I'Us historic de la finca i el dominant
de la zona. La nova qualificacié estd més d’acord amb aquest tipus d’edificacions
tradicionals incloses en el cataleg de béns protegits, i en concret amb l'edificacié de Can
Mandri.

Cal dir, a més a més, que la modificacié que es proposa constitueix una oportunitat valuosa
per tal de poder impulsar la recuperacié de la finca, posant en valor els atributs que en
justifiquen la catalogacio, en benefici del municipi i l'interés public. A més a més, aquesta
actuacio ha de permetre superar I'actual situacié de manca d'utilitzacié i inactivitat a la finca,
derivada d’'un régim urbanistic poc coherent amb el passat i les circumstancies de la
mateixa, contribuint, aixi, a revitalitzar el seu entorn fisic immediat i proper.

Addicionalment a I'anterior, i a la vista d’allo establert a I'article 97.2 del TRLUC, val a dir que
la proposta que es formula no s’inscriu en cap dels suposits en els quals, segons aquest
article, cal fer una valoracié negativa sobre les propostes de modificacié dels instruments de
planejament urbanistic general. En efecte: (i) la present MPOUM no afecta terrenys que
siguin ni bé de titularitat publica on s’hagi adjudicat la concessié de la gestié urbanistica, ni
bé de titularitat privada que en els cinc anys anteriors van formar part d’'un patrimoni public
de sol i d’habitatge; (i) I'ordenacidé proposada és plenament coherent amb el model
d’ordenacié establert pel planejament urbanistic general vigent, la qual cosa s’evidencia pel
simple fet que la versié del POUM aprovada inicialment ja preveia la qualificacié que ara es
proposa recuperar; (iii) I'actuacié que es planteja és plenament coherent amb el planejament
territorial aplicable i (iv) apareix una projeccié adequada dels interessos publics, que com
s’ha exposat es tenen en compte i justifiquen, amb els interessos privats concurrents, la
solucié proposada.

9.3. Quadre resum

Qualificacio Clau Sol Sostre Densitat

Habitatge en parcella 6d1 2.160,94 m? Existent 7 habitatges
tradicional-patrimoni

Total 2160,94 m? Existent 7 habitatges




9.4. Justificacié del compliment dels estandards d’espais lliures i d’equipaments

El canvi de qualificacié de I'ambit de Can Mandri comporta que es pugui donar un augment de
la densitat d’habitatges de fins a 7 unitats.

D’acord amb larticle 100 del TRLUC, s’ha de preveure una reserva complementaria de terrenys
per a sistemes d’espais lliures i equipaments de 10 m2, com a minim, per cada nou habitatge, és
adir, 70 m?.

I, d’acord amb el mateix article, en el cas que les reserves exigides no es puguin emplacar en el
mateix ambit, per raons d’'impossibilitat material, es poden substituir per I'equivalent del seu
valor economic, que I'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per
adquirir espais lliures o equipaments de nova creacié en el municipi.

El fet de ser un bé inclos en el cataleg de béns del POUM amb un ambit de proteccié total que
inclou el respecte per I'edificacio i jardins o espais del seu entorn i la configuracié que té el
recinte, fan que les reserves exigides no es poden emplacar en el mateix ambit i es proposi
substituir per 'equivalent del seu valor econoémic.

La configuracié i elements que conformen aquest ambit fan dificil la segregacié d’una porcié de
70 n? per destinar-la a sistemes. L’ambit es troba tancat, d’'una banda per I'edificacié alineada a
'av. Catalunya i al carrer de Sant Joan, i d'altre banda, per la tanca i la vegetacié que
'acompanya. Es dificil trencar aquest conjunt homogeni per segregar una porcié de 70 m? La
tanca en si mateixa i els elements que formen part d’ella, el portal, el parament de la bassa, la
Font son elements que cal protegir com a part de I'entorn de Can Mandri i, com ja s’ha dit, la

Font del carrer del Cardenal Vives esta inclosa en el cataleg de béns del POUM amb un nivell
de proteccié B i amb categoria d'intervencié B.
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9.5. Estudi d’Avaluacioé de la Mobilitat Generada

D’acord amb l'article 3.1 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié d’avaluacié i de
la mobilitat generada, no és obligatori incloure en aquest suposit, com a document
independent, un estudi d’avaluaci6 de la mobilitat generada, atés que la present modificacio del
POUM no comporta classificacié de nou sol urba ni urbanitzable.

9.6. Informe ambiental

D’acord amb allo previst a la Disposicio addicional vuitena, apartat 6 de la Llei 16/2015, de 21 de
juliol, de simplificacié de l'activitat administrativa de ’Administracié de la Generalitat i dels
governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat economic, la present modificacié puntual
del POUM no es troba subjecte a avaluacié ambiental estrategica, en la mesura en que es
refereix només a sol urba i no estableix el marc per a la futura autoritzacié de projectes i
activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental o que puguin tenir efectes apreciables en
espais de la Xarxa Natura 2000 en els termes establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais
del Pla d’espais d’interés natural.

La rehabilitacié haura de ser respectuosa amb el conjunt protegit i les intervencions seran el
maxim respectuoses amb I'entorn.

Per tal de minimitzar els impactes més rellevants es proposen una série de mesures
correctores que el projecte derivat hauria de tenir en compte:

- Eco eficiencia en I'edifici.

- Reduir la demanda energetica de l'edifici a través del disseny passiu i la generacié
d’energia renovable.

- Aillament acustic dels edificis que garanteixi la normativa de soroll en el seu interior i
cap a l'exterior.

- Instal-lar aparells de minimitzacié del consum d'aigua en I'edifici.

- Mitigacié del canvi climatic: Rehabilitar I'edifici pensant en minimitzar la contribucié a la
illa de calor

10. PARTICIPACIO CIUTADANA

Es descriuen breument a continuacié les fases de la tramitacié i les fites relatives als
mecanismes d’iniciativa, informacio i participacié ciutadana:



Fase d'informacié i comunicacio:

- Acord d’aprovaci6 inicial de la Modificacié del POUM. L’edicte sera publicat al Butlleti
Oficial de la Provincia de Barcelona, premsa, el lloc web de I'Ajuntament i al tauler
d’edictes del propi Ajuntament.

- Obertura d'un periode d’informacié publica del document d’aprovacié inicial pel termini
minim d’'un mes: publicacié al Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona, premsa, el lloc
web de I'Ajuntament i al tauler d’edictes del propi Ajuntament

- El contingut del document aprovat inicialment podra ser consultat a la pagina web de
I’Ajuntament.

Fase d’al-legacions:

- Dins el termini d’informacié publica del document d’aprovacié inicial els interessats
podran formular al-legacions a la proposta aprovada inicialment, mitjangant la presentacio
dels corresponents escrits als Punts d’Atencio a la Ciutadania de I'Ajuntament.

- Recull, valoracié i proposta de resolucié de I'informe tecnic-juridic de les allegacions
presentades en el termini d’'informacioé publica del document aprovat inicialment.

Fase de retorn:
- Lacord que aprovi provisionalment la Modificacié resoldra I'estimacié, desestimacio o
estimacié parcial de les allegacions presentades en el termini establert a I'efecte.

L’esmentat acord i I'informe de valoracié de les al-legacions presentades seran notificats
als interessats que les hagin presentat.

11. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

S’adjunta com a document ANNEX 2.

El desenvolupament d’aquesta Modificacié puntual del POUM es fara mitjangant a tramitacio
prévia d’'un Pla especial urbanistic de desenvolupament del bé inclos en el cataleg previ a
I'obtencié de la preceptiva llicéncia d'obres, sense obres d'urbanitzacié a carrec de
I’Administracio, pero si carregues urbanistiques i cessions pendents a carrec del promotor.
D’acord amb la justificacio juridica, la proposta i I'informe d’avaluacié economica i financera, i
ateses les caracteristiques singulars de la finca, s’ha considerat no situar les reserves de
sistemes exigides en el mateix ambit (70 m?) i substituir-les per I'equivalent del seu valor
economic. S’ha realitzat un estudi de mercat de solars residencials inclosos en un radi de 500
metres i s’ha obtingut un valor unitari mig de 311,27 €/m? sol:

311,27 €/m? sol x 70 m? = 21.789 €*

*Aquest valor s’actualitzara en el moment que es faci efectiu el pagament mitjangant 'lPC.
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Daltra banda, no hi ha alternatives d’ordenacié raonables per materialitzar la cessié del 10% de
'increment de I'aprofitament urbanistic respecte a I'aprofitament actual i es proposa substituir-
la pel seu equivalent en metal-lic per destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni
public del sol i habitatge:

Valor del sol residencial = 478.110 €
Valor del sol terciari = 164.771 €
10% de Fincrement d’aprofitament = 31.333,90 €*
Aquest valor s’actualitzara en el moment que es faci efectiu el pagament mitjangant I'lPC.

De les determinacions del present planejament, aixi com de la seva execucid, no se’n deriven
carregues economiques per a I’Administracio. Es a dir, que la present actuacio no suposara una
carrega incremental de cap tipus per a les arques publiques, atés que consisteix en la
rehabilitacioé integral d’un conjunt existent.

De l'estudi de viabilitat economica es comprova que el valor del sol abans de transformar, que
deriva del planejament proposat, és superior al valor actual del sol amb un Us terciari i la
operacié és rendible economicament.

El canvi d'Us de proposa la present modificacié considerem que és imprescindible per posar en
valor l'edifici existent de Can Mandri atés que I'escassa viabilitat de I'is d'oficines impediria la
seva rehabilitacio.

12. MEMORIA SOCIAL
12.1. Memoria social

Els objectius d’aquesta modificacié del POUM no inclouen la produccié d’habitatges protegits
ni reserves de sol a que fa referéncia l'article 34.3 del TRLUC, atés que no augmenta el sostre
previst al planejament vigent.

Per aquest motiu, no és necessaria la memoria social establerta a I'article 59.1h, de I'esmentat
text legal.

12.2. Impacte de génere

D’acord amb la Llei 17/2015, de 21 de juliol, d’igualtat efectiva de dones i homes, les politiques
d’'urbanisme han d’incorporar la perspectiva de génere en totes les fases del disseny, la
planificacio, I'execucié i 'avaluacioé urbanistics.

L’urbanisme inclusiu considera igual de transformadores les petites actuacions a la ciutat, com
per exemple la forma de col-locar els bancs o on es posa un pas de vianants, la renovacié d’un
barri, d’'un equipament o d’una gran avinguda. La ciutat i el seu espai urba cal que incorporin en
la seva transformacié la suma d’actuacions de diferent abast perd que repercuteixen i fan
millorar la vida quotidiana dels seus habitants.



Agquest tipus d’'urbanisme ha de tenir en compte en el planejament, les activitats i relacions
socials en I'espai public, la mobilitat i el medi ambient.

D’acord amb el Manual d'urbanisme de la vida quotidiana, I'urbanisme amb perspectiva de
génere busca la manera de permetre i donar suport espacial i temporal a les necessitats
quotidianes i, alhora, ser respectués amb els ecosistemes.

Diagnosi inicial

Can Mandri és una finca tradicional que data del s. XIV - s. XVII, es tracta d’un edifici de planta
rectangular i consta de planta baixa i dos pisos amb un jardi posterior tancat per murs alts i
opacs. L'Us actual és d'oficines i I'edifici es troba tancat a I'espera de noves oportunitats
d’actuacio.

Tot aixo fa que I'edifici es percebi com a un recinte tancat, poc permeable i sense obertures
que no genera sensacio de confort i seguretat en caminar pels carrers estrets confrontants.

Propostes per la millora la vida quotidiana de I'entorn

Las propostes de millora es lliguen principalment al canvi d’s de la parcela, ja que, I'edificacio
és un ben patrimonial i esta protegida, per tant, no es poden fer actuacions per millorar la
permeabilitat del mur del jardi amb el carrer ni endarrerir el mur per fer més amplis els carrers.

La proposta d’aquesta MPOUM és el canvi d'Us terciari i actualment obsolet per un Us
d’habitatge més adequat a la tipologia de l'edificacid. Aixd pot generar fins a 7 habitatges nous
al barri que dinamitzin més la zona i incrementin la massa critica d’usuaris de la xarxa de vida
quotidiana del nucli antic.

13. GESTIO | DESENVOLUPAMENT

Atés que el present Pla estableix que les reserves per a sistemes i la corresponent cessio de
I'increment de laprofitament urbanistic, sén substituides per llur equivalent economic, no és
necessari delimitar cap poligon d’actuacié ni sera necessaria la tramitacié d’instruments de
gestio per a la seva execucio.

Les cessions es produiran quan s’atorgui la pertinent llicéncia d’obres de Can Mandri, d’acord
amb la possibilitat prevista en el darrer incis de I'apartat 4 de la disposicié addicional segona
del TRLUC.

14. PLA D’ETAPES

Es preveu un termini de 2 anys des de I'aprovacié definitiva del present Pla per iniciar el seu
desenvolupament.
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En concret, es preveu presentar el Pla especial en un termini maxim de 2 anys des de la
publicacion de lacord d’aprovacié definitiva de la present modificacié, i sollicitar les
autoritzacions municipals necessaries per a fer efectiu el projecte de rehabilitacié en un termini
de maxim de 2 anys des de la publiacié de I'acord d’aprovacié definitiva del Pla Especial.

Barcelona, juny de 2023.

Els redactors,

Enric Batlle Durany Joan Roig Duran Abel Porcar Badal

Batlle i Roig Arquitectura, SLP

Joaquim Guitart

Crowe Legal y Tributario



D.2 NORMES URBANISTIQUES

TIiTOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1. Objectiu

La present Modificacié puntual nimero 5 del Pla d’ordenacié urbanistica municipal de Sant
Andreu de Llavaneres (MPOUM) té per objectiu el canvi de qualificacié de la finca objecte
d’actuacié per atorgar-li la qualificaci6 de subzona d’habitatge unifamiliar en parcella
tradicional, clau 5d, subzona 5d1, parcella tradicional-patrimoni, qualificacié inicialment
atorgada en el document d’aprovacié inicial del POUM i que s’adapta més a la configuracié de
I'edificacio.

Per aconseguir I'anterior objectiu, es proposa preveure una actuacié de transformacié
urbanistica de dotacié, definida a la Disposicié addicional segona, apartat tercer, del Text Refés
de la Llei d’Urbanisme.

Art. 2. Ambit

L’ambit del present Pla es correspon amb la finca situada a I'av. Catalunya, nim. 24, de Sant
Andreu de Llavaneres, objecte de la fitxa de Patrimoni Arquitectonic de I'element nimero
CB_NU 29 del cataleg de béns protegits del POUM. Té una superficie de 2.160,94 m?2.

| Art. 3. Marc legal

Aguesta MPOUM s’empara en la normativa urbanistica vigent, en concret el Decret Legislatiu
1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya
(“TRLUC"), el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’Urbanisme (“RLUC”), les Normes Urbanistiques del Pla d’ordenacioé urbanistica municipal de
Sant Andreu de Llavaneres (POUM) i altres disposicions d’aplicacio.

Art. 4.Contingut

El contingut d’aquesta MPOUM dona compliment a allo previst a larticle 96 i concordants del
TRLUC, aixi com del RLUC i esta format pels documents seglients:

- Memoria
- Normes Urbanistiques
- Documentacié grafica
- Annexos

Tenen caracter normatiu les presents Normes urbanistiques, aixi com el planol d’ordenacié o.1 i
0.2.
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| Art. 5. Obligatorietat

Les determinacions d’aquesta MPOUM obliguen per igual a I’Administracio i als particulars, i
totes les actuacions i intervencions en el seu ambit, publiques o privades, han de subjectar-se a
la mateixa.

Art. 6. Interpretacio

Aquestes normes s’interpreten atenent al seu contingut i amb subjeccié als objectius i finalitats
de la MPOUM expressats en la Memoria i de conformitat amb el que disposa el Capitol Il del
Titol Preliminar del Codi Civil.

