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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 aigles. La primera construcci6 data de 1380 i es van
afegir nous cossos 'any 1687 i 1829.
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L’Us original és el d’habitatge i encara no s’ha destinat a cap altre encara que, d’acord amb el
Pla d’ordenacié 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 I'explotacio, vigilancia o guarda del servei, i amb
un sostre maxim del 15% del sostre total admes.

L’edificacié principal esta inclosa en el cataleg de béns del POUM amb un nivell de proteccié B i
amb categoria d’intervencio B, element d’interes 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 qualificacio de la finca per atorgar-li la qualificacio
de subzona d’habitatge unifamiliar en parcella 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 I'anterior objectiu, es proposa preveure una actuacid de transformacio
urbanistica de dotacio, definida a la Disposicié addicional segona, punt tercer, del Text Refos
de la Llei d’Urbanisme.

3. INICIATIVA | TITULARITAT DE L’AMBIT

La present Modificacié puntual nimero 5 del POUM (MPOUM) és proposada pels titulars de la
finca, pero '’Ajuntament de Sant Andreu de Llavaneres, d’acord amb el que disposa larticle
101.3 delTRLUC, n’assumeix la iniciativa i tramita la proposta de modificacié de Pla d’Ordenacio
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
en 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, num. 24, de
Sant Andreu de Llavaneres, objecte de la fitxa de Patrimoni Arquitectonic de I'element niumero
CB_NU 29 del cataleg de béns protegits del POUM. Té una superficie de 2.160,94 m2,

Finca amb referéncia cadastral nimero 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 niumero 887, inscrita al Registre de la
Propietat de Mataré namero 4, tom 3777, llibre 287 de Sant Andreu de Llavaneres, foli 83,
inscripcio 62.

S’adjunta com ANNEX 1 la certificacié 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 aigles. La facana, forca allargada, té obertures de llinda recta amb brancals i ampits
de pedra picada. La facana 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
Carcasseés. L’ultim 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 baré 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 facana 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, pero té un pati a nivell de
planta baixa que dona sortida, ventilacié i il-luminacié a aquesta planta i que es comunica amb
el jardi mitjancant escales.




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

—

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

En general, el conjunt presenta un bon estat de conservacid, pero requereix d’'una gran reforma
i rehabilitacio. La distribucid i la relacio 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 mar¢ de 2013. El régim urbanistic de la finca:

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

- Usos admesos: terciari i dotacions privades en oficines. Es permet uUnicament un
habitatge per parcella vinculat a I'explotacio, vigilancia o guarda del servei, i amb un
sostre maxim del 15% del sostre total admes.

- Condicions de Pedificacio: L’edificacio principal esta inclosa en el cataleg de béns del
POUM (fitxa CB_NUZ29), Can Mandri, amb les determinacions seglients:
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o Nivell de proteccié B. Sén 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 tramitacio de I'expedient administratiu corresponent,
en el qual ha de constar I'informe favorable d’un técnic en patrimoni cultural.

o 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 (facana,
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
Quialificacié detallada del sol a escala 1/2.000 del POUM.

o (Categoria d’intervenci6 tipus B. Corresponen a aquesta categoria els edificis a
protegir del cataleg en els que no s’admeten ampliacions de [Iedificacio
catalogada i els diferents tipus d’actuacions permeses, han de restringir-se a la
volumetria definida per [l'edificacid existent i identificada en els planols
d’ordenacié 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 Disposicioé addicional segona,
apartat 3, del TRLUC.

El referit apartat de la Disposicidé 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 dotacidé que, sense comportar una reordenacid general d’'un ambit,
donin lloc a la transformacié dels usos preexistents o a l'augment d’'edificabilitat o de la
densitat de parcel-les concretes, amb la correlativa exigéncia de majors reserves per a sistemes
i la corresponent cessi6 de I'increment de l'aprofitament urbanistic.



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

Per a aquests suposits, I'apartat quart de la Disposicié Addicional segona preveu, d’una banda,
'aplicacié de les obligacions de reserva de sistemes previstes a I'article 100.4 del TRLUC i,
d’altra banda, el deure de cessié de sol amb aprofitament urbanistic previst a '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 actuacié aillada de dotacié, s’han d’'incrementar les reserves per a zones verdes,
espais lliures i equipaments d’acord amb les regles seglients:

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

b) Si la modificaci®6 comporta Unicament 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 emplacar 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 Unicament un increment de la densitat,
sense increment de sostre, essent per tant aplicables les previsions de l'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.

D’altra banda, d’acord amb I’'article 43.1.b del TRLUC, en el cas que per mitja d’'una modificacio
del planejament urbanistic general s’estableixi un nou poligon d’actuacié urbanistica que tingui
per objecte una actuacio aillada de dotacio a quée fa referéncia la disposicié addicional segona,
cal cedir el 10% de l'increment de l'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié
respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en l'actuacio, llevat que la
modificacié del planejament corresponent incrementi el sostre edificable de l'ambit de
lactuacid, 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 cessid
aplicable és del 10% de I'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’ordenacio raonables que permetin materialitzar la cessié obligatoria en una o
diverses parcelles de resultat que es puguin adjudicar individualment a I'Administracio
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competent, es pot substituir aquesta cessié 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 modificacio, i
els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacié es duu a terme
mitjancant 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’identificacid 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
concessio de la gestié urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsié, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de I'execucid
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 avaluaciéo economica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacio6 vigent i el que resulta de la
nova ordenacid. Aquesta avaluacié s’ha d’incloure en el document de I'avaluacié economica i
financera, com a separata.

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

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 comissio territorial d’urbanisme
competent, abans de la tramitacié. L’'informe ha d’ésser demanat per I'administracié competent
per a tramitar-lo i s’entén emés en sentit favorable si transcorren tres mesos des que es va
sollicitar sense que s’hagi notificat. Els motius que justifiquen la modificaci6 han d’estar
explicitats convenientment en la sol-licitud d’informe i s’han de fonamentar en raons d’interes
public degudament enumerades i objectivades.

b) L'incompliment 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 perque l'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
cessio de sol amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessio 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 Modificaci6 i inclou com a annex una certificacié del Registre de la
Propietat, (ii) preveu, a 'agenda, I'execucié immediata de I'actuacié, de forma proporcionada a
la seva magnitud, i (iii) inclou una avaluaci6 econdmica de l'operacié, com a separata de
’avaluacié economica i financera. Per contra, no resulten aplicables les condicions recollides a
'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 (ii) 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 parcel-la tradicional, clau bd,
subzona 5d1. Val a dir, que aquesta qualificacié |i fou atorgada en el document d’aprovacié
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 reordenacioé general d’'un ambit, doni lloc a la transformaci6
dels usos preexistents i 'augment del parametre de densitat.

a. Qualificacio proposada

Es proposa la qualificacié de subzona d’habitatge aillat en parcel-la tradicional-patrimoni, clau
5d1, 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.

Consequentment, 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’ordenacio

D’acord amb larticle 164 del POUM de Sant Andreu de Llavaneres i el cataleg de béns del
POUM, les condicions de parcel-lacié i de I'edificacio sén les segiients:

- Es considera una condicié basica de I'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 proteccio total. Inclou el respecte per edificacié i jardins o espais del seu
entorn. La proteccié afecta a tots els seus elements fisics exteriors (facana,
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 [Iedificacio
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 restauracido 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 parcel-la. Altrament s’acceptara un major
nombre d’habitatges en les parcelles i edificis existents i legalment establerts, sempre i
quan es donin totes les condicions seglents:

En parcelles existents, que tinguin una superficie de sol superior al doble de
dimensid 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 dimensid6 dels habitatges de I'entorn.

Les unitats d’habitatge no sobrepassaran del que resultaria el menor dels valors
seguents: la superficie de sol de parcel-la 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 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.

Habitatge unifamiliar dominant.

Habitatge plurifamiliar segons les condicions establertes per la densitat maxima.



¢ Residencial especial: compatible.

e 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.

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

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

o Restauraciéo 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
’entorn en el que s’ubiquen.

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

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

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

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

e Esportiu: compatible.

c. Justificacio de la densitat maxima d’habitatges

L’us dominant de la zona bd 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 parcel-la 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
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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.

=

- Les unitats d’habitatge no han de sobrepassar del que resulta el menor dels valors
seguents: la superficie de sol de parcel-la per la parcel-la 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 parcella 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 cessié de Pincrement de
IPaprofitament urbanistic

D’acord amb I'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'Us residencial, sense increment de I'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 actuacio aillada de dotacié a qué fa referéncia la disposicié addicional segona, el
10% de l'increment de l'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié respecte a
I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacioé.

En el present cas, s’estableix que els referits deures de cessid 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

1.

El POUM qualifica 'ambit de la present modificaci6 de subzona de terciari i dotacions en
oficines, clau 8a1, quan en general, qualifica amb aquesta zona 8 a un conjunt d’edificacions
tradicionals incloses en el cataleg pero que ja tenen assignats usos o condicions concretes
que considera oportd mantenir.

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

Les motivacié 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 seglent:

- El réegim urbanistic de la finca previ al POUM venia determinat per la revisi6-adaptacio
de les Normes subsidiaries de planejament que la qualificava de zona d’edificacié antiga,
d’antic dispers, subzona 1b: el tipus d’edificacié és aillat amb habitatge unifamiliar unic 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’edificacio 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 bd, a més d’incloure-la en el cataleg de béns protegits.

En el termini d’exposicié 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 I'avinguda de Catalunya, 24-26 i s’al-legava que per tal de garantir la
conservacio de l'edificacio, i atenent la seva posicid en el centre urba, seria més adient
que la finca passés a tenir la qualificaci6 de subzona 8a (dotacions oficines) o 8c
(dotacions comercials).

Com a consequéncia de [l'estimacié d’aquesta allegacio, el POUM aprovat
provisionalment i successius documents van qualificar la finca de subzona de terciari i
dotacions en oficines, clau 8al.
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Val a dir que, la societat Garrull Promocions, SL no era propietaria de la finca quan va
presentar l'escrit d’allegacions, ja que la finca pertany a la familia de Balaguer des que
el baré d’Ovilvar (Arcadi de Balaguer i Costa) I'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'is historic de la finca i el dominant
de la zona. La nova qualificaci6 esta més d’acord amb aquest tipus d’edificacions
tradicionals incloses en el cataleg de béns protegits, i en concret amb I'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 recuperacid de la finca, posant en valor els atributs que en
justifiquen la catalogacid, en benefici del municipi i l'interés public. A més a més, aquesta
actuacio ha de permetre superar 'actual situacié de manca d’utilitzacié i inactivitat a la finca,
derivada d’un regim 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 valoracio 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 concessio 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; (ii) 'ordenacié 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) '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 bd1 2.160,94 m? Existent 7 habitatges
tradicional-patrimoni

Total 2.160,94 m? Existent 7 habitatges




9.4. Justificacio 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 l'article 100 del TRLUC, 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, és
a dir, 70 m2.

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 l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per
adquirir espais lliures o equipaments de nova creacio en el municipi.

