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1. OBJECTE DE LA VALORACIO
1.1. Finalitat
Determinar el valor de mercat d’'una parcel-la urbanitzada d’us residencial, al Poligon d’actuacié urbanistica PA-
SC, Modificacié del PERI del Sector C, a Sant Andreu de Llavaneres.
CODI MUNICIPAL FINCA Parcel-la
SC-P4 Poligon d’actuacié Sector C, parcel-la 4
1.2. Data de la valoracié
Juny 2025
1.3. Promotor de la valoracié
AJUNTAMENT DE SANT ANDREU DE LLAVANERES
Plaga de la Vila, 1
08392 Sant Andreu de Llavaneres
2. IDENTIFICACIO DE LA FINCA
2.1. Emplagament
La finca que es valora en el present informe esta inclosa en el Poligon d'actuacié urbanistica PA-SC,
Modificacié del PERI del Sector C del Pla d’ordenacié urbanistica municipal de Sant Andreu de Llavaneres. Es
tracta de la finca resultant 4 del projecte de reparcel-lacio.
L'adreca de la finca és Carrer Salvador Espriu, 2-4.
2.2. Identificacio registral
Les dades d’'inscripcio registral de la finca sén les seglents:
Registre de la Propietat de Matar6
Num. de la finca: 10575
Tom: 3810
Llibre: 297
Foli: 202
Superficie: 669,85 m?
2.3. Identificacié cadastral
Al'annex A2 s’ha adjuntat la fitxa de les dades cadastrals.
Referéncia cadastral: 6528109DG5062N0001RA
Localitzacio: CL SALVADOR ESPRIU 2
Superficie cadastral: 669 m?
2.4. Estat d’ocupacio

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C
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3. DESCRIPCIO DE 'IMMOBLE
3.1. Descripci6 de I'entorn
La finca es troba dins del Poligon d’actuacié urbanistica PA-SC, Modificacié del PERI del Sector C, al carrer
Salvador Espriu, nUmero 2-4.
L’ambit de I'esmentat poligon d’actuacié correspon a aquella part de sol que, tot formant part de 'anomenat
sector C (amb Pla especial de reforma interior aprovat el 5 d'abril de 1982), encara no havia estat
desenvolupada. Va quedar configurat en tres subambits.
La finca s’hi troba en el conjunt de dues illes delimitat pel passeig de Joaquim Matas, el passatge de Mossén
Cinto Verdaguer, el carrer de Salvador Espriu i 'avinguda de Ca n’Amat.
El nivell socioeconomic és de tipus mig-alt.
L'entorn disposa dels equipaments necessaris. Les infraestructures urbanes son les propies del sol urba, i es
troben en bon estat de conservacio.
Caracteristiques del Poligon d’actuacié urbanistica PA-SC, Modificacié del PERI del Sector C:
Tipologia d’Us: Residencial
Ordenacio: Zona residencial de blocs d’habitatges. El poligon d’actuacié esta urbanitzat. 7.
Infraestructura: L'entorn disposa de tots els serveis urbanistics basics (accés rodat, abastament d’aigua,
evacuacio d’aiglies, subministrament d’energia) aixi com complementaris (teléfon, gas).
Comunicacions: Les comunicacions sén bones
3.2. Descripcio6 dels terrenys
Quadre resum de la superficie:
FINCA SUPERFICIE REGISTRAL SUPERFICIE CADASTRAL
Parcel-la SC-P4 669,85 m? 669,00 m?
3.3. Descripcio de les edificacions
No hi ha edificacions a la finca.
4. SITUACIO URBANISTICA
4.1. Reégim urbanistic de la parcel-la

El Pla d’ordenacioé urbanistica (POUM) de Sant Andreu de Llavaneres qualifica aquesta parcel-la, com a Zona
de conjunt d'edificis de plurihabitatge, (clau 3b). Esta inclosa dins del Poligon d'actuacié urbanistica Modificacio
del PERI del sector C (codi PA-SC), actualment desenvolupat i urbanitzat.