En cas de discordanca entre les determinacions grafiques i les escrites prevaldran les segones
d’acord amb larticle 10 del TRLUC. En cas de discrepancia entre diferents determinacions
grafiques, prevaldran primer les que es donin acotades i, si no és aixi, les que figurin a escala
grafica més detallada. Finalment, prevaldran les que generin majors cessions de sol.

| Art. 7. Normativa aplicable

En tot alld que no sigui objecte de regulacié especifica en les Normes i els planols d’ordenacio
d’aquesta MPOUM, seran d’aplicacié les Normes Urbanistiques del POUM.

| Art. 8. Modificacio

Les previsions d’aquesta MPOUM podran ser modificades, prévia motivacio i justificacio,
seguint els mateixos tramits que per la seva formulacié i aprovacié, d'ofici o a peticié dels
interessats, segons preveu la legislacié vigent i en concret I'article 96 del TRLUC.

| Art. 9. Vigéncia

La vigencia d’aquesta MPOUM sera indefinida en tant que no es procedeixi a la seva revisié o
modificacio.

Art. 10. Iniciativa

Dacord amb el que estableix l'article 101.3 del TRLUC, I'’Ajuntament de Sant Andreu de
Llavaneres assumeix expressament la iniciativa publica per a la formulacié de la MPOUM.



TIiTOL IIl. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 1. Classificacio del sol

El sol que constitueix 'ambit de la present modificacié de planejament té la classificacio de sol
urba consolidat.

Art. 12. Qualificacio del sol

El sol comprés en 'ambit d’aquesta MPOUM es qualifica de subzona d’habitatge aillat en
parcel-la tradicional-patrimoni, clau 5d1, regulada per I'article 164 de les Normes urbanistiques
del POUM i les presents Normes urbanistiques.

Densitat maxima d’habitatges: 7 habitatges

Es un bé inclos en el cataleg de béns del POUM (fitxa CB_NU29), Can Mandri i, en
conseqliéncia, es modifica la qualificacié urbanistica de la fitxa. Per realitzar les obres de
restauracio o possibles actuacions regulades al titol |l de la normativa del cataleg es requereix
de la tramitacio prévia d’'un Pla especial urbanistic de desenvolupament.

El Pla especial sera coherent amb les determinacions de la Normativa del cataleg de béns a
protegir i amb la fitxa corresponent a Can Mandri.

Art. 13. Mesures ambientals dels projectes d’edificacio

Els projectes d’edificacié que desenvolupin la MPOUM tindran en compte els objectius
ambientals definits a la memoria.

Art. 14. Aparcaments

D’acord amb allo establert a I'article 164.6 de les normes urbanistiques del POUM, no es preveu
I'obligacié de places daparcament en la finca, ates que la seva ubicacié suposaria distorsions
molt rellevants de I'edificacio patrimonial que es vol i és necessari mantenir.

TIiTOL Ill. DESENVOLUPAMENT DEL PLA

Art. 15. Régim general

La present MPOUM estableix a favor dels propietaris el dret de realitzar la rehabilitacié de Can
Mandri en els termes previstos en les presents Normes Urbanistiques.

D‘acord amb la disposicié addicional segona del TRLUC, en el present cas resulten aplicables
les obligacions: (i) de cessio gratuita i lliure de carregues a I'Ajuntament del sol edificable
corresponent al 10% de lincrement de laprofitament que comporti I'actuacié de dotacid

MPOUM CAN MANDRI A SANT ANDREU DE LLAVANERES

respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en l'actuacio i (i) de cessi6 a
I'Ajuntament d’una superficie de 10 m? per habitatge destinada a sistemes d’espais lliures i
equipaments.

De conformitat amb la possibilitat prevista als articles 46 i 100.4.c).2n del TRLUC,
respectivament, es preveu la substitucié dels referits deures de cessioé pel seu equivalent
economic. D’acord amb l'informe d’avaluacié economica els valors son els segtlients:

(i) Valor del sol residencial = 478.110 €
Valor del sol terciari = 164.771 €
10% de Fincrement d’aprofitament = 31.333,90 €*
(i) Valor unitari mig del sol en un radi de 500 metres = 311,27 €/m? sol
Reserva minima de sistemes = 70 m?sol
Valor reserva de sistemes = 322,27 €/m? sél x 70 m?sol = 21.789 €*
*Aquests valors s’actualitzaran en el moment que es faci efectiu el pagament mitjancant I'lPC.

El pagament de les quantitats corresponents es podra dur a terme, de conformitat amb l'incis
final de l'apartat 4 de la Disposicié Addicional segona del TRLUC, en el moment d’atorgament
de la llicencia d’obra.

| Art. 16. Pla d’etapes

Es preveu un termini de 2 anys des de I'aprovacié definitiva del present Pla per iniciar el seu
desenvolupament.

En concret, es preveu presentar el Pla especial en un termini maxim de 2 anys des de la
publicacié de I'acord d’aprovacié definitiva de la present MPOUM, i sollicitar les autoritzacions
municipals necessaries per a fer efectiu el projecte de rehabilitacié en un termini de maxim de 2
anys des de la publicacié de 'acord d’aprovacié definitiva del Pla Especial.

| Disposici6 final tnica

El contingut de la present MPOUM entrara en vigor el dia segiient de la publicacié de la seva
aprovacioé definitiva en el corresponent Diari Oficial.
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Cataleg de béns protegits

Fitxes

Catalag do béns protegits

Can Mandri

adrega atitud
Avinguda Catalunya, 24

o Greenwich

456983, 4602676

referéncia a dlires inventaris

DGPC 8921

referéncia cadostral

Pol 9, parc.7027003

tipus delement patrimonial

6 Arquitectura Agraria

3.1 Masos
ditularitat sostre (m?)
Particular

s original s actual

2a residencia 2a residéncia

descripeis
Masia del segle XIV, la primera construccio data de 1380 i era una
casa de pagés molt petita diestil romanic amb dues vessants de
teulada, propies duna masia del grup . Shan afegit nous cossos
Uany 1687 i 1829. Segons la seva configuracié actual és una casa
senyorial que pertany al grup VI, amb quatre teulades que vessen les
aiglies, cada una a la seva fagana.

£ un edifici de planta rectangular consta de planta baixa i dos
pisos. La coberta és a quatre aigiies. Les obertures son de pedra
picada. Hi ha una petita finestra del segle XVIl amb una inscripcié.

Noticies historiques: Al lloc actual hi havia una antiga casa rural de
Uany 1380, es conserva la cuina, que avui es estanca museu. Al 1687
shi van afegir nous cossos i el 1829 saixeca el cos central, més alt
que la resta. L'any 1950 va ser lultima reforma.

e época secundéria estil
S.XVII S.XIX Popular

conservacib genersl forjats Interiors
Bo Bo Bo
faganes cobertes. exterior
Bo Bo Bo

apartat tipolégic (art 5) nivell de proteccid (art.6)

Edifici o element arquitectonic B& catalogat, nivell B

ambit de proteccid (art. 22), elements a mantenir

Proteccis total. Categoria B

qualificaci6 urbanistica

Zones de tercari i dotacions privades, clau 8a1

CB_NU 29

clau didentificacid pldnol

declaracié

actuacions proposades (art. 241 25)
Restauracio

Les possibles actuacions es regulen en el Titol Il
de la normativa d'aquest Cataleg.

consideracions dlordenacis

47

‘Font del carrer del Cardenal Vives

CB_NU 34

adreca atitud
Carrer del Cardenal Vives, s/n

um Greemvich

456967, 4602721
referéncia cadastral referéncia a daltres inveniaris
Pol 9, parc.7027003

tius celement patrmonial

3 Arquitectura Civil

font

tutartat sostre (m)

Particular

s original s actual

font
descripels

Font amb una pica de pedra picada i una rajola molt malmesa. Hi

consta la inscripcié “mentre jo vulguia”. Laigua provenia de a mina

de Can Mandri.

época época secundaria estil
S.XVIl S.XVI

conservacié general forats interiors
Bo - -
faganes coberies exterior

apartat tipoldgic (art. 5) nivell de proteccid (art.6)

Edifici o element arquitectonic

mbit de proteccis (art. 22), elements a mantenir

Proteccié parcial. Categoria B

quaificacié urbanistica

Sistema viari, clau X

B¢ catalogat, nivell B

clau didentificacio planol 52

emplagamer

declaracié

actuacions proposades (art. 24 25)

Restauracié

Les possibles actuacions es regulen en el Titol Il
de la normativa d'aquest Cataleg.

consideracions d'ordenaci
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Cataleg de béns protegits

Fitxes

‘ Can Mandri

CB_NU 29

adreca attitud

Avinguda Catalunya, 24

uTh Greenwich
456983, 4602676
referéncia cadastral referéncia a daitres inventaiis

Pal 9, parc.7027003 DGPC 8921

tipus crslement patrimonial

6 Arquitectura Agraria

3.1 Masos

tieriat sostre (m?)

Particular

s original s actual

2a residencia 2a residéncia
descripoid

Masia del segle XIV, la primera construcci6 data de 1380 i era una
casa de pagés molt petita d'estil romanic amb dues vessants de
teulada, propies duna masia del grup . Shan afegit nous cossos
tany 1687 1 1829. Segons la seva configuraci6 actual & una casa
senyorial que pertany al grup VI, amb quatre teulades que vessen les
aigiles, cada una a la seva fagana.

Es un edifici de planta rectangular consta de planta baixa i dos
pisos. La coberta és a quatre aiglies. Les obertures son de pedra
picada. Hi ha una petita finestra del segle XVIl amb una inscripcié.

Noticies historiques: Al lloc actual hi havia una antiga casa rural de
rany 1380, es conserva la cuina, que avui es estanca museu. Al 1687
shi van afegir nous cossos i el 1829 saixeca el cos central, més alt

que la resta. L'any 1950 va ser lultima reforma.

época época secundéria st
SXVII SXIX Popular

conservacid gereral ot interors

Bo Bo Bo

faganes cobertes axtorior

Bo Bo Bo

apartat tipokigic art. 5 rivell e proteccid (a1 )

Edifici o element arquitectonic Bé catalogat, nivell B

ambit de proteccid (art. 22), elemens a mantenir

Proteccié total. Categoria B

qualficacit ubanistica

Zona dhabitatge aillat, clau 5d1

clau didentificacs planot 47

declaracio
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A. ANNEXOS
ANNEX 1. CERTIFICACIO REGISTRAL DE LA FINCA

ANNEX 2. INFORME D’AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA



CERTIFICACION

"WIGUEL ANGEL CTSNAL GREDILLA, REGISTRADOR DE LA PROPTEDAD DE  MATARO
NUMERO. CUATRO, TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE.CATALUNYA.

CERT i‘F'I b 0 : Que 'en virtud de la precedente solicitud,
he examinado los libros del ar?hivo a mi cargo y de ellos resulta:

Finca numero 887 de SANT ANDREU DE LLAVANERES

Referencia Catastral: 7027003 /DG5072N/0001./3G.
Codigo,Registral Unico 3 08096000465620
Datos"Registrales: - Tomo : 3777
" =,y Libros, 287
Folio: 83 .

‘segin el Registro,

URBANA: PORCION DE TERRENO sita en el término de Sant Andreu
de Llavaneres, partida "La Vall", con frente a la Avinguda de Catalun-
ya, donde tiene sefialado el numero 24, a la calle ?ant Joan, donde ' le
corresponde el numero 11 y a. la calle Vives, sin numero, en la que hay
construida una CASA, de superficie dos mil ciento veinticinco metros
cuadrados, queLINDA:
izquierda entrando

Vives. Y ¢
SEGUNDO::: S
TITULO: }

TERCERO:

ASIENTOS PRESENTADOS EN EL LIBRO DIARIO Y PENDIENTES DE DESPA-
CHO:

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

Y para que conste, libro la pregente certificacién,
sellado del Colegio de Regi
en orden.

en papel
stradores plimgro C21A17775372 y siguiente

os s del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016
/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, re—
lativo a la proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales ¥ a la libre circulacién de estos da—
tos (en adelante, RGPD), queda informado:

De conformidad con la instancia de presentacién,
sonales expresados en la misma y en los documentos pres
do y seran objeto de tratamiento e incorporados a los L.
vos del Registro,
fin del tratamient

los datos per-
entados han si-

ibros y archi-
Cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y
0 los recogidos y previstos expresamente en la nor—

- = e

Art 225001 Loy Hipotocaria: La fbortad 6 gra

Art 91

v i g el
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mativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este trata-
miento. La informacién en ellos contenida sélo sera tratada en los su-—
puestos previstos legalmente, o.con objeto de satisfacer y facilitar
las solicitudes de publicidad formal que se formulen de acuerdo con la
normativa registral.

El per;odo de conservacién de los datos se deCermmaré de acuer—
Fal, . Feso

cclon Gereral de Seguridad. Juridica y

inati ucc&ﬂnes @GI&QU}I}%E: En‘e:i caso de la facturec)'

tiva fiscal y tributaria apllcable en cada momento. En todo caso, el
Registro podra conservar los datos por un tiempo superior a los indi-
cados conforme a dichos.criterios normativos en aquellos supuestos. en
que sea necesario por la existencia de responsabllwadee derivadas de
la prestacién servicion, o ~ii: b

“En cuanto resulte compatxble con la normatxva especifica y apli-

: éable. &k Reglstra, S&.reconpce.a los: imeeresadcs kws derechos de: acce~
on.

riglendo un  es-

ismio usuario podrad
pafiola de Protecéion de Datos (AEPD):
Wi agpd.es. Sin perjulcw de ello, el interesado podré ponerse en
contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, diri-
giendo un escrito a la direccién dpoBcorpme.es.

—
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‘At 77 del Fleglamento del

 Morcanti: La facultad de cortficar d fos asientas del Régistro.
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Pg. General Mendoza
num. 2, entresol B
17002 Girona

Tel. 872 03 14 99 . Duatis ARQUITECTES SLP
Fax 872 0313 07

INFORME D’AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA DE LA MODIFICACIO
PUNTUAL NUMERO 5 DEL POUM DE SANT ANDREU DE LLAVANERES EN LA
FINCA DE CAN MANDRI.

JORDI DUATIS PUIGDOLLERS, ARQUITECTE
MAR CABARROCAS | SALVADOR, ARQUITECTA Maig 2023
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' Duatis ARQUITECTES SLF

Jordi Duatis i Puigdollers, arquitecte
Elisabet Prat i Alsina, arquitecta técnica
Mar Cabarrocas, arquitecta

Laura Farran, coordinacié
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MEMORIA ECONOMICA

1. Memoria de I'estudi economic.

L'objecte del present treball és la redaccié de I'Estudi Economic i Financer i I'Informe de Sostenibilitat
que la dificacié puntual del POUM de Sant Andreu de Llavaneres en la finca de
Can Mandri.

Es tracta d’'una Modificacié puntual de POUM que només afecta a una finca, i que té per objectiu la seva
transformacié d’ds, d’una qualificacié actual “8al” amb usos terciaris i d’oficina, a una qualificacié
residencial “5d”. Aquest canvi d'Us ve justificat per:

- Unamillor adequacid de I's atorgat pel planejament a |a tipologia construida actual de I'edificacié
residencial de Can Mandri.

- La restitucié d'una qualificaci coherent amb els antecedents de la finca i que ja es planteja en
I"aprovaci6 inicial de POUM del municipi (pero es modifica en fase d’aprovacié definitiva per donar
resposta a la sol-licitud de la propietat).

- Ledifici encara conserva la distribucié residencial ori
terciaris a la finca.

nal i no s’han arribar a implantar mai usos

- Laimplantacié d’un nou Us privat terciari o d’oficines de 1.880 m? al centre historic de Sant Andreu
de Llavaneres és poc coherent amb el mercat immobiliari per la seva localitzacié i entorn.

Per a fer efectiu aquest canvi de qualificacié es defineix una actuacié aillada de dotacié en la finca de Can
Mandri, amb referencia cadastral 7027003DG5072N0001JG. Les caracteristiques més rellevants de
I"operacié a efectes economics son:

- Estracta d’una actuacié de dotacié que té per objecte un canvi d’ds terciari a Us residencial, amb
una densitat maxima de 7 habitatges. La parcel-la no és segregable.

- LU'Actuacié de Dotacié es correspon amb la finca privada i té una superficie de 2.163 m? de sol.
L'edificabilitat es fixa en el planejament vigent en 1.880,41 m? de sostre (sostre maxim que es
manté en la modificacié proposada).

- L'execucié6 de l'actuacié de dotacid implica un deure de cessié del 10% de I'increment
d’aprofitament generat, aixi com el deure de cedir de I'ordre de 70 m? de sol per destinar a espais
lliures publics.