El fet de ser un bé inclos en el cataleg de béns del POUM amb un ambit de proteccio total que
inclou el respecte per I'edificacié 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 I'equivalent del seu valor economic.

La configuracié i elements que conformen aquest ambit fan dificil la segregacio d’'una porcié de
70 m? per destinar-la a sistemes. L’ambit es troba tancat, d’'una banda per I'edificacié alineada a
lav. Catalunya i al carrer de Sant Joan, i d’altre banda, per la tanca i la vegetacié que
lacompanya. Es dificil trencar aquest conjunt homogeni per segregar una porcié de 70 m2. La
tanca en si mateixa i els elements que formen part d’ella, el portal, el parament de la bassa, la
Font sén 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 proteccid B i amb categoria d’intervencié B.
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9.5. Estudi d’Avaluacio de la Mobilitat Generada

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

9.6. Informe ambiental

D’acord amb allo previst a la Disposicié addicional vuitena, apartat 6 de la Llei 16/2015, de 21 de
juliol, de simplificacié de l'activitat administrativa de I’Administracio de la Generalitat i dels
governs locals de Catalunya i d’'impuls de l'activitat econdmic, la present modificacié puntual
del POUM no es troba subjecte a avaluacié ambiental estratégica, en la mesura en que es
refereix només a sol urba i no estableix el marc per a la futura autoritzacid 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’interes natural.

La rehabilitacid 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 eficiéncia en I'edifici.

- Reduir la demanda energética de I'edifici a través del disseny passiu i la generacio
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.

- Mitigacio del canvi climatic: Rehabilitar I'edifici pensant en minimitzar la contribuci6 a la
illa de calor

10. PARTICIPACIO CIUTADANA

Es descriuen breument a continuacié les fases de la tramitaci® i les fites relatives als
mecanismes d’iniciativa, informacid i participacioé ciutadana:

10



Fase d’informacid i comunicacio:

- Acord d’aprovacié 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 '’Ajuntament i al tauler d’edictes del propi Ajuntament

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

Fase d’al-legacions:

- Dins el termini d'informacié publica del document d’aprovacio inicial els interessats
podran formular al-legacions a la proposta aprovada inicialment, mitjancant la presentacio
dels corresponents escrits als Punts d’Atenci6 a la Ciutadania de I'’Ajuntament.

- Recull, valoracié i proposta de resolucié de l'informe técnic-juridic de les al-legacions
presentades en el termini d’'informacié publica del document aprovat inicialment.

Fase de retorn:

- L’acord que aprovi provisionalment la Modificacié resoldra I'estimacio, desestimacié o
estimacié parcial de les allegacions presentades en el termini establert a I'efecte.
L’esmentat acord 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 mitjancant a tramitacié
previa d’un Pla especial urbanistic de desenvolupament del bé incldos en el cataleg previ a
'obtencid6 de la preceptiva llicencia 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 mitjancant I'lPC.
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D’altra banda, no hi ha alternatives d’ordenacio raonables per materialitzar la cessi6 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 lincrement 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 econdmiques per a ’Administracio. Es a dir, que la present actuacié no suposara una
carrega incremental de cap tipus per a les arques publiques, atés que consisteix en la
rehabilitacio integral d’'un conjunt existent.

De I'estudi de viabilitat econdOmica 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
operacio és rendible econdmicament.

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

12. MEMORIA SOCIAL
12.1. Memoria social

Els objectius d’aquesta modificacido 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 aguest motiu, no és necessaria la memoria social establerta a 'article 59.1h, de '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, 'execucio i 'avaluacio 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.
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Aquest 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, l'urbanisme amb perspectiva de
génere busca la manera de permetre i donar suport espacial i temporal a les necessitats
quotidianes i, alhora, ser respectuds 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 ’entorn

Las propostes de millora es lliguen principalment al canvi d’Us de la parcel-la, 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 I'edificacio. 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
lincrement de I'aprofitament urbanistic, sén substituides per llur equivalent econdmic, no és
necessari delimitar cap poligon d’actuacidé ni sera necessaria la tramitacié d’instruments de
gestio per a la seva execucio.

Les cessions es produiran quan s’atorgui la pertinent llicencia d’obres de Can Mandri, d’acord
amb la possibilitat prevista en el darrer incis de l'apartat 4 de la disposici¢ 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 modificacio, 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 'acord d’aprovacié definitiva del Pla Especial.

Barcelona, juny de 2023.
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D.2 NORMES URBANISTIQUES

TiTOL 1. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1. Objectiu

Art. 5. Obligatorietat

La present Modificacido puntual nimero 5 del Pla d’ordenacié urbanistica municipal de Sant
Andreu de Llavaneres (MPOUM) té per objectiu el canvi de qualificacid de la finca objecte
d’actuacié per atorgar-li la qualificaci6 de subzona d’habitatge unifamiliar en parcella
tradicional, clau bd, subzona bd1, parcella tradicional-patrimoni, qualificacié inicialment
atorgada en el document d’aprovaci¢ 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 transformacié
urbanistica de dotacio, definida a la Disposicié addicional segona, apartat tercer, del Text Refos
de la Llei d’Urbanisme.

Les determinacions d’aquesta MPOUM obliguen per igual a '’Administracié 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. Interpretacié

Art. 2. Ambit

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

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

Art. 3. Marc legal

Aquesta 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 Refos 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’ordenacié urbanistica municipal de
Sant Andreu de Llavaneres (POUM) i altres disposicions d’aplicacio.

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

Art. 8. Modificacié

Art. 4.Contingut

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

El contingut d’aquesta MPOUM dona compliment a alld previst a l'article 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’ordenaci6 o.1i
0.2.

MPOUM CAN MANDRI A SANT ANDREU DE LLAVANERES

Art. 9. Vigencia

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

Art. 10. Iniciativa

D’acord amb el que estableix l'article 101.3 del TRLUC, PAjuntament de Sant Andreu de
Llavaneres assumeix expressament la iniciativa publica per a la formulacié de la MPOUM.
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TiTOL Il. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 11. Classificacio del sol

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

Art. 12. Qualificacio del sol

El sol comprés en I'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
consequeéncia, es modifica la qualificacid urbanistica de la fitxa. Per realitzar les obres de
restauracioé o possibles actuacions regulades al titol Il de la normativa del cataleg es requereix
de la tramitaci6 previa 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’edificacié

respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacié i (ii) de cessi6 a
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 cessid pel seu equivalent
economic. D’acord amb I'informe d’avaluacié economica els valors son els seglents:

(i) Valor del sol residencial = 478.110 €
Valor del sol terciari = 164.771 €
10% de 'increment d’aprofitament = 31.333,90 €*
(if) 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? sol 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.

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

Art. 16. Pla d’etapes

Art. 14. Aparcaments

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

TiTOL Ill. DESENVOLUPAMENT DEL PLA

Es preveu un termini de 2 anys des de l'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’aprovacio definitiva de la present MPOUM, i sol-licitar 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 I'acord d’aprovacié definitiva del Pla Especial.

Disposici6 final unica

Art. 15. Regim 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 cessié gratuita i lliure de carregues a I’Ajuntament del sol edificable
corresponent al 10% de lincrement de l'aprofitament que comporti I'actuacié de dotacid

MPOUM CAN MANDRI A SANT ANDREU DE LLAVANERES

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

Fitxes

Can Mandri

CB_NU 29

adreca altitud
Avinguda Catalunya, 24
UtMm Greenwich

456983, 4602676

referéncia a d'altres inventaris

DGPC 8921

referéncia cadastral

Pol 9, parc.7027003

tipus d'element patrimonial

6 Arquitectura Agraria

3.1 Masos

titularitat sostre (m?)
Particular
Us original us actual

2a residencia 2a residencia

descripcié
Masia del segle XIV, la primera construccio data de 1380 i era una
casa de pagés molt petita d'estil romanic amb dues vessants de
teulada, propies d'una masia del grup Il. Shan afegit nous cossos
l'any 1687 i 1829. Segons la seva configuracio actual és una casa
senyorial que pertany al grup VI, amb quatre teulades que vessen les
aiglies, cada una a la seva facana.

Es un edifici de planta rectangular consta de planta baixa i dos
pisos. La coberta és a quatre aiglies. Les obertures sén 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
l'any 1380, es conserva la cuina, que avui es estanca museu. Al 1687
s'hi van afegir nous cossos i el 1829 s'aixeca el cos central, més alt
que la resta. L'any 1950 va ser lultima reforma.

época eépoca secundaria estil
S.XVII S.XIX Popular
conservacio general forjats interiors
Bo Bo Bo

faganes cobertes exterior
Bo Bo Bo

apartat tipologic (art. 5) nivell de proteccié (art.6)

Edifici o element arquitectonic Bé catalogat, nivell B

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

Protecci6 total. Categoria B

qualificacio urbanistica

Zones de tercari i dotacions privades, clau 8a1

clau d'identificacié planol

declaracio

actuacions proposades (art. 24 | 25)

Restauracio

Les possibles actuacions es regulen en el Titol I

de la normativa d'aquest Cataleg.

consideracions d'ordenacio

47

Cataleg de béns protegits

Fitxes

Font del carrer del Cardenal Vives

CB_NU 34

adreca altitud
Carrer del Cardenal Vives, s/n

UTM Greenwich
456967, 4602721

referéncia cadastral referéncia a d'altres inventaris

Pol 9, parc.7027003

tipus d'element patrimonial

3 Arquitectura Civil

font

titularitat sostre (m?)

Particular

Us original us actual

font

descripcié
Font amb una pica de pedra picada i una rajola molt malmesa. Hi
consta la inscripcié “mentre jo vulguia“. L'aigua provenia de la mina
de Can Mandri.

época época secundaria estil
S.XVII S.XVI

conservacio general forjats interiors
Bo

faganes cobertes exterior

apartat tipologic (art. 5) nivell de proteccié (art.6)

Edifici o element arquitectonic Bé catalogat, nivell B

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

Proteccio parcial. Categoria B

qualificacio urbanistica

Sistema viari, clau X

clau d'identificacié planol 52

emplacament

O

declaracio

actuacions proposades (art. 24 | 25)

Restauracio
Les possibles actuacions es regulen en el Titol Il

de la normativa d'aquest Cataleg.

consideracions d'ordenacio
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Fitxes

Can Mandri

CB_NU 29

adreca altitud
Avinguda Catalunya, 24

UTHM Greenwich

456983, 4602676

referéncia a d'altres inventaris

referéncia cadastrail

Pal 9, parc.7027003 DGPC 8921

tipus d'element patrimonial

6 Arquitectura Agraria

3.1 Masos

titularitat sostre (m?)
Particular

s original us actual

2a residencia 2a residencia

descripeio

Masia del segle XIV, la primera construccio data de 1380 i era una
casa de pagés molt petita d'estil romanic amb dues vessants de
teulada, propies duna masia del grup Il. Shan afegit nous cossos
lany 1687 i 1829. Segons la seva configuracié actual és una casa
senyorial que pertany al grup VI, amb quatre teulades gue vessen les
aigiles, cada una a la seva facana.