Els parametres basics d’ordenacié per aquesta qualificacio aplicats a la parcel-la son els seguents:

» Edificabilitat maxima de la parcel-la: 972,84 m?sostre
+ Densitat maxima d’habitatges neta: 1 habitatge / 120 m? sostre.

* Ocupacio maxima de la parcella: La que s’estableix en els planols d’ordenacié mitjangant la posicio
precisa de I'edificacio.

*« Nombre de plantes: L'establerta en els planols d'ordenacié detallada en sol urba. 3 plantes (planta baixa
+ 2 plantes pis); 4 plantes (planta baixa + 3 plantes pis)

» Algada reguladora referida a parcel-la: 3p (pb + 2pp): 9,90 m; 4p (pb+3pp) 13,10 m

« Separacions a limits de parcel-la: Les definides en el planol d'ordenacié detallada del sol urba segons la
posicio precisa de I'edificacio.
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Posicié de I'edificacié: L'edificacié es col-locara segons l'ocupacié predeterminada en els planols
d’'ordenacié detallada en sol urba. Mitjangant la tramitacié d'un Pla de millora urbana d'ordenaci6 de
volums, es podra ajustar la posicié de I'edificacié sempre que es justifiqui que la nova posicié comporta
una millor integracié en el conjunt i en especial a les edificacions veines de I'entorn. EIl PMUOV no sera
necessari si l'ajust comporta minimes modificacions (fins un maxim de 2 m de desplagament del lloc
actual i igualment garantint que es tracta d'una millor integracié a I'entorn i a les edificacions veines).

La planta baixa no podra desdoblar-se i tindra una algada lliure minima de 2,70 m i maxima de 4,50 m.

Planta soterrani: Sera tota planta situada per sota de la que té la consideracio de la planta baixa. No es
permetra I'is d’habitatge ni el residencial. L'ocupacié de la planta soterrani podra sobrepassar en un 25
% I'ocupacié maxima permesa

Planta pis: L'algada minima de les plantes pis sera de 2,70 m mesurats de terra a sostre.

Planta coberta: La coberta sera obligatdriament plana.

Condicions d’us:

Habitatge Habitatge Habitatge rural | Residencial Residencial Hoteler Comerg petit

Unifamiliar Plurifamiliar especial mobil

Compatible Dominant Incompatible Compatible Incompatible Compatible Compatible

Comerg mitja Comerg gran | Oficines i Restauracio Recreatiu Magatzems Industria |
serveis

Condicionat (1) | Incompatible | Compatible Compatible Condicionat (2) | Condicionat (3) | Condicionat (4)

Industria Il Industria Il Educatiu Assistencial Sanitari Sociocultural | Esportiu

Incompatible Incompatible | Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible

Administratiu Serv. técnics | Estac. iaparc. | Agricola Ramader Forestal

Compatible Incompatible | Compatible Incompatible Incompatible Incompatible

Els diferents condicionants per a cadascun dels usos responen a la necessitat prévia de justificar que I'is
no creara distorsions en el teixit edificat, s’'integrara en el conjunt urba consolidat i no creara conflicte
respecte de I'is dominant establert per aquest POUM per a cada sector, zona o subzona. La justificacié
de qué I'is condicionat és compatible amb la zona o subzona corresponent es realitzara mitjangant
sol-licitud d’informe previ o qualsevol altre document que estableixi 'ordenanga corresponent, el qual es
resoldra de conformitat amb les disposicions d’aquest POUM i les fixades per les ordenances
reguladores corresponents.

(1) Restara subjecte al que s’estableix a la llei 1/2009, d’ordenacié d’equipaments comercials, o normativa sectorial
que el substitueixi, restant restringida la seva ubicaci6 dins de la trama urbana consolidada (TUC) que es delimiti.

(2) Condicionats al compliment de la corresponent ordenanga municipal reguladora dels edificis de publica
concurrencia.

(3) Resten condicionats a la compatibilitat amb la residéncia establerta en I'ordenan¢a municipal d’activitats segons
la carrega de foc del magatzem.

