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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL
“Can Sans Interior”

En execucio de la sentencies dictades pel TSJC en
dates 4 i 13 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

Text refos

SANT ANDREU DE LLAVANERES

0.1.- JUSTIFICACIO DEL TEXT REFOS.

0.1.1.- El present Text refos es tramita amb la finalitat de donar compliment a les
determinacions resultants dels informes emesos arran de I’aprovacio provisional
de la Modificacié puntual del POUM en I’ambit de «Can Sans Interior» adoptat

per acord plenari de 29 de juny de 2021.

Els antecedents a considerar son els segiients:
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0.1.1.1.-Acord del ple de I’Ajuntament de Sant Andreu de Llavaneres de 29 de
juny de 2021, d’aprovacioé provisional de la Modificacié6 del POUM num. 3, en

I’ambit de «Can Sans Interior».

0.1.1.2.- Acord de la Comissio Territorial d'Urbanisme de I’Arc Metropolita de 25
d’octubre de 2021, de suspensid de I'aprovacio definitiva fins a la incorporacio a
través d'un text refos verificat per I’Ajuntament d'un seguit de prescripcions

resultants del propi acord.

El detall d’aquestes prescripcions aixi com la seva resolucié continguda en

el present Text refds son les segiients:

a) Necessitat d’obtencié dels informes de ADIF i de la Direccion General
de Planificacion y Evaluacion Ferroviaria.

Compliment de la prescripcid: s’han obtingut els informes d’ADIF i de

la Direccion General de Planificacion y Evaluacién Ferroviaria i les seves
determinacions s’han incorporat al present Text refos.

b) Justificar el manteniment de la superficie d’espais lliures respecte al
planejament vigent aixi com el no increment de sostre edificable
respecte a allo establert al planejament vigent, que s’entén que
correspon al Pla especial de reforma interior naum. 17, de “Can Sans”.

Compliment de la prescripcié: l'epigraf 11.2.3 de la Memoria de
I'ordenaci6 justifica el compliment dels estandards de zona verda
respecte a les determinacions del PMU-13 contingudes en el POUM. El

mateix apartat de la Memoria justificativa analitza la comparativa amb
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les reserves globalment previstes a I’antic PERI nim. 17, “Can Sans”,
tot i tractar-se d’un instrument de planejament derivat derogat.

¢) Incorporar un estudi economic particularitzat del sub-ambit 5 de
manera que es justifiqui la necessitat d’optar pel sistema d’expropiacio.

Compliment de la prescripcid: 1'epigraf 11.2.2.5 de la Memoria de
’ordenacio justifica 'opcid pel sistema d’actuacié d’expropiacio dels
sols inclosos en I’antic sub-ambit nim. 5.

d) Incorporar una justificacio adequada de qué el municipi té recursos
suficients per fer-se carrec d’aquesta operacio.

Compliment de la prescripcid: I'epigraf VIL.3 de la Memoria de
I'ordenacié incorpora la justificaci6 de la suficiencia de recursos
municipals per fer front a les despeses potencials de manteniment i
prestacié de serveis publics per a 'ambit considerant el nombre
d’habitatges previstos pel planejament.

e) Incorporar a l'article 2.4 de la normativa urbanistica de la Modificacid
puntual de POUM la precisié de que la qualificacié que s’adopta en
aquest punt de la normativa és clau de 5a4 de la mateixa manera com
es fa a l’article 2.6.

Compliment de la prescripcié: s’ha incorporat aquest determinacio a
I’article 2.4 de les NNUU de la present Modificacié puntual de POUM.

f) Incorporar a la normativa urbanistica de la Modificacid I'especificacio
que les fitxes dels sub-ambits a desenvolupar mitjangant poligons
d’actuacid urbanistica i que es recullen a part com a document VI tenen
caracter normatiu.

Compliment de la prescripcid: s’ha incorporat el caracter normatiu de
les fitxes poligonals a I’article 8 de les NNUU de la present Modificacio.
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g) Especificar a la normativa urbanistica de la Modificacio que en tot allo
que no es modifica en la present figura de planejament és d’aplicacio
el que preveu el POUM.

Compliment de la prescripcié: s’ha incorporat el caracter supletori del
POUM de Sant Andreu de Llavaneres a l’article 9 de la present
Modificacio

h) Corregir la data d’aprovacié del POUM en les fitxes del PA-PM1, PA-
P45 i PA-PE16.

Compliment de la prescripcio: s’ha corregit la data d’aprovacid
definitiva del POUM de Sant Andeu de Llavaneres que es feia constar
a les fitxes dels poligons ressenyats (document VI de la Memoria
justificativa).

i) Cal eliminar al conjunt del document la necessitat de cedir el 10%
d’aprofitament urbanistic en el desenvolupament dels sub-ambits
subjectes a poligon d’actuacié urbanistica, d’acord amb les sentencies
recaigudes sobre aquest ambit.

Compliment de la prescripcié: la cessié del 10% de l’aprofitament
urbanistic no s’aplica per als poligons d’actuacié urbanistica que es
delimiten a través de la present Modificacié puntual del POUM, en sol
urba no consolidat, ates que malgrat aquest regim, d’acord amb el
criteri jurisprudencial de les sentencies que s’executen la finalitat de
I’ambit originari no s’ajustava als requeriments de l'article 70.2a del
TRLU 1/2010, de 3 d’agost. Conforme a aquests pronunciaments
jurisdiccionals el poligon de “Can Sans Interior” no estava vinculat a
cap de les finalitats regulades en aquell article, motiu pel qual tampoc
ho poden estar els ambits que aqui es defineixen.

j) Esmenar la memoria d’ordenacio de la present Modificacid, en els tres
apartats on s’especifica el motiu pel qual no es preveuen reserves
d’habitatge protegit; en els ambits que s’inclouen en poligons
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d’actuacio urbanistica s’ha de corregir el text on s’especifica que
aquestes reserves no es tenen en compte “seguint el criteri de no reserva
que el POUM aplicava per als sols del PMU-13 Can Sans Interior”, ates que
de fet aquesta reserva si que s’incorporava.

Compliment de la prescripcié: s’han corregit els tres apartats de la

Memoria on es realitzaven tals consideracions. Deixant clar que la
reserva per HPO no aplica de conformitat amb el criteri

jurisprudencial.

0.1.1.3.-Informe de ADIF emes en data 16 de novembre de 2021, interessat a

I’Administrador Ferroviari en compliment de la prescripcid establerta a l'informe

de la CTU de I’Arc Metropolita de 25 d’octubre de 2021. Del mateix en resulten

les prescripcions segiients que també s’incorporen al present Text refos:

b)

ASU695_74651

Assenyalar que en I’ambit de la Modificacié puntual del POUM no
queden afectats sols titularitat d’ADIF.

Compliment de la prescripcid: s'ha incorporat tal previsio a 1'epigraf
I1.2.2.5 de la present Memoria justificativa.

Cal indicar que els successius instruments de desenvolupament de
la Modificacié de planejament, aixi com els projectes i les obres a
executar hauran de tenir en compte les limitacions de la propietat i
proteccions en materia de ferrocarril dimanants de la Llei del Sistema
Ferroviari.

Compliment de la prescripcio: aixi s’ha fet constar a l’article 7 de les
NNUU de la present Modificacio puntual del POUM.

En els planols informatius i d’ordenaci6 s’ha de fer constar, amb la
precisié corresponent i de forma acotada, el sistema general
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ferroviari, les zones de domini public, les zones de proteccid i les
linies limit d’edificacio.

Compliment de la prescripcid: s’han fet constar tals determinacions
en els planols informatius i d’ordenacio.

L’informe d”ADIF indica que el sub-ambit 5 és I'inic afectat per les
limitacions fixades per la LSF, si bé amb la nova delimitacié definida
els terrenys podrien quedar fora dels 8 metres mesurats des de
I’aresta exterior de I’explanacio, i per tant fora de la zona de proteccio
ferroviaria. No obstant, el sol esta afectat per la linia limit de
I'edificacio, que s’ha reflectir a la documentacio grafica de la
Modificacio.

Compliment de la prescripcid: la linia d’edificacié s’ha fet constar en
els planols informatius i d"ordenacio.

0.1.1.4.- L’informe emes per la Secretaria de Estado de Transportes, Mobilidad y

Agenda Urbana de 4 de novembre de 2021 reitera els anteriors extrems i incorpora

els seglients:

a) Fer constar en els documents integrants de la Modificaci6 el caracter
obligatori de les determinacions de la LSF.

Compliment de la prescripcid: aixi s’ha fet constar a 'article 7 de les

NNUU de la present Modificacié puntual del POUM.

b) Incorporar en 'articulat les limitacions dimanants de la LSF sobre les
propietats confrontants.

Compliment de la prescripcio: aixi s'ha fet constar a l'article 7 de les

NNUU de la present Modificacio puntual del POUM.
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c) Reiteracié punts ressenyats en 'informe de ADIF.

Compliment de la prescripcio: les prescripcions de I'informe d”ADIF

s’han incorporat a la Modificaci6 conforme resulta justificat a
I’anterior epigraf 0.1.1.3.

0.1.1.5.- L'informe emes per la Direccié General d'Infraestructures de Mobilitat

del Departament Vicepresidencia, Politiques Digitals i Territori de data 10 de

desembre de 2021 és favorable a la proposta si bé amb indicaci6 dels segiients

punts que s’incorporen al present Text refds:

a)

b)

ASU695_74651

Cal grafiar en els planols d’ordenaci¢ la linia d’edificacio de la CN-
II, a 25 m. de l'aresta exterior de la calgada, indicant que caldra
ajustar aquesta linia al galib edificatori de la finca de I’Avda. Can
Sans 120-124.

Compliment de la prescripcié: aixi s’ha fet constar en els planols
informatius i d’ordenacio.

Cal incloure a la Modificacié puntual del POUM la necessitat de
garantir el compliment de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de
proteccio contra la contaminaci6 acustica; i, tanmateix, de la Llei
6/2001, de 31 de maig, d’ordenacié ambiental d’enllumenat per la
proteccid del medi nocturn. En el cas de produir-se contaminacio o
enlluernament sobre la CN-II, el promotor haura d’executar les
mesures de protecci6 corresponents.

Compliment de la prescripcio: aixi s’ha fet constar a 1’article 6 de les
NNUU de la present Modificacié puntual del POUM.
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c) Previament a realitzar qualsevol obra o actuacio en la franja de
terreny compresa entre la CN-II i el limit exterior de la zona
d’afectacié definit per la parallela a 30 m. de I'aresta exterior de
I'explanacid, caldra sol-licitar autoritzacié a l’autoritat de carreteres.

Compliment de la prescripcio: aixi s"ha fet constar a I’article 7 de les
NNUU de la present Modificacié puntual del POUM.

0.2.- MEMORIA DEL RESULTAT DE LA INFORMACIO PUBLICA

POSTERIOR A IL’APROVACIO INICIAL.

El ple de I’Ajuntament de Sant Andreu de Llavaneres en sessio de data 28
de juliol de 2020 va aprovar inicialment la Modificacié puntual del POUM nam.

3 «Can Sans Interior».

L’objectiu responia a donar compliment a les sentencies judicials dictades
pel TSJC en dates 4 i 13 de juliol de 2016 en seu dels recursos contencids
administratius 75/13 i 73/13, promoguts contra el POUM publicat en data 5 de
mar¢ de 2013 segons resulta de la Memoria de la Informacié del present

document.

L’esmentat acord va ser publicat a través d’edictes als segiients mitjans:

BOP de Barcelona 06/08/2020
Pagina web municipal 06/08/2020
Premsa (Diari ARA) 07/08/2020
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Dins del periode d’informacié publica es van formular les segiients

al-legacions:

Montse Prades Oleas, en representacid de les | Presentat en data 25 de setembre de

comunitats de Llavaneres Mar (c/ Marina, 9- | 2020, RE 2020/6697

11) i L’Espigo (Passatge Marina, 14)

Marc Casas Martin Presentat en data 13 d’octubre de
2020, RE 2020/7126

Albert Calaf Subirana, Presentat en data 20 d’octubre de
2020, RE 2020/7412.

Maria Luisa Mufioz Lopez Presentat en data 22 d’octubre de
2020, RE 2020/7496

Les al'legacions han estat informades amb el resultat que consta com a

annex a la present Memoria (document IX).

El present document d’aprovacié provisional incorpora les modificacions
dimanants d’aquells punts en que s’han estimat parcialment les al-legacions. I, en
particular I’actualitzacié de les dades de valoracié (Vv) i també les resultants de

'aplicacié de I'article 22 del Reglament de la Llei de Sol.

Sant Andreu de Llavaneres, juliol de 2022.
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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execuci6 de la sentencies dictades pel TSJC en
dates 4113 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

I.- MEMORIA DE LA INFORMACIO.

I.1.- PLANEJAMENT VIGENT.

El planejament urbanistic d’abast municipal vigent al municipi de Sant
Andreu de Llavaneres és el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (en endavant
POUM) que va ser aprovat definitivament, amb prescripcions, per la Comissio

Territorial d"Urbanisme de Barcelona en sessié de 27 de gener de 2011.
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El document refds aprovat per la corporacido municipal va ser conformat
per nova sessié del mateix organ de la Generalitat de Catalunya en sessio de data
20 de setembre de 2011. L’acord va ser publicat al DOGC num. 6328, de data 5
de mar¢ de 2013, moment a partir del qual el nou planejament municipal va

adquirir vigencia.

1.2.- JUSTIFICACIO DE LA INICIATIVA EN LA MODIFICACIO PUNTUAL

DEL POUM.

La present Modificacié6 puntual nam. 3 del POUM de Sant Andreu de
Llavaneres respon a la necessitat d’adaptar aquest planejament d’ordenacio
urbanistica municipal a les exigencies dimanants de diverses sentencies dictades
pel Tribunal Superior de Justicia (en endavant TS]) de Catalunya relatives als
terrenys inclosos en l'anterior sector de millora urbana de “Can Sans Interior”.
Es tracta de pronunciaments jurisdiccionals ferms que van promoure’s contra els
acords ressenyats d’aprovacio definitiva del POUM i que van suposar I’anul-lacio
de l'instrument de planejament d’ordenacio urbanistica municipal quant a llurs
determinacions pel que fa a ambit discontinu de sol urba no consolidat PMU-13,

«Can Sans Interior».
En concret els recursos contencids administratius que es van promoure

contra el POUM i que van suposar l'anul-lacié de la delimitacié d’aquest ambit

de millora urbana, van ser els seglients, tots ells ferms i seguits davant de la

ASU695_74651 13
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Seccio 3* de la Sala del Contenciéos Administratiu del Tribunal Superior de

Justicia de Catalunya:

e Recurs contencids 73/2013, que va donar lloc a la Senteéncia

539/2016, de 13 de juliol.

e Recurs contenciés 75/2013, que va donar lloc a la Senténcia

509/2016, de 4 de juliol.

La part dispositiva de la primera de les dues sentencies, que va constituir
doctrina, i que per tant es va reproduir en la segona, va establir el segiient quant

a l’abast i a les determinacions de planejament que eren objecte de revisio:

“En atencid a tot l'exposat, la Sala del Contenciés-Administratiu del Tribunal
Superior de Justicia de Catalunya (Seccio Tercera) HA DECIDIT:

1.- ESTIMAR PARCIALMENT el present recurs contencios administratiu
ordinari niim. 75/2013, promogut pel Sr. (...) contra el Departament de Territori
i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya, amb [’oposicié de ['lltre.
AJUNTAMENT DE LLAVANERES i, en conseqiiencia:

1.1.- DECLARAR NUL-LA DE PLE DRET a la delimitacid i configuracio del
sector de planejament derivat PMU-13 "Can Sans Interior” que es conté al Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Sant Andreu de Llavaneres (DOGC 6328-
5.3.2013) ; i aixo, pels motius que apareixen consignats en els apartats 4.1, 4.2,
4.3 i 4.4 del fonament juridic cinque de la present Sentencia.

ASU695_74651 14
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1.2.- INSTAR del DEPARTAMENT DE TERRITORI I SOSTENIBILITAT DE
LA GENERALITAT DE CATALUNYA la publicacio, a carrec seu, del present
veredicte en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, dins dels deu dies
segtients a la seva declaracid de fermesa.

2.- DESESTIMAR el present recurs contencids-administratiu pel que fa a la
pretensio actora relacionada amb la afectacio publica del sol ocupat pels habitatges
especificament esmentades en I'escrit de demanda.”

A tenor d’aquesta part dispositiva del pronunciament jurisdiccional, els
motius determinants de la nul-litat de la “delimitacio i configuracié” del PMU num.

13 “Can Sans Interior”, van ser els segiients:

a) Segons el Fonament de Dret 4.1 de la Sentencia.- Per inviabilitat economica

de PMU-13 “Can Sans Interior”.

El criteri del Tribunal jutjador en unica instancia va assenyalar que si bé
en seu de planejament general no és exigible un I'estudi economic financer
amb el grau de detall i de precisié que s'imposa en el cas dels instruments
de gestio, el seu contingut si que ha de justificar de forma satisfactoria -
amb dades contrastables- la «serietat i factibilitat» (sic) de les actuacions a

desenvolupar.

De l'analisi de la prova practicada en el recurs contencios el TS] de

Catalunya arriba a la conclusié que el PMU-13 “Can Sans Interior” no era
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economicament viable en els termes proposats pel POUM de Sant Andreu
de Llavaneres. Tant per ra6¢ de la manca de justificacidé en el document
economic que integrava aquell instrument com pel fet que la valoracié
economica continguda en el Pla s’havia vinculat a la data d’aprovacio
inicial del POUM (any 2006), excessivament allunyada de les successives
aprovacions definitives (anys 2011 i 2012). Per aquests motius el Tribunal
Superior de Justicia de Catalunya en va acordar-ne la nul-litat quant al

repetida delimitacio sectorial.

b) Segons el fonament de Dret 4.2 de la Sentencia.- En relacié a I’obligacio de

reserva d’habitatge protegit (en endavant HPO).

Aquest fonament de Dret de la sentencia considera que el regim de
reserves per habitatge de proteccid oficial (HPO) imposades al PMU-13
“Can Sans Interior” que tenien empara en I'article 70.2.a) del TRLU 1/2010,
de 3 d’agost, no tenien res a veure amb els “modestos” objectius que el
POUM havia reservat per al sector de millora urbana. Finalitats que
segons la fitxa normativa del sector passaven exclusivament per garantir
les cessions  provinents d'una dinamica planificadora antiga i
“practicament esgotada” i en ordenar I'edificacié de forma coherent amb les

edificacions d’un entorn urba essencialment consolidat.

ASU695_74651 16



Ajuntament de
Sant Andreu de
. Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

Per aquest motiu el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya va
entendre que la reserva imposada pel POUM en materia d"HPO no podia

ser d’aplicacio al PMU-13 “Can Sans Interior”.

c) Segons el fonament de Dret 4.3 de la Sentencia.- Quant a la cessid

d’aprofitament lucratiu.

En el fonament de Dret 4.3 de la sentencia, el Tribunal Superior de Justicia
de Catalunya estableix que en la mesura que el PMU-3 “Can Sans Interior”
no complia amb els requeriments de 'article 70.2.a) de TRLU 1/2010, de 3
d’agost, tampoc li podia ser d’aplicaci6 la cessio estipulada a I’article 43
d’aquesta Llei per al sol urba no consolidat en materia d’aprofitament

urbanistic (10%).

d) Segons el fonament de Dret 4.4 de la Senténcia.- Per rad de l'arbitrarietat i

incoheréncia en la delimitacid i configuracié del sector PMU-13 “Can Sans

Interior”.

El darrer motiu que condueix al Tribunal a anul-lar el POUM de Sant
Andreu de Llavaneres publicat el 5 de mar¢ de 2013 en allo referent a la
delimitacié del sector de referencia, respon a la manca de justificaci6 de la
seva condici¢ fisica de discontinuitat. El Tribunal Superior de Justicia de

Catalunya aplica la doctrina ja elaborada per 1'organ judicial relativa a la
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necessitat d’evitar que els sectors i poligons discontinus constitueixin una
mera agregacio aleatoria d’actuacions aillades. Interpretant que es

tractaria, en realitat, de modalitats encobertes d’expropiacions.

Indica la sentencia, tanmateix, que la discontinuitat en el cas particular
analitzat no lligava bé amb la funcionalitat dels serveis i de les dotacions
previstes per a tot I'ambit. Considera que cal garantir que a 1'hora de
determinar quins son els especialment beneficiats pels equipaments i les
dotacions publiques s’hagi de tenir en compte les persones radicades en

el propi sector.

L’analisi de les determinacions del POUM per al sector PMU-13 “Can Sans
Interior” permet concloure, a tenor del criteri jurisdiccional, que la
presencia d’arees o peces residencials que limiten o estan molt proximes a
una zona verda inclosa dins de I’ambit discontinu pero que no formen part
de I'ambit d’actuacid, permetran el gaudi d’aquests sols publics pero no

participaran en la seva cessid ni urbanitzacio.

La Sentencia observa, en aquest sentit, que la ubicacid aillada d’un sol
equipamental envoltat d"una “nodrida” superficie de sol urba alie al sector,
constitueix una decisié contraria a la racionalitat exigible a la delimitacio i

els criteris de I"ordenacio territorial.
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Les determinacions de les sentencies judicials transcrites, que incorporen
una valoracio profunda de les decisions del planificador pel que fa a la
delimitacid6 del PMU-13 “Can Sans Interior”, obliguen a l’administracié
municipal a reconsiderar els criteris de qualificacié del sol i de definicié de la
delimitacié del sector de millora urbana aixi com del propi poligon d’actuacié
urbanistica Unic i de naturalesa discontinua. Actuacions i propostes que
necessariament hauran de tenir en compte les consideracions jurisdiccionals en
materia de reserva d'"HPO, del regim de cessions per a sistemes, de qualificacions

urbanistiques i de cessid de I’aprofitament urbanistic.