- Sera necessaria la tramitacié prévia d’un Pla especial urbanistic per a realitzar obres de restauracio.

Es localitza al nucli historic de Sant Andreu de Llavaneres, a pocs metres de I’Ajuntament, en un entorn molt
consolidat on conviu el teixit historic d’habitatge unifamiliar entre mitgeres amb edificacions plurifamiliars.

L'edificaci6 té un nivell de proteccié B en el cataleg de béns del POUM (fitxa CB_NU29) que afecta tots els
seus elements fisics exteriors (faganes, cobertes...) aixi com els espais no edificats, patis i jardins del seu
entorn. No es pot ampliar, i s’ha de mantenir la unitat arquitectonica del conjunt. Els espais lliures o jardi
s’han de mantenir en el seu estat actual, sense dividir.

L'edificacio actual esta en bon estat de conservacio pero requereix d’una rehabilitacié total per ajustar-la a
les necessitats actuals tant d’usos terciaris com residencials.
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propietat del sol, les possibilitats d’una futura promocid residencial, el calendari de I'operaci
valor terciari actual.

S’estudia el planejament mitjangant dues fases de calcul, en una primera fase s’utilitzen el métode residual
estatic i el métode de comparacié de mercat per a obtenir el valor del sol transformat; i en una segona fase
s’utilitza el meétode residual dinamic per obtenir el valor del sol abans de transformar i valorar la viabilitat
econdmica de I'operacid.

2. Marc legal d’aplicacié.
2.1.'estudi econdmic financer i Finforme de sostenibilitat

La legislacié urbanistica exigeix realitzar estudis economics que permetin garantir la viabilitat de les
operacions urbanistiques i alhora, analitzin les repercussions del nou planejament a I'economia de
I"administracié publica.

El Text refds de la Llei d’urbanisme estableix que la ificacio de dels el d’una figura del
planejament urbanistic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié (art. 96). Pel que
fa a l'estudi econdmic de I'operacid, formen part de la documentacié del planejament I'avaluacié
economica i financera i I'informe de sostenibilitat economica.

L'article 59 especifica la necessitat d’incloure a la documentacié dels plans generals el segiients documents
de contingut econdmic. Concretament especifica:

Art. 59 1.¢) L'agenda i 'avaluaci6 economica i financera de les actuacions a desenvolupar.
Art. 59 3.d) Linforme de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la justificacid de la suficiéncia | adequacid del
50/ destinat a usos productius, i la ponderacié de Iimpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de
les administracion: de la i i6iel iment de les infraestructures i de la implantacid i
prestacid dels serveis necessaris.

D’altra banda el RLU, detalla la documentacié necessaria del planejament general i especifica a I'article 76.3
les caracteristiques de I'avaluacié economica financera.

76.3 L'avaluacié economica i financera del pla d’ordenacid urbanistica municipal conté estimacid del cost
economic de les actuacions previstes, la determinacid del caracter pliblic o privat de les inversions necesséries per
a I'execuci6 del pla, les previsions de financament public, i I'anélisi de la viabilitat financera de les actuacions
derivades de I'execucid del pla.

A més, l'article 99 refereix les especificacions que han d’incloure les Modificacions de les figures de
planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'ds
residencial o de la intensitat, o la transformacié d’usos:

Art.99.1. Les ions d'instruments de comportin un increment del sostre edificable,
de la densitat de I'is residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacid dels usos establerts anteriorment
han d'incloure en la documentacis les especificacions segiients:
a) La identitat de tots els propietaris o titulars d'altres drets reals sobre les finques afectades, publiques o privades,
durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de modificacid, i els titols en virtut dels quals han adquirit els
terrenys. Aquesta especificacié es duu a terme mitjangant la incorporacié a la memoria d’una relacié d'aquestes
persones i de les certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s'escau, pel Registre Mercantil.
En el cas de manca d'identificacié del propietari en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les dades del
cadastre. També s'ha de fer constar a la memdria si hi ha un adjudicatari de la concessi de la gestio urbanistica, i
la seva identitat.
b) La previsi, en el document de I'ogenda o del programa d'actuacio del pla, de I'execucid immediata del
j il iment del termini per a aquesta execucid, el qual ha d'ésser proporcionat a la magnitud
de 'actuacié.
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¢) Una avaluacié econdmica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el
rendiment economic derivat de I'ordenacid vigent i el que resulta de la nova ordenacid. Aquesta avaluacié s’ha
dincloure en el document de 'avaluacid economica i financera, com a separata.

D’altra banda, la llei estatal RDL 7/2015, de 30 d’octubre, per la que s’ aprova el text refés de la llei del sol
i rehabilitacié urbana, estableix en I'article 22.5:

5. La ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird lo
elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites
del deber legal de conservacidn y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.

D’acord a la legislaci6 urbanistica vigent, els aspectes economics rellevants per |'operacié son la cessié
obligatoria i gratuita del sol reservat per a sistemes urbanistics, assumir els costos de la transformacié
(gestio, projectes técnics...), cedir a I'administracié actuant el % corresponent de Iincrement
d’aprofitament.

3. Context Territorial i entorn del planejament
3.1. Context territorial i economic

Sant Andreu de Llavaneres és una poblacié del maresme molt propera i ben comunicada amb Barcelona,
situada al costat de Mataro. Té una poblaci6 de 10.968 habitants (dades 2019) i el terme municipal té una
superficie total de 11,83 km.

125
Situacio del sector: Sant Andreu de Llavaneres

3.2. Creixement, evolucié econdmica i mercat de treball

Sant Andreu de Llavaneres es veu directament afectat per les tensions i demandes del sistema metropolita.
Els dltims moviments demografics responen més a migracions de |"area metropolitana que al creixement
vegetatiu de la poblacié del municipi.

Actualment és un municipi amb una poblacid jove, destacant la franja d’adults d’entre 35 i 60 anys i joves
d’entre 5 i 24 anys. Es correspon amb les dades de la grandaria i tipologia de les llars, on es detecta el
predomini de llars familiars de dues persones o més.
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D’acord amb dades de I'lDESCAT, al 1991 la majoria d’habitatges del municipi eren segona residéncia (2.237
en front als 1.210 de principals), al 2001 ja ha canviat la tendéncia augmentant a 2.666 els habitatges
principals, i reduint-se drasti els i secundaris 948 de secundaris. En les dltimes dades de
qué es disposa del 2011 la proporcié al municipi era de 3.785 habitatges principals enfront a 1.148
habitatges secundaris. S'observa com les segones residéncies es mantenen mentre que el municipi
experimenta un important creixement de nova poblacié que busquen primera resideéncia.

Plénol d’ordenacié del planejament vigent (POUM). Régim urbanistic del sdl.

La renda per habitant de Sant Andreu de Llavaneres ha augmentat en un 21,01% segons dades de la
Diputacié de Barcelona entre 2014-2018. L'any 2019 la renda familiar disponible del municipi era de 'ordre
d’un 20% superior a la mitjana catalana (index Catalunya = 100 de 119,9 d’acord amb dades de I'ldescat).

Evolucio dels assalariats Evolucié trimestal de les empreses.
1200 265
1160 25
1120 25
1080 25
1040 25
416 416 247 218 418 219

247 407 218 418 219 &7
7347 148 318 149 319 7 347 118 318 149 349

Evolucié dels assalariats i de les empreses a Sant Andreu de Llavaneres 2016-2019. Font: Programa Hermes de la Diputacié
de Barcelona.
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3.3. Caracteristiques de I'entorn urba de I'ambit

La parcel-la objecte del present estudi economic i financer es localitza al nucli urba de Sant Andreu de
Llavaneres. D’acord amb dades de I'Institut Nacional d’Estadistica en el conjunt del nucli urba de Sant
Andreu de Llavaners hi viuen 6.135 persones en 2.195 llars, amb una edat mitjana de 38 anys.

De 'ordre del 73 % dels habitatges del nucli urba (3.030) es correspi a i principals,
en la seccié censal concreta on es localitza la parcel-la objecte d’estudi, només el 62% dels habitatges
(1.205) es corresponen a habitatges principals.

Tal i com s’observa en la imatge segiient (que reprodueix les qualificacions de les antigues normes
subsidiaries), I'entorn de la parcel-la s’ha conformat historicament per teixit residencial de nucli antic urba
(habitatges en filera), teixit de nucli urba dispers (habitatges unifamiliars com el que és objecte del present
estudi), i tipologies de ciutat jardi.

il
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~ < SN
Les zones d’aprofitament privat en les Normes Subsidicries de Planejament.
Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal de Sant Andreu de Llavaneres. Documents d’informacio. 1.-4.15.

El 75% de I'activitat economica del municipi es localitzava I'any 2010 al nucli urba. Aquesta tendéncia ja es
reflectia en els planols d'informacié del POUM de maig de 2005.
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Localitzacid d'activitats en els planols d'informacié del POUM (Maig 2005) a I'esquerra i el Pla d’Usos Comercials a la dreta.
Pla d"Ordenacié Urbanistica Municipal de Sant Andreu de Llavaneres. Documents d'informacio. 1-7.1.

Estudi Pla d’Usos Comercial de Sant Andreu de Llavneres. Setembre 2010.
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L’any 2010 en I’ “Estudi Pla d’Usos Comercial de Sant Andreu de Llavaneres” es detectes 56 establiments
comercials, 83 establiments de serveis i 33 locals tancats al nucli urba. Dins I'activitat comercial predomina
el quotidia ali i(25 blil i I'equij de la persona (14 establiments). L'activitat serves
esta més repartida entre els serveis per la persona (25 i els serveis pr i P ions.
(22 establiments), els serveis financers i d’assessorament (19 establiments) i la restauracié (17
establiments).

Davant la finca objecte de 'actuacié de dotacid transcorre la BV-5031 que connecta Torrentbd, Sant Viceng
de Montalt, Sant Andreu de Llavaneres i Matard. Esta molt ben comunicada amb I’Avinguda de Sant Andreu
(que connecta el municipi de nord a sud) i a pocs minuts dels enllagos amb la C-32 i la N-II, vies principals
de comunicacié amb Barcelona i les poblacions de les rodalies.

3.4. Emplagament I'ambit objecte de modificacié

Tal i com s’ha explicat anteriorment, I'ambit objecte de la present modificaci6 es localitza en 'avinguda
Catalunya nimero 24 de Sant Andreu de Llavaneres. La parcel-la objecte de I’Actuacié de Dotacid té 2.163
m?, i actualment hi ha edificats e I'ordre de 1.959,90 m? de sostre.

Font: elaboracid propia a partir del Google maps. Imatges 2023.

La finca es situa al limit entre les tipologies de nucli antic i les de ciutat jardi, i esta rodejada actualment per
edificacions molt diverses:
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Carrer de Sant Joan

4. 'estat actual i possibilitats de la finca de Can Mandri

L’origen de Can Mandri és una casa rural de I'any 1380. L’any 1687 s’hi afegeixen nous cossos (entre ells
una nova cuina), el 1829 s’aixeca el cos central de la part més antiga (més alt que la resta), i la dltima
reforma fou de I'any 1950, quan es deixa amb la configuracié actual. En el moment de la redaccié del
present informe el conjunt es troba tancat a 'espera de futures actuacions.

Actualment I'edificacié conserva la tipologia residencial, i presenta un bon estat de conservacié. El

planejament vigent inclou la finca en el cataleg de béns del municipi i requereix d’una proteccié total de
facanes, cobertes, volumetria i espais lliures de la parcel-la.
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Planta i al¢at de la finca de Can Mandri en el seu estat actual.

Tal i com es veu en la imatge superior, els canvis que s’hi ha anat realitzant al llarg dels anys han resultat
amb una distribucié i relacié entre plantes caotica que requereix d’una reforma considerable per a que es
puguin implementar usos actuals en la construccio.

Tanmateix aquesta reforma i el nou ts es veuran molt limitats pel nivell de proteccié fixat en el planejament
municipal, i s’hauran d’ajustar a les volumetries i faganes existents.

Aixi mateix, amb un sostre total de I'ordre de 1.900 m?, cal estudiar acuradament I'Gs i promocié que

s’implementen a la finca per assegurar que la rehabilitacio integral que Can Mandri necessita és viable, i
que en pot resultar un producte final atractiu pel mercat immobiliari.

5. posta de ificacié de

5.1. Antecedents i situacié urbani:

Planejament vigent

EI 5 de marg de 2013 es publica del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal aprovat definitivament el 27 de
gener de 2012. Aquest planejament qualifica la finca objecte del present planejament amb la clau “8al”
d’usos terciaris i dotacions privades en oficines.

Classificacié del sol: sol urba consolidat
Qualificacié: terciari i dotacions privades en oficines, subzona 8a1
Usos admesos: terciari i dotacions privades en oficines. Es permet tnicament un habitatge per

parcel-la vinculat a I'explotacid, vigilancia o guarda del servei, i amb un sostre
maxim del 15% del sostre total admes.

Edificabilitat: 1.880,41 m2 de sostre existent.

Altres: Ledificaci6 principal esta inclosa en el cataleg de béns del POUM (fitxa CB_NU29),
Can Mandri. la Font del carrer del Cardenal Vives, que forma part de la tanca
posterior de la finca de Can Mandr, esta inclosa en el cataleg de béns del POUM
(fitxa CB_NU34).
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El POUM inclou la finca de Can Mandri i la font del carrer Cardenal Vives (que forma part de la tanca
posterior) en el cataleg de béns del municipi. S'inclouen les fitxes del cataleg en els annexes del present
informe. Es fixa un nivell de proteccié B que implica:

- Llapossibilitat de ser declarat Bé Cultural d’interés Local (BCIL).

- Una proteccid total que inclou el respecte per I'edificacid i jardins o espais del seu entorn:
o Es protegeixen tots els elements fisics exteriors (fagana, cobertes...)
o Esrequereix el respecte pels materials originals
o Es protegeixen els patis o jardins, els espais no edificats, arbrats o sense, situats entorn a
I'element.
- No s’admeten ampliacions de I'edificacié catalogada i els diferents tipus d’actuacions permeses
han de restringir-se a la volumetria definida per I'edificacio existent.

£~
de Llavaneres
Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal. Planols d’Ordenacié. Sant Andreu de Llavaneres.

5.:

o de ificacié de

La present modificacié de planejament proposa una Actuacio de Dotacié en la finca de Can Mandri amb
I"objectiu de realitzar un canvi d’us que retorni I'edificacio a la seva qualificacié residencial.

El mecanisme proposat és el d’actuacié de dotacié. La Disposicié Addicional segona del TRLU admet que es
puguin tramitar ificaci puntuals del it sobre terrenys de sol urba consolidat, als efectes
de preveure actuacions de dotacié que, sense comportar una reordenaci6 general d’un ambit, donin lloc a
la transformacid dels usos preexistents o a I'augment d’edificabilitat, amb la correlativa exigéncia de majors
reserves per a sistemes i la cor cessi6 de I'il de I'aprofi urbanistic.

D’acord amb I'article 100.4 del TRLUC, en sol urba, quan la modificacié del planejament té per objecte una
actuaci6 aillada de dotacid s'han d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments
d'acord amb les regles segtients:
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a) Si la modificacié comporta transformacio dels usos preexistents, s'han de complir les reserves minimes
que estableix I'apartat 3.

b) Si la modificacié comporta Gnicament un increment de sostre edificable o de la densitat, s'han
d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2 respectivament.

c) En el cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres a i b no es puguin emplagar en el mateix ambit,
per raons d'impossibilitat material, es poden substituir per I'equivalent del seu valor economic, que
I'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o equipaments
de nova creacié en el municipi.

|, 'apartat 2 del mateix article estableix que quan la modificacié del planejament comporta I'augment de la
densitat de I'Us residencial, sense increment de l'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva
complementaria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10 m?, com a minim, per cada
nou habitatge.