(4) Resten condicionats segons la superficie, el transit i la carrega i descarrega que puguin generar aquests tipus
d'usos. No es permetran en aquells carrers que es prevegin destinar al Us per a vianants.
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Minerva
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Planol de qualificacié detallada del POUM amb la identificacié de la finca

Estat de la gestié urbanistica

La finca prové de la cessié en favor de I'’Ajuntament del 10% de I'aprofitament urbanistic Poligon d’actuacio
urbanistica PA-SC, Modificacié del PERI del Sector C. El projecte d’urbanitzacié i el projecte de reparcel-lacio
es van aprovar I'any 2018. Les obres d’urbanitzacié es van finalitzar 'any 2020.

La finca té la condici6é de solar.

La finca no esta compresa en cap pla d'ordenacid, reforma o adaptacié que la faci necessaria a l'ens local
actualment ni en el futur.

CRITERIS DE VALORACIO

Metodologia aplicable

Tenint en compte les caracteristiques de la parcel-la, el valor del sol s’ha de calcular mitjangant el métode
residual estatic. Aquest métode consisteix en determinar el valor maxim que pot pagar un promotor per un
solar, deduint del valor en venda del producte edificat totes les inversions necessaries (costos de construccié i
despeses de promocid) i els beneficis esperats de promocio.

Métode residual estatic

El calcul del valor de repercussid de sol s’ha portat a terme mitjangant el métode residual estatic definit a
I'article 23 b) del Reglament de Valoracions de la Llei del Sol (RD 1492/2011, de 24 d’octubre):
W

VRS="Y _vc
K
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VRS = Valor de repercussié del sol
Vv = Valor en venda de I'is considerat del producte immobiliari acabat
Vc= Valor de la construccio. Inclou cost de construccio de contracte, tributs, honoraris professionals i altres
despeses de la construccio.
K= Coeficient que pondera les despeses generals, incloses les de finangament, gestid i promocid, aixi com

el benefici empresarial normal de I'activitat immobiliaria.

Aquest coeficient K tindra amb caracter general un valor d’1,40, i podra modificar-se en determinats

casos:

Podra reduir-se fins a un minim d’1,20 en terrenys destinats a la construccioé d’habitatges unifamiliars
en municipis d’escassa dinamica immobiliaria, habitatges subjectes a proteccidé en que es fixi el valor

maxim de venda inferiors al mercat, naus industrials o edificacions vinculades a explotacié econdmica.

Podra augmentar-se fins a un maxim d’'1,5 en promocions d’extraordinaria localitzacid, forta dinamica
immobiliaria on el termini de comercialitzacio i el risc justifiquin I'aplicacié de majors despeses generals.

6. ESTUDI DE MERCAT

6.1. Caracteristiques del mercat

El mercat esta caracteritzat per una oferta limitada d’habitatges en edificis plurifamiliars d’obra nova a Sant

Andreu de Llavaneres.

6.2. Operacions de mercat estudiades

S’han trobat mostres de mercat de dues noves promocié de blocs de plurihabitatge al municipi. Les promocions

estudiades son:

- Promocié «Residencial Can Trias», per la construccié de tres edificis plurifamiliars per un total de 32
habitatges, i 64 places d'aparcament. Es correspon a tres blocs d’habitatges de les tres parcel-les
edificables que limiten la finca municipal objecte de la valoracid, i amb la mateixa qualificacié urbanistica.

- Promocié «Blau Llavaneres», al carrer del Mar numero 5, situada mot a prop de la linia costanera del
municipi. Es correspon a un edifici d’alt estanding de 39 habitatges, 80 places d’aparcament i espais

exteriors i piscina comunitaris.

El seglient quadre resumeix les operacions que s’han tingut en compte per portar a terme el calcul del valor del
solar pel métode residual. En tots els casos es tracta de tipologia d’habitatges plurifamiliars en el mateix
municipi a 'immoble valorat. De I'estudi de mercat s’han seleccionat set mostres de nova promocid. S’ha inclos
el preu i la superficie de cada mostra, aixi com la situacid i la font.