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 inscripcio.

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

época época secundaria estil
S.XVII S.XIX Popular

conservacio general forjats interiors
Bo Bo Bo

facanes cobertes exterior
Bo Bo Bo

apartat tipologic (art. 5) nivell de prateccic (ait.6)

Edifici o element arquitectonic Bé catalogat, nivell B

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

Proteccio total. Categoria B

qualificacio urbanistica

Zona d’habitatge aillat, clau 5d1

clau d'identificacio planol

declaracio

actuacions proposades (art. 24 i 25)

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

consideracions d'ordenacio

47
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" WIGUEL ANGEL CISNAL GREDILLA, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DE = MATARO
NUMERO CUATRO, TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE:CATALUNYA.

CoELRET iNFNI co :’Que‘en virtud de la precedente. solicitud,

he examinado los libros del archivo a mi carge y de ellos resulta:

Finca numero 887 de SANT ANDREU DE LLAVANERES

Referencia Catastral: 7027003/DG5072N/0001/JG.

Codigo. Registral Unico Q8096000468620

Datos Registrales: . Tomo

; ; b Ry H ] 19)
Folio:

e+ es 4o es

Gie 1a f i 1a

égam el Registro,
1a sigiiente descripcion: .

URBANA: PORCION DE TERRENO sita en el término de Sant Andreu
de Llavaneres, partida "La Vall', con frente a la Avinguda de Cata%unm
va, donde tiene seflalado el numero 24, a la calle ?ant Joan, donde ' le
corresponde el numero 11 vy a la calle Vives, sin nidmero, en la que hay
construida una CASA, de superficie dos mil ciente veinticinco metros
cuadrados, que LIN €. :
izquierda entrando,
con finca de los Se
Vives. '

SEGUNDO:, o R
TITULO: 3

numero
numero NG
nomero [

numero
ro

‘resigon,dUeﬁos:de:la'Finca de_
te £ ‘a f de ‘doha

‘thel Reglamento del Registy Mercamii*f,a

sera el Gnico medio de acreditar fohacientemente &l contenido de Jos asientos del Registro.

Art. 31.3 de la Ordenanza del Registro de Venta a Plazos de Bienes Musbles® Los derectios y garantias inscritas s6lo podrén acreditarse en perjuicio de tercero mediante ce

sentencia firme
expedido por la Letrada de la Administracién

ndivisa, a favor de dofia

ndi-
Visa, a

ivisa, a favor de dofa

una veinticincoava parte indivisa, a favor de
una veinticincoava parte indivisa, a favor

doﬁa_ una veinticincoava parte indivisa, a favor
dofia una veinticincoava parte indivisa, a

favor do por el titulo de herencia v adju~-
dicacién judicial. Asi resulta de una escritura de manifestacion ¥
aceptacién de herencia autorizada por el notario de Barcelona, don To-
mas Giménez Duart, de fecha Tres de junio de dos mil ocho, con numero
2027 de su protocolo; de copia de una escritura de inventario autori-
zada por el notario de Barcelona, don Tomas Giménez Duart, de fecha
diecisiete de julio de dos mil ocho, con nuimero 2820 de sy protocolo;
de copia de una escritura de rectificacioén y adicién de inventario al-
torizada por el notario de Barcelona, don Javier Garcia Ruiz, de fecha
catorce de febrero de dos mil trece, con nuimero 538 de su

protocolo;
de certificado de defuncién, certificado de Ultimas v des v tes-
Tamento de la causante dofia y de testi-

miento ordinario ne

del Juzgado
de Primera Instancia n® 6 de Matard, de fecha seis de enero de dos mil

dieciseis, que motivée la inscripcién 62, de fecha nuew i
do i leciséis de la finca numero 887, al folio
de Sant Andreu de Llavaneres,

TERCERO:

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

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

Y para que conste, libro la pregente certificac
sellado del Colegio de Registradores pimgro
en orden,

on, en papel
¥y siguiente

Matard, a 4 de
EL RE

-

.‘:,“ 1 b A .
b SYeet Reglamento General de Proteccidn 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
Cratamiento de datos personales ¥ a la libre circulacién de estos da~
tos (en adelante, RGPD), queda informado:

De conformidad con la instancia de presentacion, los datos per-

sonales expresados en la misma ¥ en los documentos presentados han si-
do y seran objeto de tratamiento e incorporados a los Libros ¥y archi-

vos del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso
fin del tratamie

¥
nto los recogidos y previstos expresamente en la nor—

una venticincoava parte indivisa, a favor de dofa _
on




CERTIFICACION

i mativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este trata-
| miento. La lnforma01on en ellos contenida s6lo serd tratada en los su-
puestos prev15tos legalmente, o.con objeto de satisfacer y facilitar
=1 las solicitudes de publicidad formal que se formulen de acuerdo con la
i normativa registral.

El perlodo de conservac;cn de los datos se determlnara de acuer-
s en la legislacidén re
. de- Seguridad.Juridica
1 caso de la facturacid
; : se determinaran de ac
% tiva fiscal y'trlbuta icable en cada momento. En
i\ Registro podra conservar los datos por un tiempo superior a los indi-
st cados conforme a dichos.criterios normativos en aquellos supuestos en
Al que sea necesario por la exxsten01a de responsabllldades derlvadas- de
la prestacién serviclo.,ﬂywiéz Vb

"En cuanto resulte compatlble con la normatlva especifica y apli-
Bl q derechos de: acce~-
portabilidad es~
irigiendo un es~
usuario podra
ante la fg Datos (AEPD):
W agpd.es. Sin pemumw de ello, el interesado podrd ponerse en
contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, diri-

giendo un escrito a la direccion

sera medtodeacreditarfshacientemeateelcontemdodebsaaemcsdelR tro V
Art. 31.3 de la Crdenanza del Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles: Losderechosygammras mscntessolapodrénamedlfalseenpequmndstememmedlantecemﬁcaaon
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MANDRI.

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
economica que acompanya la Modificacié puntual del POUM de Sant Andreu de Llavaneres en la finca de
Can Mandri.

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

- Una millor adequacié de I'Gs atorgat pel planejament a la tipologia construida actual de I'edificacio
residencial de Can Mandri.

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

- L'edifici encara conserva la distribucio residencial original i no s’han arribar a implantar mai usos
terciaris a la finca.

- 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 actuacio aillada de dotacié en la finca de Can
Mandri, amb referencia cadastral 7027003DG5072N0001JG. Les caracteristiques més rellevants de
I'operacié a efectes econdmics son:

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

- L’Actuacié de Dotacid 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).

- Lexecucié de l'actuaci6 de dotacié implica un deure de cessid6 del 10% de lincrement
d’aprofitament generat, aixi com el deure de cedir de I'ordre de 70 m? de sol per destinar a espais
lliures publics.

- Seranecessaria la tramitacid prévia d’un Pla especial urbanistic per a realitzar obres de restauracié.

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’edificacio té un nivell de proteccié B en el cataleg de béns del POUM (fitxa CB_NU29) que afecta tots els
seus elements fisics exteriors (facanes, 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 rehabilitacio total per ajustar-la a
les necessitats actuals tant d’usos terciaris com residencials.
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El present informe valora la viabilitat economica de I'actuacié de dotacio analitzant els drets i deures de la
propietat del sol, les possibilitats d’'una futura promocié residencial, el calendari de I'operacid, aixi com el
valor terciari actual.

S’estudia el planejament mitjan¢ant dues fases de calcul, en una primera fase s’utilitzen el métode residual
estatic i el metode de comparacié de mercat per a obtenir el valor del sol transformat; i en una segona fase
s’utilitza el métode residual dinamic per obtenir el valor del sol abans de transformar i valorar la viabilitat
economica de |'operacio.

2. Marc legal d’aplicacio.
2.1. ’estudi economic financer i I'informe 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 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 l'estudi economic de l'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 documentacid dels plans generals el seglients documents
de contingut economic. Concretament especifica:

Art. 59 1.e) L’agenda i I'avaluacic economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

Art. 59 3.d) L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacio de la suficiéncia i adequacié del
sol destinat a usos productius, i la ponderacio de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de
les administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i
prestacio 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’avaluacio economica i financera del pla d’ordenacid urbanistica municipal conté I'estimacic del cost
economic de les actuacions previstes, la determinacio del caracter public o privat de les inversions necessdries per
a I'execucio del pla, les previsions de finangament public, i I’analisi 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'is
residencial o de la intensitat, o la transformacié d’usos:

Art. 99.1. 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 transformacio dels usos establerts anteriorment
han d’incloure en la documentacio 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 I'inici del procediment de modificacio, 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 memoria si hi ha un adjudicatari de la concessiod de la gestié urbanistica, i
la seva identitat.

b) La previsié, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de I'execucié 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.
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¢) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacid, 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 ordenacié. Aquesta avaluacio s’ha
d’incloure en el document de I'avaluacié 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 refds de la llei del sol
i rehabilitacio urbana, estableix en I'article 22.5:

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird la
elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, 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 dmbito de actuacion.

D’acord a la legislacié urbanistica vigent, els aspectes economics rellevants per I'operacié sén la cessio
obligatoria i gratuita del sol reservat per a sistemes urbanistics, assumir els costos de la transformacio
(gestid, 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 Matard. Té una poblacié de 10.968 habitants (dades 2019) i el terme municipal té una
superficie total de 11,83 km.

Situacio del sector: Sant Andreu de Llavaneres

3.2. Creixement, evolucié economica i mercat de treball

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

Actualment és un municipi amb una poblacio 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'IDESCAT, 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 drasticament els habitatges secundaris 948 de secundaris. En les Ultimes 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 residencies es mantenen mentre que el municipi
experimenta un important creixement de nova poblacidé que busquen primera residéncia.

=

Planol d’ordenacid del planejament vigent-(POUM). Régim urbanistic del sol.

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 I'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 Evolucio trimestal de les empreses
1.200 265
1160 255
1.120 245
1.080 235
1.040 225
4-16 217 417 2-18 418 2-19 4-16 2417 417 2-18 418 219
117 317 1-18 318 1-19 319 1-17 317 1-18 318 1-19 3-19

Evolucid 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 I'ordre del 73 % dels habitatges del nucli urba (3.030) es corresponen a habitatges principals, tanmateix
en la seccid 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 seglient (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.
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Les zones d’aprof;taent privat en les Normes Subsididries de Planejament.

Pla d’Ordenacid Urbanistica Municipal de Sant Andreu de Llavaneres. Documents d’informacio. 1.-4.15.
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El 75% de I'activitat economica del municipi es localitzava I'any 2010 al nucli urba. Aquesta tendencia ja es
reflectia en els planols d’informacié del POUM de maig de 2005.
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Localitzacio d’activitats en els planols d’informacic del POUM (Maig 2005) a I'esquerra i el Pla d’Usos Comercials a la dreta.
Pla d’Ordenacidé 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 alimentari (25 establiments) i 'equipament de la persona (14 establiments). L’activitat serves
esta més repartida entre els serveis per la persona (25 establiments), els serveis professionals/reparacions
(22 establiments), els serveis financers i d’assessorament (19 establiments) i la restauracié (17
establiments).