1.3.- DE LES DETERMINACIONS DEL POUM VIGENT DE SANT ANDREU

DE LLAVANERES QUANT A LA DELIMITACIO DEL PMU-13 “CAN SANS

INTERIOR” DEIXADES SENSE EFECTE PER RAO DE LES SENTENCIES DE

TS] DE CATALUNYA. IDENTIFICACIO DELS SUBAMBITS INICIALMENT

INCLOSOS EN AQUEST SECTOR DE MILLORA URBANA.

1.3.1.- Amb la finalitat de situar adequadament I"entorn de planejament que és
objecte de modificacié en compliment de les sentencies dictades i poder justificar
que la proposta del present expedient dona compliment i no s’aparta del sentit
de les executories judicials, cal situar quin és I’ambit sectorial i poligonal sobre el
que s’intervé. I, alhora, les caracteristiques dels anomenats subambits que han
estat objecte d’anul-laci6. Denominacié aquesta de subambits que deixara de

tenir-se en compte amb la nova proposta.
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Segons la fitxa normativa codi PMU-13 “Can Sans Interior”, obrant a la
pagina 53 del document de POUM que inclou la relaci6 de fitxes de sectors, les
principals determinacions que havien de tenir-se en compte en el

desenvolupament d’aquest sector de millora urbana eren les segiients:

Superficie sector de millora urbana nim. 13 «Can Sans Interior»: 10.847 m?

- Edificabilitat maxima (ts residencial): 4.339 m?2st (¥)
(*) Obtingut a partir de I'index brut segiient: 10.847 x 0,4 m?st/m? = 4.339

m?2st

- Nombre habitatges: 39

- Desti: HPO regim general: 25%
HPO concertat: 15%
Habitatge lliure: 60%

- Sols de cessid: Espais lliures 30%
Equipaments: 20%
Viari: 5%

Total sols de cessio: 55%

- Gestio: a través d'un tnic poligon d’actuacié urbanistica discontinu a
desenvolupar conforme a la modalitat de compensacio basica o de

concertacid del sistema d’actuacid de reparcel-lacid.
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Aquestes son les determinacions que cal adaptar amb la finalitat de

complimentar I'executoria judicial.

1.3.2.- La identificacié grafica dels anomenats subambits integrants del PMU-13

“Can Sans Interior” quina delimitada han d’entendre’s anul-lada, és la segiient:

Subambits discontinus del POUM de Sant Andreu de Llavaneres
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A continuacio es descriuen els cinc subambits conforme a la delimitacio

continguda en el POUM publicat el 5 de marg¢ de 2013:

- Subambit 1:
Situacié: damunt de la Travessia de 1’Estacio.
Superficie: 2.251,10 m?
Qualificacio del sol:
. Zona verda (Vj)
. Sistema viari
. Clau 3a

Imatge:

Subambit 1
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- Subambit 2:
Situacio: a ponent del Passeig del Poble Espanyol.
Superficie: 2.421,08 m?

Edificabilitat: segons el regim d"is equipamental corresponent.

Qualificacio del sol:
. Equipament (E)

Imatge:

Subambit 2

- Subambit 3:

ASU695_74651
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Situacio: damunt del carrer Nou, entre I’Avda. Can Sans i el Passatge del
Poble Espanyol.
Superficie: 2.261,62 m?

Qualificacio del sol:

. Clau 5a
Imatge:
Xoiivia cés;‘g\né RO
'ﬂ!)‘?@e s
Subambit 3
- Subambit 4:
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Situacio: per sota del Passeig del Poble Espanyol i per damunt del carrer
del mateix nom.
Superficie: 1.628,31 m?
Qualificacio del sol:
. Clau 3b

Imatge:

Subambit 4
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- Subambit 5:
Situacio: confrontant a I’Avda. Can Sans, entre la Ctra. Nacional II i el
carrer del Mar.
Superficie: 2.284,89 m?
Edificabilitat: no edificable.
Qualificacio del sol:
. Zona verda (Vj)

Imatge:

Subambit 5

El resum de les superficies de sol dels 5 subambits discontinus que

integraven el PMU-13 «Can Sans Interior» és el segtient:
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Subambit M2
1 2.251,10 m?
2 2.421,08 m?
3 2.261,62 m?
4 1.628,31 m?
5 2.284,89 m?
TOTAL 10.847,00 m2

L’epigraf 3er de la fitxa normativa del Pla de millora urbana «Can Sans
Interior» incorporat al POUM establia que el coeficient d’edificabilitat bruta de
I’ambit seria de 0,4 m?st/m? de forma que segons la superficie poligonal

discontinua el resultant seria: 10.847 m2 x 0,4 m2st/m? = 4.339 m?st.

Aquest és el sostre que es feia constar a 'esmentada fitxa normativa.
Parametre, no obstant, que s’ha d’entendre deixat sense efecte a tenor de la part
dispositiva de les senténcies transcrites més amunt i que expressament declaren
nul-la la delimitacio i també la «configuracio» del sector de millora urbana ntim.
13. De forma que també aquesta determinacio de sostre s’ha d’entendre deixada
sense efecte de forma que no condiciona les noves determinacions que
s’incorporen a la present 3* Modificaci6é puntual del POUM.

Sant Andreu de Llavaneres, juliol de 2022

Redactors

Jaume de la Cruz i Ventura

Beatriz Rosado Campillejo

Advocats

DE LA CRUZ - ROSADO ADVOCATS,URBANISTES, S.L.P.
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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execucio de la senténcies dictades pel TSJC
en dates 4113 de juliol de 2016
(recursos 75/13 i 73/13)

I1.- MEMORIA DE L’ORDENACIO.

IL1.- JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT DE REVISIO DE LA

DELIMITACIO POLIGONAL DE SECTOR DE MILLORA URBANA PMU-13

«CAN SANS INTERIOR».

Segons resulta de la Memoria de la informacioé de la present Modificacio

puntual num. 3 del POUM, els pronunciaments jurisdiccionals del Tribunal
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Superior de Justicia de Catalunya que s’han indicat anul-len i deixen sense efecte
la delimitacio del sector de millora urbana niim. 13 «Can Sans Interior» inclos en

I’esmentat instrument de planejament d’ordenacié urbanistica municipal.

El conjunt de valoracions de les determinacions contingudes en el POUM
quant a aquest sector de millora urbana imposen una necessaria reconfiguracié
dels criteris d’ordenacio del sol que ens ocupa amb la finalitat de conferir-los les
condicions necessaries d’adequacio amb el seu entorn i d’encaix amb la resta dels
criteris d’ordenacio territorial del municipi en aquell punt. Dotant al posterior
procés de transformacid del sol quan sigui necessari, alhora, de la requerida
seguretat juridica i equilibri economic. Condicions absolutament imprescindibles
per assolir un adequat procés d’execucid del planejament i d’obtencié de

llicéncies obres.

Tals determinacions exigeixen, molt en particular, una revisié de les
determinacions en matéria de qualificacié del sol (urba consolidat o no
consolidat), de delimitacié poligonal i de gestid urbanistica dels terreny inclos en

el cinc antics subambits de sol.

I11.2.- PROPOSTA DE NOVA QUALIFICACIO DEL SOL INCLOS DINS DE

L’AMBIT DEL PMU-13 «CAN SANS INTERIOR» DEIXAT SENSE EFECTE

PER LES SENTENCIES DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE

CATALUNYA.

ASU695_74651 29



Ajuntament de
Sant Andreu de
. Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

I1.2.1.- L’aplicacio dels criteris de correcciéo imposats pel Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya sén els que determinen el context de la present Modificacio
puntual de POUM. Impliquen que la solucio urbanistica per als terrenys inclosos

en el sector nim. 13 «Can Sans Interior» s’ajusti a les determinacions segiients:
a) Manteniment en tot I'ambit del regim de classificacié de sol urba.

b) Introduccié de criteris de coherencia i de racionalitat en 1'exercici de la
qualificacid urbanistica i definicié de la ulterior gesti6é de conformitat amb
les determinacions dimanants de les sentencies judicials transcrites en

I’anterior Memoria de la informacié.

c) Singularitzacié del tractament per cada un dels antics subambits en funcio
de la seva realitat, entorn immediat i caracteristiques del sol (p.e.
existencia d’arbrat; proximitat a sols de sistemes equipamentals;

proximitat a construccions preexistents d’ts habitatge; etc...).

d) Justificacié de viabilitat economica de cada transformaci6 urbanistica que

es defineix.

e) Eliminacié de qualsevol delimitacié sectorial que no tingui continuitat

fisica.
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I1.2.2.- Atesos els criteris judicials que incideixen directament en les solucions de
qualificacio i de gestié urbanistica proposades per cada un dels anteriors
subambits descrits, la present Modificaci6 puntual elabora una proposta

separada per cada un dels casos.
Aquestes son les propostes singularitzades:

I1.2.2.1.- PA Passatge Marina (PA-PM1): es delimita un nou poligon d’actuacié

urbanistica confrontant amb el carrer 1’Estacid, I’Avinguda Can Sans i el Passeig

del Poble Espanyol [antic Subambit 1].

Es proposa mantenir el regim de sol d’urba no consolidat definint un nou
poligon d’actuacié urbanistica coincident, en part, amb 'antic subambit 1. Es
parteix del fet que la present Modificacié puntual del POUM incorpora ja una
ordenaciéd detallada del sol. La superficie de l'ambit es modifica amb la
incorporacid al poligon de la porci6 de sol que ha de permetre 1’accés a les finques

des de la Travessia de I'Estacio segons resulta de la imatge segtient:
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PA Passatge Marina (PA-PM1)

El motiu de la inclusié d’aquesta porcio de sol respon a la necessitat de
garantir un accés a través d’una peca de terreny destinada a sistema viari del que
a data d’avui no es té una certesa documental que acrediti que hagi estat cedida

a I’Administracié municipal.

La justificacié d’aquesta proposta és que la finalitzacié definitiva de les
determinacions de planejament en l'interior de l'illa delimitada pels carrers de
I’Estacio, Avda. Can Sans i Passeig del Poble Espanyol s’aconseguira amb la
cessio i la urbanitzacid dels terrenys adscrits a espai lliure situats en el seu

interior, permetent alhora el tancament a I'ambit edificat a través dun petit
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conjunt edificatori. S’aconseguira, també, la cessié de 1’accés viari esmentat des

de la Travessia de 1’Estacio.

La proposta d’ordenacié d’aquest sol és la segiient:

PA Passatge Marina (PA-PM1)

Les dades d’aquest Poligon d’Actuacié Urbanistica del carrer de 1"Estacio,

que es reprodueixen a la fitxa normativa annexa, sén les segtients:

Denominaci6 PA-PM1 %
Passatge Marina

Regim del sol Sol urba no consolidat

Superficie PA 2.488,10 m? 100,00

Sistema d’espais 869,74 m? 34,96

lliures (Vj)

Sistema viari (X) 451,28 m? 18,14
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Denominacio PA-PM1 %
Passatge Marina
Total sistemes 1.321,02 m? 53,10
Qualificacio Clau 3a

Blocs aillats plurifamiliar
(art. 154 NNUU POUM)

Subzona (m?) 1.167,08 m? 46,90
Sostre edificable [*] 1.494,00 m2st
Nombre habitatges 12

Sistema d’actuacié | Reparcel-laci6. Modalitat compensacio basica

[*] Edificabilitat: edifici de 12 m. x 41,50 m. x 3 alcades = 1.494 m?2st
Planta de 498 m?

A efectes de comparativa amb els antecedents urbanistics a considerar,
aquest sostre coincideix amb el que resultaria de l’aplicaci6 de index
d’edificabilitat brut definit per I’antic PERI de «Can Sans» que era d’aplicacié als

terrenys de la zona i que era del 0,6 m?st/m?:

2.488,10 m2 x 0,6 m?2st/m?2 = 1.493,00 m?2st/m?2.

Aquest index coincideix igualment amb el previst per la zona residencial
semi intensiva prevista en l'antic PERI de Can Sans que, en aquest sentit,

constitueix un precedent a considerar.

Tot i que el regim urbanistic del sol és urba no consolidat no s'imposa la
cessio del sol corresponent al 10% de I"aprofitament urbanistic al no concorrer

cap de les finalitats previstes a l'article 70.2.a) del TRLU 1/2010, de 3 d’agost.
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Seguint d’aquesta forma el criteri establert per les sentencies a les que es dona

compliment.

Tampoc s’'imposa la reserva d’'HPO en aplicacié del fonament i la
justificacio explicitada pel TS] de Catalunya. La rad és que la reserva per
I'habitatge protegit es troba ja garantida a través de la resta de sectors en sol

urbanitzable i sol urba no consolidat delimitats pel POUM.

La justificacio de la viabilitat economica especifica de I’actuacid resulta de

les dades segtients:

Es determina el valor residual del sol a partir del metode regulat al
Reglament de la Llei de Sol aprovat per Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre.
Es parteix de la féormula segiient:

VRS = (VM /K) - Ci

Essent: VM = valor de mercat; K = factor de correccio; i Ci = Cost de

transformacié del sol.

El VM s’obté a partir de les dades segiients (que s’uneixen com a annex a

la present Memoria justificativa):
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Testimonis Situaci6 €/m?2st Corrector | Corrector | Corrector
mercat situacio qualitats
1 Canafort-El Punté 3.141,35 0,94 1,00 1,00
2 Canafort-El Punto 2.761,31 0,94 1,00 1,00
Passeig Joaquim
3 Matas 3.409,09 0,94 0,95 1,00
4 Can Amat 3.440,37 0,94 0,95 1,00
5 Avda. Sant Andreu 3.415,79 0,94 0,95 1,00
6 Rocaferrera 2.021,28 0,94 0,95 1,05
Mitjana 3.031,53

[La fitxa corresponent als testimonis de preus de venda s’adjunta com a

document annex a la present Memoria justificativa]

K=14

Ci = composat pel cost de construccio del producte propi de la zona (bloc

aillat) i segons la font del BEC del 2n trimestre de 2021 (1.181,74 €/m?).

Per tant:

[2.768,44€/m?st / 1,4] — 1.181,74€/m?2st = 795,72€/m?st

VRS =795,72 €/m?st x 2.488,10 m? = 1.979.830,93€
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Deduccié de carregues i costos d’urbanitzacié pendents d’acord amb el
que disposa l'article 22.3 del RD 1492/2011, de 24 d’octubre, conforme al
qual en el cas de parcel-les que no es trobin completament urbanitzades o
tinguin pendent l'aixecament de carregues per poder realitzar
I'edificabilitat prevista, descomptant del valor del sol la totalitat de les
despeses pendents, aixi com el benefici industrial derivat de la promocio

d’acord amb la segiient férmula inclosa en el Reglament:

Vso=Vs-G-(1+TR+PR)

Essent:

Vso = Valor del sol descomptats els drets i carregues pendents.
Vs = Valor del sol urbanitzat no edificat
TRL = Taxa Iliure de risc

PR =Prima de risc en tant per u.

La urbanitzacio de la vialitat i de la zona verda es pot estimar en el segiient

segons dades a I'ts:

Vialitat (PEM): 110,00€/m?
DG + BI (19%) 21,00€/m?
Seguretat i salut (2%) 2,20 €/m?

Despeses de gestio:
Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
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Administracié (16%) 17,60€/m?
Total 150,80€/m?

El que suposa quant a la vialitat:

451,28 m? x 150,80€/m? = 68.053,02€

Zona verda (PEM): 80,00€/m?
DG + BI (19%) 15,02€/m?
Seguretat i salut (2%) 1,60 €/m?

Despeses de gestio:

Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
Administracié (16%) 12,80€/m?
Total 109,42€/m?2

El que suposa quant a les zones verdes:

869,74 m? x 109,42€/m? = 95.166,95€

La prima de risc és del 8% d’acord amb el RD 1492/2011, de 24 de octubre.

Unica dada que utilitzem perqué el deute public entre 2 a 6 anys és

negatiu. Per tant:

VSO = 1.979.830,93€ - [(68.053,02€ + 95.166,95€) x (1 + 0,00 + 0,08)] =

1.979.830,93€ - (163.219,97€ x 1,08) =1.803.553,36€

Resultat positiu que permet justificar la viabilitat economica de la

transformacio6 del nou poligon d’actuacié urbanistica.
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El sistema d’actuacid per a la gestio del PAU sera el de reparcel-lacio,

modalitat compensaci6 basica.

I1.2.2.2.- PA Poble Espanyol, 16 (PA-PE16): terrenys confrontants amb el Passeig

del Poble Espanyol [antic SUBAMBIT 2]. EIl POUM aprovat definitivament va
qualificar aquests sols integrament com a tis equipamental, si bé sense adscripcid

a us concret d’entre els admesos en 'article 127 i concordants de les NNUU del

POUM.

L’anul-lacio de la qualificacio urbanistica dimanant dels pronunciaments
jurisdiccionals descrits determina que 1’Ajuntament de Sant Andreu de
Llavaneres estigui obligat a reconsiderar els criteris d’ordenacié d’aquest sol. La
preexisténcia d'una zona d’arbreda important confrontant amb el carrer del
Poble Espanyol permet justificar que una part destacable d’aquest ambit es
destini a sistema d’espais lliures (clau Vj). Terrenys quina obtencid s’aconseguira
a través de la cessio a instrumentar per mitja del corresponent projecte de

reparcel-lacio.

Des de la perspectiva més global i als efectes de la reserva en materia
d’usos equipamentals definits pels POUM vigent, I'epigraf 5¢ de la Memoria
Justificativa d’aquest darrer planejament general (“La definicid del nou model del

sistema d’equipaments”) no concreta un regim de percentatges de cessi6 minim
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sind que determina un total de metres quadrats a obtenir per al seu desti a us

equipamental:

- S0l d’equipaments vigent a nivell municipal: 141.005 m?

- S0l d’equipaments a obtenir a través de la transformaci6 dels sectors i
poligons delimitats pel POUM: 78.690 m?

- Total: 219.695 m?

La reduccié de 2.402 m? inicialment prevista per al seu desti a sistema
d’equipaments equival al 3,05% de la superficie de sistemes equipamentals
d’obtencié prevista per a sectors i poligons d’actuacio urbanistica. Percentatge

que no s’estima rellevant.

Cal tenir en compte, a més, que les necessitats d'usos equipamentals a
I'entorn del nou PAU que es delimita queden garantides amb les reserves que
procediran de sector SUD-2 “La Torreta”. I també amb la zona amb els terrenys

confrontants amb el PMU-12 «Front Litoral», adjacent a la Ctra. Nacional-II.
Tanmateix una part del sol del nou poligon quedara adscrita a sistema
d’espais lliures de forma que no es produeix una pérdua substancial de sols de

desti public.

La localitzacio, en imatge, del PA-PE16 és la segtient:
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PA Poble Espanyol, 16 (PA-PE16)

La proposta d’ordenacié és la segtient:
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PA Poble Espanyol, 16 (PA-PE16)

Les dades més significatives d’aquest Poligon d”Actuacié Urbanistica de

Poble Espanyol, 16, son les segtiients:

Denominacio PA-PE16 %
Poble Espanyol, 16
Regim del sol Sol urba no consolidat
Superficie PA 2.304,16 m? | 100,00
Sistema d’espais lliures (Vj) 1.231,94 m? 53,47
Sistema viari (X) 12,36 m? 0,54
Total sistemes 1.244,30 m? 54,00
Qualificacio Clau 3b
Conjunt d’edificis plurifamiliars
(art. 155 NNUU POUM)
Zona (m?) 1.059,86 m? 46,00
Sostre edificable [*] 1.382,50 m2st
Nombre habitatges 11
Sistema d’actuacié Reparcel-lacid. Modalitat compensacid
basica

[*] Edificabilitat: edifici de 12 m. x 16,46 m. x 3 alcades x 2 edificis = 1.382,50

m?2st

Planta de 230,42 m? per cada edifici

A efectes de comparativa amb els antecedents urbanistics a considerar,

aquest sostre coincideix amb el que resultaria de Il'aplicacio d'index

d'edificabilitat brut definit per I'antic PERI de Can Sans del 0,6 m2/m2: 2.304,16

m2 x 0,6 m2st/m2 = 1.382,50 m2st/m2.
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Quant a la cessio del 10% de I'aprofitament urbanistic, i malgrat tractar-se
d"un sol urba no consolidat, no concorre cap de les finalitats de 'article 70.2.a)
del TRLU 1/2010, de 3 d’agost, de conformitat amb el criteri fixat pel TS] de
Catalunya en les seves sentencies. Per aquest motiu no s’imposa tal obligacio de

cessio.

No s’imposa, per contra, la reserva d"HPO seguint també el raonament el

raonament contingut a les sentencies del TS] de Catalunya al principi referides.

La justificacid de la viabilitat economica de 1’actuacio resulta de les dades

seguents:

Es determina el valor residual del sol a partir del metode regulat al
Reglament de la Llei de Sol aprovat per Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre.
Es parteix de la formula segtiient:

VRS = (VM /K) - Ci

Essent: VM = valor de mercat; K = factor de correccio; i Ci = Cost de

transformacié del sol.

El VM s’obté a partir de les dades segiients:
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Testimonis Situacié €/m?2st Corrector | Corrector | Corrector
mercat situacid qualitats
1 Canafort-El Punto 3.141,35 0,94 1,00 1,00
2 Canafort-El Punté 2.761,31 0,94 1,00 1,00
Passeig Joaquim
3 Matas 3.409,09 0,94 0,95 1,00
4 Can Amat 3.440,37 0,94 0,95 1,00
5 Avda. Sant Andreu 3.415,79 0,94 0,95 1,00
6 Rocaferrera 2.021,28 0,94 0,95 1,05
Mitjana 3.031,53

[La fitxa corresponent als testimonis de preus de venda s’adjunta com a

document annex a la present Memoria justificativa]

K=14

Ci = composat pel cost de construccid del producte propi de la zona (bloc

aillat) i segons la font del BEC del 2n trimestre de 2021 (1.181,74 €/m?).