OP. Referéncia web Font Adrega Preu venda  Sup const.
IDEALISTA - C. Salvador Espriu, 8,

1 https://www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/ LA LLAVE DE ORO bl. 1, Bx 12 422.000,00 € 81,00 m?
IDEALISTA - C. Salvador Espriu, 8,

2 https://www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/ LA LLAVE DE ORO bl 2, Bx 1° 465.000,00 € 104,00 m?
IDEALISTA - C. Salvador Espriu, 8,

3 https://www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/ LA LLAVE DE ORO bl 1, 3" 12 567.500,00 € 125,00 m?
IDEALISTA -

4 https://www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/ TR GRUPO C. del Mar, 5, 4'E 317.000,00 € 57,00 m?
IDEALISTA -

5  https://www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/ TR GRUPO C. del Mar, 5, 1" | 319.000,00 € 60,00 m?
IDEALISTA -

6 https://www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/ TR GRUPO C. del Mar, 5, 4'- 5B 396.000,00 € 77,00 m?
IDEALISTA -

7 https://www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/ TR GRUPO C. del Mar, 5, 4 E 415.000,00 € 58,00 m?
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7.  VALORACIO

7.1. Valor de estimat de I’habitatge d’obra nova

Per calcular el valor de repercussié mitjangant el métode residual s’ha obtingut préviament el valor de venda

d’obra nova a la zona corresponent a I'is majoritari (residencial), mitjan¢ant un estudi de mercat.

En tots els casos s’ha deduit un 10% per ajustar el preu d’oferta al preu en que finalment es tanquen les

operacions.

S’ha corregit la superficie construida dels immobles en venda, tot incrementant-la en un 15% en concepte de la
repercussio de la superficie construida dels elements comuns de I'edifici.

Pel que fa a ’homogeneitzacié dels testimonis, s’han aplicat tres coeficients d’homogeneitzacié per ponderar a
cada mostra la localitzacio, I'estat i les caracteristiques i la superficie en relacié a una promocié tipus.

» Coeficient de localitzacio: Pondera la localitzacié de cada una de les mostres

« Coeficient de superficie: Pondera la incidéncia de la superficie en el valor/m? de les mostres.

» Coeficient de qualitat o tipologia: Pondera el nivell d’acabats en relacié als habitatges d’obra nova.

Per obtenir el valor homogeneitzat s’ha utilitzat la mitjana ponderada de les mostres.

En el seglient quadre es resumeix el calcul del valor homogeneitzat per a una promocié de nova planta.

OP. Adrega Preu venda Sup ::,)2;: Sup c%rr'fétl' Preu unitari (,?332. |Co§§|fii. Ct?:f' Valor homogeneitzat
1 C. Salvador Espriu, 8, bl. 1, Bx 12 422.000,00 € 81,00 m? 93,15 m? 4.530,33 €/m? 0,90 1,00 1,00 4.077,29 €/m?
2  C. Salvador Espriu, 8, bl 2, Bx 12 465.000,00 € 104,00 m? 119,60 m? 3.887,96 €/m? 0,90 1,00 1,00 3.499,16 €/m?
3  C. Salvador Espriu, 8, bl 1, 3" 1° 567.500,00 € 125,00 m? 143,75 m? 3.947,83 €/m? 0,90 1,00 1,00 3.553,04 €/m?
4 C.del Mar, 5, 4'E 317.000,00 € 57,00 m? 65,55 m? 4.836,00 €/m? 0,90 0,80 1,00 3.481,92 €/m?
5 C.delMar, 5 1| 319.000,00 € 60,00 m? 69,00 m? 4.623,19 €/m? 0,90 0,80 1,00 3.328,70 €/m?
6 C.delMar, 5, 4'-5°B 396.000,00 € 77,00 m? 88,55 m? 4.472,05€/m? 0,90 0,80 1,00 3.219,88 €/m?
7 C.delMar, 5 4'E 415.000,00 € 58,00 m? 66,70 m? 6.221,89 €/m? 0,90 0,80 1,00 4.479,76 €/m?