Davant la finca objecte de I'actuacié de dotacid transcorre la BV-5031 que connecta Torrentbo, 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-Il, vies principals
de comunicacié amb Barcelona i les poblacions de les rodalies.

3.4. Emplagament I’ambit objecte de modificacio

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

i x .
Imatge en 3D de la localitzacié de I’ambit d’estudi.

Font: elaboracio 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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Avinguda Catalunya. Juliol 2022.
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Carrer de Sant Joan

4. L’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 Ultima
reforma fou de I'any 1950, quan es deixa amb la configuracié actual. En el moment de la redaccio del
present informe el conjunt es troba tancat a I'espera de futures actuacions.

Actualment I'edificacié conserva la tipologia residencial, i presenta un bon estat de conservacio. 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 algat de la finca de Can Mandri en el seu estat actual.
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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 construccid.

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

Aixi mateix, amb un sostre total de I'ordre de 1.900 m?, cal estudiar acuradament I’is i promocié que
s'implementen a la finca per assegurar que la rehabilitacid integral que Can Mandri necessita és viable, i
que en pot resultar un producte final atractiu pel mercat immobiliari.

5. Proposta de modificacié de planejament
5.1. Antecedents i situacié urbanistica actual

Planejament vigent

El 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
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'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: L’edificacid 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).

12
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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:

- Lapossibilitat de ser declarat Bé Cultural d’interes Local (BCIL).

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

5.2. Proposta de modificacié de planejament

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

El mecanisme proposat és el d’actuacio de dotacid. La Disposicié Addicional segona del TRLU admet que es
puguin tramitar modificacions puntuals del planejament sobre terrenys de sol urba consolidat, als efectes
de preveure actuacions de dotacidé que, sense comportar una reordenacio general d’un ambit, donin lloc a
la transformacié dels usos preexistents o a I'augment d’edificabilitat, amb la correlativa exigencia de majors
reserves per a sistemes i la corresponent cessié de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

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

b) Si la modificacié comporta Unicament 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 creacio en el municipi.

I, 'apartat 2 del mateix article estableix que quan la modificacié del planejament comporta I'augment de la
densitat de ['Us residencial, sense increment de I'edificabilitat, 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.

D’altra banda, d’acord amb l'article 43.1.b del TRLU, en el cas que per mitja d’'una modificacié del
planejament urbanistic general s’estableixi una actuacié aillada de dotacié a que fa referencia la disposicid
addicional segona, el 10% de I'increment de |'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacid
respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacio, llevat que la modificacié del
planejament corresponent incrementi el sostre edificable de I'ambit de I'actuacid, 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 cessio 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.

Caracteristiques de la modificacié proposada

Qualificacio: edificacions aillades de tipus unifamiliar, subzona 5d1

Usos admesos: Habitatge unifamiliar dominant. 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 proteccio: Intervencio tipus B.

Conservacio de la volumetria.
Proteccid total: respecte per 'edificacio, I'entorn i jardins, faganes, cobertes, materials...

Altres parametres:

- El parcel-lari actual no es podra subdividir.
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- Ladivisio en habitatges no comportara en cap cas divisio 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’execucié6 de I'actuacié de dotacié implica un deure de cessié urbanistica del 10% de I'increment
d’aprofitament que es genera.

- L’execucié de 'actuacio de dotacid 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 cessio 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. Caracteristiques dels usos analitzats en I’Estudi de Mercat

La present modificacié proposa un canvi d’Us 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'Us residencial:

- Proteccié total de la volumetria, fagcanes 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 rehabilitacid 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 I'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'Us terciari/oficines:

- Proteccio total de la volumetria, faganes 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 poder-hi implementar un Us terciari
(actualment l'interior esta molt compartimentat i respon a una tipologia residencial).

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

Una promocio 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 concentracié 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. El mercat residencial al municipi
7.1.La demanda del mercat residencial

Segons dades de I'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona, des del 2016 es detecta un nou
procés de desconcentracid de la poblacié que ha anat augmentat lleument aquests ultims anys,
especialment a causa de la pérdua de poblacié de Barcelona per migracions cap a la resta de la demarcacid,
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 residéencies 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)
i que per diferents dificultats de gestid encara no s’havien executat en el moment de I'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 Mataré (es considera subcentre del seu continu urba de menys de 10.000 habitants).

S’hi preveu una previsié de creixement del nombre de llars del sistema urba molt alt, del 14,7% amb horitzé
I’any 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.

SANTEANDREUIDEIEEAVANERES POBLACIONS EN PROCESSOS SIMILARS AL MARESME

PERIODE HABITATGES 1990 - 1992 202
1990 - 1992 161 1993 - 1997 116
ng . ;gg; 14515 (maxim 230 a I'any 2001) 1998 - 2004 14
- maxim a lany _ P N
2003 - 2007 148 (225 a I'any 2007) ig?g 58(1)2 231 12 (maxim 306 a fany 2008)
2008 - 2012 38 °
2013 - 2017 6 2013 - 2017 1
2018 62 2018 171
2020- 2025 100-150  ESTIMACIO HAB. ANUALS 2020- 2025 150-200 ESTIMACIO HAB. ANUALS

Nombre d’habitatges acabats a Sant Andreu de Llavaneres i municipis de I’entorn
Font: elaboracio 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
I’absorcid dels 7 habitatges nous en un termini de 2-3 anys.

7.2.’evolucié del mercat residencial del municipi

En el seglient grafic es representa la serie 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'lany 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

%Var
Anual €m

50%

T I_llIIIII ; ' Ii-.'l

5,0%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023
Il Evolucion W Provecoion lotal I = Vanacin anua

Informe de Tendencias del Sector Inmobiliario con precios de vivienda nueva. Sociedad de Tasacion. 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 Ultims anys s’observa certa tendencia a I'increment dels preus. El 2023 el preu mig de
les ofertes residencials a la zona Centre era de I'ordre de 2.338 €/m?2.

3000 o

R A LA SUAL G UL WL ) UL LR U S S G S
_{_ﬁ“ #01\ & “}‘F @ﬂqﬁ & & & o oF & o o & oF
Evolucid dels preus de I’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 I'ordre de 2.771 €/m? a marg de 2023, un valor absolut mig de I'odre de 260.795 €.

7.3.Valor de mercat de I'edificacio residencial rehabilitada

El pressent estudi econdmic i financer valora el canvi d’Us mitjan¢ant actuacio de dotacié de la finca existent
de Can Mandri. El planejament vigent protegeix la volumetria, facanes i espais lliures de la finca, dificultant
fet que incideix contundentment sobre les possibilitats de la futura promocio 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 facana de I’Avinguda Catalunya. La superficie resultant per
habitatge és de 269 m? de sostre (construit amb elements comuns).

Nl =

Il

Fagana Avinguda Catalunya.
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i Il |

Vista aeria de la parcel-la i seccio transversal.

L’especificitat de la promocioé 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:
- Localitzacid 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.
- Etc.

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?2). 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 configuracié similar (PB+3).

Superf.
Cons. AMB PREU /m?
FONT HAB
PROM oclo OP SITUACIO POBLACIO Ol ELEMENTS PREU VENDA SC eecc
Comuns

OBRA NOVA PLURIFAMILIAR

Can Amat 1 Pg.Joaquim Matas, 65  SANT ANDREU DE LLAVANERE! ] 3HAB+2WC 107,00 - -
Llavaneres 2 Carrerdel Doctor, 33 SANT ANDREU DE LLAVANERE! _ 3HAB + 2 WC 73,44 - -
Carrer del Doctor, 33 SANT ANDREU DE LLAVANERE! ] 3HAB+2WC 7822 - -
oo [
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S’observen valors d’oferta de I'or

pisos de I'ordre de 100 m2.

Tanmateix la promocid estudiada presenta

. Duatis ARQUITECTES 5LP

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

isos de 269 m? i per tant, podria ser similar a una promocié

d’obra nova d’habitatges adossats. Tot i que nb.se n’ha localitzat cap al nucli historic, s’ha pogut analitzar

una promocio a la zona del Port Balis “Naturai M

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

OBRA NOVA UNIFAMILIAR ADOSSADA

NATURA i MAR

RESIDENCIAL
CAN MORA

urp. Les

Pinedes
Vilassarde

(VR

oAl

_V"

3 Zona Port Balis
Zona Port Balis

4 Camide la Costa, 30
Camide la Costa, 30

5 (C/Sta.Eulalia, 100-110

C/ Sta. Eulalia, 100-111

i)
E!

SANT ANDREU DE LLAVANERE!
SANT ANDREU DE LLAVANERE!
PREMIA DE DALT

PREMIA DE DALT

VILASSAR DE MAR

VILASSAR DE MAR

ng!

..'I.I!=-ln.. ...
LTV ISR

” de 'odre de 170-180 m?.

4HAB +2 WC

4HAB +2 WC

4HAB + C

4HAB +2 WC

4HAB +2 WC

4HAB +2 WC

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

Immr"vlmm
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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
It i Vilassar de Mar presenten valors absoluts de I'ordre de 700.000 € per a superficie de 250-300 m?.

glent es llisten les mostres d’obra nova analitzades de les dues tipologies, a les que s’ha aplicat
un coeficient t.de relacié entre la oferta i la demanda. Aplicant el metode de comparacié de mercat s’han
homogeneitzat mostres en concepte de localitzacid, superficie, antiguitat/conservacid, qualitat i
tipologia. Totes les\promocions unifamiliars adossades disposen d’amplies terrasses privades, i les
promocions 3 i 4 tenen vistes al mar.

Cons. AMB PREU /m* coef. ot coef  coef.

PROMOCIO  OP siTuAcio POBLACIO FonT HAB PREU VENDA otide - supert anti - alo VALOR/mt
ELEMENTS SCeece e Local, SUPTT AMGl g TiROK VENDA
Comuns. : -
OBRA NOVA PLURIFAMILIAR
CanAmat 1 PgloaquimMatas, 65 SANTANDREU DE LLAVANERE! 3HAB+2WC 107,00 B e - 1 08 1 1 1 -
Uavaneres 2 Carrerdel Doctor, 33 SANT ANDREU DE LLAVANERE: 3HAB+2WC 7344 N N - 108 1 1oz [
Carrer del Doctor, 33 SANT ANDREU DE LLAVANERE! 3HAB+2WC 7822 I . 108 1 1 08 -e
o S -
OBRA NOVA UNIFAMILIAR ADOSSADA
NATURAI MAR 3  Zona Port Balis SANT ANDREU DE LLAVANERE! awns+2we 17800 (DD B : o o0 1 o8 1 [ 3
Zona Port Balis SANT ANDREU DE LLAVANERE! aagawe 16700 [ M : oo oo 1 08 1 -e
RESIDENCIAL 4 Camide laCosta, 30 PREMIA DE DALT 4HAB+2WC 248,00 B O 0 o 108 1 | H
CAN MORA Camide la Costa, 30 PREMIA DE DALT ] AB+2WC 266,00 B - 1 08 1 -e
U, Les
Vilassar de / Sta. Eulalia, 100-111  VILASSAR DE MAR _ 4HAB + 2 W 300,49 - -( 1 1,0 1 1 09 1 -e
s ]

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 promocio futura de Can Mandri és
raonable un preu per habitatge lleugerament superior als habitatges 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.