D’altra banda, d’acord amb [I'article 43.1.b del TRLU, en el cas que per mitja d’'una modificacié del
planejament urbanistic general s’estableixi una actuacio aillada de dotacié a queé fa referéncia la disposicio
addicional segona, el 10% de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacid
respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacio, llevat que la modificacio del
planejament corresponent incrementi el sostre edificable de I'ambit de I'actuacié, suposit en el qual el
percentatge esmentat és del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

Addicionalment, d’acord amb I'article 46, quan, d’acord amb I'objecte del pla urbanistic, no hi hagi
alternatives d’ordenacié raonables que permetin materialitzar la cessié obligatoria en una o diverses
parcel-les de resultat que es puguin adjudicar individualment a I’Administracié competent, es pot substituir
aquesta cessié per la d'altres terrenys equivalents fora de I'ambit d’actuacié o, subsidiariament, pel seu
equivalent en sostre edificat o en metal-lic per destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni
public del sol i d’habitatge.

Caracteristigues de la modificacié proposada

Qualit i6 ificaci aillades de tipus unifamiliar, subzona 5d1

Usos Habitatge unifamili i Habitatge plurifamiliar segons les condicions establertes
per la densitat maxima. Residencial especial. Hoteler condicionat als efectes molestos que puguin produir
sobre les edificacions veines i en especial les activitats d’aquest tipus que es puguin realitzar en I'espai lliure
de parcel-la. Comerg petit. Oficines i serveis. Restauracié condicionat als efectes molestos que puguin
produir sobre les edificacions veines i en especial les activitats d’aquest tipus que es puguin realitzar en
I'espai lliure de parcel-la. Educatiu, Assistencial, Sanitari, Sociocultural, Esportiu i Administratiu sempre
condicionats a que no causaran distorsions ni efectes molestos en I'entorn en el que s’ubiquen.

Edificabilitat: 1.880,41 m2 de sostre existent.

Habitatges maxims permesos: 7 habitatges.
Sup. construida amb elements comuns per habitatge: 269 m?

Nivell de proteccié: Intervencid tipus B.
Conservacid de la volumetria.
Protecci6 total: respecte per I'edificacio, I'entorn i jardins, faganes, cobertes, materials...

Altres parametres:

- Elparcel-lari actual no es podra subdividir.
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- Ladivisi6 en habitatges no comportara en cap cas divisié del sol lliure de la parcel-la o jardi. S’haura
de mantenir una unitat d’arquitectura i espais lliures o jardi tal i com esta actualment.

- L’execucio de I'actuacio de dotacié implica un deure de cessi6 urbanistica del 10% de I'increment
d’aprofitament que es genera.

- Lexecucié de I'actuacié de dotacié implica un deure de cessié de 70 m? de sol de sistemes d’espais
lliures publics. El present estudi economic preveu la possibilitat de realitzar la cessi¢ del seu valor
en metal-lic d’acord amb I'establert en I'article 100.4 del TRLU.

Es requereix d’un Pla Especial urbanistic de desenvolupament.
A efectes del present estudi economic i financer es considera que la promocié més rendible que es pot

implementar és la de 7 habitatges de 269 m? en la finca indivisible. Es considera un jardi comunitari i la
possibilitat d’espais lliures privatius mantenint la unitat arquitectonica del jardi.
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ESTUDI DE MERCAT | DETERMINACIO DELS VALORS DE SOL

6. C i dels usos i en I'Estudi de Mercat

La present modificacié proposa un canvi d’ds de terciari/oficines a residencial. En el present estudi de
mercat s’analitzen les dues tipologies amb I'objectiu d’obtenir un valor de venda d’obra nova dels dos usos
esmentats a la parcel-la de Can Mandri.

Caracteristiques de I'ds residencial:

- Proteccid total de la volumetria, facanes i espais lliures de Can Mandri.

- Faganes i volumetria existents poc ajustades a la demanda actual ( obertures petites, superficie
excessiva per un sol habitatge...)

- Necessitat d’una rehabilitacié total de la finca existent per a que compleixi les minimes condicions
d’habitabilitat.

- Densitat maxima de 7 habitatges (habitatges de I'ordre de 269 m?).

- Superficie estimada de jardi de 'ordre de 1.100 m2.

D’una promocié d’obra nova residencial a Can Mandri en resulten habitatges grans, superiors a I'habitual
en tipologies plurifamiliars i similars a algunes tipologies unifamiliars adossades de més superficie.

Caracteristiques de I'ds terciari/oficines:

- Protecci total de la volumetria, faganes i espais lliures de Can Mandri.

- Facanes i volumetria existents poc ajustades a la demanda actual ( obertures petites, superficie
excessiva per un sol habitatge...)

- Necessitat d’una rehabilitacid total de la finca existent per a poder-hi implementar un us terciari
(actualment I'interior esta molt compartimentat i respon a una tipologia residencial).

- Superficie estimada de jardi de 'ordre de 1.100 m?.

Una promocié d’obra nova d’oficines a Can Mandri de 1.880 m? no s’ajusta al mercat d’oficines actual del
municipi (on hi ha poca concentracio terciaria d’aquesta tipologia). Tanmateix considerem que podria
arribar a ser atractiu per un segment de la demanda que vulgui posar en valor la representativitat del
conjunt.

7. Elmercat residencial al municipi
7.1.1a demanda del mercat residencial

Segons dades de I'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona, des del 2016 es detecta un nou
procés de desconcentracio de la poblacié que ha anat augmentat lleument aquests dltims anys,
especialment a causa de la pérdua de poblacié de Barcelona per migracions cap a la resta de la demarcacié,
tancant amb una dinamica de saldos migratoris minims que durava des del 2006. Apunten alhora, que
actualment arriba més poblacié en edats joves-adultes a I'area metropolitana de Barcelona per motius
laborals.

Aixi, es detecta una expulsio de poblacié de Barcelona cap a poblacions del seu entorn, i alhora I'increment
de nova poblacié de la resta del territori catala que es mou als entorns de la metropolis per motius laborals.

Llavaneres és un municipi que ha anat canviat amb els anys d’un predomini de segones residéncies a un
predomini clar d’habitatges principals. Actualment, formar part de I'impuls que s’esta produint a poblacions
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de I'entorn de la metropolis a causa d’oferir més bons preus, millor qualitat de vida i bones opcions de
mobilitat a la feina.

El POUM de Sant Andreu de Llavaneres té previst la construccié d’un total de 395 habitatges a la zona de
dalt i central i de I'ordre de 1.397 a la zona de mar. La major part dels sectors es corresponen a sectors de
sol urba ja delimitats en les antigues normes subsidiaries que es revisen en el planejament vigent (POUM)
ique per diferents dificultats de gestié encara no s’havien executat en el moment de 'aprovacié del POUM.

D’altre banda, d’acord amb el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya actualment en redaccid,
Sant Andreu de Llavaneres forma part de les arees de demanda forta i acreditada i configura el sistema urba
de Mataro (es considera subcentre del seu continu urba de menys de 10.000 habitants).

S’hi preveu una previsi6 de creixement del nombre de llars del sistema urba molt alt, del 14,7% amb horitzé
Iany 2030. Es a dir, dels 3.844 habitatges principals que actualment el Pla Territorial hi estima, passaria a
4.381 habitatges.

El Pla Territorial Sectorial d’Habitatge estipula d’acord amb I’escenari tendencial, que el sistema urba de
Matard tindra un creixement mitja anual de llars entre 2020 i 2024 de 602 llars noves anuals, i entre 2025 i
2029 de 764 llars noves

Pot comprovar-se analitzant la série historica 1990-2018 que I'absorcié anual normal és de I'ordre de 100-
150 habitatges/any. Com es pot observar en periodes de crisi el ritme d’absorcié ha estat de I'ordre de 50
unitats (menys de 20 en els anys 2013-2017), mentre que en el moment de boom de la construccié (2005-
2008) el volum d’habitatges era de 100-200 unitats continuant una tendéncia important de creixement al
municipi que durava des del 1998. Entre 1998 i 2007 hi va haver un minim de 72 habitatges anuals (2004) i
un maxim de 230 habitatges (2001) a sistema de Sant Andreu de Llavaneres i Caldes d’Estrac.

[EANT/ANDREL)DE T TAVANERES] POBLACIONS EN PROCESSOS SIMILARS AL MARESME

PERIODE HABITATGES 1900- 102 202

1890.- 1992 161 1993 - 1997 116

1993 - 1997 4 1998 - 2004 144

fpe-zmm s é-;;;:wl ::;: ;ﬂn;;y 2001) 2005 - 2009 212 (méxim 306 a fany 2008)
fereatovid I 2010-2012 3

G & 2013-2017 1

2018 & 2018 2]

2020- 2025 100150 ESTIMACIO HAB. ANUALS 2020-2025 150200  ESTIMACIO HAB. ANUALS

Nombre d’habitatges acabats a Sant Andreu de Llavaneres i municipis de I'entorn
Font: elaboraci propia a partir de dades obertes de la Generalitat.

La bona localitzacié de Can Mandri al centre del municipi, ofereix una oportunitat molt competent en el
mercat amb nous habitatges excel-lentment comunicats amb I'N-Il i la C-32, aixi com amb el tren de rodalies
(R1).

Per tant, considerem que en condicions normals de mercat hi ha demanda suficientment justificada per a
Iabsorcié dels 7 habitatges nous en un termini de 2-3 anys.

7.2.’evolucié del mercat residencial del municipi

En el segiient grafic es representa la série estadistica estatal dels preus de I'habitatge des de I'any 2013 al
desembre de 2023. En aquest grafic s’aprecia I'estabilitzacié de preus a partir de I'any 2014-15, amb un
creixement anual de I'ordre del 3-5% fins I'any 2021, quan s’estabilitzen els preus. A partir de I'anu 2022
s’aprecia un nou creixement anual de I'odre del 3-6 %.
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Evolucion de Precios Medios y Variaciones Anuales
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Informe de Tendencias del Sector Inmobiliario con precios de vivienda nueva. Sociedad de Tasacién. Gener 2023

En la grafica segiient del portal immobiliari Idealista s’observa I'evolucié del preu mig residencial a la zona
centre de Sant Andreu de Llavaneres (amb predomini de la segona ma) entre 2010 i 2023. Tal i com es pot
comprovar, aquests ltims anys s’observa certa tendéncia a I'increment dels preus. EI 2023 el preu mig de
les ofertes residencials a la zona Centre era de I'ordre de 2.338 €/m?.

R 3 A ¥ T ¥ R T i
P & e

Evolucid dels preus de 'habitatge a Sant Andreu de Llavaneres (Conjunt del municipi) (2010-2023)
Font: Portal immobiliari Idealista.

Les ofertes del portal immobiliari Fotocasa presenten un preu mig en la zona que també anomena “Centre’
de 'ordre de 2.771 €/m? a marg de 2023, un valor absolut mig de 'odre de 260.795 €.

6 residencial rehabilitada

7.3. Valor de mercat de I'ed

El pressent estudi econdmic i financer valora el canvi d’is mitjangant actuacié de dotacié de la finca existent
de Can Mandri. El planejament vigent protegeix la volumetria, faganes i espais lliures de la finca, dificultant
fet que incideix contunds sobre les ibilitats de la futura promoci6 residencial.

Es tracta d’una promocié de com a maxim 7 habitatges en una construccié de 1.880 m? de sostre, tres
altures i 6 obertures grans per planta a la fagana de I’Avinguda Catalunya. La superficie resultant per
habitatge és de 269 m? de sostre (construit amb elements comuns).

I
]
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Vista aéria de la parcel-la i seccié transversal.

L'especificitat de la promocio de la finca de Can Mandri ocasiona que sigui molt dificil localitzar mostres
similars en el mercat residencial del municipi:

- Superficie de 269 m? de sostre

- Espais de jardi comunitaris

- Obertures exteriors “petites” pels estandards actuals

- Amplis espais comunitaris compartits

- Etc

D’altre banda també té punts molt positius:
- Localitzacio en el nucli urba de Sant Andreu de Llavaneres.
- Emplagament en un edifici senyorial historic i representatiu.
- Espais d’enjardinament amplis (de I'odre de 1.100 m?) i amb cert valor historico-artistic.
- Possibilitat de preservar el caracter de I'edificacié (murs interiors de pedra, dintells, brancals...) fet
que pot aportar una qualitat extra als habitatges resultants.
- Ete

S’han localitzat un duplex en una tipologia edificada molt similar a Can Mandri (edifici tipus masia
rehabilitat) i a pocs minuts a peu de la finca, perd de molta menys superficie (107 m?). D'altre banda, s’ha
localitzat també una segona promocié d’obra nova més proxima encara a Can Mandri composta per
habitatges plurifamiliars de 70-80 m? i i una configuracid similar (PB+3).

PROMOCIO  OP stmuacio. PoBLACIO Fow. e Preuvenoa oo
‘OBRANOVA PLURIFAMILIAR
ComAmat 1 Pg.Joaquim Matas, 65 SANT ANDREU DE LLAVANERE: HABITACUA - GRUP HABITACLE MAB+2WC 10700 ws000¢  275701€
Usweneres 2 Camrerde|Doctor, 33 SANT ANDREU DE LLAVANERE! HABITACLIA- INVERSEBLANT mase2we 730 27550 351239€
Carrerdel Doctor, 33 SANT ANDREU DE LLAVANERE! HABITACUIA- INVERSEIBLANT MAB+2WC 7822 mmse sassse
86,22 275562€  3.256¢€
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S'observen valors d’oferta de I'or
pisos de I'ordre de 100 m?.

de 250.000 — 300.000 € que es corresponen a 2.700-3.500 €/m? per a

Tanmateix la promocié estudiada presenta pisos de 269 m? i per tant, podria ser similar a una promocié
d’obra nova d’habitatges adossats. Tot i que no.se n’ha localitzat cap al nucli historic, s’ha pogut analitzar
una promocio a la zona del Port Balis “Natura i Mar!’ de I'odre de 170-180 m?.

Tot i que al mateix municipi no s’ha detectat més ob
promocié a Premia de Dalt i una promoci6 a Vilassar de Mal

nova unifamiliar adossada, s’ha obtingut una
ue poden servir de referencia.

OBRANOVA UNIFAMILIAR ADOSSADA
NATURATMAR 3 2ana Port Balis SANT ANDREL DE LLAVANERE! HABITACUA-ENGEL YOUKERS HASTIWC 17800 S4500000€  306180€
Zona port Balls SANT ANDREU DE LLAVANERES HABITACUA-ENGEL VOUXERS S2WC 16700 SI0000€  320359€

48,00 7000

0 810000€

Cullia, 100-110  VILASSAR OE MAR

3lia, 100-111  VILASSAR DE MAR

N

25592

687.143€
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Tal i com es pot observar la promocié de Sant Andreu de Llavaneres, de 'ordre de 170-180 m? presenta
valors de venda de 535.000 — 545.000 € (3.000 — 3.200 €/m?), mentre que les promocions de Premia de
Iti Vilassar de Mar presenten valors absoluts de 'ordre de 700.000 € per a superficie de 250-300 m?.

mostres en concepte de localitzacié, superficie, antiguitat/conservacié, qualitat i
romocions unifamiliars adossades disposen d’amplies terrasses privades, i les
promocions 3 i 4 tenen vistes al mar.

st o L es
Prowodo e sen e [ QAT T g g
B NovA PLURFALIAR
PRV waawe we mee wmae 11 es 11 1
Gmerdeioodo, B SNTMORUOELAAMIE  WADQU MBS wanowc R e amse 1 1 o8 1 1 o8
msere e
B HovA AR ACOSSAOA
Gorstoniels  SANTAORUDEUAMMGRE e ol o wwoawe om  ssmwe smsme 1o 03 1 a8 1

wse wamc 2msc

De I'analisi d’obra nova concloem que els 7 habitatges que resulten de Can Mandri podrien tenir un valor
unitari de I'ordre de 2.200-2.300 €.

D’altre banda, estimem significatiu que per 535.000 -545.000 € la demanda pugui accedir a un habitatge
unifamiliar adossat amb vistes al mar, amplis espais privats, i aparcament privat a Sant Andreu de
Llavaneres, i per 700.000 € a una tipologia similar de 300 m? a Premia de Dalt i Vilassar de Mar.

Tenint en consideracio les constriccions arquitectoniques que tindra la promocié futura de Can Mandri és
raonable un preu per habi superior als habi de 180 m? de la promocié de “Natura
i Mar”, i inferior als valors absoluts de les promocions adossades de Premia de Dalt i Vilassar de Mar.

Per completar aquest primer encaix del valor, s’ha realitzat un analisi de I'oferta de segona ma de tipologies
similars que presenta el municipi.