Per tant:

[2.768,44€/m?st [ 1,4] — 1.181,74€/m?2st = 795,72€/m?st

VRS =795,72 €/m?st x 2.304,16 m? = 1.833.459,61€
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Deduccié de carregues i costos d’urbanitzacié pendents d’acord amb el
que disposa l'article 22.3 del RD 1492/2011, de 24 d’octubre, conforme al
qual en el cas de parcel-les que no es trobin completament urbanitzades o
tinguin pendent l'aixecament de carregues per poder realitzar
I'edificabilitat prevista, descomptant del valor del sol la totalitat de les
despeses pendents, aixi com el benefici industrial derivat de la promocio

d’acord amb la segiient férmula inclosa en el Reglament:

Vso=Vs-G-(1+TR+PR)

Essent:

Vso = Valor del sol descomptats els drets i carregues pendents.
Vs = Valor del sol urbanitzat no edificat
TRL = Taxa Iliure de risc

PR =Prima de risc en tant per u.

La urbanitzacio de la vialitat i de la zona verda es pot estimar en el segiient

segons dades a I'ts:

Vialitat (PEM): 110,00€/m?
DG + BI (19%) 21,00€/m?
Seguretat i salut (2%) 2,20 €/m?

Despeses de gestio:
Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
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Administracié (16%) 17,60€/m?
Total 150,80€/m?

El que suposa quant a la vialitat:

12,36 m? x 150,80€/m? = 1.863,89€

Zona verda (PEM): 80,00€/m?
DG + BI (19%) 15,02€/m?
Seguretat i salut (2%) 1,60 €/m?

Despeses de gestio:

Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
Administracié (16%) 12,80€/m?
Total 109,42€/m?

El que suposa quant a les zones verdes:

1.231,94 m? x 109,42€/m? = 134.798,87€

La prima de risc és del 8% d’acord amb el RD 1492/2011, de 24 de octubre.

Unica dada que utilitzem perqué el deute public entre 2 a 6 anys és

negatiu. Per tant:

Vso = 1.833.459,61€ - [(1.863,89€ + 134.798,87€) x (1 + 0,00 + 0,08)] =

1.833.459,61€ - (136.662,76€ x 1,08) =1.685.863,83€

Resultat positiu que permet justificar la viabilitat economica de la

transformacio del nou poligon d’actuaci6 urbanistica.
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El sistema d’actuacid per a la gestio del PAU sera el de reparcel-lacio,

modalitat compensaci6 basica.

I1.2.2.3.- PA Poble Espanyol, 45 (PA-PE45): terrenys confrontants amb el Passeig

del Poble Espanyol [antic SUBAMBIT 3]. El POUM aprovat definitivament va

qualificar aquests sols integrament amb clau 5a.

L’anul‘lacid de la qualificaci6é urbanistica dimanant dels pronunciaments
jurisdiccionals descrits determina que l'’Ajuntament de Sant Andreu de
Llavaneres imposa aqui també la reconsideracié dels criteris d’ordenacio
d’aquest sol, com els de la resta dels antics subambits. I, en aquest sentit,
garantint alhora I'obtencié d’una part de sol d’usos de sol public que en aquest
cas es proposa en la confrontacié amb el Passeig del Poble Espanyol, donant

sentit a la delimitacié d’un nou poligon d’actuaci6 urbanistica.

La localitzacio, en imatge, d’aquest ambit és la segiient:
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PA Poble Espanyol, 45 (PA-PE45)

La proposta de qualificacio de sol és la segiient:

PA Poble Espanyol, 45 (PA-PE45)
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Les dades més significatives d’aquest Poligon d’Actuacié Urbanistica de

Poble Espanyol, 45, son les segtiients:

Denominacio PA-PE45 %
Poble Espanyol, 45

Regim del sol Sol urba no consolidat

Superficie PA 1.628,31 m2 100,00

Sistema zona verda (Vj) 588,59 m? 36,15

Total sistemes 588,59 m?2 36,15

Qualificacio Clau 5a4

Habitatge aillat en parcel-la petita
(art. 161 NNUU POUM)

Zona (m?) 1.039,72 m? 63,85
Sostre edificable [*] 623,83 m2st
Nombre habitatges 2
Sistema d’actuacid Reparcel-lacio. Modalitat compensacid
basica

[*] L'index d’edificabilitat que s’aplica correspon a la de 'article 161.4 de
les NNUU del POUM que estableix un coeficient net de 0,6 m?st/m? per la
subzona 5a4.

Tot i que el regim urbanistic del sol és urba no consolidat, no s'imposa la
cessio del 10% de l'aprofitament urbanistic perque de conformitat amb criteri
judicial descrit, no concorre cap de les condicions estipulades a l’article 70.2.a)

del TRLU 1/2010, de 3 d’agost.

Tampoc s'imposa la reserva d’"HPO en coherencia amb el criteri expressat

per les sentencies del TS] de Catalunya esmentades.
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La justificacid de la viabilitat economica de I’actuacid resulta de les dades

seguients:

Es determina el valor residual del sol a partir del metode regulat al
Reglament de la Llei de Sol aprovat per Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre.
Es parteix de la formula segtient:

VRS = (VM /K) - Ci

Essent: VM = valor de mercat; K = factor de correccio; i Ci = Cost de

transformacio del sol.

El VM s’obté a partir de les dades segiients:

Testimonis Situacié €/m?2st Corrector | Corrector | Corrector
mercat situacid qualitats
1 Canafort-El Punto 3.141,35 0,94 1,00 1,00
Canafort-El Punt6 2.761,31 0,94 1,00 1,00
Passeig Joaquim
3 Matas 3.409,09 0,94 0,95 1,00
4 Can Amat 3.440,37 0,94 0,95 1,00
5 Avda. Sant Andreu 3.415,79 0,94 0,95 1,00
6 Rocaferrera 2.021,28 0,94 0,95 1,05
Mitjana 3.031,53
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[La fitxa corresponent als testimonis de preus de venda s’adjunta com a

document annex a la present Memoria justificatival]

K=14

Ci = composat pel cost de construccié del producte propi de la zona
(habitatge aillat o aparellat) i segons la font del BEC del 2n trimestre de
2021.

Per tant:

[2.768,44€/m?st / 1,4] — 1.250,09€/m?2st = 727,37€/m?st
VRS =727,37 €/m?st x 1.628,31 m? = 1.184.383,84€

Deduccié de carregues i costos d'urbanitzacié pendents d’acord
amb el que disposa l'article 22.3 del RD 1492/2011, de 24 d’octubre,
conforme al qual en el cas de parcellles que no es trobin completament
urbanitzades o tinguin pendent l’aixecament de carregues per poder
realitzar l'edificabilitat prevista, descomptant del valor del sol la totalitat
de les despeses pendents, aixi com el benefici industrial derivat de la

promoci6 d’acord amb la segiient formula inclosa en el Reglament:

Vso=Vs-G- (1+TR+PR)

Essent:
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Vso = Valor del sol descomptats els drets i carregues pendents.
Vs = Valor del sol urbanitzat no edificat
TRL = Taxa lliure de risc

PR = Prima de risc en tant per u.

La urbanitzacio de la vialitat i de la zona verda es pot estimar en el segiient

segons dades a 1'us:

Zona verda (PEM): 80,00€/m?
DG + BI (19%) 15,02€/m?
Seguretat i salut (2%) 1,60 €/m?

Despeses de gestio:

Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
Administraci6 (16%) 12,80€/m?
Total 109,42€/m?2

El que suposa quant a les zones verdes:

588,59 m2 x 109,42€/m? = 64.403,52€
La prima de risc és del 8% d’acord amb el RD 1492/2011, de 24 de octubre.

Unica dada que utilitzem perqué el deute public entre 2 a 6 anys és

negatiu. Per tant:
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Vso = 1.184.383,84€- [(64.403,52€) x (1 + 0,00 + 0,08)] = 1.184.383,84€-
69.555,80€ =1.114.828,04€

Resultat positiu que permet justificar la viabilitat economica de la

transformaci6 del nou poligon d’actuacié urbanistica.

El sistema d’actuacid per a la gestio del PAU sera el de reparcel-lacid,

modalitat compensaci6 basica.

11.2.2.4.- Porci6 de sol urba consolidat Avda. Can Sans, 99 [antic Subambit 4]):

La present Modificacié puntual del POUM proposa excloure també de qualsevol
ambit poligonal la porcid de sol identificada com a antic Subambit 4, confrontant

amb 1’Avda. Can Sans.

La rad és que es tracta d’un sol confrontant amb 1’Avda. Can Sans que
forma part de la trama urbana plenament consolidada i desvinculada en els seus
antecedents de planejament urbanistic de qualsevol desti a sistemes de cessid
que, com en el cas dels antics subambits 1, 2 i 3, poguessin justificar una
delimitacid poligonal als efectes de donar compliment al principi equidistributiu.
Molt en particular, la propietat va formalitzar cessions de sol de sistemes publics

donant aixi compliment a les exigencies del planejament.

La imatge d’aquesta porcid de sol és la seglient:
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Avda. Can Sans, 99

La proposta d’ordenacio és la segtiient:
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Avda. Can Sans, 99

Els parametres a aplicar a aquesta porcio6 de sol confrontant amb el I’Avda.

Can Sans, 99, son els segiients:

Denominacio Avda. Can Sans, 99 %
Regim del sol Sol urba consolidat
Superficie 2.261,62 m? 100,00
Qualificacio Clau 5a4

Habitatge aillat en parcel-la petita

(art. 161 NNUU POUM)

Sostre edificable [*] 1.356,97 m2st

[*] L'index d’edificabilitat que s’aplica correspon a la de l'article 161.4 de les

NNUU del POUM que estableix un coeficient net de 0,6 m2st/m? per la subzona
5a4.
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La consolidacié d’aquest sol requerira, només, del control propi de la

llicéncia urbanistica.

I1.2.2.5.- Finques confrontants amb la Ctra. Nacional-II, 106, i Avda. Can Sans

nam. 120-124 [antic subambit 5]: La present Modificacio puntual del POUM

proposa una doble intervencid en aquest sol corresponent a l’antic subambit

nam. 5:

a) Per una banda, qualificar com a sistema d’espais lliures (clau Vj) el sol
compres per la finca de la Ctra. Nacional-II, naim. 106, amb una superficie
de 769,48 m2. Aquesta porcid de terreny incorpora una part de 1'extensio
superficial de la finca de I’Avda. Can Sans, 120-124. En concret la porcio
se so0l de la part posterior de la construccié residencial que es destina a

garatge i que cadastralment correspondria a aquesta darrera finca.

La justificacio d’aquesta qualificacié s’explica, d'una banda, per l'interes
municipal en separar tot el front de la Ctra. Nacional-II de 'espai urba de
naturalesa residencial a través d’una franja d’espai lliure. La qual esdevé
continua en tota la facana que ocupa la finca indicada (llevat, precisament,
del cas mateix de la finca descrita). Una condicié minima de reculada amb
tractament de verd public que resulta una solucid necessaria per criteri

municipal per a tot aquest front.
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I, per altra banda, pel fet que la construccid existent en aquest front de la
Ctra. Nacional II no respecta cap distancia a la via rapida de circulacio
constituint aquesta una circumstancia que I’administracié municipal ha

tingut sempre interes en rectificar.

L’obtencié d’aquest sol de 769,48 m? es proposa de realitzar a través del
sistema d’actuacié d’expropiacié forcosa perque es tracta de terrenys sobre
els quals concorre una doble circumstancia impeditiva de delimitar un
ambit poligonal: (a) la confrontacié amb la Ctra. Nacional-II, en front de la
qual I'interes public ha determinat una afectacio a sistema d’espais lliures,
a modus de franja de separacié amb la resta de sols urbans, seguint aixi la
coherencia del criteri municipal d’ordenacié en tot el front d’aquesta via
rapida; i (b) el propi efecte de la linia d’edificacié de carreteres destacat
per l'informe de la Direccié General d’Infraestructures de Mobilitat de 10
de desembre de 2021 emes en relaci¢ al present expedient. Aquest informe
imposa la necessitat de que la documentacié grafica de la Modificacié
puntual identifiqui la linia d’edificacié de 25 m. de conformitat amb la

legislacio de carreteres i aixi s’ha realitzat.
Aquest conjunt de determinacions justifiquen l'aplicacié del sistema

d’actuacié d’expropiacié per tal d’obtenir uns sols qualificats de sistema

d’espais lliures, sense opcions per un desenvolupament de naturalesa
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poligonal amb reconeixement d’aprofitament urbanistic. En particular,
rebutjant I'opcioé d’una delimitacié discontinua justament d’acord amb el

que disposa el criteri de les sentencies jurisprudencials de referencia.
D’acord amb que determina la resolucio de la Comissio territorial
d’urbanisme de I'’Arc Metropolita de 25 d’octubre de 2021, l'estudi
particularitzat del valor expropiatori del sol, sens perjudici de la valoracid
que s’hagi de formular en el moment legal corresponent, és el segiient:

Es determina el valor residual del sol a partir del metode regulat al
Reglament de la Llei de Sol aprovat per Reial Decret 1492/2011, de 24
d’octubre. Es parteix de la formula segtient:

VRS = (VM /K) - Ci

Essent: VM = valor de mercat; K = factor de correccio; i Ci = Cost de

transformacié del sol.

El VM s’obté a partir de les dades segtients:
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Testimonis Situaci6 €/m?2st Corrector | Corrector | Corrector
mercat situacio qualitats

1 Canafort-El Punt6 3.141,35 0,94 1,00 1,00

2 Canafort-El Punt6 2.761,31 0,94 1,00 1,00

3 ¢/ Joaquim Matas 3.409,09 0,94 0,95 1,00

4 Can Amat 3.440,37 0,94 0,95 1,00

5 Av. Sant Andreu 3.415,79 0,94 0,95 1,00

6 Rocaferrera 2.021,28 0,94 0,95 1,05

Mitjana 3.031,53

[La fitxa corresponent als testimonis de preus de venda s’adjunta com a

document annex a la present Memoria justificativa]

K=14

Ci = composat pel cost de construccié del producte propi de la zona

(habitatge aillat o aparellat) i segons la font del BEC del 2n trimestre de

2021.

Per tant:

[2.768,44€/m?st / 1,4] — [1.250,09€/m?st = 727,37€/m?st]

VRS =727,37 €/m?st x 769,48 m? x 0,9 (cessid aprofitament urbanistic) x 0,6

(index edificabilitat ambit espaial homogeni) = 302.236,20€
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Deduccié de carregues i costos d’urbanitzacié pendents d’acord amb el
que disposa l'article 22.3 del RD 1492/2011, de 24 d’octubre, conforme al
qual en el cas de parcel-les que no es trobin completament urbanitzades o
tinguin pendent l'aixecament de carregues per poder realitzar
I'edificabilitat prevista, descomptant del valor del sol la totalitat de les
despeses pendents, aixi com el benefici industrial derivat de la promocio

d’acord amb la segiient férmula inclosa en el Reglament:

Vso=Vs-G-(1+TR+PR)

Essent:

Vso = Valor del sol descomptats els drets i carregues pendents.
Vs = Valor del sol urbanitzat no edificat
TRL = Taxa Iliure de risc

PR =Prima de risc en tant per u.

La urbanitzacio de la vialitat i de la zona verda es pot estimar en el segiient

segons dades a I'ts:

Zona verda (PEM): 80,00€/m?
DG + BI (19%) 15,02€/m?
Seguretat i salut (2%) 1,60 €/m?

Despeses de gestio:
Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
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Administracié (16%) 12,80€/m?
Total 109,42€/m?

El que suposa quant a les zones verdes:

769,48 m? x 109,42€/m? = 84.196,51€

La prima de risc és del 8% d’acord amb el RD 1492/2011, de 24 de octubre.
Unica dada que utilitzem perqué el deute public entre 2 a 6 anys és

negatiu. Per tant:

Vso = 302.236,20€ - [(84.196,51€) x (1 + 0,00 + 0,08)] = 302.236,20€ -
90.932,23€ =211.303,97€ (més el 5% del premi d’afeccid).

D’acord amb els criteris de la Llei d’Expropiacié Forcosa la valoracio
correspondra al moment de la formulacid del full d’apreuament o, en cas
de procediment de taxacidé conjunta, en el de l'aprovacid inicial del

projecte expropiatori.

b) I, ensegon lloc, qualificar com a zona clau 5b les finques situades a I’ Avda.

Can Sans, nam. 120 a 124, amb una superficie total de 1.515,49 m2.
En aquest cas la proposta s’explica per la necessitat d'unificar el criteri

d’ordenaci6 territorial d’aquest sol amb el de la resta de l’ambit

confrontant. Sense que la qualificacié continguda en el POUM com a zona
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verda estigués aqui particularment justificada tenint en compte la
incidencia de tal regim en les finques que no confronten amb la Ctra.

Nacional Il i que es troben ocupades per usos residencials.

La imatge d’aquesta porcié de sol és la segiient:

La proposta d’ordenacié que es formula, €s la segiient:
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Els parametres a aplicar a aquesta porcio de sol, actualment consolidada

per l'edificacid, confrontant amb el ’Avda. Can Sans, 120-124, sén els

seguents:
Denominacio Avda. Can Sans, 120-124 %
Regim del sol Sol urba consolidat
Superficie 1.515,49 m?2 100,00
Qualificacio Clau 5b
Habitatge aillat en parcella mitjana
(art. 162 NNUU POUM)
Sostre edificable [*] 464,65 m?3st

L’index d’edificabilitat sera del 0,30 m2st/m?, corresponent a la clau 5b

Tal i com resulta de l'article 7 de les NNUU de la present Modificacid

puntual de POUM, els instruments de desenvolupament i gesti6 del planejament
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dins amb incidencia a les finques confrontants amb la Ctra. Nacional-II, nam.
106, i Avda. Can Sans nam. 120-124 [antic subambit 5], seran d’aplicaci6 les
limitacions derivades de la Llei del Sistema Ferroviari (LSF). En particular a allo
referent a les limitacions aplicables a la zona de domini public ferroviari, aixi a la
zona de proteccid i la linia d’edificacié en aquells sols afectes per rad del sistema

ferroviari.
Dins dels terrenys compresos en 1’antic sub-ambit 5 no consta la propietat
de sols per part d’ADIF que puguin veure’s afectats directament per les

determinacions del present planejament i per llur desenvolupament.

I1.2.3.- Comparativa entre el POUM anul-lat i la proposta de Modificacio

puntual.

El resum de dades de les 5 porcions de sol afectades per aquesta

Modificacié puntual i la seva comparativa amb la proposta de Modificaci6 de

POUM so6n les segiients:
Mz SOL Mz SOL
Ambit POUM | PROPOSTA
PA -PM1 2.251,10 m? | 2.488,10 m?
Passatge Marina

PA - PE16 2.421,08 m? | 2.304,16 m?

Poble Espanyol 16
PA - PE45 1.628,31 m? | 1.628,31 m?

Poble Espanyol 45
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Mz SOL Mz SOL
Ambit POUM PROPOSTA
Avda. Can Sans 99 2.261,62m2 | 2.261,62 m?
Avda. Can Sans 120-124 228489 m?2| 2.284,89 m2
TOTAL [*] 10.847,00 m2 | 10.967,08 m?

[*] La diferencia de 120,08 m? (10.967,08 m? - 10.847,00 m?) correspon,
principalment, a la porcio de sistema viari que s’incorpora al PA-PM1 en el front
de la Travessia de I'Estacio fins a I'interior del poligon (Passatge de la Marina).
Respecte a la delimitacié del poligon d’actuacié PA — PE16 Poble Espanyol 16,
s’ha reajustat lleugerament la seva configuracio, a partir del planol topografic que
ha aportat el propietari de la finca.

Pel que va a la qualificacié del sol en sistemes, resulta el segtient:

Ambit POUM PROPOSTA POUM PROPOSTA POUM PROPOSTA
Espais Espais lliures Equipaments
liures (clau Vj) Equipaments Viari Viari
(clau Vj)
PA - PM1
Passatge Marina 869,74 m? 251,00 m? 451,28 m?
PA - PE16
Poble Espanyol 16 1.231,94 m? 0,00 m? 12,36 m?
PA - PE45
Poble Espanyol 45 588,59 m? 0,00 m2 0,00 m?2
Avda. Can Sans 99 0,00 m2 0,00 m? 0,00 m2
Avda. Can Sans
120-124 853,80 m? 0,00 m2 0,00 m2
TOTAL 3.254,10 m? 3.544,07 m? 2.169,40 m? 0,00 m? 251,00 m? 463,64 m?
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Aquesta és comparativa entre el sol de sistemes de zona verda (Vj) si
consideren les determinacions que contenia el POUM i el Pla especial de reforma
interior «Can Sans» de 18 de juny de 1986 i a la seva Modificacié de 9 de desembre
de 1992. El fet és que aquest darrer instrument derivat va ser derogat
expressament per POUM de Sant Andreu de Llavaneres segons resulta de la

Disposici6 Final 12 de les seves NNUU.

D’aquesta comparativa en resulta que la present Modificacié incrementa
en un 8,91% la superficie de reserva per a sistema d’espai lliure prevista en el

planejament vigent.

Si es pren com a referent el Pla especial de reforma interior «Can Sans», la

comparativa respecte a 'ambit global definit pel POUM seria la segtient:

Ambit PERI “Can Sans” POUM
(Modificacié 1992) [*]
Espais lliures Espais lliures
(clau Vj) (clau Vj)
Can Sans 18.545 m? 20.062 m?

Acreditant-se un diferencial de 1.517 m? d’increment de sistema d’espais

Hiures.

[*] Superficie que es manté amb la Modificacié6 puntual que ens ocupa
considerant tots els sols qualificats d’espais lliures pel POUM, que
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globalment es conserven segons resulta del planol que suneix com a
document annex.

La perdua dels 2.169,40 m? de sol d’equipaments respecte al previst pel
POUM esta justificada, en primer lloc, per la propia anul-lacié de 1'ordenacié
dimanant de les sentencies judicials ressenyades a l’anterior epigraf 1.3, que ha
deixat sense efecte les determinacions del POUM. També en relaci6 a aquest sol
de sistema. Les necessitats d'usos equipamentals a I'entorn dels nous ambits
poligonals que es delimiten queden garantides amb la reserva que procedira del
sector proper SUD-2 “La Torreta”. I també amb els terrenys confrontants amb el
PMU-12 «Front Litoral», adjacent a la Ctra. Nacional-II, tal i com es justifica a la

present Memoria.