Superf.
PROMOCIO  OP SITUACIO POBLACIO FONT HAB o e PREUVENDA  TeUlm
Comuns
SEGONA MA UNIFAMILIAR ADOSSAT
6 Centre Sant Andreu de Llavaneres _ 4HAB +2 WC - - -€
7 PortBalis Sant Andreu de Llavaneres _ 4HAB +2 WC - - -€
8 Centre Sant Andreu de Llavaneres _ 3HAB +2 WC - - -€
9 Carrerde Closens Sant Andreu de Llavaneres _ 4HAB +2 WC - - -€
10 Carrerde les Monges Sant Andreu de Llavaneres _ 3 HAB+2WC - - -
11 Centre Sant Andreu de Llavaneres _ 3HAB +2 WC - - -€
B -
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Op. 6 Op.7

Op. 8 Op. 9

Op. 10 op. 11

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 seglient es llisten les mostres de segona ma analitzades, a les que s’ha aplicat un coeficient 0,95
de relacid 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.

Superf.

coef. coef  coef. coef.
Cons. AMB PREU /m? coef. ot coet. © VALOR/ m*
PROMOCIO  OP SITUACIO POBLACIO FONT HAB Eements  PREUVENDA e ofide T superf antig/ CPC Tipolo eron)
m . cons. gia
Comuns
SEGONA MA UNIFAMILIAR ADOSSAT
¢ cone Sontandreude Usvaneres (RN w020 oo [ B o o0 s oo 1 [N
o conve SantAndreu de Usvaneres [ oo oo ] B o : ¢ 0 o 1 [
o GamerdeGosens  santAndreu de Usvaneres — wwseowe o0 (] D o o0 2 v o [N
10 Carrerde les Monges  SantAndreu de Llavaneres _ 3HAB+2WC 157,00 - -,95 1 09 12 111 -
11 Centre Sant Andreu de Liavaneres _ 3HAB +2 WC 203,00 095 1 09 12 1 1 -
203,50 | 22m¢e
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De I'analisi global de les diverses tipologies analitzades es despréen 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
possibilitats arquitectoniques de la finca estudiada.
Valor dels habitatges de la promocié de Can Mandri

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

8. El mercat d’oficines a Sant Andreu de Llavaneres
8.1. Valor de mercat de I'edificacié d’oficines rehabilitada

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
promocio al municipi de Sant Andreu de Llavaneres i 7 promocions al municipi de Mataré.

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

coe coe

SUP. coef. ©9¢ ¢y C%¢
OP SITUACIO FONT ANUNCI LL:':,:R amr‘:i:ml of./d L:"c s‘:p anti qlfl.al Tip VA",‘g:D'A'"I

em al. erf. gle o °I.°
1 Centre St-Andreu de Liavaneres ] 45,00 B o @ @10 1 2 [
2 Centre - Mataré ] 35,00 B Bl o5 0o 1 105 1 1 [ |
3 La Rambla - Mataré [ ] 70,00 B Bl o 00 @ 1 1 2 [ |
4 Carrer Montserrat,60 Mataré I 90,00 B Bl o5 0o 1 11 1 1 [
5 C/ FrayLuis de Ledn, Matard _ 74,00 - -€ 09 09 1 11 105 1 -
6 C/Santa Teresa 63, Matard [ ] 538,00 [ | < 095 09 1 11100 1 [ |
7 C/Santa Teresa 63, Mataré [ ] 412,00 B W o5 0c 1 1110 1 [
8 La Rambla, Mataré [ ] 252,00 B B o o5 1 11100 1 [ |
| L
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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?2st.

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 economica

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

En aquest sentit la modificacid té com a principal objectiu modificar I'Gs 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 Llavaneres, fet que possibilitara la gran rehabilitacié que requereix la finca.

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

En aquest context entenem que I'operacio 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
transformacio urbanistica del sector i la venda dels solars urbanitzats atribuibles a la propietat.

La metodologia que proposem per analitzar la viabilitat economica 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 mitjangant el metode residual dinamic, a partir de les
despeses de transformacid i els ingressos per venda de sol urbanitzat.

Considerem que aquesta metodologia es més transparent i més adequada especialment en les
modificacions de planejament que s’han de consensuar amb |'administracid. Pel contrari, la
metodologia de realitzar I'estudi de viabilitat economica considerant una promocié de tot el procés
seguit (transformacio de sol, construccié d’habitatges i venda dels habitatges), considerem que es poc
transparent, dilata excessivament els calendaris de promocié i dificulta arribar a acords amb
I"administracid. Aquests processos son dificils d’entendre principalment perque calculen els fluxes de
caixa amb moltes variables (inversid de projectes, costos d’urbanitzacid, costos de construccid,
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 sol urbanitzat: Métode de comparacioé 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 metode de
comparacio 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 metode residual estatic
per obtenir el valor del sol urbanitzat (un cop s’ha desenvolupat I'actuacié 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)
mitjancant I'aplicacié del métode residual dinamic.
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9.1. Primera fase de calcul: Determinacié del valor de repercussié del sol urbanitzat.

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

9.1.1. Metode de comparacié de mercat.

Per obtenir el valor de venda d’obra nova s’ha portat a terme un estudi de mercat mitjancant el metode de
comparacio 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 obtinguts, una mostra representativa, a la que s’aplica el procediment
d’homogeneitzacid necessari. ( A la seleccié indicada caldra, previament, contrastar aquells preus que
resultin anormals a fi d’identificar i eliminar tant els procedents de transaccions i ofertes que no compleixin
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'aplicacié
de las regles precedents.

9.1.2. Metode residual estatic

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

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

El Metode 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
construccio per contracta inclos benefici industrial, costos de llicéncies i taxes de construccié, honoraris
tecnics, 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 :w -Vc
K

Sent,

VRS = Valor de repercussio de sol de I'us considerat

Vv= Valor en venda de I’us considerat del producte immobiliari acabat.

Vc = Valor de la construccio de I'is considerat. Sera el resultat de sumar els costos d'execucio material de I'obra, les despeses
generals i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccio, els honoraris professionals per
projectes i direccio de les obres i altres despeses necessaries per a la construccio de I'immoble.
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K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament, gestio i promocio, aixi com el
benefici empresarial normal de I'activitat immobiliaria. Aquest coeficient K, que tindra amb caracter general un valor d’1,40,
podra ser reduit o augmentat entre 1,2 i 1,5 d’acord amb els segiients criteris:

. Podra reduir-se fins un minim d’1,20 en el cas de terrenys en situacio d'urbanitzat destinats a la construccio
d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobiliaria, habitatges subjectes a un régim de proteccio 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 explotacions economiques, per rad de factors objectius que justifiquin la reduccio del
component de despeses generals com son la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dinamica del mercat
immobiliari a la zona.

3 Es pot augmentar fins a un maxim d’1,50 en el cas de terrenys en situacio d'urbanitzat destinats a promocions que
en rad de factors objectius com ara, I'extraordinaria localitzacié, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la
tipologia edificatoria, el termini previst de comercialitzacio, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocic,
justifiquin I'aplicacié 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 promocio
de transformacio urbanistica mitjangant el métode residual dinamic. A efectes de calcul s’ha fixat una taxa
de rendibilitat de I'operacié calculant el valor actual de sol (VAN); aquest valor ha de ser superior a I'actual
per tal de que economicament permeti i incentivi portar a terme la promocio.

9.2.3. Metode 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'evolucié dels valors en els propers anys sera similar a I'lPC. 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'lIPC.

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

Sent,

Co=inversié 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 Dotacié
10.1. Definicié de I’actuacio

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
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necessitats del mercat immobiliari. D’aquesta manera es pretén posar en valor un edifici que actualment
esta fora del mercat immobiliari, desocupat, i que mai ha contingut un Us terciari.

Es planteja una actuacié de dotacié per tal de permetre la rehabilitacié integral de I'edifici, transformant
I’Gs de terciari que preveu el planejament, perd que mai s’ha portat a terme, a Us d’habitatges. Es modifica

I’Gs perd no s’incrementa el sostre edificable sind que es manté I'edificabilitat de I'edifici protegit.

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

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

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

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

10.2. Ingressos de la promocio

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

Valor de venda obtingut en I'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 €/m32st  Valor de venda residencial d’obra nova en I’edificacié existent

1.230 €/m3st Cost de rehabilitacio integral per habitatge

10% despeses de promocié

1,4 k

254 €/m?st VR residencial

Ingressos de I'operacio: 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 transformacio urbanistica, imprevistos i comercialitzacié del solar resultant.

- Valor economic de la cessié de sistemes fora de I’Actuacié de Dotacio.
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10.3.1. Despeses de transformacio urbanistica, imprevistos i comercialitzacié

La materialitzacié de I’Actuacié de Dotacid requereix d’una gestié urbanistica previa 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 promocié de sol, es considera un percentatge de I'1,5% sobre
els ingressos en concepte de comercialitzacié del solar residencial que resulta de la transformacio.

10.3.2. Definicio del valor de la cessié de sol de sistemes

La transformacio urbanistica de tot planejament requereix la cessidé gratuita dels sistemes urbanistics
minims establerts pel planejament. En aquest cas s’incrementa la densitat residencial sense incrementar
I'edificabilitat. D’acord a I'article 100.2 del TRLU 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, 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 emplacar en el mateix
ambit, es poden substituir per I'equivalent econdmic 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

m des de Can Mandri. Superposicié 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 econdémic 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'IPC.
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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’Actuacio
de Dotacio objecte de la present Modificacié Puntual del POUM de Llavaneres:

Ingressos

93,45%

VR sol Ingressos 92%

Obra nova residencial 1.880,41m? 254 €/m?st 446.776 € I
TOTAL 446.776 €

Despeses inversio

Despesa €/m?

Comercialitzacié 1,5% 7.172 €
Despeses promocio i imprevistos 13% 62.154 €
Cessidé economica de sistemes estimada 21.789 €
TOTAL 91.115€

En aquest apartat es té en compte el calendari de la transformacio 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 I'operacio.