De 'estudi de mercat d’habitatges realitzat, s’ha deduit un valor de 3.662,82 €/m?>.

7.2. Calcul del valor de repercussio de sol i valoracié de la finca

3.662,82 €/m?

A partir del valor de venda d’habitatge de nova planta, determinat a I'apartat 7.1, es calcula en aquest apartat el

valor de repercussio de sol per habitatge en régim lliure, aplicable a la finca objecte de valoracio:

* Vv: Valor de venda, segons estudi de mercat: Vv =|3.662,82 €/m?

* Cc: Cost de Construccié Contracta, segons BEC 2n T. 2025, per habitatge plurifamiliar: Cc =1.480,91 €/m?

* Dp: Despeses de promocio:
Seguretat i salut; control de qualitat (1,50%): 22,21 €/m?
118,47 €/m?

Honoraris professionals (8,00%)

Permisos i taxes (1,50%)

Asseguranga desenal (1,00%)

Altres despeses (7,00%)

22,21 €/m?
14,81 €/m?
103,66 €/m?

Total Despeses de promocio:

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C

8



Ajuntament de
Sant Andreu
de Llavaneres

Urbanisme

« K=/1,40

VRS = (WIK) - (Cc + Dp) = (3.662,82 €/m? / 1,40) - (1.480,91 €/m? + 281,37 €/m?) = |854,02 €/m?

FINCA
Parcel-la SC-P4

Sostre edificable
972,84 m? sostre

Valor de repercussio
854,02 (€/m?sostre)

PREU TOTAL
830.824 €

VALOR TOTAL DE LA PARCEL-LA SC-P4: 830.824 €

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C

9



o WM
]
(YR B T

’G}x Ajuntament de

& Sant Andreu
L)/ 4 de Llavaneres

Urbanisme

ANNEXES

A1. Fotografia aéria
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A2. Fitxa cadastral

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 6528109DG5062N0001RA

PARCELA

Superficie grafica: 669 m2
Participacién del inmuehle: 100,00 %
Tipo:

Limite »ona werde

Este documento electrdnice contiene anexos con las coondenadas de bos vértices UTM de la parcelay bos datos de la certificaciin

Mobilliario y aceras

— Limite de parcela = Hidrografia
= |Limite de consd rucciones

m== Limite de manzana

453 500 Coordenadas U T.M, Huso 31 ETRS83

456 500 | Escala:
1 11000

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL SALVADOR ESPRIU 2

08392 SANT ANDREU DE LLAVANERES [EARCELONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccidn:

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C 1"
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A3. Ordenacié urbanistica (POUM)
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Ad4. Testimonis de I'estudi de mercat

TESTIMONI 1

Font: Idealista.com: https.//www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/
Adrecga: C. Salvador Espriu, 8, bl. 1, Bx 1?
Preu de venda: 422.000 €

Superficie construida: 81 m?

Pis en venda a carrer Salvador Espriu, 8

Centro, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa
422.000 €

all Caleular hipoteca f Comparar hipoteques

Obranova 81m? 3 dorm.  Baix exterior amb ascensor  Parking inclos
O Desar favorit ]:[ Descartar = Compartir

[E] Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant
Disponible en: Espafiol Catala | English = Altres idiomes

Residencial Can Trias s'ubica a Sant Andreu de Llavaneres, una localitat entre
mar i muntanya a només 35 km de Barcelona. L'escenari perfecte per a aquells
que busquen tranquil-litat i natura sense renunciar a la proximitat de la ciutat.

Data de lliurament Blocs 1i 2 — juliol 2025

Data de lliurament Bloc 3 — juliol 2025.

Bz Sitens algun dubte, recorda que pots parlar amb La Llave De Oro per xat.