Tanmateix, tal i com resulta del segiient croquis la proximitat amb el parc
de Sant Pere i tres porcions de sol més, destinats també a equipament, permeten
cobrir més que suficientment les necessitats equipamentals de tot I'antic ambit

del PMU «Can Sans Interior», en un radi de 400 metres aproximadament.

Posada en relaci6é aquesta distancia amb la que resulta per a la resta del
municipi, aplicant justament aquest radi de 400 metres, es posa de manifest una
distancia molt similar per l'accés als equipaments. La concentracié d’espais
d’equipaments és major, evidentment, en el nucli del municipi, on alhora hi ha

una major densitat de poblacid.
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La coherencia, doncs, en 'accessibilitat als equipaments de 'entorn per a

I’ambit del sector Can Sans resulta equiparable a la d’altres ambits del municipi:
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I1.2.4.- Del sostre que es contempla.

Segons resulta de la Memoria de la informacio, el sostre edificable que
proposa la present Modificacio nim. 3 del POUM de Sant Andreu de Llavaneres
no pot partir de la comparativa amb les determinacions de la fitxa normativa del
PMU-13 perque les mateixes han quedat sense efecte, una vegada anul-lades

judicialment.
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En aquest sentit el regim aplicable a cada una de les subzones segons la

normativa del POUM és la que determina 1'edificabilitat potencial de cada un

dels poligons d’actuacié urbanistica que es delimiten:

POLIGON CLAU SUBZONA SOSTRE
M2ST
PA -PM1 3a Bloc aillat 1.494,00
Passatge Marina

PA -PE16 3b Conjunt edifici 1.382,50
Poble Espanyol 16 plurifamiliars

PA - PE45 5a4 Habitatge aillat en 623,83
Poble Espanyol 45 parcel-la petita

La resta del sostre implicat en la present 3 Modificacié respon a sols que

es qualifiquen com a sol urba consolidat de ’Avda. Can Sans 120-154 (464,65

m?st), que correspon a edificacions ja existents; i a I’Avda. Can Sans, 99, que

correspon a terrenys amb obligacions de cessio ja realitzades (1.356,97 m?st). De

forma que no pot establir-se comparacié amb la fitxa del PMU-13 anul-lada que

partia d'un parametre de sostre brut per tot un ambit poligonal que ha estat

deixat sense efecte.

NOMBRE DE LA Firmado digitalmente
por NOMBRE DE LA

CRUZ VENTURA cruz VENTURA JAUME

JAUME - NIF MYF
Fecha: 2022.09.19

I ocoo 0200

NOMBRE
ROSADO

CAMPILLEJO

BEATRIZ - NIF

Sant Andreu de Llavaneres, juliol de 2022

Redactors

Firmado digitalmente

NOMBRE ROSADO .
Bwniooeeamz Jaume de la Cruz i Ventura

rec Beatriz Rosado Campillejo

17:19:30 +02'00'
Advocats

DE LA CRUZ -ROSADO ADVOCATS,URBANISTES, S.L.P.
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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execucid de la senténcies dictades pel TSJC en dates
4113 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

II1.- NORMES URBANISTIQUES.

Article 1.- Objecte. La present Modificacié puntual del POUM de Sant Andreu

de Llavaneres té per finalitat donar compliment a les sentencies judicials
anul-latories de la delimitacio del sector de millora urbana nim. 13 «Can Sans
Interior», continguda al POUM de Sant Andreu de Llavaneres que va entrar en

vigor en data 5 de marg de 2013.
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Article 2.- Ordenacid que es proposa. El compliment de la finalitat definida en

I’anterior article 1 suposa la reordenacid del sol inclos en aquella delimitacid de

millora urbana en els termes segtients:

1.- Creacié del Poligon d’Actuacié del Passatge Marina (PA-PM1) amb les

seglients determinacions urbanistiques:

Denominaci6 PA-PM1 %
Passatge Marina
Regim del sol Sol urba no consolidat
Superficie PA 2.488,10 m? | 100,00
Sistema  d’espais 869,74 m? 34,96
lliures (Vj)
Sistema viari (X) 451,28 m? 18,14
Total sistemes 53,10
Qualificacio Clau 3b
Conjunt d’edificis plurifamiliars (art. 155
NNUU POUM)
Subzona (m?) 1.167,08 m? 46,90
Sostre edificable [*] 1.494,00 m2st
Sistema d’actuacio Reparcel-lacid. Modalitat compensacio basica

2.- Creaci6 del Poligon d’Actuacié del Poble Espanyol, 16 (PA-PE16) amb les

segiients determinacions urbanistiques:

Denominaci6 PA-PE16 %
Poble Espanyol, 16
Regim del sol Sol urba no consolidat
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Denominacio PA-PE16 %

Poble Espanyol, 16

Superficie PA 2.304,016m?2 100,00

Sistema d’espais lliures (Vj) 1.231,94 m? 53,47

Sistema viari (X) 12,36 m? 0,54

Total sistemes 54,00
Qualificacio Clau 3b
Conjunt d’edificis plurifamiliars
(art. 155 NNUU POUM)

Zona (m?) 1.059,86 m? 46,00
Sostre edificable [*] 1.382,50 m2st
Sistema d’actuacio Reparcel-lacio. Modalitat compensacid
basica

3.- Creaci6 del Poligon d’Actuaci6é del Poble Espanyol, 45 (PA-PE45) amb les

segiients determinacions urbanistiques:

Denominacio PA-PE45 %
Poble Espanyol, 45
Regim del sol Sol urba no consolidat
Superficie PA 1.628,31 m?2 100,00
Sistema zona verda 588,59 m?2 36,15
(V)
Total sistemes 36,15
Qualificacio Clau 5a4
Habitatge aillat en parcel-la petita (art. 161
NNUU POUM)
Zona (m?) 1.039,72 m? 63,85
Sostre edificable [*] 623,83 m2st
Sistema d’actuacié | Reparcellacié. Modalitat compensacié basica
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4.- Qualificacié com a sol urba consolidat una porcié de sol de 2.261,62 m?,

confrontant amb 1’Avda. Can Sans, 99.
El regim urbanistic aplicable a aquest sol sera la zona 5a4.

5.- Qualificar com a sistema d’espais lliures (clau Vj) una porcié de sol de 769,48

m?, corresponent a la finca de la Ctra. Nacional-II, nam. 106.

6.- Qualificar com a sol urba consolidat, clau 5b, una porcio6 de sol de 1.515,49 m?,

corresponent a les finques situades a I’Avda. Can Sans, nim. Num. 120 a 124.

Article 3.- Etapes d’execucio

1.- El desenvolupament dels poligons d’actuacié urbanistica que es delimiten PA-
PM1; PA-PE16 i PA-PE45 es desenvoluparan en el segon sexenni de vigencia del
POUM.

2.- L’actuaci6 expropiatoria de la porcié de sol de 769,48 m?, corresponent a la
finca de la Ctra. Nacional-II, nim. 106, es dura a terme durant el segon sexenni

de vigencia del POUM.

Article 4.- Compliment de les determinacions de la Llei 16/2002, de 28 de juny

de protecci6 contra la contaminaci6 acustica.
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Tots els instrument de gestio urbanistica, tals com projectes de reparcel-lacio i
també els projectes d'urbanitzacio, aixi com les ulteriors llicencies d’obres i
ambientals a tramitar en execucié del present planejament, hauran de donar
compliment a les determinacions de la Llei 16/2002, de 28 de juny de proteccid

contra la contaminacid acustica.

Article 5.- Compliment de les determinacions de la Llei 6/2001, de 31 de maig,

d’ordenacié ambiental de ’enllumenat per la proteccié del medi nocturn.

1.- Tots els instrument de gestio urbanistica, tals com projectes de reparcel-lacio i
també els projectes d’urbanitzacio, aixi com les ulteriors llicencies d’obres i
ambientals a tramitar en execucié del present planejament, hauran de donar
compliment a les determinacions de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d’ordenacié

ambiental de I’enllumenat per la protecci6é del medi nocturn.

2.- En el cas particular de tota intervencié sobre la Carretera Nacional II, el
promotor en cada cas haura d’executar les mesures de proteccié que imposi
I'0rgan gestor d’aquesta via en materia de proteccié del medi conforme a

I'esmentada Llei.

Article 6.- Compliment dels requeriments en materia d’actuacions al sol de

proteccid de la Ctra. Nacional-II.
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Previament a realitzar qualsevol actuacio a la franja de terreny compresa
entre la Ctra. Nacional-II i el limit exterior de la zona d’afectacié definida per la
linia paral-lela situada a 30 metres de 'aresta exterior de l’explanacid, caldra

sol-licitar la previa autoritzacié de I’Administracio de carreteres.

Article 7.- Compliment de les determinacions contingudes a la Llei 38/2015, de

29 de setembre, del sector ferroviari.

1.- Tots els instrument de gestid urbanistica, tals com projectes de reparcel-lacid i
també els projectes d'urbanitzacid, aixi com les ulteriors llicencies d’obres i
ambientals a tramitar en execucié del present planejament, hauran de donar
compliment a les determinacions de la Llei 38/2015, de 29 de setembre, del sector

ferroviari (LSF).

2.- De conformitat amb aquesta normativa, els instruments de gestid,
d’urbanitzacié i llicencies d’obra que desenvolupin el present instrument de
planejament derivat tindran en compte les limitacions aplicables a la zona de
domini public ferroviari, aixi a la zona de proteccio i la linia d’edificacié en

aquells sols afectes per rad del sistema ferroviari.

Article 8.- Del caracter normatiu de les fitxes dels poligons d’actuacid

urbanistica que es delimiten.
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Les fitxes dels poligons d’actuacio urbanistica que es delimiten a través de
la present modificacié de POUM i que consten al document VI d’aquest text refds

tenen caracter normatiu.

Article 9.- Del regim supletori.

En tot allo no regulat en la present Modificacié puntual sera d’aplicacié el

que resulti del POUM de Sant Andreu de Llavaneres.

Sant Andreu de Llavaneres, juliol de 2022.
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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA

MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execucid de la senténcies dictades pel TSJC en dates
4113 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

IV.- EQUIP REDACTOR.

La present Modificacié del POUM de Sant Andreu de Llavaneres ha estat

redactada per l'equip d’advocats de DE LA CRUZ - ROSADO ADVOCATS

URBANISTES, S.L.P.

Sant Andreu de Llavaneres, juliol de 2022.

NOMBRE DE LA Firmado digitalmente NOMBRE Firmado

CRUZ
VENTURA
JAUME - NIF
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CRUZ VENTURA ROSADO NOMBRE ROSADO Redactors
e /MPILLEJO Wi Jaume de la Cruz i Ventura
' BEATRIZ - NIF - .
?;;h;.szzofgi?g(’)?g I Fecha: 2022.09.19 Beatriz Rosado Campllle]o
17:20:04 +0200'
Advocats
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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execucid de la senténcies dictades pel TSJC en dates
4113 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

V.- PARTICIPACIO CIUTADANA.

Els documents d’avang de la present Modificacié puntual del POUM de
Sant Andreu de Llavaneres s’han sotmes a consulta amb les propietaris afectats
en reunions mantingudes en dates 11 de juny de 2020 (Sr. Daniel Calaf); 15 de
juny de 2020 (Sr. Enric Sanjurjo); 15 de juny de 2020 (Sr. Joan Anglada); 19 de juny
de 2020 (Sra. Ana Sagardoy Mufoz); i 8 de juliol de 2020 (Sr. Cases).

Durant la informacié publica s’han presentat fins a quatre al-legacions a
iniciativa dels interessats que s’identifiquen a la Memoria 0 del present

document.
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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execucid de la senténcies dictades pel TSJC en dates
4113 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

VI.- FITXES NORMATIVES.

FITXA POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA DEL PASSATGE
MARINA

CODI: PA-PM1

1. Ambit:

a. Compren el sol urba no consolidat, confrontant amb el carrer I"Estacid,
I’Avda. Can Sans i el Passeig del Poble Espanyol. Incorpora la porcid
de carrer que té accés des de la Travessia de I"Estacio.
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b. La superficie del poligon, delimitat als planols de la Modificacid
puntual nim. 3 del POUM és de 2.488,10 m2.

2. Objectius:

a. Donar compliment a les sentencies dictades pel Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya num. 509/2016, de 4 de juliol i 539/2016, de 13 de
juliol, dictades en els recursos 73/2013 i 75/2013 interposats contra el
POUM de Sant de Andreu de Llavaneres i que va ser anul-lat quant a
la delimitacio de I’antic sector de «Can Sans Interior», num. 13.

b. Finalitzar definitivament les determinacions del planejament en
I'interior de I'illa delimitada pels carrers de I'Estacio, Avda. Can Sans i
Passeig del Poble Espanyol, mitjancant la cessi6 dels terrenys adscrits
a espai lliure.

c. Definir 'ambit de la reparcellaciéo que haura de permetre la cessi6 a
I’Ajuntament de Sant Andreu de Llavaneres dels sols de sistemes
publics.

d. Garantir un accés a sistema viari consolidat a través d’una peca de
terreny que encara no s’ha cedit a I’ Administracié municipal, facilitant

aixi I’ordenacio de l'interior d’illa.

e. Dotar a les parcel-les resultants dels serveis urbanistics inexistents,
inadequats o obsolets

3. Condicions d’ordenacio, edificacid, us i qualificacio del sol:

a. Els sols d’aprofitament privatiu inclosos a I’ambit es qualifiquen amb
clau 3b (conjunt d’edificis plurifamiliars).

b. L’edificabilitat maxima del poligon d’actuacio sera 1.494,00 m>.
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a. Nombre maxim d’habitatges 12 (destinats a habitatge lliure). Aquest

resultat s’aplica de posar en relacio el sostre maxim que resulta en

aquest poligon pel parametre de densitat que defineix 'article 244.2 de
les NNUU del POUM. Per tant: 1.494,00 m?2st / 120 m? habitatge = 12

habitatges.

c. Les superficies i els percentatges de cessio obligatoria i gratuita per a

cada tipus de sistemes, aixi com les superficies i el percentatge de sol

d’aprofitament privat d’aquest poligon d’actuacio seran els segiients:

RESERVES SOL PUBLIC
Viari 451,28 m?
Espais lliures 869,74 m?
SOL PUBLIC 1.321,02 m2

SOL D’APROFITAMENT PRIVAT

Residencial 1.167,08 m?
SOL PRIVAT 1.167,08 m?2
TOTAL PA 2.488,10 m?

d. Relacié de subzones:

18,14%
34,96%
53,10%

46,90%
46,90%

100,00%

SUBZONA Clau Superficie = Sostre maxim  Hab.
Bloc aillat plurifamiliar 3a 1.167,08 m2 1.494,00 m2st 12
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e. Les condicions parametriques d’edificaci¢ i is d’aquestes subzones es
determinen a l'article 155 de les NNUU del Pla d’Ordenacid
Urbanistica Municipal de Sant de Andreu de Llavaneres aprovat
definitivament en data 20 de setembre de 2012, i que va entrar en vigor
en data 5 de marg de 2013 (DOGC num. 6328).

f. De conformitat amb els criteris de la sentencies del TS] de Catalunya
esmentades en la present fitxa i considerant I'existencia de reserves per
HPO a la resta d’ambits de millora urbana i poligons delimitats per
aquest POUM, no s'imposa al present PA-PM1 reserva d’habitatge
protegit.

g. De conformitat igualment amb el criteri judicial esmentat, no s’'imposa

la cessio en concepte de 10% de I’aprofitament urbanistic.

4. Condicions de gestid i execucio:

a. El poligon d’actuacio s’executara pel sistema de reparcel-lacio, modalitat

de compensacio basica.

b. Pel que fa a la previsi6 del pla d’etapes, es preveu que aquest PA-PM1
es desenvolupara en el segon sexenni del POUM 2018-2024.
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FITXA POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA POBLE ESPANYOL, 16

CODI: PA-PE16

1. Ambit:

a. Compren el sol urba no consolidat, confrontant amb el Passeig del
Poble Espanyol, num. 16.

b. La superficie del poligon, delimitat als planols de la Modificacié
puntual nam. 3 del POUM de Sant Andreu de Llavaneres és de 2.304,16

m?2,

2. Objectius:

a. Donar compliment a les sentencies dictades pel Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya num. 509/2016, de 4 de juliol i 539/2016, de 13 de
juliol, dictades en els recursos 73/2013 i 75/2013 interposats contra el
POUM de Sant de Andreu de Llavaneres i que va ser anul-lat quant a
la delimitacio de l’antic sector de «Can Sans Interior», niim. 13.

b. Obtencié d'una part important de sol, on actualment hi ha una arbreda,

per a destinar-lo a sistema d’espais lliures (zona verda) i garantir-ne
aixi la seva conservacio.

c. Dotar a les parcel-les resultants dels serveis urbanistics inexistents,
inadequats o obsolets.

d. De conformitat igualment amb el criteri judicial esmentat, no s'imposa
la cessi6 en concepte de 10% de I"aprofitament urbanistic.

3. Condicions d’ordenacio, edificacio i us:
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a. L’edificabilitat maxima del poligon d’actuacio sera 1.382,50 m?.

b. Nombre maxim d’habitatges: 11, que es destinaran a habitatge lliure.
Aquest resultat s’aplica de posar en relacio el sostre maxim que resulta
en aquest poligon pel parametre de densitat que defineix l’article 244.2
de les NNUU del POUM. Per tant: 1.3.82,50 m?st / 120 m? habitatge =
11 habitatges.

c. Les superficies i els percentatges de cessio obligatoria i gratuita per a
cada tipus de sistemes, aixi com les superficies i el percentatge de sol
d’aprofitament privat d’aquest poligon d’actuacio seran els segtiients:

RESERVES SOL PUBLIC
Espais lliures 1.231,94 m? 53,47%
Viari 12,36 m2  0,54%
SOL PUBLIC 1.244,30 m?> 54,00%

SOL D’APROFITAMENT PRIVAT

Residencial 1.059,86 m2 46,00%
SOL PRIVAT 1.059,86 m2 46,00%
TOTAL PA 2.304,16 m? 100,00%

Relacio de subzones:

SUBZONA Clau Superficie = Sostre maxim  Hab.

Conjunt d’edificis plurifamiliars 3b ~ 1.063,97 m?>  1.382,50 m?st 11
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d. Les condicions parametriques d’edificacio i is d’aquestes subzones es
determinen a l’article 155 de les NNUU del Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal de Sant de Andreu de Llavaneres aprovat
definitivament en data 20 de setembre de 2012, i que va entrar en vigor
en data 5 de marg de 2013

e. De conformitat amb els criteris de la sentencies del TS] de Catalunya
esmentades en la present fitxa i considerant I'existencia de reserves per
HPO a la resta d’ambits de millora urbana i poligons delimitats per
aquest POUM, no s’imposa al present PA-PE16 reserva d’habitatge
protegit.

f. De conformitat igualment amb el criteri judicial esmentat, no s'imposa
la cessio en concepte de 10% de l’aprofitament urbanistic.

4. Condicions de gestid i execucio:

a. El poligon d’actuacio s’executara pel sistema de reparcel-lacio, modalitat

de compensacio basica.

b. Pel que fa a la previsio del pla d’etapes, es preveu que aquest PA-PE16
es desenvolupara en el segon sexenni del POUM 2018-2024.
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FITXA POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA POBLE ESPANYOL, 45

CODI: PA-PE45

1. Ambit:

a.

Compren el sol urba no consolidat, confrontant amb el Passeig del

Poble Espanyol de Sant Andreu de Llavaneres, a I’algada del namero
45.

La superficie del poligon, delimitat als planols de la Modificacio
puntual nam. 3 del POUM de Sant Andreu de Llavaneres és de
1.628,31 m?

2. Objectius:

Donar compliment a les sentencies dictades pel Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya num. 509/2016, de 4 de juliol i 539/2016, de 13 de
juliol, dictades en els recursos 73/2013 i 75/2013 interposats contra el
POUM de Sant de Andreu de Llavaneres i que va ser anul-lat quant a
la delimitacio de l’antic sector de «Can Sans Interior», num. 13.

Obtencié d'una part de sol d'usos de sol public per a destinar-los a
sistema d’espais lliures (zona verda).

Finalitzacié d’ordenaci6é urbana de tot el front del Passeig del Poble
Espanyol.

Dotar a les parcelles resultants dels serveis urbanistics inexistents,
inadequats o obsolets.

3. Condicions d’ordenaci, edificacio, us i qualificaci6 del sol:
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a. Els sols d’aprofitament privatiu inclosos a I’ambit es qualifiquen amb
clau 5a4 (subzona d’habitatges aillat en parcel-la petita).

b. L’edificabilitat maxima del poligon d’actuacio sera 623,83 m?st

c. Nombre maxim d’habitatges: 2 (destinat a habitatge Iliure).
Considerant la parcel-la minima de 400 m? de la subzona 5a4.

d. Les superficies i els percentatges de cessio obligatoria i gratuita per a
cada tipus de sistemes, aixi com les superficies i el percentatge de sol
d’aprofitament privat d’aquest poligon d’actuacio seran els segtients:

RESERVES SOL PUBLIC:
Espais lliures 588,59 m2  36,15%
SOL PUBLIC 58859 m2  36,15%

SOL D’ APROFITAMENT PRIVAT:

Residencial 1.039,72 m2 63,85%
SOL PRIVAT 1.039,72 m? 63,85%
TOTAL PA 1.628,31 m2 100,00%

e. Relacié de subzones:

Subzona Clau Superficie Sostre maxim Hab.

Habitatge aillat en parcel-la petita 5a4 1.039,72m2 623,83 m?st 2

f. Les condicions parametriques d’edificacio i is d’aquestes subzones es
determinen a l'article 161 de les NNUU del Pla d’Ordenacié
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Urbanistica Municipal de Sant de Andreu de Llavaneres aprovat
definitivament en data 20 de setembre de 2012, i que va entrar en vigor
en data 5 de marg de 2013.

g. De conformitat amb els criteris de la sentencies del TS] de Catalunya
esmentades en la present fitxa i considerant I’existencia de reserves per
HPO a la resta d’ambits de millora urbana i poligons delimitats per
aquest POUM, no s’imposa al present PA-PE45 reserva d’habitatge
protegit.

h. De conformitat igualment amb el criteri judicial esmentat, no s’'imposa
la cessié en concepte de 10% de I’aprofitament urbanistic.