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

Calendari de Promoci6 de sol 1 2 3

Despeses inversio

Adequacid parcel-la 100%
Enderrocs interiors 100%
Adequacid solar 100%
Comercialitzacié 30% 70%
Despeses promocié i imprevistos 60% 40%

CESSIO SISTEMES
Cessi6 economica de sistemes estimada 100%

Venda de sol urbanitzat

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 seglient quadre d’ingressos i despeses i calcul del VAN mitjancant el metode residual
dinamic:
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Despeses inversio

Despesa €/m? any 1 any 2 any 3

Comercialitzacid 1,5% 7172 € - € 2.151€ 5.020 €

Despeses promocio i imprevistos 13% 62.154 € 37.293 € 24.862 € - €

Cessio economica de sistemes estimada 21.789 € 21.789 € - € - €

TOTAL 91.115€ 59.081€ 27.013€ 5.020 €

93,45%

VR sol Ingressos 92% any 1 any 2 any 3

Obra nova residencial 1.880,41m? 254 €/m?st 446.776 € I - € - € 446776 €

TOTAL 446.776 € - € - € 446.776 €

any 1 any 2 any 3

FLUXOS PROJECTE (Ingr-Desp)  355.661 € |— 59.081€ - 27.013€ 441.756€

TIR fixada promoci6: 12%

VAN (v. sol abans de transformar) : | 240.147 € | 52.751€ - 21.535€ 314.433€

Valor del sol abans de transformar = 240.147 €

El valor de sol que resulta de la transformacié és positiu i per tant, la operacid és viable economicament.

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 metode residual estatic el valor que té aquest
sol d’us terciari/oficines d’acord amb el planejament actual considerant una promocid terciaria d’obra nova.
L’edificacid actual és dificilment comerciable en el mercat terciari per a oficines de segona ma del municipi
de Sant Andreu de Llavaneres, per tant, considerem que seria indispensable la rehabilitacié 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 operacio és rendible economicament.

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

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

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 formacio (art.
96). Pel que fa a I'estudi economic de I'operacié, 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 documentacid dels plans generals el segiients
documents de contingut economic. Concretament especifica:

Art. 59 1.e) L’agenda i I'avaluacio economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

Art. 59 3.d) L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacio de la suficiéncia i adequacio del sol
destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacio
dels serveis necessaris.

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

D’altra banda, el Text refds 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’urbanitzacié referent a sostenibilitat
economica:

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 documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion 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.

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica,
requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, 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 dmbito 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. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad econdmica y ambiental.

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la documentacion de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion 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 econémico 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

INFORME DE SOSTENIBILITAT ECON‘OM ICA derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en
funcion de los escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la
actuacion comporta.
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2. Justificacio de la suficieéncia i adequacio del sol destinat a usos productius

A efectes de considerar la suficiencia 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 economica de Matard i Arenys de Munt, i amb molt bona
comunicacié amb Barcelona i rodalies.

SantViceng
2 i Montalt

Arenys de
&«fm

Caldes d'Estrac

Cabrera
de Mar >

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 m2st/m?s a les parcel-les). Des de 'any 2019 estan a la venda dues naus noves pendents de
construir per 1.200 €/m?. Per tant hi ha actualment forca oferta d’activitat econdomica al municipi que
no s’ha materialitzat.

M. WY - 3 . o

Imatge aeria del poligon ind-ustria/ de Sant Andreu de Llavaneres.
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3. Impacte economic en I'ingrés corrent dels municipis

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 'autosuficiencia del nou sector, és a dir, quines repercussions economiques
tindra per a les despeses municipals.

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

L'ambit de la modificacié no afecta sols de titularitat publica i mentre no es desenvolupi no generara
costos de manteniment addicionals per a I'administracié. El seu desenvolupament comporta la cessid
de 70 m? de sol que es preveu es substitueixin per I'equivalent econdomic del seu valor.

D’altre banda, I'actuacié de dotacid 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 econdmiques
anuals permanents a I'ajuntament un cop executat. Es I'administracié la responsable del manteniment
de les infraestructures i prestacio 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 I’'ocupacio del territori per part
dels nous usuaris: I'lmpost de Bens Immobles (IBl), I'lmpost directe sobre vehicles de traccié mecanica,
I'Impost directe sobre increment del valor dels terrenys de naturalesa urbana, I'lmpost sobre Activitats
Economiques (IAE) i I'lmpost sobre construccions, instal-lacions i obres.

Despeses: Es tracta d’avaluar les despeses de manteniment per part de 'administracié 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
repercussio 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'IBI, s’ha portat a terme a partir de les dades de la web
de la “Direcciéon General de Catastro” consultatas I'any 2023.

Recibos Base imponible Base liquidable Cuota integra Cuota liquida
08197 Sant Andreu de Llavaneres 7.852 873.481 819.585 3.614.370 3.587.318
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Quota liquida: 3.587.316 €

Rebuts: 7.852 rebuts

Quota liquida per rebut: 456,87 €/rebut

Superficie mitja estimada per rebut: 150 m?st per rebut

Quota d’IBl estimada: 3,05 €/m?3st

Actualment la finca de Can Mandri ja tributa amb una quota d’IBl. Tenint en consideracié que
I'edificacio és més antiga que la mitjana del municipi, estimem que la quota d’IBl 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 immobles d’obra nova, i conseqiientment la quota tributaria
sera superior a la mitjana del municipi. A tals efectes s’estima que la quota d’IBI que resulta de la
transformacid sigui de 'ordre de 4 €/m?st.

Per tant, I'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.

Balanc de I'impacte de I'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’IBl 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 conclusié considerem que I'impacte economic de I'actuacid és positiu per I'administracid publica,
ates que es tracta d’una actuacid urbanistica autosuficient economicament i que, d’altre banda, és
economicament sostenible perque les despeses de manteniment de I'espai public es cobreixen amb
escreix amb l'increment que suposara la recaptacid dels diferents impostos, especialment I'IBI.

Cal tenir en compte que I'operacio resulta ser econdmicament sostenible considerant com a ingressos

Unicament I'lmpost de béns Immobles, ates que el balang seria encara més favorable considerant
altres taxes i impostos que deriven de I'operacid.

Girona, 30 de maig de 2023

JORDI DUATIS Firmado digitalmente por JORDI DUATIS |
PUIGDOLLERS / num: 1
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SEPARATA. Compliment de I'article 99.1.c del Refds de la Llei

d’Urbanisme
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1. Llarticle 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'Us residencial o la
transformacio 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'avaluacio 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
economics, hem analitzat:

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

2. Comparativa del rendiment economic de I'ordenacio vigent i la nova ordenacié

Rendiment del planejament vigent

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 economica del present informe, s’ha calculat el valor del sol amb la possibilitat
de transformacio a Us residencial (mitjangant el métode residual dinamic).

D’acord amb els calculs relacionats en I'informe, el rendiment del planejament proposat és de |'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 I'operacié, el valor de sol que resulta de la
proposa de modificacio és superior al valor actual del sol en el planejament vigent.

La present modificacio té per objecte permetre la rehabilitacié d’una edificacio patrimonial d’interes
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'ds admes pel planejament vigent ha dificultat
aquests ultims anys la rehabilitacié de Can Mandri, que s’ha mantingut inalterat i desocupat des de
I’'aprovacid de I'actual Us terciari.
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En aquest sentit, el planejament proposat resol diverses dificultats del planejament vigent i proposa
una ordenacio urbanistica respectuosa amb I’entorn i que dona resposta a les necessitats publiques i
privades.

En conclusio, 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 gestié de la
operacid de transformacio urbanistica, i per tant, justificar la viabilitat econdmica del nou planejament.

Girona, 30 de maig de 2023
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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'edificacid existent:
9,5€/m?x 12 mesos / 0.065 = 1.753,85 €/m?st
Calcul valor actual del sol pel métode residual estatic:
1.753,85 €/m?st Valor de venda d’oficina d’obra nova en I'edificacio existent
1.107 €/m?3st Cost de rehabilitacid integral per a un Us d’oficina
14% despeses de promocié
1,3 k
88 €/m?st VR oficina
Valor actual sol en us terciari = 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 economic i financer).
Valor sol terciari: 164.771 € (calculat en I'apartat anterior dels annexes)
Calcul del percentatge de cessié de I'aprofitament:
L’actuacid de dotacio requereix de la cessio 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%
Cessio d’aprofitament = 478.110 € - 446.776 € = 31.334 €*
*Aquest valor s’actualitzara en el moment que es faci efectiu el pagament mitjangant I'lPC.
ANNEXOS

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

En el present estudi economic s’estima el valor economic de la cessié obligatoria de sol d’espais lliures
que comporta I’Actuacié de Dotacid. 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'actuacio.
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Mitjancant el meétode 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):

OoP SITUACIO

1 Lla Glorieta, 12

2 Centre de la Poblacié

3 Centre de la Poblacid

4 Urbanitzacié Rocaferrera
5 Urbanitzacid Rocaferrera

6 Urbanitzacid Rocaferrera

FONT

SUP.

soL

443

560

1.116

1.936

1.866

4.133

SUP.

SOSTRE EDIFICA

265

334

500

467

1.000

BILITAT
0,60

0,60

0,26
0,25

0,24

A:I'}:gl LR
B o
B v
] 474,91
B s
| ] 265,27
] 205,66

315,93

Valor mig de sol a un radi maxim de 500 m de la finca de Can Mandri =

Op.1

Op. 2

Op. 3

coef.
of./de
m
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95

0,95

coef.
Localitz

VU €m? s i VU €m? s
-

25734 1,00 [ ]
as11 100 [
451,16 1,00 [ ]
2082 1,10 [ ]
252,01 1,10 [ ]
19538 1,10 [ ]

300,14 [
311,77 €/m?

Op. 4

Op.5

Op. 6
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4. Documentacio complementaria

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

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

Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal de Sant Andreu de Llavaneres. Text refés aprovacié definitiva. Acord CTUB
28/07/2011.
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Cataleg de béns protegits

. Duatis ARQUITECTES SLP

Fitxes

Can Mandri

CB_NU 29

adreca altitud

Avinguda Catalunya, 24

utm Greenwich
456983, 4602676
referéncia cadastral referéncia a d'altres inventans

Pol 9, parc.7027003 DGPC 8921

tipus d'efement patrimonial

6  Arquitectura Agraria

3.1 Masos

titularitat sostre (m?)

Particular

us original us actual

2a residéncia 2a residéncia
deseripcit

Masia del segle XIV, la primera construccio data de 1380 i era una
casa de pagés molt petita d'estil romanic amb dues vessants de
teulada, propies d'una masia del grup Il. Shan afegit nous cossos
l'any 1687 i 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.

Es 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 inscripci6.