Supart,
rour o CMAME  oecivenoa PRV
PROMOCIS  OP smucio PosLACIO ECEENTS

it o

'SEGONA MA UNFAMILIAR ADOSSAT
6 Centre Sant andreu de Usaneres DEALISTA- PREVIUM KOUSES AMAB+2WC 20300 570000006 280730€
7 roralis Sant andreu de Uavaneres 10EALSTA- PR KOUSES AMABI2WC 19800 45000000€  304050€
8 Centre Sant Andreu de Usaneres HASITACUIA- FIVQUES UVES MABI2WC 30000 S500000€  19833€
9 Camerde Gosens  SantAndreu de Uavaneres HABIACLIA-GLE X AHABI2WC 21000 4I1S00000€  197619€
10 Camerde les Monges  Sant Andreu de Usvaneres HABITACLIA-AREA REALESTATE 3MABI2WC 15700 3000000€  22290€
1 centre Sant Andreu de Uzvancres HABTACUA VU CASES WABH2WC 20300 450000006 221675

20350 471667€  2.376€

21

INFORME D'AVALUACIO ECONOMICA FINAN DE LA MODIFICACIO PUNT!
N L POUM DE SANT ANDY S EN A

UAL
DE LLAVANERES EN LA FI N

. Duatis ARqUITECTES 5LP
MANDRI

Tal i com es pot observar els habitatges analitzats presenten superficies de I'odre de 150-200 m?
(exceptuant la mostra 8 on I'anunci llista 300 m?) i valors absoluts de venda de I'ordre de 350.000 — 600.000
€. Moltes de les mostres analitzades disposen d’amplies terrasses i jardins privats, i algunes inclus vistes al
mar.

En la taula segiient es llisten les mostres de segona ma analitzades, a les que s’ha aplicat un coeficient 0,95
de relaci6 entre la oferta i la demanda. Aplicant el métode de comparacié de mercat s’han homogeneitzat
les mostres en concepte de localitzacio, superficie, antiguitat/conservacio, qualitat i tipologia.

e s o e e S w
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De I'analisi global de les diverses tipologies analitzades es desprén un valor mig de totes les mostres de
2.248 €.

Considerem que un valor de 2.250 €/m? de sostre (que resulta en 605.250 € en valors absoluts) és ajustat
per a la promocié de Can Mandri analitzada, tenint en consideracié I'oferta actual del municipi i les
ibilitats arquitectoni de la finca i

Valor dels habif de la promocié de Can Mandri

2.250 €/m? x 269 m? per habitatge = 605.250 €.

Valor de venda d’obra nova residencial a Can Mandri: 2.250 €/m? (600.000 €)

8. Elmercat d’oficines a Sant Andreu de Llavaneres

8.1.Valor de mercat de I'edificacié d’oficines rehabi

ada

Amb I'objectiu de determinar el valor actual del sol terciari de la finca de Can Mandri. S’ha realitzat un
estudi de mercat d’oficines a Sant Andreu de Llavaneres.

Tal i com s’ha comentat a I'inici del capitol, una promocié d’obra nova d’oficines a Can Mandri de 1.880 m?
no s'ajusta al mercat d’oficines actual del municipi. Tanmateix considerem que podria arribar a ser atractiu
per un segment de la demanda que vulgui posar en valor la representativitat del conjunt.

El mercat de venda d’oficines A Sant Andreu de Llavaneres és molt escas (hi ha molt poca presencia
d’aquesta tipologia) i no s’han pogut localitzar mostres d’obra nova ni segona ma. Per a obtenir operacions
representatives s’ha recorregut al mercat de lloguer d’oficines de segona ma, on s’ha localitzat una
promocié al municipi de Sant Andreu de Llavaneres i 7 promocions al municipi de Matard.

En la taula segiient es llisten les mostres analitzades, a les que s’ha aplicat un coeficient 0,95 de relacié
entre la oferta i la demanda. Aplicant el métode de comparacié de mercat s’han homogeneitzat les mostres
en concepte de localitzacid, superficie, antiguitat/conservacid, qualitat i tipologia.

op smuncis o PR T W I BN . T
e
3 Conte st Andreu de Usvaneres it 4500 woe  ssscoss 1 1w 1 1 sasc
2 conte-Matart PauscomA 3500 o e 035 03 1 105 1 1 13sc
3 laRambla - Matard METODEE 70,00 775€ 107€ 095 09 1 1 1 1 946 €
PRR——— maswor 3000 e w0me 0ss 09 111 1 1 wwe
5 ¢/ Fray Luis de Leon, Matar6 INMOBILIARIA MES LLOC 74,00 800 € 1081€ 095 09 1 11 105 1 10,68€
6 C/Santa Teresa 63, Mataré Fundacié lluro 538,00 4842¢€ 900€ 095 03 1 11 1,00 1 8,08¢€C
7 C/santa eresa 53, wataro oo a0 aase s00€ 095 09 1 111® 1 sosc
5 Lo fombla, Motaro btodee w00 2ewe e 035 03 1 Lii 1 dodse
10€ 9,56 €
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Es considera ajustat a una promocid terciaria d’obra nova a Can Mandri un valor de lloguer de I'odre de 9,5
€/m?st.

Valor de lloguer terciari d’obra nova a Can Mandri: 9,5 €/m?
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VIABILITAT ECONOMICA

9. Metodologia de I'estudi de viabilitat econdomica

El present informe té per objectiu realitzar un estudi d’avaluacié de la viabilitat econdomica de la modificacié
puntual del POUM de Sant Andreu de Llavaneres en relacio al canvi de qualificacié de la finca de Can Mandri.

En aquest sentit la modificacié té com a principal objectiu modificar I'is de la parcel-la de terciari a
residencial, més coherent amb la tipologia construida, i amb més possibilitats de comercialitzacié en el
mercat de Sant Andreu de LI; , fet que ibilitara la gran ilitacié que requereix la finca.

L'objectiu de I'estudi de viabilitat econdomica és determinar la rendibilitat de I'actuacié de dotacié que es
proposa. En aquest cas, sera necessari comprovar si els ingressos derivats de la transformacié del sol podran
compensar les carregues de la operacié urbanistica aixi com obtenir el benefici necessari per fer atractiva
I"actuacio pels operadors urbanistics.

En aquest context entenem que |'operaci6 sera viable economicament si els ingressos previstos per la venda
del producte immobiliari poden compensar la quantia de les carregues urbanistiques i el marge de benefici
que s’exigeix a una promocié. L'estudi s’ha portat a terme considerant que la promocié consisteix en la
transformacid urbanistica del sector i la venda dels solars urbanitzats atribuibles a la propietat.

La metodologia que proposem per analitzar la viabilitat econdmica consisteix en considerar que es
tracta d’una promocié urbanistica de sol, es a dir d’urbanitzacié i venda de solars urbanitzats.

En una primera fase calculem el valor de sol de cadascun dels usos a partir d’estudis de mercat. En una
segona fase calculem el VAN de la promocié mitjancant el métode residual dinamic, a partir de les
despeses de transformacio i els ingressos per venda de sl urbanitzat.

Considerem que aquesta metodologia es més transparent i més adequada especialment en les
modificacions de planejament que s’han de consensuar amb I'administras Pel contrari, la
metodologia de realitzar 'estudi de viabilitat econdmica considerant una promocié de tot el procés
seguit (transformacié de sol, construccié d’habi ivenda dels habi considerem que es poc
transparent, dilata excessivament els calendaris de promocié i dificulta arribar a acords amb
I'administracié. Aquests processos son dificils d’entendre principalment perqué calculen els fluxes de
caixa amb moltes variables (inversié de projectes, costos d’urbanitzacié, costos de construccié,
despeses, etc.) i d’altra banda ingressos de venda dels immobles construits.

El calcul de viabilitat del sector s’ha portat a terme en dos fases de calcul:

1r. Calcul del valor del sél urbanitzat: Métode de comparacié de mercat i Métode residual estatic.

En el municipi de Sant Andreu de Llavaneres no existeix un mercat suficient d’habitatges d’obra nova en
edificacions rehabilitades de tipologia similar a Can Mandri. A tals efectes s’ha utilitzat el métode de
comparacié de mercat per obtenir el valor de venda de sol residencial d’obra nova d’una tipologia similar a
la que resultara de la rehabilitacié de Can Mandri. Posteriorment, s’ha utilitzat el métode residual estatic
per obtenir el valor del sol urbanitzat (un cop s’ha desenvolupat I'actuacic de dotacid) de Can Mandri.

2n. Calcul del valor actual del sol (abans d’urbanitzar): Métode residual dinamic
Un cop obtingut el valor del sol urbanitzat, es calcula el valor actual del sol (abans de transformar)
mitjangant "aplicacié del métode residual dinamic.
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9.1. Primera fase de calcul: Determinacié del valor de repercussié del sdl urbanitzat.

Per calcular el valor de sol urbanitzat, s’han utilitzat dues metodologies:
- Metode de comparacié de mercat.
- Metode residual estatic.

9.1.1. Meétode de comparacié de mercat.

Per obtenir el valor de venda d’obra nova s’ha portat a terme un estudi de mercat mitjancant el métode de
comparacié de mercat , que basicament consisteix en:

- Determinar les qualitats i caracteristiques de I'immoble a taxar que influeixin en el seu valor.

- Analitzar el segment de mercat immobiliari de comparables i, basant-se en informacions concretes
sobre transaccions reals i ofertes fermes apropiadament corregides en el seu cas, obtenir preus actuals de
compravenda al comptat d’aquests immobles.

- Seleccionar entre els preus obti una mostra repl iva, a la que s’aplica el procediment
d’homogeneitzacié necessari. ( A la seleccié indicada caldra, préviament, contrastar aquells preus que
resultin anormals a fi d’identificar i eliminar tant els procedents de ions i ofertes que no ixil

las condicions exigides a la definicié de valor de mercat dels bens afectats com els que poden incloure
elements especulatius. )

- Realitzar la homogeneitzacié de comparables amb els criteris, coeficients i/o ponderacions que
resultin adequats pels immobles de que es tracti.

- Assignar el valor de I'immoble, en funcié dels preus homogeneitzats, previa deduccié de les
servituds i limitacions de domini que recaiguin sobre aquell i que no s’hagin tingut en compte a I'aplicacio
de las regles precedents.

9.1.2. Metode residual estatic

Aquest métode de valoracio consisteix en obtenir el valor del sol deduint del valor de mercat d’un immoble
similar de nova planta, els costos de promoci6, despeses i beneficis necessaris per a la seva promocid:

V. Repercussié de sol = Valor Venda — Cost Construccié — Desp. Promocié — Beneficis Promocid

El Métode Residual Estatic parteix del valor del producte immobiliari acabat descomptant, per una banda,
el marge de benefici net del promotor, i per altra banda, cadascun dels costos necessaris (costos de
construccié per contracta inclds benefici industrial, costos de llicencies i taxes de construcci6, honoraris
técnics, despeses d’administracié de la promocid, publicitat, impostos i aranzels no recuperables) fins
obtenir el valor residual, és a dir, el valor del sol.

A efectes de calcul hem utilitzat la formulacié definida a I'art. 21 del Reglament de Valoracions de la Llei del
Sol (Real Decreto 1492/2011, de 24 d’ octubre).

VRS=E—VC
K

Sent,
VRS = Valor de repercussi de sl de I'is considerat

Vv= Valor en venda de I'is considerat del producte immobiliari acabat.

V= Valor de la construccié de I'is considerat. Serd el resultat de sumar els costos d'execucid material de 'obra, les despeses
generals i el benefici industrial del constructor, I'mport dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per
projectes i direcci de les obres i altres despeses necesséries per a la construccié de immoble.
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K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament, gestid i promocid, aixi com el
benefici empresarial normal de I'activitat immobiliaria. Aquest coeficient K, que tindra amb cardcter general un valor d'1,40,
podra ser reduit o augmentat entre 1,2 11,5 d'acord amb els segilents criteris:

. Podri reduir-se fins un minim d'1,20 en el cas de terrenys en situacid d'urbanitzat destinats a la construccid
d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobiliaria, habitatges subjectes a un régim de proteccié que
fixi valors maxims de venda que s'apartin de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials
o altres edificacions vinculades a i omiques, per rad de factors objectius que justifiquin la reduccid del
component de despeses generals com sén la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dinémica del mercat
immobiliari a la zona.

. Es pot augmentar fins a un maxim d'1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a promocions que
en rad de factors objectius com ara, I inéri itzacié, la forta dinémica immobiliéria, I'alta qualitat de la
tipologia edificatdria, el termini previst de comercialitzaci, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid,
justifiquin 'aplicaci6 d'un major component de despeses generals.

9.2. Segona fase de calcul: Determinacié del valor del sostre abans d’urbanitzar

El calcul de la viabilitat de la promocié s’ha portat a terme analitzant els ingressos i despeses de la promocié
de transformacié urbanistica mitjancant el métode residual dinamic. A efectes de calcul s’ha fixat una taxa
de rendibilitat de I'operacid calculant el valor actual de sol (VAN); aquest valor ha de ser superior a I'actual
per tal de que econdmicament permeti i incentivi portar a terme la promocié.

9.2.3. Meétode residual dinamic

L'estudi s’ha portat a terme analitzant les carregues i beneficis de I'operacié de transformacié urbanistica
aixi com el calendari temporal de les actuacions previstes, d’acord amb el métode residual dinamic.

Els ingressos esperats de la promocié s'han estimat a partir de valors de mercat de sol urbanitzat,
considerant que I'evolucid dels valors en els propers anys sera similar a I'IPC. Cal esmentar que actualment
hem passat per una acusada crisi immobiliaria, i podem esperar una certa recuperacié dels preus
immobiliaris en els anys en que es produeixin les vendes; malgrat lo anterior considerem a efectes de calcul
la hipotesi prudent d’evolucié dels valors de venda d’acord a I'lPC.

El calcul de la viabilitat econdmica s’ha portat a terme calculant per a cada sector, el valor del sol actual
(VAN). El calcul s’ha realitzat fixant la taxa de rendibilitat interna de la promocid, i calculant el valor actual
net (VAN):

Ct

VAN = Co + Zm

Sent,
Co= inversi6 del moment inicial (adquisicié dels immobles de la totalitat del sector)

Ct= Saldo anual previst segons pla d’etapes
TIR= taxa interna de rendibilitat del projecte estudiat que resultaria un VAN =0

10. Calcul de la viabilitat economica de I’Actuacié de Dotaci

10.1.  Definici6 de I'actuacié

Com ja s’ha explicat anteriorment, la MPOUM es porta a terme per adequar un edifici representatiu i amb
un nivell B de proteccid, ubicat al centre de Sant Andreu de Llavaneres a uns usos més adequats a les

27

. Duatis ARqUITECTES 5LP

necessitats del mercat immobiliari. D’aquesta manera es pretén posar en valor un edifici que actualment

esta fora del mercat i iliari, i que mai ha i un Us terciari.

Es planteja una actuacio de dotaci6 per tal de permetre la rehabilitacio integral de I'edifici, transformant
I'ts de terciari que preveu el planejament, pero que mai s’ha portat a terme, a ts d’habitatges. Es modifica
I"ts perd no s’incrementa el sostre edificable sind que es manté I'edificabilitat de I'edifici protegit.

L’estudi econdmic considera que es porta a terme el canvi d’'Us per adequar I'Gs d’oficines (practicament
sense mercat a Sant Andreu de Llavaneres) a I'ds d’habitatge.

Per analitzar la viabilitat, en primer lloc hem considerat com a Ingressos el preu maxim que podria pagar un
promotor per comprar I'edifici una vegada s’ha aconseguit la transformacié d'us; aquest calcul s’ha estimat
aplicant el métode residual estatic.

En segon, hem analitzat les despeses necessaries de la transformacio urbanistica del canvi d’ds.

Aquests calculs s’han realitzat mitjangant el métode residual dinamic, considerant un calendari de I'ordre
de 3 anys i una taxa de rendibilitat TIR del 10%.

10.2. Ingressos de la promocié

Us MP POUM proposada: residencial
Superficie de sostre total: 1.880,41 m?
Nombre maxim d’habitatges: 7 habitatges (269 m2st per habitatges)

Valor de venda obtingut en 'estudi de mercat: ~ 2.250 €/m?st (de I'ordre de 600.000 € per habitatge).