4. Condicions de gestiod i execucio:

a. El poligon d’actuacio s’executara pel sistema de reparcel-lacid, modalitat
de compensacio basica.

b. Pel que fa a la previsio del pla d’etapes, es preveu que aquest PA-PE45 es

desenvolupara en el segon sexenni del POUM 2018-2024.

Sant Andreu de Llavaneres, juliol de 2022.
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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execucid de la senténcies dictades pel TSJC en dates
4113 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

VIL- AVALUACIO ECONOMIC-FINANCERA. ESTUDI DE

SOSTENIBILITAT ECONOMICA.

VIL.1.- Avaluacié economic-financera: justificaci6 de l’equilibri entre de

carregues i beneficis entre els tres poligons que es delimiten.
El principi d’equidistribucié de beneficis i carregues del planejament

resulta d’obligada aplicacié en materia de planejament com a manifestacio del

principi d’igualtat. Es un principi rector de I'Urbanisme d’aplicacié tant en la
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redaccio dels plans d’ordenacié com en la seva execucio. Aixi resulta en la vigent
legislacio de sol, per exemple, de 'article 9.6 del RDL 7/2015, de 30 de novembre,

d’aprovacio de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana.

Tal i com resulta de la doctrina jurisprudencial (entre d’altres, la STS] de
Catalunya 75/2017, de 16 de febrer, RJCA 2017/321 o la STS de 23 de febrer de
2012, RJCA 2012/4225), en circumstancies d'una raonable homogeneitat
d’aprofitaments, el parametre de diferencies raonable entre poligons o sectors
delimitats per un mateix instrument de planejament seria de 15%, en més o en

menys.

En el cas de la present modificacié nim. 3 del POUM de Sant Andreu de
Llavaneres, s’acredita l'existencia de dues situacions d’aprofitament
diferenciades segons la qualificacié de sol en cada cas: la subzona plurifamiliar
3b per als poligons PA-PM1 i PA-PE16 i la subzona 5a4 per al poligon PA-PE45.
En el cas de condicions d’aprofitament homogenies com en els dos poligons PA-
PM1 i PA-PE16 es produeix una equivalencia clara de valors. Les condicions del
PA-PE45 sén diferents en aquest sentit al tractar-se d’un ambit amb s
d’habitatge unifamiliar, encara que amb menor carrega que els altres dos

poligons.

La comparativa en aquest sentit és la segiient:
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POLIGON Us COST M:2ST | HABITATGES VRS
URBANITZACIO
PA 3a
Passatge Bloc aillat
Marina 163.219,97 | 1.494,00 12 | 795,72€/m3st
PA 3b
Poble Edifici
Espanyol 16 | plurifamiliar 136.662,76 | 1.382,50 11 | 795,72€/m?st
PA 5a4
Poble Unifamiliar 64.403,52 623,83 2 | 727,37€/m3st
Espanyol, 45

Les diferencies en el valor residual del sol unitari que resulten entre els
tres poligons d’actuacié que es delimiten a través d’aquesta 3? Modificacio
puntual del POUM de Sant Andreu de Llavaneres son inferiors al 15% (en concret

son del 9,40% entre el PA-Passatge Marina i el PA Poble Espanyol 16).

Per tant, es dona compliment amb principi establert a la legislaci6 més

amunt ressenyada en materia d’equidistribuci6 de beneficis i carregues.

VIL.2.- De la determinacié del valor residual del sol en cada poligon que es

delimita.
Segons resulta de la Memoria justificativa de la present Modificacié de
planejament el valor de repercussio que resulta de cada un dels tres poligons és

el segiient:
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Es determina el valor residual del sol a partir del metode regulat al
Reglament de la Llei de Sol aprovat per Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre.

Es parteix de la férmula segtient:
VRS =(VM /K) - Ci

Essent: VM = valor de mercat; K = factor de correccio; i Ci = Cost de

transformacié del sol.

El VM s’obté a partir de les dades segiients (que s"uneixen com a annex a

la present Memoria justificativa):

Testimonis Situacid €/m?2st Corrector | Corrector | Corrector
mercat situacio calidades

1 Canafort-El Punté 3.141,35 0,94 1,00 1,00

2 Canafort-El Punté 2.761,31 0,94 1,00 1,00
Passeig Joaquim

3 Matas 3.409,09 0,94 0,95 1,00

4 Can Amat 3.440,37 0,94 0,95 1,00

5 Av Sant Andreu 3.415,79 0,94 0,95 1,00

6 Rocaferrera 2.021,28 0,94 0,95 1,05
Mitjana 3.031,53

VM = 2.768,44€/m?st
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VII.2.1.- Poligon PA-PM1 Passatge Marina:

Per aquest poligon, es parteix del Vv determinat i de les dades segtients:

K=14
Ci = composat pel cost de construccié del producte propi de la zona (bloc

aillat) i segons la font del BEC del 2n trimestre de 2021 (1.181,74 €/m?).

Per tant:

[2.768,44€/m?st / 1,4] — 1.181,74€/m?2st = 795,72€/m?st
VRS =795,72 €/m?st x 2.488,10 m? = 1.979.830,93€

Deduccid de carregues i costos d'urbanitzacié pendents d’acord amb el

que disposa l’article 22.3 del RD 1492/2011, de 24 d’octubre:

Vso=Vs-G:(1+TR+PR)

Essent:

Vso = Valor del sol descomptats els drets i carregues pendents.
Vs = Valor del sol urbanitzat no edificat

TRL = Taxa lliure de risc

PR = Prima de risc en tant per u.
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La urbanitzacio de la vialitat i de la zona verda es pot estimar en el segiient

segons dades a 1'us:

Vialitat (PEM): 110,00€/m?
DG + BI (19%) 21,00€/m?
Seguretat i salut (2%) 2,20 €/m?

Despeses de gestio:

Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
Administracié (16%) 17,60€/m?
Total 150,80€/m?

El que suposa quant a la vialitat:

451,28 m? x 150,80€/m? = 68.053,02€

Zona verda (PEM): 80,00€/m?
DG + BI (19%) 15,02€/m?
Seguretat i salut (2%) 1,60 €/m?

Despeses de gestio:

Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
Administracié (16%) 12,80€/m?
Total 109,42€/m?

El que suposa quant a les zones verdes:

869,74 m? x 109,42€/m?2 = 95.166,95€
La prima de risc és del 8% d’acord amb el RD 1492/2011, de 24 de octubre.

Unica dada que utilitzem perque el deute ptblic entre 2 a 6 anys és

negatiu. Per tant:
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Vso = 1.979.830,93€ - [(68.053,02€ + 95.166,95€) x (1 + 0,00 + 0,08)] =
1.979.830,93€ - (163.219,97€ x 1,08) =1.803.553,36€

VII.2.2.- Poligon PA-PE16:

Per aquest poligon, es parteix del Vv determinat i de les dades segiients:

K=14
Ci = composat pel cost de construccié del producte propi de la zona (bloc

aillat) i segons la font del BEC del 2n trimestre de 2021 (1.181,74 €/m?).

Per tant:

[2.768,44€/m?st / 1,4] — 1.181,74€/m?2st = 795,72€/m?st
VRS =795,72 €/m?st x 2.304,16 m? = 1.833.459,61€

Deduccié de carregues i costos d’urbanitzacié pendents d’acord amb el

que disposa l’article 22.3 del RD 1492/2011, de 24 d’octubre:

Vso=Vs-G-(1+TR+PR)

Essent:
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Vso = Valor del sol descomptats els drets i carregues pendents.
Vs = Valor del sol urbanitzat no edificat
TRL = Taxa lliure de risc

PR =Prima de risc en tant per u.

La urbanitzacio de la vialitat i de la zona verda es pot estimar en el segiient

segons dades a 1'us:

Vialitat (PEM): 110,00€/m?
DG + BI (19%) 21,00€/m?
Seguretat i salut (2%) 2,20 €/m?

Despeses de gestio:

Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
Administracié (16%) 17,60€/m?
Total 150,80€/m?

El que suposa quant a la vialitat:

12,36 m? x 150,80€/m? = 1.863,89€

Zona verda (PEM): 80,00€/m?
DG + BI (19%) 15,02€/m?
Seguretat i salut (2%) 1,60 €/m?

Despeses de gestio:

Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
Administracié (16%) 12,80€/m?
Total 109,42€/m?

El que suposa quant a les zones verdes:

1.231,94 m? x 109,42€/m? = 134.798,87€
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La prima de risc és del 8% d’acord amb el RD 1492/2011, de 24 de octubre.
Unica dada que utilitzem perque el deute ptiblic entre 2 a 6 anys és

negatiu. Per tant:

Vso = 1.833.459,61€ - [(1.863,89€ + 134.798,87€) x (1 + 0,00 + 0,08)] =
1.833.459,61€ - (136.662,76€ x 1,08) =1.685.863,83€

VII.2.3.- Poligon PA-PE45:

Per aquest poligon, es parteix del Vv determinat i de les dades segiients:

K=14
Ci = composat pel cost de construccié del producte propi de la zona

(habitatge aillat o aparellat) i segons la font del BEC del 2n trimestre de
2021.

Per tant:

[2.768,44€/m?st / 1,4] — 1.250,09€/m?2st = 727,37€/m?st
VRS =727,37 €/m?st x 1.628,31 m? = 1.184.383,84€

ASU695_74651 98



Ajuntament de
Sant Andreu de
. Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

Deduccié de carregues i costos d’urbanitzacié pendents d’acord amb el

que disposa l’article 22.3 del RD 1492/2011, de 24 d’octubre:

Vso=Vs-G-(1+TR+PR)

Essent:

Vso = Valor del sol descomptats els drets i carregues pendents.
Vs = Valor del sol urbanitzat no edificat

TRL = Taxa Iliure de risc

PR = Prima de risc en tant per u.

La urbanitzacio de la vialitat i de la zona verda es pot estimar en el segiient

segons dades a I'ts:

Zona verda (PEM): 80,00€/m?2
DG + BI (19%) 15,02€/m?
Seguretat i salut (2%) 1,60 €/m?

Despeses de gestio:

Honoraris; llicencies; control qualitat; assegurances;
Administraci6 (16%) 12,80€/m?
Total 109,42€/m?2

El que suposa quant a les zones verdes:

588,59 m? x 109,42€/m? = 64.403,52€
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La prima de risc és del 8% d’acord amb el RD 1492/2011, de 24 de octubre.
Unica dada que utilitzem perque el deute ptiblic entre 2 a 6 anys és

negatiu. Per tant:

Vso = 1.184.383,84€- [(64.403,52€) x (1 + 0,00 + 0,08)] = 1.184.383,84€-
69.555,80€ =1.114.828,04€

VII.3.- Estudi de sostenibilitat economica.

L’informe de sostenibilitat economica resulta necessari d’acord amb el que
disposa l'article 59.3.d del TRLU 1/2010, de 3 d’agost. El mateix aborda la
sostenibilitat economica de la proposta continguda a la MPOUM, que pondera
I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de I’ Ajuntament
de Sant Andreu de Llavaneres per rad de la implantaci6 i el manteniment de les
infraestructures i prestacio dels serveis publics necessaris vinculats a les futures

construccions.

S’estimen, entre d’altres, els ingressos municipals derivats dels impostos
directes via IBI, IAE, impostos sobre vehicles de tracci6 mecanica, impostos
indirectes via ICIO, la despesa corrent en béns i serveis derivada del

manteniment futur dels serveis ptiblics municipals, etc.
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La justificacid legal del present informe respon també al que disposa
I’article 22 del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova

el text refos de la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana.

Cal comengar indicant que la inversio necessaria per la urbanitzaci6 dels
3.544,07 m? destinats a zones verdes publiques i dels 463,64 m? de sistema viari,
ha de ser afrontada per la iniciativa privada, a través de la corresponent Junta de
compensacid, d’acord amb el sistema d’actuacié de reparcel-lacié i la modalitat
de compensacio basica que s’estableixen a les fitxes normatives reguladores dels
poligons d’actuacié urbanistica que es delimiten. Per tant, la transformacid
d’aquests sols no comprometra la hisenda municipal. Només en cas d'un canvi
de modalitat a cooperacio, I'expedient haura de justificar la suficiencia dels

recursos municipals per fer-hi front.

Pel que fa a les despeses de manteniment i conservacié futura de la
Urbanitzacio, i sens perjudici del transcurs del termini corresponent a carrec de

la propietat, els calculs serien els segiients:

Les despeses:

a) Ratis de despesa potencial corrent en el manteniment dels sistemes
publics:
> Sistema viari executat: 4€/m? x 463,64 m? = 1.854,56€/any
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» Sistema d’espais lliures: 2,5€/m? x 3.544,07 m? = 8.860,18/any

> Total despesa potencial manteniment: 10.714,74€/any

b) Despesa potencial de servei de recollida de residus urbans: segons dades
publicades del contracte subscrit entre I’Ajuntament i FCC, i partint de la

poblacid censada segons dades IDESCAT de I’any 2021.

Despesa neteja viaria: 2.000.000,00 €/any
Poblacié: 11.150 habitants
Rati per habitant: 179,37€/habitant x 120 habitants potencials: 21.524,40 €

Total previsio despesa manteniment i serveis: 32.239,14€
c) Nous habitatges potencials:

» PA Marina: 12 habitatges x 4 habitants = 48 hab.

> PA Poble Espanyol 16: 11 habitatges x 4 habitants = 44 hab.

> PA Poble Espanyol 45: 2 habitatges x 4 habitants = 8 hab.

» Avda. Can Sans, 99 [*]: 5 habitatges x 4 habitants = 20 hab.

[*] 2.261,62 m? / 400 m? parcel-la minima zona 5.a4 (article 161 de les
NNUU del POUM) = 5,65 parcel-les

> Total habitants potencials = 120 hab.
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Els ingressos:

Segons el pressupost municipal aprovat per 'exercici de 2022 el rati

d’ingressos per impostos directes per ciutada és el 531,21€/habitant.
El que suposa: 531,21€/ habitant x 120 habitants = 63.745,20€
D’aquesta forma el balang que resulta acredita la plena sostenibilitat
economica de l'actuaci6 a partir de les dades d’ingressos i despeses
potencials vinculades: 63.745,20€ d’ingressos vs. 32.239,14€ de

despeses.

Sant Andreu de Llavaneres, juliol de 2022
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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execucid de la senténcies dictades pel TSJC en dates
4113 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

VIIIL.- TESTIMONIS PREUS VENDA

Els preus de venda tinguts en compte en 'estudi economic que integra la
present 3* Modificaci6 de POUM de Sant Andreu de Llavaneres s’incorpora a
continuacié. Responen a testimonis obtinguts en el moment de I’aprovacio inicial
de la Modificacié de POUM.

Sant Andreu de Llavaneres, juliol de 2022
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444.300 €

Piso 133m? en avinguda sant andreu obra nueva
en Canafort-El Puntd Sant Andreu de Llavaneres

desde 133 m¢ 4hab. 2bafos  3.341 €/m?

https:/iwww.habitaclta com/comprar-piso-obra_nueva_avenida_sant_andreu_80_canafort_el_punto-sant_andreu_de_[lavaneres-i591800306243... 1/71
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Obra nueva

La promociéon de pisos de obra nueva Célere Els Ametllers es una exclusiva
urbanizacion privada con amplias zonas verdes, perfectamente integrada en un

entorno natural en el municipio de Sant Andreu de Llavaneras.

Te ofrecemos 86 viviendas distribuidas en 2 edificios con tipologias de 2, 3 y 4
dormitorios. Las plantas bajas y aticos tipo duplex disponen de amplias terrazas, para
disfrutar de agradables momentos con tus familiares y amigos.

En Via Célere revolucionamos las zonas comunes de nuestras promociones, asi Célere
Els Ametllers cuenta con una piscina en la que relajarte durante los dias calurosos de
verano o ponerte en forma en su carril de natacién, un gimnasio para que puedas
llevar un estilo de vida saludable sin salir de casa, una pista de padel, un parque
infantil para que tus hijos disfruten y jueguen con sus vecinos en un entorno seguro, y

por ultimo nuestra sala por excelencia, la sala social-gourmet, porque los momentos

v Ampliar descripcién

altima modificacién 06/11/2020

4 habitaciones Salén 22 m?
Distribucion Superficie 133 m? 2 Bafios

Terraza 57 m? Cocina tipo office

Calefaccion Certificado energético :
Caracteristicas Plaza parking Consumo: } 999kW h m2 / aio

generales

Aire acondicionado Emisiones: ) 999kg CO, m?/ aio

Vet etiqueta calificacién energética

Ascensor Jardin comunitario
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444300€  2.760€/m?2  3.341 €/m?
€/m? del anuncio

Precio del anuncio €/m2 poblacién

Calcular hipoteca

* En el precio del inmueble influyen muchos factores que pueden explicar las variaciones respecto del precio

medio: la ubicacién dentro de la poblacién, su orientacion, el estado de conservacién, las calidades

constructivas, los equipamientos, ...
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463.900 €

Ddplex 168m? obra nueva en Canafort-El Punté
Sant Andreu de Llavaneres
® Canafort-El Puntd

desde 168m? 4hab. 3bafos 2.761€/m?

I
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Obra nueva

Entramos en l|a exclusiva urbanizacion privada con amplias zonas verdes,
perfectamente integrada en un entorno natural en el municipio de Sant Andreu de

Llavaneres.

Entramos en el piso y nos encontramos un gran hall da paso al gran salon comedor,
que comunica con la cocina equipada con campana extractora extraible o decorativa,
esta Ultima en acero inoxidable, placa induccién, horno eléctrico acabado en acero
inoxidable y microondas de acero inoxidable encastrado y la gran terraza en la que
disfrutar de agradables comidas. En esta misma planta tenemos una habitacién doble
y un bano completo. Subimos al piso superior, y entramos en la zona de noche, con sus
3 habitaciones, una de ellas suite con su baino completo y 2 habitaciones dobles que
comparten un bafo.

Todo esto se complementa con 2 plazas de parking y un trastero. Ademds dispone de

v Ampliar descripcion

dltima modificacién 21/04/2021

4 habitaciones Terraza 23 m?
Distribucién Superficie 168 m? 3 Baios

Calefaccion Certificado energético :
Caracteristicas Plaza parking Consumo: | 25kw hm? / afio

generales

Aire acondicionado Emisiones: | akg COz m?/afio

Cerca de transporte publico
Ver etiqueta calificacion energética

Ascensor Jardin comunitario
. . Piscina comunitaria Equipamiento deportivo
Caniinamianka
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Precio del anuncio €/m2 poblacién €/m? del anuncio

@ Calcular hipoteca

* En el precio del inmueble influyen muchos factores que pueden explicar las variaciones respecto del precio

medio: la ubicacién dentro de la poblacidn, su orientacidn, el estado de conservacién, las calidades
constructivas, los equipamientos, ...
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375.000 €

., ha bajado 15.000 €

Planta baja 110m? en passeig joaquim matas obra
nueva en Sant Andreu de Llavaneres

g |

desde 110m’ 3 hab. 2banos  3.409 €/m’
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Obra nueva

Inmueble de obra nueva perteneciente a la promocion CAN AMAT en Sant Andreu de

OBRA NUEVA CON ENTREDA INMEDIATA 2021.

“CAN AMAT Llavaneres Residencial lo tendra todo para llenar tus dias de felicidad y

vivir como tU te mereces.
- NUEVA PROMOCION CON PRECIOS DESDE 250.000€ -.

Descubre este nuevo y espectacular complejo residencial Gnico en la poblacién que
estara compuesto por 2 exclusivos edificios de viviendas residenciales y una Masia
reformada en tres casas adosadas, situados en una de las zonas mas bonitas y

tranquilas de la villa de Sant Andreu de Llavaneres.

v Ampliar descripcién

ultima modificacién 15/06/2021

3 habitaciones 2 Banos
Distribucién Superficie 110 m?2 Cocina tipo office
Terraza 115 m? Lavadero
Salén 33 m? Trastero
Calefacciéon Certificado energético :
Caracteristicas Aire acondicionado Consumo: ) 999kW h m? / afio

generales -
Cerca de transporte piblico ¢ .o nes: D 999kg CO, m?/ afio

Ver etiqueta calificacion energética



10/0/€VL ) riana paja por 37 J.U0U € a9 11V MeUras passelg joaquuim matas, 0d oDra nusva en Lenue >ant Anareu ge Liavaneras - naoiacia

=3 ==




1N EVL ) AN U POT 370,00V € UY |1V IMTIBUUS PJASSOIY JUayUInt 1118, 00 VLY 1IUBVH $11 LYY ST ANVISY UY LIaValigies © auiauiia




IWUraVa | GG WD W W DUV S UD 1TV IRV o 7 (N} ) WV V@ VO VE @1 WOIIUY WS I rWINIOW U e "

el




TV W eV ¥

VISG VIO @V VT JUUY T UD TV TTITU VD ATy fAayUi HTAGD, UJ UG 1TUDYA U11 LWOTIU T QaIll FY DU UT LIGVal oo ~ niguviiauvia

i

I



Ajuntament de
Sant Andreu de
Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

TESTIMONI 4)

ASU695_74651 108



idealista

e Anuncio: 39733033
Can Amat
A Y i i o
J ... 2 [\ ¥V Grupo inmoi
Residencial. =¥ .

Nota personal

Obra nueva terminada Can Amat Llavai

Inmobiliario

Centro, Sant Andreu de Llavaneres

Desde 247.000 €

Pisos y aticos de 2, 3 y 4 habitaciones y garajes

Comentario del anunciante

OBRAS FINALIZADA.

Descubre este complejo residencial compuesto por 2 exclusivos edificios de viviendas en el
centro de Sant Andreu de Llavaneres, tnico en la poblacion por su excelente ubicacion y
caracteristicas, y Masia rehabilitada con 6 viviendas.