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

epaca época secundaria estil

S XVl S.XIX Popular

conservacié general forjats interiors

Bo Bo Bo

faganes cobertes axterior

Bo Bo Bo

apartat tipoidgic (art. 5) nivell de proteccic (art.6)

Edifici o element arquitectonic Bé catalogat, nivell B

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

Protecci6 total. Categoria B

qualificacid urbanistica

Zones de tercari i dotacions privades, clau 8a1

clau didentificacio planal

declaracié

actuacions proposades (art. 24 i 25)

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

consideracions d'ordenacid

PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE SANT ANDREU DE LLAVANERES. Text refs aprovacié definitiva. Acord CTUB 28/07/2011

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

. Duatis ARQUITECTES SLP

Font del carrer del Cardenal Vives

CB_NU 34

adreca altitud

Carrer del Cardenal Vives, s/n

utm Greenwich
456967, 4602721
referéncia cadastral referéncia a d'altres inventaris

Pol 9, parc.7027003

tipus d'element patrimonial

3 Arquitectura Civil

font

titularitat sostre (m’)

Particular

us original us actual

font

descripcié
Font amb una pica de pedra picada i una rajola molt malmesa. Hi
consta la inscripcié "mentre jo vulguia”. L'aigua provenia de la mina
de Can Mandri.

clau d'identificacio planol 52

emplacament

época época secundaria estil

S.XVII S.XvI

conservacié general forjats interiors

Bo - -

faganes cobertes exterior

apartat tipoldgic (art. 5) nivell de proteccié (art.6) declaracid

Edifici o element arquitectonic

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

Proteccio parcial. Categoria B

qualificacié urbanistica

Sistema viari, clau X

Bé catalogat, nivell B

actuacions proposades (art. 24 i 25)

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

consideracions d'ordenacio

PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE SANT ANDREU DE LLAV. . Text refos i6 definitiva. Acord CTUB 28/07/2011

Fitxa Cataleg de béns protegits de Sant Andreu de Llavaneres (POUM)
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5. Annexes de I’Estudi de Mercat

5.1. Habitatges plurifamiliars d’obra nova

. Duatis ARQUITECTES SLP

Fort: [
Adrega: Sant Andreu de Llavaneres, _

Superficie construida : 107 m?
Preu venda:

des de _ ;l.'.}sa - tai"”:

Promocid OBRA NUEVA - PROMOCION CAN AMAT a Sant
Andreu de Llavaneres. Habitatges d“obra nova

des de 107 m? _ Entrega: ENTREGA INMEDIATA 2022

« Compartir

Tipus de Habitatges d aquesta promocio

Piso 107 m? 3hab Veure anunci
Dplex 107 m? 3 hab Veure anunci
Diplex 107 m? 3 hab Veure anunci
.11 més

CAN AMAT Llavaneres Residencial lo tendra tado para llenar tus dias de Felicidad y vivir cama to te

mereces.

UILTIME PISO/DLOPLEX EH VENTA -

NQ DISPONE DE BALCON NI DE TERRAZA-,

Descubre exte nueva y espectacular complejo residencial dnico en L poblacian que estars campuesto

Estars compiesto por un total de 18 viv

fas. Gnicas y diversas entre si, disefladas con todo lujo de

detalles con el ohjetivo de adaptarce a tis dades

Las viviendas de Can Amat se complementaran con sus exclusivas 1onas comunes:

Plscin efo

alrededor de la plscina.

Jardines disenados para refrescar todo el entorno.

Plazas de parking v trasteros opdlonales:

Ademas contard con 74 Plazas de aparcamiento y 33 trasteros para Lodos |os vecinos.

TESTIMONI 1
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Adreca: Sant Andreu de Llavaneres,_

Superficie construida : 73-78 m? TESTIMONI 2

Preu venda:
Preu metre quadrat:

Promocio SANT ANDREU DE LLAVANERAS a Sant Andreu de
Llavaneres. Habitatges d obra nova

+ I
des de 67 m*- _ Entrega: Febrero 2024

*-» Compartir

contactar amb |“anunciant

Tipus de Habitatges d"aquesta promocid

Piso &7 mi

Planta baja 70 m*
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5.2. Habitatges unifamiliars adossats — obra nova

- Font:

Adrega: Sant Andreu de Llavaneres, Zona Port Balis

Superficie ida - - 2 TESTIMONI 3
Preu vendw

Preu metre quadrat: NS

Casa 178m? amb calefaccié aparcament piscina a El Balis Sant
Andreu de Llavaneres

¥ El Balis
desde 178m? 4 hab. 3 banys - contactar amb ["anunciant

Pertany a la promocio
FANTASTICA PROMOCION EN SANT ANDREU DE LLAVANERES
Esta promaocion tiene 12 tipos de habitatges Veure pramacio

Obra nueva

En exclusiva, casa a 3 vientos de estilo minimalista, La vivienda esta ubicada a escasos metros del Port
Balis, desde la terraza puede contemplar su belleza y sus vistas al mar,

La casa ests distribuida en 3 plantas y con opcion a ascensor. Se accede por la pasera principal. Al
entrar a la casa se encuentra el recibidor con un pequefio vestibulo, un bafio de cortesia y
continuamente la cocina office, saldn-comedor con acceso directo al jardin privado y una habitacidn
polivalente como estudio. De la planta principal se accede por las escaleras o ascensor a la primera
planta.

La primera planta estd compuesta por 3 habitaciones, una de ellas suite con bafo y dos bafios més, en
total 2 bafios.

La planta cubierta esta compuesta por una sala de estar con acceso directo a la terraza con vistas al
mar, lavanderia, almacén de cubierta de las instalaciones. Cabe destacar que hay el privilegio de
escoger la planta cubierta va que hay 3 opciones, Tambign en la planta subterrdnea se encuentra el
parking comunitario con dos plazas de parking.

Cabe destacar que hay ascensor opcional o el espacio para un futuro; también desde el jardin privado
se puede acceder a 13 zona ajardinaca, soldrium y piscina comunitaria.

Todas las estancias reciben luz y ventilacién natural.

A nivel energético y de ahorro econdmica, las viviendas estardn equipadas con impartantes grosores
de aislamiento térmico y carpinterias, vidrios con transmisiones muy reducidas que, junto con el

sistema previsto de climatizacidn aerotérmica se consigue una certilfcacion A,

ltima mod
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Adreca: Premia de Dalt,
Superficie construida : 250-270 m?
Preu venda
Preu metre quadrat:

Obra nueva Residencial Can Mora, Residencial Can [ NN

Mora Referencia del anuncio
I

Premia de Dalt @ Ver mapa

Chalets adosados de 4 habitaciones
HABITATGES UNICS EN UN ENTORN PRIVILEGIAT I IDILIQUES VISTES

Residencial Can Mora, és un projecte adrecat a clients que busquen un entorn natural i
tranquil a una zona unica, amb unes vistes espectaculars, I'opcio perfecta per viure i
gaudir. Els habitatges es troben ubicats a la part alta del nucli antic de Premia de Dalt,
son 5 habitatges, distribuits en planta soterrani, planta baixa, planta primera i golfes,
amb amplies terrasses, jardi privat, i zona de piscina comunitaria.

Les cases estan pensades fins al minim detall, respectant I'harmonia de I'entorn i
I'arquitectura del nucli antic de Premia de Dalt.

Xalet adossat 4 gorm 248 m
Xalet adossat 4 dorm 248 m*

Xalet adassat 4 dorm 266 m*

Xalet adossat i dorm 93 m

Xalet adossat 4 dorm 62 m*

TESTIMONI 4
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Font:
Adrega: Vilassar de Ma
Superficie construida : 300 m?
Preu venda:
Preu metre quadra
Chalet adosado en venta e -

Vilassar ge Mar @ Ver mapa casa 4

R = a2 Estudiar hipoteca

Obra nueva 269 m* 4 habh. Garaje incluido

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol  English  Otros idiomas «

Casa n'p

Precio:

Calificacion energetica: Letra A
Superficie construida: 269'63 m?
Superficie con comunes: 305'62 m*
Programa: 30+38B i Estudio de 27'50m*

- Opcional: sD+4B

Terraza: 4’85 m*

Soldrium: 3190m*

Jardines: 48'80m’ a calle, 86'40 a interior
Parquin: 2 coches en planta sétano

Sala Polivalente: 26°50 m® en planta sotano
- Opcional ventilacion por patio inglés
Ascensor: Opcional, con 4 paradas

Piscina; Opcional, en jardin interior

(ver mas infermacién en el anexo especifico de memoria de calidades).

NOVA CONSTRUCCIO DE 6 HABITATGES UNIFAMILIARS A “LES PINEDES" VILASSAR DE MAR.

— = 1

HICH

FUANTA SCITERRAR) - NVELL -Th5

LT gL

FLANTA PRESES, - MIVELL +T30

i )

BUANTA SEGOMA  MVELL +435

TESTIMONI 5

— z :  habitatges3i4
%_J 0 | Tipus “M”
(Y |

opcionals:
piscina
ascensor

1 pati anglés en PS

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 SLP
MANDRI.

5.3. Habitatges unifamiliars adossats — segona ma

51

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

Preu venda

€

Preu metre quadrat: _
Chalet adosado en venta en Centro _

Referencia del anuncio

Sant Andreu de Llavaneres @ Ver mapa

Jali Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca -
203 m? 4 hab.

Caracteristiques basiques Equipament

- Xalet adossat - Aire condicionat

- 1planta

+ 203 m2 construits, 200 m? ttils Certificat energétic

. 4 habitacions » Consum: 125 kWh/m? any

- 3 banys + Emissions: = 26 kg CO2/m? any

- Segona ma/bon estat Veure l'etiqueta de qualificacio energética ~

= Armaris encastats
= Construit en 20M
- Calefaccid individual

TESTIMONI 6
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rort: [

Adrega: Sant Andreu de Llavaneres, Port Balis
T, o 2

Superficie ¢
Preu venda:
Preu metre quadrat:

Xalet adossat en venda a Centro

Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa

ah Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

148 m? 4 dorm. Parking inclos

Caracteristiques basiques Equipament

- Xalet adossat - Aire condicionat

+ 1planta » Piscina

« 148 m? construits, 120 mé Gtils

. 4 habitacions Certificat energétic

- 3 banys - Consum: 141 kWh/m? any

« Balco - Emissions: 29 kg CO2/m? any

- Plaga d'aparcament inclosa en el preu Veure l'etiqueta de qualificacié energética -

- Segona ma/bon estat

- Orientacio sud

+ Construit en 1973

- Calefaccid individual: Gas natural

TESTIMONI 7
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Fon

Adrega: Sant Andreu de Llavaneres, Centre.

Superficie construida : 300 m? TESTIMONI 8

Preu venda: NG
Preu metre quadrat: | NEGTNGEEEGE

Casa adossada amb calefaccié piscina a Centre Sant Andreu de
Llavaneres

¥ Centre - catalunya
contactar amb |"anunciant
300m? 3hab. 6banys -

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

Esta moderna y acogedora casa dispone de acabados de alta calidad. Muy luminosa, el jardin posterior

tiene la orientacion sud -este, Ubicada en pleno centro, cerca de todos los servicios y negocios.

A nivel de de calle encontramos una cocina grande con espacio para mesa, el aseo de cortesia y un
salén comedor de unos 35m2. Tiene salida al jardin de unos 100m2 con piscina con sistema de sal y un

porche para el comedor de verano.

En la planta primera se ubican dos habitaciones dobles, una de ellas matrimonial con bafo en suite, la

otra habitacidn con baledn y una habitacidn individual, Otro bado completa este nivel.

En la planta superior, una gran buhardilla multiusos con salida a la terraza. En la misma se encuentra la
zona de lavanderia.
El ascensar comunica con tadas las plantas excepta la buhardilla.

Dispone de un garaje y trastero de unos 90m2, con capacidad para dos coches grandes y varias motos

La 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,

armarios empotrados, etc.
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[ Font: NN
Adrega: Sant Andreu de Llavaneres, _
Superficie construida : 210 m?