Calcul del valor de sol residencial pel métode residual estatic:

2.250 €/m3st  Valor de venda residencial d’obra nova en I'edificacié existent

1.230 €/m3st Cost de rehabilitaci6 integral per habitatge

10% despeses de promocid

L4 k.

254 €/m?st VR residencial

Ingressos de |'operacié: 1.880,41 m? x 254 €/m?st = 478.110 €
Percentatge d’aprofitament: 93,45 % (calculat en els annexes del present informe)

Aprofitament un cop sostreta la cessié obligatoria: 478.110 € x 93,45% = 446.776,04 €

Aprofitament de I’Actuacié de Dotacié = 446.776 €

10.3. Despeses de transformacié

Els costos de la transformacié es poden resumir principalment en:
- Despeses de la transformacié urbanistica, imprevistos i comercialitzaci6 del solar resultant.

- Valor economic de la cessi6 de sistemes fora de I’Actuacié de Dotaci6.
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10.3.1. Despeses de i

La materialitzacié de I'Actuacié de Dotacié requereix d’una gestié urbanistica prévia que comporta costos
a la propietat: honoraris técnics, taxes... Es considera de I'odre d’un 13% del valor del sol en concepte de
costos de la transformacio i possibles imprevistos que sorgeixin al llarg del procediment urbanistic.

D’altre banda, considerant que s’estudia una promocid de sol, es considera un percentatge de I'1,5% sobre
els ingressos en concepte de comercialitzacié del solar residencial que resulta de la transformacié.

10.3.2. Definicié del valor de la cessi6 de sol de sistemes

La transformacié urbanistica de tot planejament requereix la cessié gratuita dels sistemes urbanistics
minims establerts pel planejament. En aquest cas s'incrementa la densitat residencial sense incrementar
Iedificabilitat. D’acord a Iarticle 100.2 del TRLU s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys
per a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10 m?, com a minim, per cada nou habitatge, es a dir 70 m2
de sol.

D’acord amb I'article 100.4 del TRLU, en cas de que les reserves exigides no es puguin emplagar en el mateix
ambit, es poden substituir per I'equivalent economic del seu valor.

Atés les caracteristiques singulars del jardi i murs perimetrals existents, s’ha considerat que en cas de no
situar els 70 m? requerits per llei a la finca de Can Mandri, s’ha de proporcionar el valor necessari per a que
I’Ajuntament de Sant Andreu de Llavaneres pugui adquirir 70 m? de sol a una distancia no superior a cinc-
cents metres de Can Mandri.

s
A8
A N/

v N <7 7~ YA &
Radi de 500 m des de Can Mandri. Superposicio de planejament (MUC) i cadastre urba.

S’ha realitzat un estudi de mercat de solars residencials inclosos en aquest radi de 500m (veure annexos del
present informe) i s’ha obtingut un valor unitari mig de 311,27 €/m? de sol.

Equivalent econdmic aproximat = 311,27 €/m?x 70 m?s = 21.789 €*

*Aquest valor s'actualitzara en el moment que es faci efectiu el pagament mitjangant I'lPC.
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10.4.  Estudi del sol abans de transformar (Métode residual dinamic)

En els apartats anteriors s’han analitzats els ingressos i despeses necessaries per a desenvolupar I'Actuacié
de Dotacié objecte de la present Modificacié Puntual del POUM de Llavaneres:

Ingressos

93,45%
VRsol Ingressos 92%
Obra nova residencial Lasoaimt 254 ¢/mst 486776 €|
TOTAL 6776 €
Despesa €/m?
Comercialitzacié 1,5% 7172¢€
Despeses promocié i imprevistos % e2158€
Cessié economica de sistemes estimada 21789¢€
TOTAL 91115€¢

En aquest apartat es té en compte el calendari de la transformacié i la Taxa Interna de Retorn (TIR) de la
promocié amb I'objectiu d’obtenir el valor actual del sol (VAN) i poder determinar la viabilitat economica
de 'operacié.

A efectes del present estudi econdmic s’ha estimat un calendari de 3 anys, en el que el primer any es realitza
la major part de la gesti6 urbanistica i la cessié economica dels sistemes, el segon any es duen a terme els
enderrocs de la finca i s'inicia la comercialitzacié de la parcel-la, i el tercer any es ven el solar urbanitzat.

Callendari de Promocid de sbl 1 2 3
Adequacio parcella 100%

Enderrocs interiors. 100%

Adequacié solar 100%
Comercialitzacié. 30% 70%
Despeses promoci | imprevistos 60% 0%
CESSIOSISTEMES

Cessi6 econamica de sistemes estimada 100%

Obra nova residencial 100%

El calcul s’ha realitzat amb una Unica fase i considerant una durada estimada de I'ordre de tres anys, aplicant
una TIR del 12 %. Considerem aquesta rendibilitat adequada per aquest tipus de inversio.

Es desenvolupa el segiient quadre d’ingressos i despeses i calcul del VAN mitjangant el métode residual
dinamic:
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Comercialitzacio 172 - 2151€  5020€
Despeses promoci | imprevistos 6215a€| 37203¢ 2sme2¢ e
Cessi6 econbmica de sistemes estimada 21789¢| 21789¢ <€ -
TOTAL 91115€  S9.081€  27.013€ _ 5.020€
9345%
VRSl Ingressos92%  any1 any2 any3
Obranovaresidencial  1ssosrmt 254 /st aaeaTe€| - € - € ae776€
TOTAL Me776€ - € -_€ ae7IEE
ny any2 any3
FLUXOS PROJECTE (Ingr-Desp) _ 355.661€ |- 59.081€ - 27.013€ 241756 €
IR fixads promeci6: 12%
VAN (v. 55| abans de transformar) : [ 200147€] s2751€ - 21.535€ 314.433€
Valor del sol abans de transformar = 240.147 €

El valor de sol que resulta de la transformacio és positiu i per tant, la operacio és viable econdmicament.

Per comprovar la sensibilitat de I'estudi s’ha calculat el resultat de I'estudi per TIRs del 10 al 14% obtenint
valors de I'odre de 225.000 € - 255.000 €.
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11. Conclusions. Viabilitat de I'operacié

El valor del sol abans de transformar obtingut en I'apartat anterior (225.000-255.000 €) és el valor maxim
que pot pagar un promotor adquirir la finca en el seu estat actual, per poder tramitar el canvi d’us
residencial.

L’edificacid en el seu estat actual d’us terciari té un valor de 164.771 €. Aquest valor és inferior al calculat
anteriorment atés a que, com hem comprovat en aquest estudi, el mercat d’oficines de Sant Andreu de
Llavaneres és poc significatiu.

En els annexes del present informe s’ha calculat mitjangant el métode residual estatic el valor que té aquest
sol d’ds terciari/oficines d’acord amb el planejament actual considerant una promoci6 terciaria d’obra nova.
edificacié actual és dificilment comerciable en el mercat terciari per a oficines de segona ma del municipi
de Sant Andreu de Llavaneres, per tant, i que seria indi la ilitacié de les
construccions per a poder-hi incloure un us d’oficines.

Es comprova doncs, que el valor del sol abans de transformar que deriva del planejament proposat és
superior al valor actual del sol amb un Us terciari i la operaci6 és rendible economicament.

L’Actuacié de Dotaci6 proposada a Can Mandri és RENDIBLE ECONOMICAMENT.

El canvi d'ts de proposa la present
Pedifici existent de Can Mandri atés que I’escassa vi
rehabilitacié.

que és imprescindible per posar en valor
litat de I'ds d’oficines impediria la seva

Girona, 30 de maig de 2023
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1. Informe de sostenibilitat economica. Marc juridic

El Text refés de la Llei d’urbanisme estableix que la modificacié de qualsevol dels elements d’una figura
del planejament urbanistic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié (art.
96). Pel que fa a I'estudi economic de I'operacid, formen part de la documentacié del planejament
I"avaluacié economica i financera i I'informe de sostenibilitat economica.

Larticle 59 especifica la necessitat d’incloure a la documentacié dels plans generals el seglents
documents de contingut economic. Concretament especifica:

Art. 59 1.e) L'agenda i I'avaluacid econdmica i financera de les actuacions a desenvolupar.

Art. 59 3.d) Linforme de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la justificacid de la suficiéncia i adequacid del sol

destinat o usos productius, i la ponderacié de Iimpacte de les actuacions previstes en les finances publiques d les
deloi Siel iment de les infraestructures | de la implantacid | prestacid

dels serveis necessaris.

Per tant, el present treball inclou I'estudi de la sostenibilitat economica del sector definit, d’acord als
exigits a les ificaci puntuals de pl general.

D’altra banda, el Text refés de la Llei de sol i Rehabilitacié Urbana, RDL 7/2015, de 30 d’octubre,
estableix en el seu art. 22 la documentacié de les actuacions d’urbanitzacid referent a sostenibilitat
econdmica:

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano y garantia de la viabilidad técnica y
econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.

4. La documentacidn de los instrumentos de ordenacién de las iones de i6n istica deberd
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la
actuacién en las Haciendas Piblicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos.

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica,
requerird la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su Gmbito de actuacion.

El Reglament de Valoracions de la Llei del Sol, concreta les determinacions establertes a la Llei. Els
continguts venen definits per I'article 3.1 del Reglament:

Articulo 3. i6n y sequimiento de la Smicay ambiental.

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de Ia Ley de Suelo, Ia documentacién de los

de i6n de las iones de i6n debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Piblicas afectadas por la
implantacidn y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econdmico para la Hacienda local, se cuantificardn los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimard el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacin y poblacion potencial previstas, evaluados en
funcion de los escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas fas edificaciones que la
actuacién comporta.
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2. ificacié de la sufi iai 6 del sol destinat a usos productius

A efectes de considerar la suficiéncia i adequacié de sol destinat a usos productius en relacié a
I'increment de sostre destinat a Us residencial, cal tenir en compte que el desenvolupament de I'ambit
aportara tan sols 7 habitatges nous al municipi, en una edificacié protegida d’una tipologia molt poc
apta per a usos terciaris.

Can Mandri es troba molt ben connectat amb les principals vies de circulacié del territori, amb molta
proximitat als poligons d’activitat econdomica de Mataré i Arenys de Munt, i amb molt bona
comunicacié amb Barcelona i rodalies.

Sant ndreu +
gt Santicene

Arenys de

Caldes Estac

Gt

Planol de poligons industrials i principals eixos de comunicacio. Font: SIPAE.

Hi ha al propi municipi de Sant Andreu de Llavaneres un poligon industrial urbanitzat. Aquest poligon
permet usos d’indUstria i magatzems en 50 parcel-les d’uns 600-500 m? (33.170 m? de sol i edificabilitat
de 0,80 m?st/m?s a les parcel-les). Des de I'any 2019 estan a la venda dues naus noves pendents de
construir per 1.200 €/m2. Per tant hi ha actualment forga oferta d’activitat economica al municipi que
no s’ha materialitzat.

Imatge aéria del poligon industrial de Sant Andreu de Liavaneres.
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3.

El desenvolupament d’un nou ambit en un municipi comporta, un cop en funcionament, tant beneficis
com despeses per a les finances publiques de I’Ajuntament. L'objectiu de I'informe de sostenibilitat
econdmica és estudiar I'autosuficiéncia del nou sector, és a dir, quines repercussions econdmiques
tindra per a les despeses municipals.

El balang és clarament favorable per I'administracié: s’aporta de I'ordre del 10%-15% de I'aprofitament
urbanistic, s’obtindra I'ingrés economic que suposen les llicéncies d’obres, etc.

L'ambit de la modificacié no afecta sols de titularitat publica i mentre no es desenvolupi no generara
costos de i ici peral’ inistracio. El seu di Il comporta la cessio
de 70 m? de sol que es preveu es substitueixin per I'equivalent econdomic del seu valor.

D’altre banda, I'actuacié de dotacié aportara nous ingressos a les arques municipals provinent dels
impostos (principalment IBI) generats pels nous habitatges implementats.

4. Sostenibilitat economica

Un sector sera economicament sostenible quan el nivell d’ingressos anuals aportats a I’Ajuntament
sigui superiors, i per tant cobreixin, les despeses generades pel manteniment del mateix ambit
anualment. Es a dir, quan el fet de desenvolupar el sector no pugui comportar pérdues economiques
anuals permanents a I'ajuntament un cop executat. Es I'administracié la responsable del manteniment
de les infraestructures i prestacid dels serveis necessaris del nou sector.

Per valorar I'impacte economic cal tenir en compte:

Ingressos: Es consideren els ingressos constants en el temps vinculats a 'ocupacio del territori per part
dels nous usuaris: I'Impost de Bens Immobles (IBI), I'ilmpost directe sobre vehicles de traccié mecanica,
I"lmpost directe sobre increment del valor dels terrenys de naturalesa urbana, I'lmpost sobre Activitats
Econdmiques (IAE) i I'lmpost sobre construccions, instal-lacions i obres.

Despeses: Es tracta d’avaluar les desp de i per part de I’ inistracié de I'activitat
urbana en el territori, en especial el manteniment dels nous vials i espais lliures.

Com s’ha comentat anteriorment la cessié de sistemes de I"ambit de planejament es substitueix pel
seu equivalent economic.

Considerant que I'Ajuntament materialitzés els 70 m? de sol d’espais lliures de cessid, s’estima un
manteniment anual d’entre 1- 2 €/m?, que es correspondrien a de I'ordre de 70-140 € anuals.

D’altre banda, el sector disposa de 1.880,41 m?st residencial. Tenint Unicament en compte la
repercussié economica de I'lmpost de Bens Immobles (per considerar que és el més rellevant en els
ingressos municipals) s’estima una quota d’IBl de I'ordre de 3 €/m?st calculada de la segiient forma:

- Elcalcul aproximat de la recaptacié de I'IBl, s’ha portat a terme a partir de les dades de la web
de la “Direccion General de Catastro” consultatas I'any 2023.

Recibos Base imponible Base liquidable Cuota integra Cuota liquida
08197 Sant Andreu de Llavaneres 7.852 873 481 819585 3614370 3587316
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Quota liquida: 3.587.316 €
Rebuts: 7.852 rebuts
Quota liquida per rebut: 456,87 €/rebut
Superficie mitja estimada per reb 150 m?st per rebut
Quota d'IBI estimada: 3,05 €/m?st

Actualment la finca de Can Mandri ja tributa amb una quota d’IBl. Tenint en consideracié que
I'edificacié és més antiga que la mitjana del municipi, estimem que la quota d’IBI sera molt inferior a
la mitjana municipal, de 'ordre d’1-2 €/m?st.

D’altre banda, el valor cadastral dels habitatges rehabilitats a Can Mandri sera molt superior a la
mitjana municipal pel fet de que seran i d’obra nova, i G la quota tributaria
sera superior a la mitjana del municipi. A tals efectes s’estima que la quota d’IBI que resulta de la
transformacié sigui de I'ordre de 4 €/m?st.

Per tant, 'increment d’IBI general pel planejament és de I'ordre de 2-3 €/m?st pels 1.880,41 m?st en
tot cas superior als costos anuals de manteniment. D’altre banda, els ingressos es veuran incrementats
per altres taxes relacionades amb el funcionament de I’ambit.

Balang de I'impacte de 'ambit de MP POUM a I'administracié municipal

S’han estimat anteriorment I'increment d’IBI que derivara del nou us en la finca de Can Mandri, aixi
com les possibles despeses de manteniment dels espais lliures que es cedeixen amb el planejament.

Tal i com es pot comprovar la recaptacié estimada de la quota d’IBI dels 1.880,41 m? residencials és
en tot cas superior al manteniment de 70 m? d’espais lliures, per tant, el planejament és sostenible
economicament.

En lusié consi que l'impacte omic de I'actuacié és positiu per I'administracié publica,
atés que es tracta d’una actuacio urbanistica autosuficient economicament i que, d’altre banda, és
econdomicament sostenible perqueé les despeses de manteniment de I'espai public es cobreixen amb
escreix amb I'increment que suposara la recaptaci6 dels diferents impostos, especialment I'IBI.

Cal tenir en compte que I'operacid resulta ser economi ible consi com a ingressos
tnicament I'Impost de béns Immobles, atés que el balang seria encara més favorable considerant
altres taxes i impostos que deriven de I'operacio.