Can Amat Llavaneres Residencial contiene un total de 32 viviendas disefiadas con todo lujo
de detalles para adaptarse a tus necesidades. Inspirados por el entorno, los acabados de
esta promocion te sorprenderan por su calidad, han sido especialmente seleccionados por
la casa Porcelanosa para ti.

Adicionalmente, Can Amat ofrecera agradables zonas comunitarias para su disfrute
durante todo el aiio:

I 1



T/0ILULT Lan Amait Liavaneres resiaenciat , i1 v Grupg inmooiiiano, >ant Anareu ge Liavaneres — laeansta

- Piscina de disefo.

Caracteristicas basicas Construcciéon

promocion mixta (pisos y Certificacién energética: no Fecha de entrega de llaves:
chalets) indicado fin 2020
Pisos y aticosde 2,3y 4 Obra nueva terminada
habitaciones y garajes Zonas comunes

f=) Memoria de calidades(1 Ascensor

MB) Zonas verdes

Piscina

@ Anuncio actualizado hace mis de un mes

piso 247.000 €

2 dorm 1? planta ext.
67 m? Terraza

piso 295.000 €

3 dorm 12 planta ext.
96 m? Terraza
Atico 295.000 €

2dorm 4 planta ext.
67 m? Terraza

piso 350.000 €

4 dorm 1? planta ext.
131 m? Terraza

piso 375.000 €

3 dorm ext.

109 m? Terraza
garaje 15.000 €

Plaza para coche grande

Ubicacion

!!s!rl!o !entro
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454.300 €

Piso 133m?2 obra nueva en Centre Sant Andreu de
Llavaneres

® Centre - Avenida Sant Andreu de Llavaneres

desde 133m¢ 4hab. 2banos 3.416 €/m?

hitps:/iwww.habitaclla.com/comprar-piso-obra_nueva_centre-sant_andreu_de_llavaneres-3787003970637 him?f=obranuevadgeo=p&from=list...  1/52
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Obra nueva

Precioso piso de obra nueva perteneciente a una promocion en SANT ANDREU DE
LLAVANERES.

Fantastica promocién de pisos de obra nueva a la venta en la mejor zona de Sant
Andreu de Llavaneres, integrada dentro de un precioso entorno natural y a pocos
metros del nicleo urbano de esta poblacién del litoral del Maresme.

Estos pisos de obra nueva en Sant Andreu de Llavaneres pertenecen a una exclusiva
urbanizacion privada que disfruta de amplias zonas verdes, piscina, gimnasio, pista de
padel, parque infantil y sala social Gourmet perfectamente equipada. Dispone de
servicio de buzén inteligente, de forma que podré recibir a3 correspondencia en su
domicilio sin tener que estar en casa.

El proyecto pone a la venta 86 modernas viviendas distribuidas en dos edificios, con

v Ampliar descripciéon

ultima modificacién 31/05/2021

4 habitaciones 2 Bafios
Distribucién Superficie 133 m? Cocina tipo office
Terraza 57 m? Trastero
Salén 22 m?
Calefaccién Plaza parking
Caracteristicas
generales
Ascensor Jardin comunitario
Piscina comunitaria Equipamiento deportivo

Enuinamianka
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16/6/2021 Piso por 454.300 € de 133 metros avenida sant andreu de liavaneraes obra nueva en Lentre Sant Andreu de Liavaneres - napitacia
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16/6/2021 Piso por 454.300 € de 133 metros avenida sant andreu de llavaneres obra nueva en Centre Sant Andreu de Liavaneres - habitaclia
Ubicacion
® Centre Avenida Sant Andreu de Llavaneres
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GO gie Map data @2020 Inst Geoqr. Maciona!

habitaclia.com no se responsabiliza de los errores que {a informacién mostrada en este mapa pueda contener. El
usuario sera el responsable del uso que dé a dicha informacion.

454.300 € 2.760 €/m? 3.416 €/m?

Precio del anuncio €/m? poblacién €/m? del anuncio

Calcular hipoteca

* £n el precio del inmueble influyen muchos factores que pueden explicar las variaciones respecto del precio
medio: {3 ubicacién dentro de la poblacidn, su orientacidn, el estado de conservacién, las calidades

constructivas, los equipamientos, ...



WL ¥ IV PUT P, 0UV © UT 19 HHITIIVD QYS! G 0G11L GINIOU U0 aYaIDIO0 WAAG [HUS YA O WOIIUT WO MU IVITDU U LI YaHIDN99 1w iunsne

i

..;.-.ﬂ..——-n-;r.‘ﬂ . ;

DAY Gt
e i o AL
1&‘ q. = =
[ LA Vs P

ey ST

KU



Ajuntament de
Sant Andreu de
Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

TESTIMONI 6)
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475.000 €

.v ha bajado 5.000 €

Planta baja 235m* obra nueva en Rocaferrera
Sant Andreu de Llavaneres

® Rocaferrera - Passeig Monges

desde 235m¢ 4hab. 3bafos 2.021 €/m?

https:/www habitaclia,com/comprar-planta_baja-obra_nueva_rocaferrera-sant_andreu_de_tavaneres-i900500347 1492 him?f=obranuevadgeo=... 1/40
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Obra nueva

Inmueble de obra nueva perteneciente a la promocion La Calma en Sant Andreu de

Llavaneres, Rocaferrera. Passeig Monges. Edificio viviendas 235 m2.

Desde que recibimos la primera llamada para hablarnos de este singular proyecto,
tuvimos claro que iba a ser un éxito.
Aqui se juntan varios factores clave que van a enamorar a sus nuevos propietarios:

Ubicacion y arquitectura.

El experimentado promotor encargado de la ejecucién, se ha tomado este proyecto
como algo personal, siempre teniendo en mente un cliente final muy concreto, al cual

te plantea una solucién efectiva y Unica en Llavaneres.

“Hemos conseguido un punto medio entre la casa aislada en urbanizacién y las

ventajas que aporta vivir en una amplia vivienda eficiente en comunidad reducida”.

v Ampliar descripcion

ultima modificacion 11/06/2021

4 habitaciones 3 Bafios
Distribucién Superficie 235 m? Despacho

Terraza 249 m? Cocina tipo office: No

Salén 34 m? Trastero

Calefaccidén Certificado energético :
Caracteristicas Plaza parking Consumo: | 999kw h m? / afio
generales Aire acondicionado Emisiones: b 999kg CO, m2 / afio

Cerca de transporte publico
Ver etiqueta calificacién energética
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CHALET NORMAL (150 a 300 m)

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b, industrial y g. generales

Movimiento de tierras ... ... 11,31 Renovaciénaire ...... ... .. 13,01
Cimentacion ..., . 1110 35,44 *Energia solar (ACS) ......... .. 27,56
Estructura (forjados y dinteles) .., .. 119,02 Material sanitario y griferia . ... ... 32,43
I Saneamiento (horizontal y vertical) . 29,08 Electricidad .., "~ 177 56,75
. Albafilleria gruesa .. ... .. 294,50 Calefaccion ..., .. .. /7 44,20
» azoteas e impermeab. . . 136,30 Instalaciones especiales ..., . .. 19,77
» acabados de fachada . . . 55,69 Fumisteria y muebles de cocina ... 44,18
» solados ...... .. . .. . | 88,99 Vidrieria .. ... T 27,55
» acabados interiores . . . 33,12 Pintura ... .. [ 42,60
®y ooyudas aindustriales ... 3227 Total ............ . . .. 1.437,53
Yeseriay cielorrasos ..., ... .. . 47,95 . :
Cerajeria ..., .. 110"t 29,00 399“’ idad valud, 2% ........ O
" ; onorarios técnicos y permisos de
e ey 1o T4 0brR 18,79 ... 196,94
Persianas ... .. . . /""" 22,23 Total €/m* . ... . 1.663,22
Fontaneria ... .. . . .. 77" 53,21 “Agua caliente sanitaria

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria para semi-sétano, cimentacion y red de albafales, - Cimentacién: Corrida, de hormigén en
masa. - Estructura: Fabrica de ladrillo, dinteles de hormigén armade, zuncho perimetral, forjado con semiviga y casetones de hor-
migon, - Saneamiento; Red Separativa hasta el sifon general. - Albaiifleria gruesa: Fachada: zécalo da piedra natural, fabrica de
ladrillo visto, c&mara de aire con aislamiento térmico y tabique mahén de 4 cm. Divisiones interiores: tabicén en servicios v ladrilio
1/4 en ol resto. incluido aislamentos térmico Yy acustico de todo el edificio. — Albaiiileria azoteas ¢ impermeabilizacién: Cubierta
con teja drabe cerdmica ¥ aislamiento hidréfugo en terrazas. — Albafiileria acabados de fachada: Fabrica de Jadrillo perforado gero

placas solares incorporadas, — Material sanitario ¥ griferia: Nacional de calidad. - Electricidad: Grado de electrificacion bésica (5
circuitos). - Calefaccion: Monotubular, radiadores ds chapa y caidera mixta, — Instalaciones especiales:; Portero electrdnico, red
telefénica interior y antena TV-FM. - Fumisteria ¥ muebles de cocina: Placa coccion de 4 fuegos, herne, campana extractora, mue-

les de cocina aplacados de melamina ¥ encimera de mérmol blanco naclonal. - Vidrierfa: Vidrio 4-6-6 y balconeras con vidrio de
seguridad 4-6-33,1. - Pintura: Al pléstico de calidad.

Se han considerade los siguientes servicios en la vivienda: 2 Bafios, 1 Aseo, Cocina, Oficig, Lavaders y Despensa,
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EDIFICACION AISLADA, VIV IENDAS-APARTAMENTO DE 40 M: UTILES

o o8 8 EE
I

Vaior en € por m? edificado sobre rasante, incluido e! 20 % b. industrial Y §. generales

Movimiento de tierras ... ... . ... 5,00 "Energia solar (A.C.S) ........ ... 52,32
Cimentacion .......... . . ... 9,97 Material sanitario y griferia .. ...... 28,00
Estructura ... ...... ... . . .. . . 133,14 Electricidad .. .. . .. . . ... . . 44,23
Saneamiento (horizontal y vertical) . 20,77 Calefaccién ........... .... . .. 47,53
Albafilerfa gruesa ... ..., . 141,35 Instalaciones especiales ... ..... . 18,85

» azoteas e impermeab. .. 50,01 Fumisteria y muebles de cocina ... 38,01

» acabados de fachada . . . 29,66 Ascensores 9.38

» solados .......... ... 66,45 Vidrieri IR S el e 17‘51

5 acabados interiores .. .  34.47 E MOMA o moe s st i 2 .

" ayudas a industriales ...  29.69 L T 52,94
Yeseria y cielomrasos ....... .. .. 43,15 Total ... .. .. ... . ... 1.059,85
Cerrajeria ... .. R .. 27,44 Seguridad y salud, 2 % ... .. .. 21,20
Carpinteria exterior ... ... .. | 39,59 Honorarios técnicos y permisos de

» interior ....... ..., ... 55,88 obra, 95 % i, b . 100,69
Fomanora {11 b8 Total €/m [, - Tiai7a
Renovaciénaire ...... ... ... 13,01 "Agua cabenle sanitaria

| Movhmiento de tierras: La necesaria para cimentacion y red de atbafales. - Cimentacién: Zapatas y rigstras de hormigén armadg. -
| Estructura: Pilares de hormigdn armado, jacenas planas ¥y semiviguetas de hormigén pretensado {luz 5 ). - Saneamiento: Red separa-
i tiva hasta el sifén general. - Albafileria grueso: Fibrica ladrilio perforado de 15 cm de espesor, camara da aire con aislamiento témico
¥ tabique ladrillo hueco 1/4. Divisiones interigres: iadrilio hueco de 10 em en a5e0s y cotinas y super-mahon de espesor 7 cm en e resto.
Incluido aislamentaes térmico y acistico de tode el edificio. - Albaiileria azoteas g impermeabilizacién: Cubierta plana transitable con
l 8l aislamiento térmico comespondients. ~ Albafiileria acabados de fachada; Zonas estucadas y zonas de obra vista. - Albaiileria sola-
dos;: Gres esmattado de 40x40 om sobre capa de 4 ¢m de mortero de regulacion y parguet fiotante de 19 mm de espesor en sala de estar-
I comeder. - Albafiileria acabados interiores: Piezas cerdmicas serigrafiadas color de 20x30 cm, ~ Albafilleria ayudas a industriales; { as
hecesarias. - Yeseria y cielorrasos: Paredes y techos a buena vista, reglada en zécalos ¥ placas de veso larminado en bano, cocina y ves-
tibule. - Cerrajeria; Barandillas de perfiles huecos laminados de acero, ¥ debidamente soldados. ~ Carpinteria exterior: De aluminio laca-
o en blanco. - Carpintera interior: Marco “taco” y revestimiento con tablero conglomerado chapado madera fina al igual que las puertas.
= Persianas: De aluminio con cinta en todas las aberturas. — Fontaneria; Red de agua fria y caliente con tuberia de polietiteno raticular,
biezas de unién especiales de latén resistentes al descincado e instalacién de gas con tuberia de cobre rigido. -~ Renovacion aire: Segin
indica el Codige Técnico de Ia Edificacion apartado HS3.- Energia solar: Agua caliente saniaria producida por placas solares. — Materiaj
sanitario y griferia: Nacional calidad normal. — Electricidad: Grado de electiificacion bésica (5 circuitos). - Calefaccion: Monotubular
radiadores de chapa y caldera mixia gas. - Instalaciones especiales: Portero electrénico, red telefonica interior, antena colectiva Tv-
FM e infraestructura de telecomunicacionas. — Fumisteria ¥ muebles de cocina: Placa coccion de 3 fuegos, homao, campana extractora
¥ 3 mi de muebies de cocina acabados en melamina. Encimera de tablero de aglomerado con acabado en melaming, Ascensores;
Practicable con puertas comederas de chapa de acero inox. para pintar ¥ motor incorporado en huaco. ~ Vidrieria: Vidrip 4-6-6 y balco-
Peras con vidrio de seguridad 4-6-33,1. - Pintura: AJ plastico (dos manos) en paredes y techos.
Para obtener el coste def m? construido en sétano, destinado a aparcamiento, se aplicara segin la dificultad de ejecucion, entre el
30 % y el B0 % dlef valor construido sobre rasante,
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Ajuntament de
Sant Andreu de
Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refés
Juliol de 2022

MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execucid de la senténcies dictades pel TSJC en dates
4113 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

IX.- INFORME DE LES AL-LEGACIONS FORMULADES

DURANT LA INFORMACIO PUBLICA.

ASU695_74651 111



Ajuntament de
Sant Andreu de
. Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

L’informe relatiu a les allegacions presentades durant la informacio
publica posterior a I'aprovacio inicial s'incorporen com a document annex al

present Text refds.

Sant Andreu de Llavaneres, juliol de 2022

ASU695_74651 112



Ajuntament de
Sant Andreu de
. Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

INFORME EN RELACIO A LES AL-LEGACIONS FORMULADES
CONTRA L’ACORD D’APROVACIO INICIAL DE LA
MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3 DEL POUM DE SANT
ANDREU DE LLAVANERES «CAN SANS INTERIOR»
ADOPTADA PER L’AJUNTAMENT PLE EN SESSIO DE DATA 28
DE JULIOL DE 2020.

1.- Antecedents administratius.

El Ple de I’Ajuntament de Sant Andreu de Llavaneres, en sessio de 28
juliol de 2020, va aprovar inicialment la Modificacié puntual del POUM de Sant
Andreu de Llavaneres num. 3 «Can Sans Interior» (en endavant MPOUM-3).
Aquest acord es va adoptar als efectes de donar compliment a les sentencies
dictades pel TSJC en dates 4 i 13 de juliol de 2016 (recursos 73/13 i 75/13)
interposats contra 'acord d’aprovacio definitiva del POUM de 27 de gener de
2011 i 20 de setembre de 2012 i publicat al Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya num. 6328, de data 5 de mar¢ de 2013. Aquestes executories van
anul-lar el planejament d’ordenacio urbanistica municipal quant a la delimitacié
que contenien respecte al sector de millora urbana PMU-13 «Can Sans Interior».

El document aprovat inicialment va ser publicat al BOP de Barcelona de
data 11 d’agost de 2020, i sotmes a informacio publica per un termini de dos
mesos. Aquest termini comencava a computar en data 1 de setembre de 20201 va
finalitzar en data 31 d’octubre de 2020.

Durant el mateix es van presentar tres al-legacions, que son:
> Escrit d’al'legacions formulat per la Sra. Montse Prades Oleas, advocada,
en representacié de les comunitats de propietaris Llavaneres Mar (c/

Marina, 9-11) i L’Espig6 (Passatge Marina, 14) [presentat en data 25 de
setembre de 2020, RE 2020/6697].

ASU695_74651 113



Ajuntament de
Sant Andreu de
. Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

» Escrit d’al-legacions formulat pel Sr. Marc Casas Martin, actuant en nom
propi [presentat en data 13 d’octubre de 2020, RE 2020/7126].

» Escrit d’al-legacions formulat pel Sr. Albert Calaf Subirana, actuant en
nom propi [presentat en data 20 d’octubre de 2020, RE 2020/7412].

> Escrit d’allegacions formulat per la Sra. Maria Luisa Mufioz Ldpez,
actuant en nom propi [presentat en data 22 d’octubre de 2020, RE
2020/7496].

El present informe aborda el contingut d’aquestes al-legacions.

2.- Allegacions que es formulen.

2.1.- A I'escrit d’al-legacions de la Sra. Montse Prades Oleas, en representacid
de les comunitats de propietaris de Llavaneres Mar, al carrer Marina, 9-11, i
L’Espigo, al Passatge de la Marina, 14, referent al PA-PM1 que es delimita.

2.1.1.- La lletrada al-legant, que actua en nom de les comunitats de propietaris
esmentades sosté la condicid d’interessades d’aquests en l'expedient de
MPOUM-3 i planteja, d’entrada, que el document aprovat inicialment “manté”
els defectes advertits pel TJSC respecte a I’ambit discontinu de sol urba no
consolidat PMU-13, «Can Sans Interior» quina delimitacié va ser deixada sense
efecte per les sentencies ressenyades a la Memoria de la MPOUM-3. Advertint
que no es justifica ni l'oportunitat, ni la necessitat o conveniencia de la
Modificacio en relacid als interessos publics i privats concurrents. Qtiestionant
de forma global la supressio de sols qualificats com a equipaments, la
redistribuci6 de zones verdes o bé I’ampliacié de viari.

2.1.2.- Estretament relacionat amb 1’anterior argumentari l'escrit d’allegacions
que s'informa manté que “s’estan afavorint de forma clara interessos particulars i
privats i, concretament, els de la finca enclavada a la que es pretén donar sortida
mitjangant el sol privat de les comunitats” (sic). Decisié que té com a conseqiiencia

ASU695_74651 114



Ajuntament de
Sant Andreu de
. Llavaneres

Modificacié puntual nam. 3 del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

la densificacid del sector, sense dotar-Is d’estructures i sistemes necessaris per al
seu desenvolupament.

En aquest punt l'escrit planteja que 'exempcio de reserva d’habitatge public i
que la cessid d’aprofitament de les sentencies era aplicable a I’anterior delimitacid
i previsions, pero que la modificacidé contempla una definicio diferent,
considerant que caldria justificar perque no sdn necessaries aquestes reserves.

2.1.3.- La representant de les dues comunitats de propietaris planteja en tercer
lloc un seguit de suposats incompliments de la legislacio urbanistica aplicables a
les modificacions de planejament.

En concret: (a) indica que l'article 98 TRLU 1/2010, de 3 d’agost, exigeix que la
modificacio de sistemes, espais lliures o zones verdes garanteixi el manteniment
de la superficie i funcionalitat d’aquests; (b) que els articles 99 i 100 del mateix
TRLU 1/2010, de 3 d’agost, imposen que I increment del sostre edificable i de la
intensitat de 1'is residencial exigira la inclusio de la documentacio segtient: (i)
una relacié de propietaris i dels titulars de drets reals dels darrers cinc anys
respecte a les finques incloses a 'ambit de la modificacio; (ii) una avaluaci6
economic financera de l'actuacio; i (iii) la determinacié d’un percentatge de
cessio del 15%.

2.1.4.- El seglient argument de 1'escrit d’al-legacions per part de les comunitats
de Llavaneres Mar i L'Espigd és que el text aprovat mantindria les mancances
advertides per les sentencies que s’executen: quant a la viabilitat economicaiala
discontinuitat del sector.

En el primer cas per no haver-se redactat i incorporat una avaluacié economica i
financera al document fet que justifica la invalidacioé del pla. Advertint, a més, de
diversos aspectes puntuals en la valoracio realitzada, com son: (a) a I’estudi de la
pagina 24 no queda justificat perque s’atribueix al coeficient K, el valor 1,4; (b)
pel que fa al cost de construccio es fa constar que s’extreu del BEC pero es diu
que no s’aporta extracte que permeti constatar-ho; (c¢) pel que fa al cost
d’urbanitzacié es computa un cost de 100€/m? pels espais lliures, 140€/m? per la
vialitat i una partida alcada de 35.000€ en concepte de despeses de gestié sense

ASU695_74651 115
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«Can Sans Interior»
Text refos
Juliol de 2022

justificar-los, i sense que tampoc es contempli la necessaria implantacié de noves
xarxes de servei; (d) s'indica que tampoc es contempla cap partida destinada a la
necessaria adquisicid del sol privat que s’inclou per e destinar-lo a vialitat; i (f)
respecte al valor de mercat, s’indica que no s’esta computant un valor obtingut
en fonts contrastables com exigeix la senteéncia, només portals immobiliaris, quan
I'ajuntament té accés a dades contrastables, fent notar que son meres ofertes, no
transaccions, i tampoc comparables als eventuals habitatges que es puguin
arribar a construir, sense que es tingui coneixement del moment temporal al que
obeeixen les valoracions.

2.1.5.- Al foli 13 de I'escrit d’al-legacions de la lletrada Sra. Prades sosté que
s’estaria contravenint el sentit de les executories judicials pel que fa a la
discontinuitat, indicant que aquesta situacid, en realitat, “es manté” (sic). En
concret s’indica que si bé s’eliminen dos dels ambits el document de planejament
resulta ”incoherent i irracional” perque manté la discontinuitat en la resta del sol
afectat sense cap motivacio.