Preu venda:
Preu metre quadr

-€ L‘.Uiii : Si Sﬂixa

Casa adossada a carrer de closens a Centre Sant Andreu de

Llavaneres
¥ Centre -

210m? 4hab. 3banvs [

Ves = G v FoeCe. w

TESTIMONI 9
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Adrega: Sant Andreu de Llavaneres, C/de les Monges
Superficie construida : 157 m?

Preu venda
Preu metre quadrat:

Casa amb calefaccid aparcament a Centre Sant Andreu de
Llavaneres
¥ Centre - |

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.

TESTIMONI 10

contactar amb l"anunciant
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- Font: [
Adrega: Sant Andreu de Llavaneres, Centre.
Superficie construida : 203 m?
Preu venda
Preu metre quadra

TESTIMONI 11

Casa aparellada amb calefaccié aparcament a Centre Sant
Andreu de Llavaneres

$ Centre contactar amb l'anunciant
203m? 3hab. 2banys -

Casa pareada con 3 habitaciones con parking, calefaccidn, aire acondicionado y vistas a la
montana

iCASA PAREADA EN EL CENTRO AL LADO DE TODOS LOS SERVICIOS!

Les presentames esta acogedora casa a tres vientos en uno de los pueblos més emblematicos de la
costa de Barcel

a, Sant Andreu de Liavaneres. Sobre una parcela [lana de 205 m2 se levanta esta casa
de 203 m2 distribuidos en cuatro plantas. Veamos que encontramos en cada una de ellas, empecemos
por abaje:

+Planta -1: En este espacio de la casa es dénde se ubica el garaje para dos coches y una sala polivalents

para adaptaria 3 lo que uno desee (gimnasio, sala de juegos...)

Planta 0; Entrando des de a calle o bien sublendo las escaleras des del garaje, accedemas a la zona de
dia de 13 caca ddnde encontramos un salén comedor de unos 28 m2, un amplio hall, un bafio completa
con ducha y la cocina office indapendiants con chimenea. Tanto des def zaldn como de la cocina

podemas salic al jardin exterior que rodealacasa

Planta 1: Llegamos 2 la zona de noche de la casa 13 cudl se compone por tres habitadones dobles con

armarios y un bafio completo.

Planta 2: Por dltimo en lo albo de la casa hallamos la buhasdills, un espacio ideal para tal vez hacer una
cuarta habitacion oo que se desee, CuBNLA ademas con una pequefia Lerraza soldrum

La casa se ubica en el coraztn del pueblo ya un paso de todos sus servicios: escuelas, supermercados,
farmatias, tiendas,

RENFE

aurantes.. y a no mas de 5 minutos en coche de [a playa v de la estacién de
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5.4. Oficines de segona ma

Adreca: Sant Andreu de Llavaneres, Centre.

Superficie anunci : 45 m? TESTIMONI 1
Preu lloguer:

Preu metre quadrat:_

Lloguer oficina a Centre Sant Andreu de Llavaneres

45m? 1 bany -i

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

ultima modificacié 10/01/2023

Ubicacid

¥ Centre centrico

Can Cata de la Vall

— e de Llavaneres
Piscina Municipal de Sant
Andreu de Llavaneres Ca L'AIfaroQ 7,
Ay Mirador P
Escola Jaume Llull 9 9 W Can Perich ‘o, 1
’ % |Bv-s031] ¢

Pavellé Municipal
d'Esports

ristorante italiano
Av-5033

nh..-" T BY-5031

habitaclia.com no es responsabilitza dels errars que la infarmacid mostrada en aquest mapa pugui contenir. L usuari sera o responsable de 1'ds que doni a aquesta infarmacid.
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or Fon S
¢a: Mataro, la Rambla.

Adrega: Matard, Centre. Adre
Superficie anunci : 35 m? TESTIMONI 2 Superficie anunci: 70 m? TESTIMONI 3
Preu lloguer Preu lloguer: 775 €

Preu metre qua Preu metre qua_

Alquiler oficina en Centre Matard

|
35m* - Contactar con el anunciante

Oficina

4_
w

OFICINA IMPECABLE EN LA RAMBLA

OFICINA IMPECABLE EN LA RAMBLA DE MATARG

Despacho en el centro de Matard , en calle peatonal!
Edificio de oficines en zona privilegiads del centro de Matars, en unas de las calles principales de la

Con 35 m2 de superficie, divididos en 2 despachos hechos, suministros dados de alta, cuarto de bafo e dande

<nkran gran parte de las actividades empresariales mas conocidas de

2 la

ciudad. El edificio con una gran imagen, tanko por su porteria como por su excelents fachada, ideal
3 3 nara cuslquisr tipo da negocio qua busque reprasantatividad
compartido, muy luminoso.

OFICINA

Pedir més datos al anunciante

Se brata de wna o formada en su totalided con una gran zona disfana, sala de reunicnes

Le:

(divisoria de se encuentra en el rellana de la ofici

Gltima modificacion 23/03,/2023 o ——

natural tanto por sus grandes ventanzles como por su orientacion y lista para empezar a trabajar.

2 para empezar

quet, iluminarias LED y red perimetral instalada. Ofi n abundante luz

Espacio para quien busque exclusividad y presencia en Matard.

~ Ampliar descripeisn

Distribucién Superficie 35 m?2 e

Distribucion 2 Aseos
Caracteristicas Certificado energético : gonersies
generales i
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Adrega: Mataré

Superficie anunci : 90 m?
Preu lloguer:

Preu metre quadrat: _

Alquiler oficina en carrer montserrat 60 oficinas en la rambla

oficinas en la Rambla de Matard

Oficina en la Rambla de Matard, C. Montsemrat esquina Cami Ral de 90m2 totalmente preparada para
entrar a trabzjar, con instalaciones, climatizacidn, zscenseor, com despachos, ideal consultorio
profesional o médico. Dado de alta de suministros, comunidad incluida en el predio. Terraza de uso
privado de 60m2.

2 meses de fiznza + 1 mes de honorarios de fingues nadal.

Estanciz minima obligatoria de & meses.

Justificar solvencia d2 la empraza.

Distribucion superficie 80 m® 1 Aseo

Caracteristicas
generales

ndicionado

Affio construccion 2005

TESTIMONI 4

-

Anuncios similares
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NUMERO 5 DEL POUM DE SANT ANDREU DE LLAVANERES EN LA FINCA DE CAN . Duatis ARQUITECTES SLP
MANDRI.

Font;

Adreca: Mataré

Superficie anunci : 74 m? TESTIMONI 5

Preu lloguer:

Preu metre quadrat:_

-

OFICINA EN EL CENTRO DE MATARO Anuncios similares

Preciozo local interior en el centro de Matard preparado para autfnomos; artistas, fokdgrafos,
ceramistas, .. 74m2 de local didfano, 11m2 de patio y 12m2 de taller extern. Teche de boveda, suelo de

or, bafio nuevo con plato de ducha y cocina off

parquet i porcelanico. Bomba de Fri

Distribucién superficie 74 m?2 1 Az=o

Caracterfsticas Calefaccion

enerales . .
g Aire acondicicnado

Afio construccion 1965
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| Font I
Adrega: Matars,

Superficie anunci : 538 m?

Preu lloguer
Preu metre quadrat

Alquiler oficina en santa teresa oficinas gran superficie en Matard

538m?  4bafos -

CAT - Espai ideal per a oficines amb espais comuns i departamentat situat en ple centre de Matard, en zona comercial, molt ben comunicada

amb transport public i parquing pablic. Situat en un edifici exclusiu d oficines/locals. Disposa d ascensor i accessibilitat
En el centre de Matard en zona peatonal i a menys de 5 minuts de:
Transport poblic: Tren Rodalies de Catalunya i Autobls Exprés. cat
Aparcament public: PL de les Tereses, La Riera i PL de Santa Anna

Ledifici disposa de 4 plantes exclusivament per oficines en loguer totalment equipades, i en una situacié immillorable

dlkima modificacion 22/03/2023

Superficie 538 m? Sup. oficinas 538 m? Despacho
Distribucién Terraza 134 m? 4 Aseos Trastero
Calefaccién Aire acondidonado Cercade transporte piblico  Certificado energético

Caracteristicas Sin plaza parking Plantanimero 2 Consuma: G p 999 kw har? falo
generales - <
Sin centro de negocios Ano construccion 1975 Emisiones: © b 335 kg €0, i falo
Amueblado Vistasa la ciudad
Ascensor Vigilancia Cuota comunidad 100€

Equipa!nie_nkn
comunitario

TESTIMONI 6
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Font:
Adreca: Matard,
Superficie anunci :

Preu lloguer |

Preu metre quadrat:_

Alguiler oficina en carrer santa teresa ideal oficinas gran superficie en Mataré

412 m? 3 baros NG

CAT - Espai ideal per a oficines amb espais comuns i departamentat situat en ple centre de Matard, en zona comercial, molt ben comunicada
amb transport pdblic i parquing pblic. Situat en un edifici exclusiu d*oficines locals. Disposa d‘ascensori accessibilitat.

En el centre de Matard en zona peatonal i a menys de 5 minuts de:

Transport pablic: Tren Rodalies de Catalunya i Autobus Exprés. cat

Aparcament pablic: PL de les Tereses, La Riera i PL de Santa Anna

L'edifici disposa de 4 plantes exclusivament per oficines en lloguer totalment equipades, i en una situacié immillorable.

ultima modificacién 22/03/2023

Superficdie 412 m? Sup. oficinas 412 m? Despacho
Distribucién Terraza 82 m* 3 Aseos

Sin plaza parking Planta ndmero 4 Cerca de transporte pablico
Caracteristicas Planta didfana Afo construccién 1975 Certificado energético :
generales Centro de negocios Vistas a la dudad Exento

TESTIMONI 7
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' Font: N

Adrega: Matard, La Rambla.
Superficie a i 2
Preu lloguer

Preu metre quadrat:_

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

OFICINA EXCLUSIVA EN LA RAMBLA

OFICINA EXCLUSIVA EN LA RAMBLA DE MATARO

excelente fachada, ideal para cualquier tipo de negocio que busque representatividad.

OFICINA

vistas a la ciudad y lista para empezar a trabajar. Espacio para quien busque exclusividad y presencia en Mataré.

CARACTERISTICAS

Superficie 282 m? 3 Aseos
Distribucion

Calefaccion Certificade energético :
Caracteristicas Amueblado Consumo: & b 97 kw hm? / afia

generales Aire acondicionado

Emisiones: 0 | 16kg CO; m? ] siic

Edificio de oficinas en zona privilegiada del centro de Mataré, en unas de las calles principales de la ciudad donde se concentran gran parte de

las actividades empresariales mas conocidas del centro de la ciudad. El edificio con una gran imagen, tanto por su porterfa como per su

Oficina con amplios ventanales, abundante luz natural por su doble orientacién, una de ellas con vistas a La Rambla. Amplia zona diafana,

cuatro salas de reuniones, tres despachos, archivo, cocina office, habitacién rack (con aire acondicionado independiente) y tres aseos. Grandes

TESTIMONI 8
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