Girona, 30 de maig de 2023

JORDI DUATIS s
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SEPARATA. Compliment de Iarticle 99.1.c del Refds de la Llei

d’Urbanisme
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1. Larticle 99.1

D’acord amb l'article 99.1.c del Text Refds de la Llei d’Urbanisme, les modificacions de planejament
general que comportin un increment de sostre edificable, de la densitat de I'Gs residencial o la
transformacié d’usos requereix:

“Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de justificar en termes comparatius, el
rendiment economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio. Aquesta avaluacio s’ha
d'incloure en el document de I'avaluacié economica i financera, com a separata”.

Es tracta de visualitzar la comparacio del rendiment economic de I’ambit d’acord al planejament vigent
amb la Modificacié de planejament proposada. Per portar a terme la comparacié dels rendiments
econdomics, hem analitzat:

- Rendiment del planejament vigent
- Rendiment de la nova Modificacié puntual de POUM
- Comparativa del rendiment economic de I'ordenacid vigent i la nova ordenacio.

2. C iva del i omicde I i6 vigent i la nova ordenacié

En I'apartat “Calcul del valor actual del sol” dels annexes del present informe s’ha calculat el rendiment
del planejament vigent d’acord amb el métode residual estatic. S’ha obtingut un valor actual del sol
en Us terciari de 164.771 €.

Valor del sol terciari urbanitzat del planejament vigent: 164.771 €

Rendiment de la nova Modificacié de POUM

En el capitol de viabilitat econdomica del present informe, s’ha calculat el valor del sol amb la possibilitat
de transformacid a us residencial (mitjangant el métode residual dinamic).

D’acord amb els calculs relacionats en I'informe, el rendiment del planejament proposat és de I'ordre
de 225.000 - 255.000 €.

Valor del sol abans de transformar del planejament proposat: 225.000 - 255.000 €.

Comparativa de planejaments

Tal i com s’explica en el capitol de viabilitat economica de 'operacid, el valor de sol que resulta de la
proposa de modificacié és superior al valor actual del sol en el planejament vigent.

La present modificaci té per objecte permetre la rehabilitacié d’una edificacié patrimonial d’interés
pel municipi mitjangant un canvi d’us de terciari a residencial.

L'us actual d’oficines és dificilment viable tenint en compte que es troba en una tipologia poc adequada
per aquest Us i en una localitzacié poc atractiva per la demanda (el mercat d’oficines a Sant Andreu de
Llavaneres és molt limitat). L’escassa rendibilitat de I'Gs admés pel planejament vigent ha dificultat
aquests ultims anys la rehabilitacié de Can Mandri, que s’ha mantingut inalterat i desocupat des de
I'aprovacié de I'actual us terciari.

FINAN DI
OREU DE LLA E A AN . Duatis ARQUITECTES sLP

En aquest sentit, el planejament proposat resol diverses dificultats del planejament vigent i proposa
una ordenacid urbanistica respectuosa amb I’entorn i que dona resposta a les necessitats publiques i
privades.

En conclusid, el planejament proposat amb la present modificacié de POUM presenta un valor de sol
superior al del planejament vigent i amb un diferencial suficient per a ser atractiva la gestio de la
operaci6 de transformacié urbanistica, i per tant, justificar la viabilitat economica del nou planejament.

Girona, 30 de maig de 2023

JORDI DUATIS iz
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1. Calcul del valor actual del sol

Valor de lloguer d’oficina d’obra nova en I'edificacié existent: 9,5 €/m?
(segons estudi de mercat realitzat).

Taxa d’actualitzacié: 6-7%

Valor de Venda d’oficina d’obra nova en I'edificacic existent:
9,5 €/m? x 12 mesos / 0.065 = 1.753,85 €/m?st

Calcul valor actual del sdl pel métode residual estatic:

1.753,85 €/m?st Valor de venda d’oficina d’obra nova en I'edificacio existent
1.107 €/m?st Cost de rehabilitaci6 integral per a un us d’oficina

14% despeses de promocid

13 k

88 €/m?st VR oficina

Valor actual sol en us terci; 88 €/m?st x 1880,41 m? = 164.771 €

2. Calcul del percentatge de aprofitament privat

Valor sol residencial: ~ 478.110 € (obtingut en I'estudi econdmic i financer).

Valor sol terciari: 164.771 € (calculat en I'apartat anterior dels annexes)

Calcul del p ge de cessié de I'ap
L'actuacio de dotaci6 requereix de la cessié del 10% de I'increment d’aprofitament que es genera.

164.771 € x100% = 164.771 €
478.110€ - 164.771€= 313.339€ X 90% = 282.005 €
446.776 € (aprofitament privat)
446.776 € / 478.110 € = 93,45%
Percentatge d’aprofitament = 93,45%

Cessi6 d’aprofitament = 478.110 € - 446.776 € = 31.334 €*

*Aquest valor s’actualitzara en el moment que es faci efectiu el pagament mitjangant I'lPC.

3. Estudi de Mercat de solars residencials a un radi de 500 m de Can Mandri

En el present estudi econdmic s’estima el valor econdmic de la cessio obligatoria de sol d’espais lliures
que comporta I’Actuacié de Dotacié. Es considera que aquest valor es correspon al preu que pot tenir
per a I’Ajuntament adquirir 70 m? de sol en un radi de 500 m de I'actuacié.
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Mitjangant el métode de comparacié de mercat s’han obtingut sis mostres comparables de les que
s’ha sostret de I'ordre d’un 5% en concepte de negociacié entre la oferta i la demanda. S’han
homogeneitzat les mostres de sol per localitzacié.

S’ajunten a continuacié les mostres de mercat analitzades i la seva localitzacié en el municipi (en el
radi de 500 m):

op smurcio o M some meo M waws o wows ok wems

1t Gloriets, 2 WASTACUAPAENOUSTNAL 443 265 00 10000€ 27088 095 25734 100 2573
2 Contre de o Poblaci6 FOTOCASA 1V DIVOR S0 B 0f  2000€ 4643 095 a1l 100 a1
3 CenuedelaPoblacis  FOTOCASA-ENGELVOERS 1116 -~ swoome s 095 asLls 100 ésiis
4 UbanitadoRocaferera  DUUSTA-PRCMUMAOUSS 193 500 025 450000C 244 095 208 130 2190
5 UbanitaddRocaferrers  FOTOCMA-ACCSWOME 1866 467 025 4950006 26527 095 2200 110 2772
6 UbanitaddRocaferers  FOOGSAUTOSES 4131 1000 023 800006 20566 095 19538 110 219

315,93 300,14 311,27

Valor mig de sol a un radi maxim de 500 m de la finca de Can Mandri = 311,77 €/m?
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4. Documentacié complementaria

4.1.Fitxa Cataleg de béns protegits de Sant Andreu de Llavaneres (POUM)

9. Catdleg de béns a protegir. E: 1/8000
Ajuntament de Sant Andreu de Liavaneres. Oficina del Pla. Juliol de 2012.

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Sant Andreu de Liavaneres. Text refds aprovacid definitiva. Acord CTUB
28/07/2011.
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NUMERO 5 DEL POUM DX NDREU DE LLAVANERES EN LA FINCA DE CAN . Duatis ARQUITECTES sLP
MANDRL.
Catileg de béns protegits Fitxes.

Can Mandri CB_NU 29‘

clau didentifcacd pidnol 47

adresa atiud
Avinguda Catalunya, 24

ermplacament

um Greenwich
456983, 4602676
referéncia casestral eferinoa a daives inventans

Pol9, parc.7027003  DGPC 8921
tus delement patrimoria

6 Arquitectura Agraria

3.1 Masos

st soste (m)

Particular

isorginal s actuol

2a residéncia 2aresidéncia
P

Masia del segle XIV, la primera construccio data de 1380 f era una
casa de pagés molt petita destil romanic amb dues vessants de
teulada, propies duna masia del grup Il. Shan afegit nous cossos
Uany 1687 1 1829. Segons la seva configuracio actual és una casa
senyorial que pertany al grup VI, amb quatre teulades que vessen les
aigiles, cada una a la seva fagana.

s un edifici de planta rectangular consta de planta baixa i dos

pisos. La coberta és a quatre aigiies. Les obertures sén de pedra
picada. Hi ha una petita finestra del segle XVIl amb una inscripcid.

Noticies historiques: Al lloc actual hi havia una antiga casa rural de
Uany 1380, es conserva la cuina, que avui es estanca museu. AL 1687
shi van afegir nous cossos i el 1829 saixeca el cos central, més alt
que la resta. Lany 1950 va ser lultima reforma.

ipoca dp00s secundhria et
SVl SXIX Popular

consenace gonaral fonats nteiors

Bo Bo Bo

faganas cotertes extenor

Bo Bo Bo

apartt ol (ot %) nivelloe proteccd (a1t 6) declaacio

Edifici o element arquitectonic Bé catalogat, nivell B

amist do protecis (at. 22), elements  mantenir actuacions proposaces (ar. 24125)

Proteccié total. Categoria 8 Restauracié
Les possibles actuacions es regulen en el Titol I
de la normativa d'aquest Cataleg.

deracions dordenacs

Zones de tercari i dotacions privades, clau 8a1

PLA DIORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE SANT ANDREU DE LLAVANERES. Tex!efés aprovact defnitiva Acord CTUB 280712011

Fitxa Catdleg de béns protegits de Sant Andreu de Liavaneres (POUM)
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Gatdlog de béns protegits Fitxes

Font del carrer del Cardenal Vives CB_NU 34‘

clau didentifcacd plancl 52
adreca emplocament
Carrer del Cardenal Vives, s/n

u Greenwich

456967, 4602721

referénci cadastral rferénci a datres inventars

Pol 9, parc.7027003

tous Geloment parimonial

3 Arquitectura Civil

font
it soste (m)
Particular
isoriginal s ctuat
font
descripcit

Font amb una pica de pedra picada i una rajola molt malmesa. Hi

consta la inscripcid “mentre jo vulguiar. Laigua proventa de la mina
de Can Mandri.

epoca epoca secundana estit

SV S

conservacio generel o nerors

Bo %

faganes cobertes exteror

apata polegc . 5 e doprteccis (& dectaracio

Edifici o element arquitectonic Bé catalogat, nivell B

ambit de roteccid (art. 2], eiements a mardeni actuacions propasades (art. 24125)

Proteccid parcial. Categoria B Restauracio
Les possibles actuacions es regulen en el TitolL Il
de la normativa daquest Cataleg.

auaifcacd ubanisica consideracions dorcenaci

Sistema viari, clau X

Fitxa Catdleg de béns protegits de Sant Andreu de Liavaneres (POUM)
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5. Annexes de I'Estudi de Mercat Font: Inversemblant - Habitaclia
. o Adrega:  SantAndreu de Llavaneres, C/ del Doctor, 33.

5.1. Habitatges plurifamiliars d’obra nova Superficie construida : 73-78 m? TESTIMONI 2

Font: Grup Habltacle - Habliaclia o tre e o0 Gt

Adrega:  Sant Andreu de Llavaneres, Pg. Joaquim Matas, 65

Superficie construida : 107 m* TESTIMONI 1

Preu venda: 295.000 € O A INVERSEMBLANT

Preu metre quadrat: 2.757,01 €/m?st desde 257.950 € ¢ o | e s

Promocié SANT ANDREU DE LLAVANERAS a Sant Andreu de
Grup Habitacle Llavaneres. Habitatges d"obra nova

Veure tots els anundis. ¥ CARRER DEL DOCTOR, 33

desde67m? 3850,00¢/m’  Entrega: Febrero 2024

des de 295.000 € dw

Promocié OBRA NUEVA - PROMOCION CAN AMAT a Sant
Andreu de Llavaneres. Habitatges d“obra nova
# Passeig Joaquim Matas, 65

«% Compartir

contact

desde107m? 275701 €/m®  Entreqa: ENTREGAINMEDIATA 2022

=< Compartir Tipus de Habitatges d aquesta promocié.

Piso o7t 3hab 257050% Ve ansncs
Planka b0 Wik Zhat 2695005 Vour amncs

Tipus de Habitatges d'aquesta promocio Piso it 3hab m3ise Veure sminci

pisa 107 3hab 2ss000e Veure anunci

Diplex 107m2 3mn 25000€ Vewreanund

Diplex 07 m? 3hab 235000€ Veure anund
11mes

Dm0 POfpOP X N VENTA

NODISPONE DL BAICON M DE TERRAZA

e con el e deadptse s s recesiades.

e oot et o oo,

P deparking y rsters pcons
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5.2. Habitatges unifamiliars adossats — obra nova

Font: Residencial Can Mora - Idealista

Adreca: Premia de Dalt, Caml de la Costa, 30
Font: Engel & Valkers - Habitaclia Superficie construida : 250-270 m* TESTIMONI 4
Adrega:  Sant Andreu de Llavaneres, Zona Port Balis

Preu venda: 730.000-810.000 €
5 ) TESTIMONI 3
Superficie construida : 170-180 m' Preu metre quadrat: 2.900 -3.000 €/mst
Preu venda; 535-545.000 € — L . . Prometor
Obra nueva ial Can Mora, ial Can
Mora 00313052
Premia de Dalt Q Ver mapa
= Engel & Valkers - Desde 730.000 € omsead
545.000 € 4 aismsian 0Obra Nueva Chalets adosados de 4 habitaciones
Ca?ja 17§(E»jm7 lamb calefaccié aparcament piscina a El Balis Sant HABITATGES UNICS EN UN ENTORN PRIVILEGIAT | IDILIQUES VISTES
Andreu de Llavaneres
®.E1Balls Residencial Can Mora, és un projecte adrecat a clients que busquen un entorn natural i
gaudir. Els habitatges es troben ubicats a la part lta del nucli antic de Premia de Dalt,
s ocomodié 56n 5 habitatges, distribuits en planta soterrani, planta baixa, planta primera i golfes,
FANTASTICA PROMOCION EN SANT ANDREU DE LLAVANERES amb amplies terrasses, jardi privat, i zona de piscina comunitaria
Esta promocian tiene 12 tipos de habitatqes Veure promacis
obranens Les cases estan pensades fins al minim detall, respectant 'harmonia de entorn i
Farquitectura del nucli antic de Premia de Dalt.
en exliivg casa 3 viens ot

Balis,desde a terraza puede contemplar su beleza ysus vistas al mar.
La casa ests distribuida en 3 plantas y con opcion a ascensor. Se accede por la pasera principal. Al

entrar 3 la casa se encuentra el recibidor con un pequeno vestibulo, un bao de cortesia y
continuamente 1a cocina offce, salén comedor con acceso diracto al ardin privado y una habitacion

polivalente como estudio. De l planta principal se accode par las escaleras o ascensor  la primera

planta. -
3habi bafios més,en

total2 banos.

La planea cubierta et compuests por una sla de estar con accesa directo taraza con visas al

mar,lavanderi, almacén de cubierta de Las instalaciones. Cabe destacar que hay el privilegio de eyt

escoger la planta cubierts ya que hay 3 opciones. Tembién en L2 planta subterrénea se encuenira el

parking comunitaro con dos plazas de parking.

Cabe destacar que hay o clespacio futuro: Jardin privado etk ddom  m

Todas s estancias reciben Luzy ventilacion natural.

Anivel energético y de . las vviends 4 O R o

de sislamiento térmico y carpinterias, vidrios con transmisiones muy reducidas que, junto con el ws0000¢
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Font: Estudi SIP Arquitectura i Urbanisme
Adrega: Vilassar de Mar, C/ Sta. Eul3lia, 100-111
Superficie construida : 300 m? TESTIMONI 5
Preu venda: 665.000 - 700.000 €

Preu metre quadrat: 2.200-2.300 €/m?st

Chalet adosado en venta en Carrer de Santa Eulalia

P

100, 110 e e

Viassar de Mar 9 Ver mapa aurs

665.000:¢ ease

& Gilclar poteca 4 Estucinpoteca e - |
Obranueva 269 m* 4 hab.  Garaje incluido sy

Comentario del anunciante
Disporible en: Espanol Engish | Otros dlomas «
Gsants
Precio: 665000€ + VA
Calificacion energética:Letra A
Superficie construida: 26963 m
Superficie con comunes: 305'62 "
Programa: 3D+381 Estudio de 27'50m?