2.1.6.- Al foli 15 de l'escrit d’al-legacions s’indica que les comunitats de
propietaris Llavaneres Mar i L’Espig6 son titulars “d’una franja de sol existent entre
els seus dos solars que queda inclosa dins del PA-PM1” i que segons s’indica que es
pretén integrar-lo dins el sistema viari, sotmetent-lo a cessi6 obligatoria i gratuita
quan esta plenament consolidat i no requereix de cap actuacio.

Aprofitant la fonamentacié que consta al document de Modificacioé: “El motiu de
la inclusié d’aquesta porcid de sol correspon a la necessitat de garantir un accés a través
d’una peca de terreny destinada a sistema viari del que a data d’avui no es té una certesa
documental que acrediti que hagi estat cedida a I’Administracio Municipal” (sic).
L’al'legacié aporta un informe de l’aparellador municipal de 1’Ajuntament de
data 19 de maig de 2014 segons el qual el terreny seria un «cami privat amb drets
de pas en favor de varies finques veines» (sic).

L’al-legacio sosté que les comunitats no tenien cap obligacio de cedir aquest sol a
I’Ajuntament perque el POUM no va qualificar-lo de sistema ni el va incloure en
cap sector. Es considera que no hi ha cap justificacié per convertir un sol que és
privat en public.

ASU695_74651 116
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2.2.- A l'escrit d’al-legacions del Sr. Marc Casas Martin, referent al PA-PE16 que
es delimita.

2.2.1.- L’al'legant valora positivament la iniciativa de MPOUM-3 del sector «Can
Sans» per donar compliment a executories judicials i superar la discontinuitat
d’un sector que havia impossibilitat llur transformacio real.

No obstant I'escrit fa notar que la MPOUM-3 no esmenta que amb anterioritat el
subambit 2 constituia un terreny de sistema d’espais lliures que mai va poder
veure’s compensat a través del corresponent procés equidistributiu. En concret
es manté que «des de fa moltissim anys la propietat d’aquest subambit 2 no ha pogut fer
seus els rendiments urbanistics que li corresponien» (sic).

2.2.2.-Indica l'escrit que la MPOUM-3 preveu la delimitacio del Poligon PA-PE16
alla on es preveia en origen el subambit 2, amb una superficie de 2.304,16 m? dels
quals 1.231,94 m? es qualifiquen de sistema d’espais lliures i 12,36 m? de sistema
viari. Superficies que equivalen al 54% de I’ambit poligonal. Advertint que és el
poligon que presenta un percentatge de cessio més alt de tots els que delimita la
MPOUM-3. Indicant que “no hi ha cap obligacio juridica d'imposar un nivell de cessio
de terrenys com el descrit” (sic). Suggerint una cessio inferior en aquest sentit de
844,52 m? per zona verda, a més dels 12,36 m? de viari. De la mateixa manera que
s’ha acordat la reduccié de la superficie destinada a usos equipamentals, sense
que tal correccio pogués alterar |’aprofitament del sol.

Defensa correlativament que la superficie de zona sigui de 1.447,27 m?.
L’al'legaci6 denuncia en aquest punt el contrast amb les obligacions
materialitzades pels antics propietaris del PERI «Can Sans» que no van realitzar
cap cessio.

2.2.3.- L’escrit d’al-legacions indica, a continuacié que I'index d’edificabilitat del

0,6 m2st/m? es justifica, només, per ser la que tenia I’antic PERI, indicant pero que
aquest sostre no és net perque al mateix cal deduir la cessio en concepte de 10%
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AU, de manera que resulta un aprofitament patrimonialitzable del 0,54 m?st/m?.
L’al'legaci6 defensa que aquest index de 0,6 m?st/m? hauria de ser net.

L’escrit sollicita, finalment, reduir la mitjana del coeficient de densitat per
habitatge que la MPOUM-3 estableix en 125 m?/hab., a partir d’un rati maxim
d’11 habitatges. Es justifica per I’obtencié d'una major flexibilitat en la tipologia
a consolidar.

2.2.4.- El quart motiu d’al-legacions respon a la proposta que I’ordenacié concreta
a partir de la construcci6 de dos edificis. El Sr. Marc Casas planteja reconsiderar
I'obligacié d’executar I’edificabilitat en dos blocs suggerint que es pugui deixar
la definici6 de la consolidacié de I'edificabilitat a una decisié posterior en funciéd
de la promocié que s’estimi convenient. Al seu criteri el planejament hauria de
deixar la decisio de fer un o dos blocs en el moment en que es sol-liciti la llicencia.

2.2.5.- En cinque lloc I'escrit d’al-legacions estima procedent invertir la posicio
del sol adscrit a zona verda i de la subzona 3b partint del fet que I'emplacament
de I’espai lliure tindria més sentit a modus de separacié amb el sol qualificat amb
clau 5b confrontant. De manera que la subzona 3b confrontés amb el terreny
exterior ja qualificat de 3b.

2.2.6.- En sise lloc entén l'allegacio que en relacié a la programacié de la
transformacio del poligon dins del segon sexenni del POUM (2018-2024) caldria
incorporar una clarificacio de que sera possible desenvolupar el poligon de forma
immediata un cop aprovada.

2.2.7.- El darrer motiu d’allegacio respon a I’estudi economic financer que inclou
la MPOUM-3. En concret es qiiestiona el valor €/m? resultant dels testimonis per
entendre que aquests responen a promocions amb piscina, gimnas, espais
comunitaris i altres serveis que en el cas que ens ocupa no seran possibles. Fet
que hauria d’incidir necessariament en el preu. S’estima que seria convenient
assegurar que I’Ajuntament no requerira una despesa superior a 100€/m? d’espai
lliure (que és la que consta a I'informe de viabilitat economica).
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S’adverteix d'una errada en la determinacié del valor residual del sol que
estableix la MPOUM-3 perque no té en compte el dret efectivament
patrimonialitzable per part de la propietat que només sera del 90%.

2.3.- A l'escrit d’al-legacions del Sr. Albert Calaf Subirana, en relacio a la finca
de la Ctra. Nacional-II, num. 106.

En aquest tercer escrit d’al-legacions es manté que 1’actuacio no és imprescindible
0 necessaria, ni obeeix a la necessitat de donar compliment a estandards
urbanistics obligatoris, siné que és una iniciativa discrecional.

Es podria optar per qualificar només una part de la finca com a zona verda. El fet
que quedi fora d’ordenacio6 no els permetria fer les obres necessaries per adaptar
la casa, degut a I’edat que tenen els residents.

2.4.- A l'escrit d’al-legacions de la Sra. Maria Luisa Muifioz Lépez, en relacié a
la finca de ’Avda. Can Sans, nam. 124.

La Modificacié de POUM qualifica la finca de ’Avda. Can Sans, 124, amb clau 5¢
(habitatge aillat en parcellla mitjana), si bé adverteix que una part de la seva
propietat es qualifica com a sistema d’espais lliures (clau Vj). En concret la que
ocupa l'espai actual de garatge, que considera un error d’acord amb el que es
despren de la Memoria justificativa. I que en tot cas no presenta cap motivacio.
Transcriu en aquest punt el contingut de les pagines 41 i 42 de la Memoria.

Interessa la qualificacid del sol ocupat per la seva integrament amb clau 5b.

3.- Informe de les al-legacions.

3.1.- A les al-legacions de la Sra. Montse Prades Oleas, en nom de les
comunitats de propietaris de Llavaneres Mar (¢/ Marina, 9-11) i de I’Espigd
(Passatge Marina, 14):

3.1.1.- Quant a la primera al-legacié que formula la lletrada Sra. Prades en nom
de les comunitats de Llavaneres Mar i L’Espigd cal assenyalar que la justificacid
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de la necessitat del tramit de Modificacio del POUM de Sant Andreu de
Llavaneres justament va venir motivat per 1’anul-lacié judicial de la delimitacio
de l’antic sector de millora urbana nim. 3, «Can Sans Interior».

L’epigraf .2 de la Memoria justificativa de la MPOUM-3 (pagines 2 a 8 del
document) son perfectament explicatives de tal conveniencia. Precisament
imposada per I'exigencia publica de compliment els pronunciaments judicials en
els termes del que disposa l'article 118 CE (“Es obligado cumplir las sentencias y
demas resoluciones firmes de los Jueces y Tribunales”).

Justament aquesta és 1'explicacié que conté aquell punt de la Memoria
justificativa de la MPOUM-3:

“Les determinacions de les sentencies judicials transcrites i valorades, que
incorporen una valoracié profunda de les decisions del planificador pel que fa a la
delimitacio del PMU-13 “Can Sans Interior”, obliguen a l’administracio
municipal a reconsiderar els criteris de qualificacio del sol i de definicid de la
delimitacio del sector de millora urbana aixi com del propi poligon d’actuacio
urbanistica tnic i de naturalesa discontinua. Actuacions i propostes que
necessariament hauran de tenir en compte les consideracions jurisdiccionals en
materia de reserva d’"HPO, del régim de cessions per a sistemes, de qualificacions
urbanistiques i de cessio de l'aprofitament urbanistic.”

Aquesta, que no sembla una qiiesti6 menor, no pot ser obviada en
I'exercici de la potestat d’ordenacid del territori que ostenta 1’administracio
municipal.

La modificacié6 del regim de classificacid i qualificacio del sol que
I'allegacid qiiestiona esta justament associada a 1'exercici d’aquest ius variandi.
Que no té res d’arbitraria siné que ha buscat I’ajust amb la realitat existent.

No s’entén en aquest sentit 1’afirmacié que conté I'al-legacio a la pagina 3
de l'escrit en el sentit que la decisié del planificador que ens ocupa no sigui
“necessaria” per I'interes general des del moment que I'exercici d’aquella ‘potestas’
quan precisament porta causa caracter de funcié publica que té 1'Urbanisme
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segons l'article 1 del TRLU 1/2010, de 3 d’agost. I quan el proposit municipal no
és altre que donar compliment a una executoria judicial, d’obligat compliment.

Per fi, respecte al fet de 'exempcio de la reserva d"HPO que també s’inclou
en aquest primer bloc d’al-legacions que formula la Sra. Montse Prades, la
Memoria justificativa de la MPOUM-3 incorpora una justificacié perfectament
ajustada a la seva pagina 24 a la qual cal remetre’s.

La Sentencia del TS] de Catalunya nam. 539/2016, de 13 de juliol, dictada
en el recurs contencios administratiu 73/2013 a la que fa referencia la Memoria de
la MPOUM-3, justament es refereix a I’exigencia de reserva en concepte de HPO,
per concloure que la mateixa no s’entén justificada. Aixi no indica el Tribunal:

Resulta, pues, evidente, que, conforme a los preceptos transcritos, la virtualidad
de las reservas para vivienda protegida en Sectores de mejora urbana (nuestro
caso), se hacfa depender del hecho de que el fututo Plan derivado tuviese por
objeto “determsinar operacions urbanistiques que comportin el desenvolupament del model
urbanistic de 'ambit de qué es tracti 0 bé la seva reconversid guant a [estructura fonamental,
ledificacid existent o els usos principals”; finalidades, éstas, de mayor cuantia, que poco
o nada tienen que ver con los modestos objetivos que el POUM de autos asigné
al Sector PMU-13 (ver la ficha de gestidén), consistentes en garantizar cesiones
provenientes, al cabo, de una dindmica planificadora antigua y practicamente
agotada, y en ordenar la edificacién de forma coherente —como no podria ser de
otra manera- con las edificaciones de un entorno urbano esencialmente
consolidado. Con mayor razén si ademis tenemos en cuenta la reduccién
operada en el techo edificable (aspecto, éste, que el propio informe del DTS
habria puesto de relieve, tras reconocer que las NINSS de 1995 otorgaban, al
suelo concernido, una edificabilidad de 0,8 m2t/m2s, sensiblemente supetior a la

prevista en el POUM).

Es por ello que si deberd prosperar la pretensién de la demanda relativa a las
reservas para vivienda protegida, sin que sea necesario abundar en el caricter
justificado o no del porcentaje previsto.

Les finalitats de la delimitacio es mantenen limitades en el marc d'un
aprofitament sense creixement i a garantir les cessions de sols de sistemes
pendents. Sense més. De forma que els criteris d’ordenaci6 no es veuen
essencialment alterats essent de plena aplicacié el raonament de la Sala del TS]
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en el sentit d’entendre justificada la innecessarietat de reserva per al seu desti a
HPO.

3.1.2.- En segon lloc I'escrit que s’informa conté un seguit de manifestacions greus
respecte a les que ens permetem afirmar que estan absolutament fora en el marc
d’un expedient de planejament com el que ens ocupa. En concret es sosté que la
iniciativa municipal estaria dirigida a beneficiar una determinada propietat
privada.

La perfecta legitimitat que ostenten les dues comunitats de propietaris
al-legants per oposar-se a la MPOUM-3 no les habilita en cap cas per realitzar
afirmacions com la descrita. L’ Ajuntament de Sant Andreu de Llavaneres, com
no pot ser d’altre forma, actua sota els principis de l'objectivitat, neutralitat i
estricta impuls de l'interes public. I no val tot a '’hora d’oposar-se a 1’actuacio
publica. Arguments com el que aqui utilitza la representant de les comunitats
resta sentit a la seva legitima acci6 d’oposicio.

Dit aix0 la representant de les comunitats de propietaris esmentades fa
referencia en el seu escrit al PA Passatge Marina (PA-PM1) que es delimita com
un nou poligon d’actuaci6 urbanistica confrontant amb el carrer 1’Estacio, I’Avda.
Can Sans i el Passeig del Poble Espanyol [antic Subambit 1 del PMU-13]. Doncs
bé, tal i com resulta de la proposta d’ordenacié que conté la Memoria de la
MPOUM-3 el sentit del viari que es proposa no és beneficiar cap propietari
particular sind garantir 1'accés a l'interior d’illa que es qualifica com a sistema
d’espai lliure (clau Vj). Resolent d’aquesta forma una accessibilitat que no estava
correctament definida des del carrer de I'Estacio a través del POUM.

En tot cas cal recordar que I'antic PERI de «Can Sans» no resolia I'accés a
la zona verda interior, de forma que és una qiiestié que cal resoldre per raons

d’accessibilitat. Amb independencia del regim de titularitat del sol.

Qtiestid que ara es resol amb la proposta d’ordenacié que inclou en aquest
sentit la MPOUM-3:
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Aixi doncs, no consta cap rad que pugui acreditar una decisio del
planificador emparada en una iniciativa privada tal i com de forma absolutament
inadequada planteja I’escrit d’al-legacions de la lletrada Sra. Prades.

3.1.3.- En tercer lloc, pel que fa a la infraccio dels articles del Text refds de la Llei
d’Urbanisme descrits en l'epigraf 2.1.3 del present informe, cal informar del
seglient:

a) Quant a la pretesa infraccié de l’article 98 TRLU 1/2010, de 3 d’agost, pel
que fa a la garantia de manteniment de la superficie i funcionalitat dels
sols de sistemes d’espais lliures o zones verdes, cal recordar el que disposa
aquest precepte de la legislacié urbanistica:

“1.- La modificacid de figures del planejament urbanistic que tingui per objecte
alterar la zonificacid o 1'tis urbanistic dels espais lliures, les zones verdes o els
equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes
urbanistics generals o locals ha de garantir el manteniment de la superficie i de la
funcionalitat dels sistemes objecte de la modificacid. (...)”

En el cas de la MPOUM-3 de Sant Andreu de Llavaneres tal i com s’ha

explicat la seva finalitat no és la d’alterar la zonificacié i 1"tis urbanistic dels
espais lliures, sind la d’establir uns criteris d’ordenacio del sol que siguin
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congruents amb el sentit de les executories judicials. Cal insistir-hi: la
justificacio de l'acte de planejament no és la de modificacio la superficie
del sol urba. I justament en el cas del PA- Passatge Marina el proposit és
el de conferir una major accessibilitat a l'interior d’illa qualificat com a
zona verda publica. Es a dir, millorar llur funcionalitat. Proposit
directament vinculat amb I'interes general.

Cal recordar que no es parteix de zero en materia d’ordenacié del sol. El
Sector disposava d'un planejament especial anterior (PERI «Can Sans»).

En tot cas el quadre que consta al foli 45 de la Memoria justificativa de la
MPOUM-3 acredita perfectament que la superficie inicialment qualificada
com a zona verda no solament no es minora sindé que, més enlla,
s’'incrementa en 289,97 m2.

Aixi resulta del quadre obrant a la mateixa Memoria justificativa:

Ambit POUM PROPOSTA
Espais Espais lliures
lliures (clau Vj)

(clau Vj)
FPA - PM
Passatge Marina 869,74 m*
PA -PEls
Poble Espanvol 16 1.231,94 m*
PA - PE45
Poble Espanvol 45 588,59 m*
Avda. Can Sans 99 0,00 m2
Avda. Can Sans
120-124 853,80 m?
TOTAL 3.254,10 m? 3.544,07 m?

b) Quant a la denunciada en diversos aspectes infraccié dels articles 99 i 100
del TRLU 1/2010, de 3 d’agost, cal ressenyar el segiient:
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Meés enlla del fet que la justificaci6 de la Modificacid respon a un
compliment de sentencia i a la restauracié d'una ordenacié ajustada a les
exigencies imposades per les executories judicials, tampoc és cert que la
MPOUMS-3 determini un increment de sostre que I’al-legacio, per cert, no
justifica numericament en cap cas. Vegi’s:

Fitxa normativa del sector PMU-13 revisat:

% sostre m? sostre ut habitalges
Habitatge protegit en régim general 28% 955 m? st 11 hitg
Habitatge protegit de preu concertat 15 % 651 m? st T hbtg
Habitatge lliure 60 % 2,603 m? st 22 hbtg
Total 100 % 4.339 m? st 39 hbtg

Per contra el sostre dels ambits poligonals que es delimiten son els

seguients:
POLIGON CLAU SUBZONA SOSTRE
M25T
FPA —PM 3a Bloc aillat 1.494,00
Passatge Marina
FPA - PEls 3b Conjunt edifici 1.382,50
Poble Espanyol plurifamiliars
16
PA —PE45 5a4 Habitatge aillat 623,83
Poble Espanvol en parcel-la
45 petita
Total 3.500,33 m?2st.

Sense que pugui incloure’s dins del comput els terrenys que
mantenen la seva edificabilitat segons 1'index definit per la zona
respectiva: subzona 5b corresponent a la finca de I’Avda. Can Sans, 120-
124, de 464,65 m?st; i subzona 5a4 corresponent a la finca de ’Avda. Can
Sans, 99, de 1.356,97 m?st. En aquest cas es tracta de sols que es van
considerar com a urbans en ocasi6 del PERI «Can Sans» i que mantenen
tal condicid en ocasio de MPOUM-3.
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L’exigencia d’incorporar la relacio de propietats del sol inclos en la
MPOUMS-3 durant els darrers cinc anys, per tant, no és aqui oposable.

¢) El document inclou una avaluacié economic financera de cada una de les
actuacions que es delimiten, justificant llur viabilitat economica. No
obstant, la documentacid que es sotmeti a I'aprovaci6 provisional incloure
de forma separada i amb millor sistematitzacio tal estudi economic.

d) Finalment, en la mesura que la finalitat de la MPOUM-3 no és la del
reconeixement d’un major aprofitament al sol, tampoc esta justificat
I'increment de les cessions en aquest sentit fins al 15% tal i com plantegen
les comunitats al-legants. Cal insistir en que s’esta executant una sentencia
que no pot implicar la distorsié de 1'ordenacié vigent que es donaria,
justament, amb 1'exigencia de cessid del 15% tal i com proposa 1’al-legacio.

Tanmateix cal recordar que conforme a I’article 43.c) del TRLU 1/2010, de
3 d’agost, la cessié de fins a un 15% correspondra en el cas de sectors i
poligons que vegin incrementat el seu aprofitament. Qtiestio impossible
en el nostre cas des del moment que els tres poligons que es delimiten a
través de la MPOUM-3 (PA-PE45; PA-PE16; i PA-PM1) simplement no
existien amb anterioritat. Mai havien estat definits per cap planejament
anterior.

3.1.4.- Pel que fa al document d’agenda economic financera és obvi que dins de
la documentacié de MPOUM-3 aprovada inicialment s’incorpora amb detall la
justificacio del valor residual del sol de cada un dels poligons d’actuacid
urbanistica que es delimiten. Critica, val a dir, que tampoc ve completada amb
una valoracid alternativa que, per exemple, permeti acreditar la inviabilitat
economica d’algun d’aquests ambits d’equidistribucio. L’escrit d’al-legacions no
planteja cap valoracid alternativa del valor residual de sol.

En tot cas si es pot acceptar, com s’ha dit més amunt, és que des de la
perspectiva sistematica i d’ordre del document aquest incorpori en un annex
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’avaluacié economica que, insistim, ja forma part del document de Memoria de
'ordenaci6 de la MPOUM-3.

Quant als aspectes que s’esmenten com a poc justificats i/o erronis pel fa a
'avaluacié economica afectant al PA-PM, cal informar del segtient:

a) Pel que fa al coeficient K que es fixa 1,4 a la pagina 25 de la Memoria
justificativa el document que es sotmeti a I'aprovacio6 provisional incloura,
efectivament, una justificacio de I'eleccié d’aquest rati.

Tal justificacid s’emparara en el sentit de I’article 22 del Reglament de la
Llei de Sol aprovat per RD 1492/2011, de 24 de octubre, segons el qual el
coeficient K que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les
de financament, gestido i promocié aixi com el benefici industrial de
I'activitat de promocio immobiliaria tindra amb caracter general un valor
de 1,4. Sense que pugui estimar-se justificada la reducci6 fins a un minim
de 1,2 perque no estem en un municipi d’escassa dinamica immobiliaria
ni tampoc es tracta d’habitatges sotmesos a un regim de proteccio.

Tampoc estaria motivat I'augment del coeficient fins a un maxim de 1,50
per manca de raons objectives que aixi ho avalin o per una forta dinamica
immobiliaria que pugui imposar-se per explicar un increment sever de les
despeses generals.

Es proposa, per tant, estimar 1’al-legacio en el sentit d’incorporar una
major justificacié de I'aplicacio del coeficient K en 1,4.

(b) Pel que fa al cost de construccié (Vc) aquest s’obté de la publicacié del
Boletin Econdémico de la Construcciéon (BEC), publicacié al'tis que s’incorpora
a continuacio per tal de facilitar la seva consulta a la que la part al-legant,

segons resulta, no té accés.

Aquesta publicacio corresponent al segon trimestre de 2020:
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(c) En tercer lloc, quant als ratis de cost d’urbanitzacié es computa un cost
de 100€/m? pels espais lliures, 140€/m? per la vialitat i una partida alcada
de 35.000€ en concepte de despeses de gestid. En tots els casos es tracta de
ratis acceptats en la practica per a costos d'urbanitzacié respecte als quals

la part al'legant no aporta cap contra informe o justificacié pericial en un
altre sentit.

En qualsevol cas, l'avaluacié economica financera dels plans no ha
d’incorporar necessariament la previsio del detall de totes les partides, que
hauran de determinar-se durant el tramit de gestio urbanistica i de
projecte d’urbanitzacié. Es aixi com ho ha indicat la doctrina
jurisprudencial de la que és un exemple la Senténcia del Tribunal

Suprem de 30 setembre de 2010 (RJ 2010\8099), que fa referencia a la
doctrina imperant en la materia:
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“En la linea de lo razonado por la representacion del Ayuntamiento de Las Palmas
en su oposicion al recurso de casacion, la viabilidad econdmica del Plan
General queda afirmada mediante las estimaciones que incorpora sobre
su coste global (cuadro 7.1.1 del Plan General), sin que sea exigible una
prevision concreta de la partida destinada a expropiaciones y, menos aiin,
una especificacion de la cuantia indemnizatoria referida a la expropiacion
de una finca en particular. Como hemos recordado en sentencias de 17 de
diciembre de 2009 (casacion 4370/06) (R] 2010, 2299) y 5 de julio de 2010
(casacion 2674/06 ) (JUR 2010, 264226), en las que se citan otros
pronunciamientos anteriores, la exigencia del Estudio Econémico Financiero
tiene por finalidad que los Planes no nazcan en el puro vacio, de manera
que la vocacion de real materializacion que estos tienen debe venir
apoyada en previsiones generales y en la constatacion de que existen
fuentes de financiacion con las que poder llevarse el Plan a la realidad,;
ahora bien, esas misma sentencias sefialan que para la validez del Estudio
Econémico Financiero "...no es necesario que consten en él las cantidades
precisas y concretas cuya inversion sea necesaria para la realizacion de
las previsiones del Plan, (detalle que es propio de los concretos proyectos
en que aquéllas se plasmeny)..." .

El mateix raonament pot aplicar-se en la determinacio del cost de nous
serveis a implantar a I’ambit.

(d) L’escrit que s’informa segueix apuntant en aquest sentit que tampoc es
contemplaria cap partida destinada a la necessaria adquisicio del sol
privat que s’inclou per destinar-lo a vialitat, oblidant que tots els sols
inclosos dins de I’ambit -i el que s’adscriu a sistema viari no és una
excepcid-, han de ser objecte de cessio obligatoria i gratuita en favor de
I’'administraci6 municipal. De forma que la gestid urbanistica no
determinara l'expropiacié de cap sol, tal i com sembla que l'escrit
d’al-legacions dona per descomptat.

En tot cas, segons és notori, I'eventual inclusié d’un sol de “vial” no pot

tenir cap contraprestacio economica especifica. Simplement seria més sol
aportat a computar.
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(f) Finalment quant a la critica pel fet de tenir en compte valors en venda

obtinguts de portals immobiliaris, respecte als quals 1’escrit d"al-legacions
sosté que no responen a preus reals de venda, cal recordar que aquest
metode de referenciaci6 a preus de venda ha estat validat per la doctrina
dels tribunals com a mecanisme perfectament adequat. N’és un exemple
la Sentencia del TS] de Catalunya de 27 de novembre de 2019 (ED]
2017/845998), segons la qual:

“El motivo no puede prosperar. La propia parte actora admite que en los anexos
del informe se contiene una referencia de muestras de mercado de viviendas
de similares caracteristicas a las que son objeto de la pericia, asi como que
se cita la fuente de la que proceden los valores considerados en la muestra (tales
como "Fincas Nutiez Fotocasa”, "Oi Real Estate en Yaencontre i en Habitaclia”,
"Engel & Volkers Habitaclia, etc) lo_que a juicio de la Sala constituye
motivacion _suficiente. La genérica y apodictica manifestacion de los
demandantes cuando afirman que con la informacion que consta en el dictamen

no puede localizarse el inmueble y el valor resultante de los inmuebles de la
muestra carece de virtualidad suficiente para restar valor probatorio al aludido
informe. Hubiera sido preciso un mayor esfuerzo alegatorio que concretara las
razones de la alegada imposibilidad o la aportacion de alguna evidencia al
respecto.”

Doctrina perfectament aplicable al suposit que ens ocupa en que 1’escrit
d’al-legacions tampoc realitza un estudi contradictori per tal de poder
qiiestionar els testimonis aportats. Havent d’afegir que en tots els casos els
valors obtinguts dels portals immobiliaris son objecte de la corresponent
homogeneitzacié tal i com ha requerit també la jurisprudencia (p.e.
Sentencia del TS] de la Comunitat valenciana de 7 d’abril de 2016, ED]J
2016/98218, segons la qual: se ha estimado, mediante el muestro que la propia
Orden relata, (valores declarados en escrituras piiblicas en los dos tiltimos afios,
el muestreo que la sustenta se refiere a declaraciones referidas a un total de 24
meses, si bien la Orden no especifica los afios a los que corresponde, algunos
testigos de la oferta del mercado inmobiliario en portales de internet , todo
ello homogeneizado mediante un coeficiente (...)”
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3.1.5.- El segiient motiu d’al-legacid respon a la critica que es formula contra la
situacié de suposada discontinuitat que es mantindria en la MPOUM-3. Partint
d’unes expressions dures potser innecessaries en el marc d'un tramit de
planejament urba que allo tnic que busca és donar compliment a unes
executories judicials.

Doncs bé, tal i com resulta de la proposta d’ordenacido que consta a la
pagina 22 de la Memoria justificativa de la MPOUM-3 i que s’ha transcrit en
I’anterior epigraf 3.1.2 del present informe, el PA-PM1 no és un ambit discontinu.
Aquesta és una qiiestid irrefutable i absolutament clara. Tal vegada lescrit
d’al-legacions es porta a error pel fet que el planejament aprovat inicialment en
data 28 de juliol de 2020 delimiti tres poligons d’actuacié urbanistica. Cada un
dels quals, pero, funcionara de manera autonoma: a través del seu respectiu
instrument de gestio (reparcel-lacio) i de projecte d’urbanitzacié. Promogut, en
cada cas, per la respectiva Junta de compensacio.

Per tant, estan de més les afirmacions i critiques a la pretesa infraccié de
les limitacions de discontinuitat en la delimitacié poligonal, perque aquesta no

existeix.

3.1.6.- Finalment fem referencia al «cami privat» entre les dues comunitats que
s’identifica a la fotografia segtient, cal significar el que segueix:
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Més enlla del fet que l'informe tecnic municipal que s'uneix a 1'escrit
d’al'legacions no constitueix una prova de titularitat als efectes hipotecaris
corresponents, no s’aporta cap titol de propietat que permetre acreditar la
titularitat privativa que es defensa respecte a aquests sols. Sigui com sigui,
aquesta qiiestio tampoc podria enervar la decisio del planificador a 'hora de
qualificar el sol com a sistema. Sense que en aquest sentit la MPOUM-3 pugui
venir vinculada al que va establir en el seu dia el POUM. Es a dir, res impedeix
al planejament urbanistic qualificar determinat sol de sistema, en aquest cas
particularment a més per dotar d’accés a un sol de sistema d’espais lliures.
Particularment quan és tracta d’un element d’tis public manifest i perfectament
unit amb la malla urbana de sol viari.

3.2.- A les al-legacions del Sr. Marc Cases Martin.

3.2.1.- Pel que fa a les al-legacions formulades pel Sr. Cases el mateix coincideix
en que, efectivament, la iniciativa de planejament concretada en la MPOUM-3
respon a una actuacio necessaria en materia de planejament urba i que ha de
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permetre fixar les bases per a una transformacio del sol amb les maximes
garanties de seguretat juridica.

Arabé, quant al fet que I’antic subambit 2 del POUM que s’ha d’entendre ja sense
efectes per mor del pronunciaments judicials esmentats al principi, i al fet que la
propietat no hagués pogut materialitzar els seus drets urbanistics, cal assenyalar
que la Llei preveu per aquest tipus de situacions I'aplicacié de l'institut legal de
I'expropiacio per ministeri de la Llei. De forma que durant el llarg periode de
temps referit en I'escrit d’al-legacions i en que la propietat s’hauria vist limitada
en aquest sentit, s’hagués pogut concretar I’aplicacié d’aquest mecanisme. Essent
que en merit de la MPOUM-3 tal qiiestio ha quedat ja resolta, atribuint un
aprofitament concret als sols. Circumstancia enervant tant de l’alternativa
expropiatoria com també compensatoria en els termes indicats per la part
al'legant.

3.2.2.- Tal i com reconeix I'al-legacio en aquest punt, la Llei no imposa cap regim
concret de cessio en concepte de sistema d’espais lliures o bé d’equipaments. En
aquest sentit l'article 58 del TRLU 1/2010, de 3 d’agost, no determina cap
percentatge concret de sol a destinar a sistemes locals de cessio al municipi.
Singularment exclosa de tota prevenci6 en aquest sentit s’acredita en el cas del
sol urba, regim urbanistic al que corresponen els terrenys del PA-PE16 («Poble
Espanyol, 16»).

En concret I'article 58.2.a) del TRLU 1/2010, de 3 d’agost, disposa que en sol urba
els plans d’ordenacié urbanistica municipal “apliquen técniques de qualificacid o
zonificacid del sol i de reserva o afectacid d’aquest per a sistemes urbanistics generals o
locals, respectant sempre la proporcio adequada a les necessitats de la poblacio” .

L’escrit d’allegacions, més enlla de suggerir una rebaixa superior al 31% de la
superficie proposada com a zona verda (1.231,94 m? vs. 844,52 m?) no justifica tal
disminuci6 atenent a cap necessitat concreta de 1’entorn urba. Mereixedor, segons
es despren de l'escrit, d"una menor reserva de sol per a usos publics.

Quant al fet que l'antic sector PERI «Can Sans» no hagués materialitzat cap
cessio, cap recordar que aquest és un planejament que no té efectes, al menys, des
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de l'entrada en vigor del POUM l'any 2013. I que, en el millor dels casos, no
consta cap denuincia contra les obligacions que els propietaris d’aquell antic
sector haguessin hagut d’assumir.

3.2.3.- Pel que fa al parametre de densitat en el nombre d’habitatges i a I'index
d’edificabilitat potencial (de 0,6 m?st/m?) que s’aplica al PA-PE16 és cert que el
resultat que s’obté dona lloc a habitatges de 125 m?st: 1.382,50 m?st / 11 = 125,68
m?st. Superficie d’habitatge es pot estimar perfectament admissible en el mercat
immobiliari particularment en un entorn de clau 3b. El parametre de pisos lliures
de 120 m?st constitueix un patro utilitzat en el propi POUM de Sant Andreu de
Llavaneres per determinar el rati de densitat.

3.2.4.- Pel que fa a la proposta de que la consolidacié de dos blocs plantejada en
I'ordenacié no sigui necessariament vinculant i que en tot cas pugui ser en el
moment de sollicitar llicencia en que es justifiqui la construccié d’un o dos blocs,
cal indicar que en les NNUU (en concret I'article 155) les claus 3a i 3b art. 155 de
les NNUU del POUM regulen els parametres de posicié de l'edificacio a partir
d’'un marge de flexibilitat. Eventualment a través d’'un PMU hi cabra una
integracio del conjunt, alterant per exemple la distancia entre blocs.

La MPOUM-3 pot incorporar una proposta d’ordenacio en aquest sentit
no vinculant, a concretar des de la perspectiva del nombre de blocs en el moment
de sol‘licitar la llicencia d’obres corresponent.

Aquesta proposta que s’estima acceptable si bé sense diferir-la al projecte
de llicencia sind al de la formulacio del projecte de reparcel-lacio. Per obvies raons
de concrecid dels drets urbanistics.

3.2.5.- Pel que fa a la posici6 de la zona verda, s’estima que I’emplacament de
I'espai lliure resultant de la MPOUM-3 resulta adequat i justificat en la proposta
aprovada que s’adjunta a modus de separacié amb el sol que resulta menys dens
des de la perspectiva de l'edificabilitat que la zona 3b. Tanmateix la distancia
entre la zona 3b que es defineix dins del PA-PE16 i els blocs de la zona 5b és
superior a la existiria en el cas que s’invertis la qualificacié de zona i sistema. Cal
mantenir, per tant, la solucié continguda en la MPOUM-3 aprovada inicialment:
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3.2.6.- Quant a la programacié de desenvolupament del PA-PE16 i a la definicio
de quina és la previsio de sexenni als efectes del seu desenvolupament, I’execucio
del poligon s’ha de realitzar dins del 2on sexenni de vigencia del POUM. En
coherencia amb el que disposa el programa d’actuacié del POUM vigent. Dit
d’altre forma, I'execucié del poligon es pot dur a terme de forma immediata a
partir de la vigencia de la MPOUM-3.

3.3.- A les al-legacions del Sr. Albert Calaf Subirana.

En relacid a les al-legacions del Sr. Calaf I'actuacié de planejament esta
perfectament justificada per rad del compliment de les executories judicials
referides en l'epigraf 3.1.1 del present informe, que es dona per reproduit als
efectes oportuns.

La qualificacid de tota la finca com a zona verda també esta degudament

justificada per la propia disposicié del sol, a tocar de la Ctra. Nacional II i en
coherencia amb la resta de l'afectacio dels terrenys que confronten amb la
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mateixa. La construcci6 existent, en situacioé de fora d’ordenacio, només podra
admetre entretant obres d’estricte conservacid i manteniment.

3.4.- A les al-legacions de la Sra. Maria Luisa Mufioz Lépez.

Efectivament la Modificaci6 de POUM qualifica la finca de 1’Avda. Can
Sans, 124, amb clau 5c. I efectivament una part de la seva propietat es qualifica
com a sistema d’espais lliures (clau Vj). En concret la que ocupa I'espai actual de
garatge, qualificacié que no respon a un error sind que té tot el sentit per ra¢ de
la connectivitat amb la part de la zona verda que es qualifica a continuacio, més
enlla de la finca:

§
y
4

'y

La motivacié de la qualificaci6 com a zona verda esta perfectament
acreditada des de I'interes public.

4.- Proposta.

A tenor de I'informe emes es proposa el segiient:

4.1.- Estimar parcialment I’al-legacié que formula la Sra. Montse Prades Oleas, en
nom de les comunitats de propietaris de Llavaneres Mar (c/ Marina, 9-11) i
L’Espigd (Passatge Marina, 14) en el sentit d’incloure l’avaluacié economic
financera a través de document annex a la Memoria justificativa de la MPOUM-
3.

4.2.- Estimar parcialment I’al-legacié del Sr. Marc Cases Martin en el sentit de (a)
estimar la concrecid de I'opcié d’un o dos blocs a concretar en ocasio del projecte
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de reparcel-lacio, no en ocasio de la llicencia; i (b) preveure en el pla d’etapes de
la MPOUM I'opci6 de transformacio del poligon a partir de I’entrada en vigor del
nou planejament.

4.3.- Desestimar 1’al-legaci6 formulada pel Sr. Albert Calaf Subirana.

4.4.- Desestimar 1’al-legacio de la Sra. Maria Luisa Mufoz Lopez.

Barcelona, per Sant Andreu de Llavaneres, 11 de maig de 2021.

NOMBRE DE LA Firmado digitalmente

por NOMBRE DE LA
Jaume de la Cruz i Ventura CRUZ CRUZ VENTURA
Advocat VENTURA JAUME - NIF
[

JAUME -NIF - 0220019
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MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 3

PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL

“Can Sans Interior”

SANT ANDREU DE LLAVANERES

En execucid de la senténcies dictades pel TSJC en dates
4113 de juliol de 2016 (recursos 75/13 i 73/13)

X.- PLANOLS.
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quals les contingudes a la corresponent fitxa normativa, aixi com la delimitacié del sector que apareix grafiada en els planois
d'ordenacio.
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Nota: La Comissié Territorial d'Urbanisme de Barcelona, en sessié de 15 de desembre de 2016, va acordar donar-se per
assabentada, de la senténcia dictada per Seccié Tercera de la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya, de data 13 de juliol de 2016, recaiguda en el recurs contenciés administratiu num. 73/2013, interposat
per Construcciones Gramo SA, contra els acords de la Comissio Territorial d'Urbanisme de Barcelona, de sessions de 27 de
gener de 2011 i 20 de setembre de 2012, referents a aprovacié definitiva del Pla d'ordenacié urbanistica de Sant Andreu de
llavaneres.

- Tenir per nul-la de ple dret |a delimitacié i configuracié del sector de planejament PMU-13 Can Sans Interior que es conté en el
Pla d'ordenacié urbanistica municipal de Sant Andreu de Llavaneres. (DOGC nam. 6328-5.3.2013).

Nota: La Comissié Territorial d'Urbanisme de Barcelona, en sessi6 de 15 de desembre de 2016, va acordar donar-se per
assabentada, de la senténcia dictada per Seccié Tercera de la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de Justicia
de Catalunya, de data 4 de juliol de 2016, recaiguda en el recurs contenciés administratiu num. 75/2013, interposat per la
senyora Ma. Luisa Murioz Lopez, el sr. Angel Sagardoy Valera, la Sra Issa Mechael Razouq el-Auad, la Sra. Concepcion
Castell6 orrijos, el Sr. Enrique-Anton Sanjurjo Mas i I'entitat Solmar Llavaneres, SL, contra els acords de la Comissi6 Territorial
d'Urbanisme de Barcelona, de sessions de 27 de gener de 2011 i 20 de setembre de 2012, referents a aprovacio definitiva del
Pla d'ordenacié urbanistica municipal.

- Tenir per nul-les de ple dret la delimitacié i configuracié del sector derivat PMU-13 Can Sans Interior que es conté en el Pla
d'ordenacié urbanistica municipal de Sant Andreu de Llavaneres. (DOGC num. 6328-5.3.2013).

Nota: La Comissio Territorial d'Urbanisme de Barcelona, en sessié 27 d'abril de 2017, va acordar donar-se per assabentada, de
la senténcia dictada per Seccié Tercera de la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya,
de data 24 d'octubre de 2016, en el recurs contenciés administratiu num. 83/2013, interposat pel senyor Ignacio Canal Rovira
contra Acords de la Comissio Territorial d'Urbanisme de Barcelona, de sessions de 27 de gener de 2011 i 20 de setembre de
2012, referents a aprovacié definitiva del Pla d‘ordenacié urbanistica municipal, i donant conformitat al text refés de dit
instrument d'ordenacio.

- Tenir per nul-les de ple dret les determinacions del pla d'ordenacié urbanistica municipal de Sant Andreu de Llavaneres
(DOGC num. 6328, de 5 de marg de 2013) relatives a la delimitacio i configuracié del sector PMU-12 "Front del Litoral", entre les
quals les contingudes a la corresponent fitxa normativa, aixi com la delimitacié del sector que apareix grafiada en els planols
d'ordenacié.
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POLIGONS D’ACTUACIO URBANISTICA Superficie Sistema d’espais lliures (Vj) Sistema viari (X) Total sistemes Zones Qualificacié | Sostre edificable |Nota: La Comissio Territorial d'Urbanisme de Barcelona, en sessié 27 d'abril de 2017, va acordar donar-se per assabentada, de la senténcia dictada per
Seccio Tercera de la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya, de data 24 d'octubre de 2016, en el recurs contenciés
PA-PM1 PA Passatge Marina 2.488,10 m? 860.74m?  34,96% 45128m°  18,14% 1.321,02m?  53,09% 1.167,08m?  46,91% 2a 1.494,00 m?st administratiu num.l83/2013, interposat pel senyor Ignacio Canal R’owra‘ gqntra Acords .de la Cq@ssm T’er‘monal d_Lfrbanllsme de Barcelor)a, de sessions de 27
de gener de 2011 i 20 de setembre de 2012, referents a aprovacio definitiva del Pla d'ordenacio urbanistica municipal, i donant conformitat al text refés de dit
. . 3 . . 5 5 . : 3 . ,. |instrument d'ordenacio.
PA-PE16 PA Poble Eispanyol 16 2.304,16m 1231,94m*  53,47% 12,36m 0.54% 1.244,30m*  54,00% 1.059,86m*  46,00% 3b 1.38250m’st | _ Tenir per nul-les de ple dret les determinacions del pla d'ordenacio urbanistica municipal de Sant Andreu de Llavaneres (DOGC nam. 6328, de 5 de marg de
2013) relatives a la delimitacié i configuracié del sector PMU-12 "Front del Litoral", entre les quals les contingudes a la corresponent fitxa normativa, aixi com la
PA-PE45 PA Poble Eispanyol 45 1.628,31 m? 588,59m*  36,15% 588,59 m*  36,15% 1.039,72m*  63,85% 5a4 623,83 m*st | delimitacio del sector que apareix grafiada en els planols d'ordenacio.
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Superficies Espais Lliures
8.683,40 m2
853,88 m2
3.840,21 m2
1.058,70 m2
2.064,55 m2
961,10 m2
869,74 m2
1.231,94 m2
498,48 m2

20.062,00 m2 10,97%
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e - Ambit antic PERI Can Sans
L |
'l.-----‘ Modificacié del PERI de Can Sans de 1992. 3.728,84 m?
LTI

Total de I'ambit 182.913,77 m?
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