- Opcional: sD+48.

Terraza: 4’85 m
Solirium: 3190m"

Jardines: 45'80m a calle, 8640 a interior
Parquin: 2 oches en planta sdtano.

Sala Polivalente: 2650 m* en planta sétano
- Opciona: ventilacion por patio ingiés
Ascensor: Opcional, con 4 paradas

Piscina: Opcional, en jardin inerior

tver

NOVA CONSTRUCCIO DE & HABITATGES UNIFAMILIARS A “LES PINEDES" VILASSAR DE MAR. [JA(

cantonada carer Santa Euldia - Via Octaviana Miauet Angel Gallardo | Corlos Peiaiba. arauitecles

habitatges 314

HE5T | Tipus “M”
| el | opcionals:
1 I T piscina
| | ascensor
L i 4 pati anglés en PS

INFORME D'AVALUACIO
NUMERO 5 DEL POUM
MANDRI

5.3. Habitatges unifam

ONOMICA FINANCERA D
ANT ANDREU DE LLAVAI

LA MODIFICACIO PUNTUAL
RES EN LA FINCA DE CAN

rs adossats — segona ma

. Duatis ARQUITECTES sLP

Font: Premium Houses - Idealista
Adrega:  Sant Andreu de Llavaneres, Centre.
Superficie

construida : 203 m?

Preu venda: 570.000 €

Preu metre quadrat: 2.807,90 €/m?st

Profesional

Chalet adosado en venta en Centro eremiumouses

Sant Andreu de Llavaneres @ Ver mapa

570.000 €

i Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

203 m? 4 hab.

Caracteristiques basiques

- Xalet adossat

- 1planta

« 203 m2 construits, 200 m tils
+ 4 habitacions

- 3 banys

- Segona ma/bon estat

- Armaris encastats

- Construit en 2011

- Calefacci6 individual

Referencia del anuncio
PH102461

Premium Houses
Alella

Equipament
« Aire condicionat

Certificat energétic
« Consum: 125 kWh/m? any

+ Emissions: 26 kg CO2/m? any

Veure fetiqueta de qualificacio energetica ~

TESTIMONI 6

MIUM
S
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Font: Premium Houses - Idealista

Adrega:  Sant Andreu de Llavaneres, Port Balfs

Superficie construida : 148 m? TESTIMONI7
Preu venda: 450.000 €

Preu metre quadrat: 3.040,50 €/m?st

Xalet adossat en venda a Centro ..,

PREMIUM HOUSES
Sant Andreu de Liavaneres @ Veure mapa eteranc detanunc

PHIO2
450.000 €
i Calcular hipoteca ¢ Estudiar hipoteca

Pramium Houses
- m
148 m? 4 dorm.  Parking inclos

Caracteristiques basiques Equipament

- Xalet adossat - Aire condicionat

~1planta - piscina

+ 148 m* construts, 120 m i

. 4 habitacions Certificat energétic
“iva - Consum: 141 KW/ any.
- Baleo. Emissions; 29 kg CO2/m’ any

- Segona ma/bon estat

- Orientacio sud

- Construit en 1973

- Calefaccié individual: Gas natural

INFORME D'AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL
NUMERO 5 DEL POUM DE SANT ANDREU DE LLAVANERES EN LA FINCA DE CAN . Duatis ARQUITECTES 5LP
MANDRI

Font: Finques Vives - Habitaclia

Adrega:  SantAndreu de Llavaneres, Centre.

Superficie construida : 300 m? TESTIMONI 8
Preu venda: 595.000 €

Preu metre quadrat: 1.983,33 €/m?st

FINQUES VIVES.
P—
A QS oo e

595.000 € ¢

Casa adossada amb calefaccié piscina a Centre Sant Andreu de
Llavaneres

# Centre - catalunya

contactaramb |'anunciant
300m’ 3hab. Gbanys 1.983 €/m

Fabulosa casa a tres vientos en pleno centro con piscina y ascensor

1ta calidad. Muy luminosa,

A nivel de de calle encontramos una cocina grande con espacio para mesa, el aseo de cortesia y un
salén comedor de unos 3sm2. Tiene salida al jardin de unos 100m? con piscina con sistema de sal y un
porche para el comedor de verano.

Enla planta dos habi dobles, una de el L con baio en suite, la

En

2004 de lavandeia.

laterraza.Enl:

Elascensor comunica con todas las plantas excepto a buhardilla

L casa tiene sistema de osmosis en cocina, calefaccion gas, aire acondicionado, piscina de sal,
cerramiento de aluminio doble cristal, persianas motorizadas en balconeras, dos porches exteriores,
armatios empotrados, etc.
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NUMERO 5 DEL POUM [
MANDRI.

CONOMICA FINANCERA DE LA MODIFICACI
ANT ANDREU DE LLAVANERES EN LA F

. Duatis ARQUITECTES 5LP

Font: Segle IX - Habitaclia

Adrega:  Sant Andreu de Llavaneres, C/dels Closens.

Superficie construida : 210 m* TESTIMONI9
Preu venda: 415.000 €

Preu metre quadrat: 1.976,19 €/m?st

415.000 € 4 ninsvio

Casa adossada a carrer de closens a Centre Sant Andreu de
Llavaneres
¥ Centre - Carrer de Cldsens

210m?  4hab. 3banys 1.976 €/m?

bablacla s -

SEGLE IX

INFORME D'AVALUACIO
NUMERO 5 DEL POUM
MANDRI

ONOMICA FINANCERA D
ANT ANDREU DE LLAVAI

LA MODIFICACIO PUNTUAL
RES EN LA FINCA DE CAN . Duatis ARQUITECTES 5L

Font: Area Real Estate

Adreca: SantAndreu de Liavaneres, C/de les Monges
: SDLE8 T/ TESTIMONI 10

Preu venda: 350.000 €

Preu metre quadrat: 2.229,30 €/m?st
350.000 € @ rismsiban

A —"

Area Real Estate

Casa amb calefacci6 aparcament a Centre Sant Andreu de
Llavaneres
9 Centre - MONGES DE LES

CASA ESQUINERA EN EL CENTRO PUEBLO

Os queremos presentar esta casa esquinera situada en el corazén del pueblo de Sant Andreu de
Llavaneres !

Al entrar en la vivienda podemos encontrar un pequefio hall que nos da paso a la izquierda de un
soleado comedor con grandes ventanales. A la derecha de la entrada encontramos una gran cocina con
amplio espacio de almacenaje, con acceso al garaje privado para un coche.

Subimos las escaleras que encontramos en la entrada y llegamos a las 3 habitaciones y 1 bafo
completo que dispone la vivienda. Todas las habitaciones son muy luminosas y dobles. Desde dos de
ellas puedes salir a la terraza de 20m2 n de la misma largada que tiene la casa.

La vivienda dispone de entrada privada, dentro de un recinto cerrado.
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CONOMICA FINANCERA DE LA MODIFICACIC
ANT ANDREU DE LLAVANERES EN LA F

. Duatis ARQUITECTES 5LP

Font: Vuit Cases - habitaclia

Adrega:  Sant Andreu de Llavaneres, Centre.
Superficie construida : 203 m?

Preu venda: 450.000 €

Preu metre quadrat: 2.216,75 €/m3t

450.000 € ¢+
§ hababat 10.000¢

Casa aparellada amb calefaccié aparcament a Centre Sant
Andreu de Llavaneres
v

203m? 3hab. 2banvs 2217 €/m?

. sl

FCASA PAREADA E EL GENTRO AL LADO DE 10005 LOS SCRVIGIOS

pack adapatn 1o queuno deses (g, ala e jue3os.

4 d 1 cac o enconramos 1 e comedor dnuncs 25 2, un s Bl un 3o complets
con duchay  cocin office indopendente con chimene. Tt des dl s como e 1 coxna

oodemos el extrior ave rodes a acs.

plant

Rere.

TESTIMONI 11

VUITCASES
ﬁB Veure totsels anuncis

vurcases

INFORME D'AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL
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5.4. Oficines de segona ma

Font: GFA Real Estate - Habitaclia

Adrega: Sant Andreu de Llavaneres, Centre.
Superficie anunci : 45 m?

Preu lloguer: 400 €

Preu metre quadrat: 8,89 €/m?st

400 €

Lloguer oficina a Centre Sant Andreu de Llavaneres
¥ Centre - centrico

TESTIMONI 1

4sm?  Abany 889 €/m?

Despacho muy céntrico , con mucho encanto , luminoso, ideal para oficina , consulta, peluqueria , estética. Consta de dos estancia, bafio
completoy trastero.

Gltima modificacié 10/01/2023

Ubicaci6

9 Centre centrico

Bar-Restaurant
Ca L'Arturo

Sant Andreu

de Llavaneres

Can Cata de la Vall

Piscina Municipal de Sant
Andreu de Llavaneres %,
o Ca L'Alfaro o D,
¥ Miraior %,
Escola Jaume Llull Q Can Perich ,
%, [meseE]
Pavellé Municipal Al Duomo
d'Esport: fistorante italiano
s0s
[ DRSS S
58
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MANDRI.
Font: Finques Comajuan - Habitaclia
Adrega: Mataré, Centre.
Superficie anunci : 35 m* TESTIMONI 2
Preu lloguer: 400 €
Preu metre quadrat: 11,43 €/m?st
400 € 4 niwmesbin COMANAN  COMAUAN

Ver todos sus anuncios

Alquiler oficina en Centre Mataré
v

Oficina

Despacho en el centro de Matar6, en calle peatonal!

Con 35 m2 de superficie, divididos en 2 despachos hechos, suministros dados de alta, cuarto de bafio
compartido, muy luminoso.

Pedir més datos al anunciante

dltima modificacién 23/03/2023

Distribucién Superficie 35 m?
Caracteristicas Certificado energético :
generales Exento

INFORME D'AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

NUMERO 5 DEL POUM DE SANT ANDREU DE LLAVANERES EN LA FINCA DE CAN
MANDRI.

Font: Métodee - Habitaclia
Adrega: Mataré, la Rambla.
Superficie anunci : 70 m*

Alquiler oficina impecable en la rambla en Mataré
9 Ramalaa)

T0mE 3baies 11,07 €&m?

TESTIMONI 3

Metodee

B s oo s

Contacar anunciante




NUMERO 5 DEL POUM DE SANT ANDREU DE LLAVANERES EN LA FINCA DE CAN

INFORME DAVALUACIO ECONOMICA FINANCERA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL
ﬁl Duatis AmquiTecres e
MANDRI.

Superficie anunci : 90 m* TESTIMONI 4

FINQUES NADAL
Ver codes s anundos

Q75 € 4 st

Alquiler oficina en carrer montserrat 60 oficinas en la rambla
en Matard
9 Carrer Monkserrat 60

S0m? fbafic 10,63 €m?

cartar *; Compartir

oficinas an 3 Rambla de Mataré Anuncios similares.

Oficin an s Rambla de Matard, C. Montserrat esquina Carmi Ral de 002 botalmente preparads para
entrar 3 trabajar, con Tnstalaciones, elimatizacién, ascensor, con despachos, ideat consultoria
profesional o médico. Dado da sita de suministros, comunidsd incluids en el pracio. Terraza de tso
privada de §0m2.

2 meses de fianza + 1 mes de honorarios de finques nadal.

Estanc minima chligatoria de & mezes

Justificar solvencia de 13 empresa.

Padic mas datos al anuncianta

e st 07/02/2023

Distribucion Superticie 90 m® 1Ase0
Caracterfsticas Calefaccidn Certificada enangético:
Amueblado R e
Aire acondicionade EniionaclB) 0k (0t s .

Ao construceién 2005
e

INFORME D'AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL
NUMERO 5 DEL POUM DE SANT ANDREU DE LLAVANERES EN LA FINCA DE CAN
MANDRI

ARQUITECTES sLP

Font: Immobiliaria Meslloc - Habitaclia
Adrega: Matar, C/Fray Lufs de Len.
Superficie anunci : 74 m*

Preu llaguer: 800 €

Preu metre quadrat: 10,81 €/m’st

fsame s baje

800 € «

Alguiler oficina en el centro en Centre Matard

@ Carrer Fray Luis de Le6n

'OFICINA EN EL CENTRO DE MATARG

Praciazs lozsl inkerior = el cenbre de Matard preparade pars sukinomos; srtstas, fotografas,

ceramistas, _ 74m2 de local disfanc, 11m2 de patio y 12m2 suslo e

psrguet | porcalanics. Bomis de frio/calor, bafo nusvs con plato de duchs y cadins ofFice con hamay
\ikre, Estars sk an o mes de mares
Pedic mas datos al snunciants

tma odficacisn 57{03/202

Distribucion 1 Aseo
Caracteristicas  Calefaccion Certificado energético:
Aire acondicionado PR

Afio construccidn 1965 [T

o et e

TESTIMONI 5

INMOBILIARIA

Vertades 2 oz

antactar con efanundante

Anuncios similares

Centzz patard
am?

g0

Carl e Laserra tat
ssm?

ss0e
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MANDRI.

Font: Fundacid lluro - Habitaclia

Adrega: Matard, C/Santa Teresa 63.

Superficie anunci : 538 m* TESTIMONI 6
Preu lloguer: 4.842 €

Preu metre quadrat: 9,00 €/m?st

4.842 €

Alquiler oficina en santa teresa oficinas gran superficie en Matard
¥ santaTeress, 63

s8m abates 900

- i
el cenrede Matrt n o pstona ia merys de S minuts de
Sranspartpibls Tren Rodalesde Ctalorys | AutbizExpre. cat
Aparcament pobic L de s Tereses, L e PL o Sata A
[r————
Superfce s Sw.ofnsEmt Despacho
Distibucon  Temam 134 Aseso Trazero
Colfacion
Gruiias  Shiamoig Platanimero2 o < pomienr
generales icentodenegodos  Aocontrccén
Sin centode e Aoconstrucitn 1575 RN
Amcbiado Vizaza s udsd
scenser Vissrea Cuots cominid 100

Equipamiento

INFORME D'AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA A MODIFICACIO PUNTUAL
NUMERO 5 DEL POUM DE SANT ANDREU DE LLAVANERES EN LA FINCA DE CAN . Duatis ARQUITECTES sLP
MANDRI.

Font: Fundacid lluro - Habitaclia

Adrega: Mataré, C/Santa Teresa 63.

Superficie anunci : 412 m* TESTIMONI 7
Preu lloguer: 3.708 €

Preu metre quadrat: 9,00 €/mt

3.708 €

Alquiler oficina en carrer santa teresa ideal oficinas gran superficie en Matard

9 Carrer Santa Teresa, 63

At 3bwmes 906t

AT - Espa deal Matars,
5

0 e centre de Matart en zona peatonal (3 menys de § minuts de:
Tansport pibic: Tren Rodaliesde Catalunya i Autobis Exprés. cat
‘Aparcament piblic:PL de ls Tereses, LaRira  PL de Santa Anna

e modicacion 21032023

Superfidedtz mé Sup.oficnas a12 Despacho
Distribucién Terraza 82 3 Aseos

siplaza parking Plantandmero 4 Cerca de transporte pibiico
Caracteristicas  Planta didfana Afoconstruccion 1975 Centifcado energético
generales Centro de negocios. Vistas a la cudad. Exento
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i Duatis AmquiTecres e
MANDRI.

Font: Métodee - Habitaclia

Adrega: Matard, La Rambla.

Superficie anunci: 252 m? TESTIMONI 8
Preu lloguer: 2.800€

Preu metre quadrat: 11,11 €/m?st

2.800 €

Alquiler oficina exclusiva en la rambla en Matard
¥ Rambla (la)

282mt 3bates 993 €/

‘OFICINA EXCLUSIVA EN LA RAMBLA

(OFICINA EXCLUSIVA EN LA RAMBLA DE MATARD

las actvidades empresariales més conacidas del centro de ls cudad. EL edficlo con una gran Imagen, tanto por su porterla como por su

orcmA
Oficina con por una de ellas con vistas 2 La Rambla. Amplia z0na disfana,
despaches, i i
CARACTERSTICAS
Superficie 282 m? 3Aseos
Distribucién
Calefaccion Certificado energeético :

Caracterfsticas  Amueblado
genfiales Aireacondicionado

Consums ) 7 b
Cmbiones: 5 1619 €O, m' a0
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