Caracteristiques basiques Certificat energétic del projecte

« 81 m? construits « Consum: (®23 kWh/m? any

+ 3 habitacions + Emissions: (4 kg CO2/m? any

- 2 banys Veure l'etiqueta de qualificacié energética
« Terrassa S

- Plaga d'aparcament inclosa en el preu
- Traster

Bloc: 1,EscalaB
Planta: Baixa
Porta: 1

Carrer Josep Pla, 5
St. A. de Llavaneres

La Llave de Oro

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C 13
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TESTIMONI 2

Font: Idealista.com: https.//www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/
Adreca: C. Salvador Espriu, 8, bl 2, Bx 1a
Preu de venda: 465.000 €

Superficie construida: 104 m?

Pis en venda a carrer Salvador Espriu, 8

Centro, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa
465.000 €

all Calcular hipoteca 174 Comparar hipoteques

Obranova 104 m*  4dorm.  Baix exterior amb ascensor = Parking inclos

D‘ Descartar r* Compartir

[E] Afegirla teva nota

Comentari de I'anunciant
Disponible en: Espafiol | Catalad | English | Altres idiomes «

Residencial Can Trias s'ubica a Sant Andreu de Llavaneres, una localitat entre
mar i muntanya a només 35 km de Barcelona. L'escenari perfecte per a aquells
que busquen tranquillitat i natura sense renunciar a la proximitat de la ciutat.

Data de lliurament Blocs 1i 2 - juliol 2025

Data de lliurament Bloc 3 - juliol 2025.

B Si tens algun dubte, recorda que pots parlar amb La Llave De Oro per xat.

Caracteristiques basiques Certificat energétic del projecte

- 104 m? construits - Consum: (®23 kWh/m? any

= 4 habitacions - Emissions: (4 kg CO2/m? any

* 2 banys Veure l'etiqueta de qualificacié energética
= Terrassa ®

» Placa d'aparcament inclosa en el preu
= Traster

Residencial Can Trias

Bloc: 2

Planta: Baixa
Porta: 1

Carrer Josep Pla, 11
St. A. de Llavaneres

La Llave de Oro

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C 14
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TESTIMONI 3

Font: Idealista.com:
Adrecga:
Preu de venda:

Superficie construida:

https.//www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/
C. Salvador Espriu, 8, bl 1, 3r 1a

567.500 €

125 m?

567.500 €

Obra nova 125 m? 4 dorm.
Parking inclos

E Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant

Duplex en venda a carrer Salvador Espriu, 8

Centro, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa

all Calcular hipoteca & Comparar hipoteques

3a planta exterior amb ascensor

¢ Desar favorit TT Descartar > Compartir

Disponible en: Espanol | Catala English

Altres idiomes ~

Residencial Can Trias s'ubica a Sant Andreu de Llavaneres, una localitat entre
mar i muntanya a només 35 km de Barcelona. L'escenari perfecte per a aquells
que busquen tranquillitat i natura sense renunciar a la proximitat de la ciutat.

Data de lliurament Blocs 1i 2 — juliol 2025

Data de lliurament Bloc 3 — juliol 2025.

L Sitens algun dubte, recorda que pots parlar amb La Llave De Oro per xat.

Caracteristiques basiques Certificat energétic del projecte

+ Consum: E®23 kWh/m? any
+ Emissions: (4 kg CO2/m? any

= 125 m? construits
= 4 habitacions

= 3 banys

- Terrassa

Veure I'etiqueta de qualificacié energeétic

- Placa d'aparcament inclosa en el preu
- Traster

Bloc: 1,EscalaB

Planta: Tercera
Porta: 1 (dplex)
Carrer Josep Pla, 5
St. A. de Llavaneres

=
| Q
\FERIOF - : - INTA SUPERIOR o
La Llave de Oro
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TESTIMONI 4

Adrecga:

Preu de venda:

Font: Idealista.com:

Superficie construida:

https.//www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/

C. del Mar, 5, 4t E
317.000 €
57 m?

317.000 ¢

Obranova 57 m* 2 dorm.

[E] Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant

Disponible en: Espanol | Catala

dia en una experiencia Onica.

~ Llegir comentari complet

Caracteristiques basiques

- 57 m* construits

- 2 habitacions

- 1bany

- Terrassa

+ Promocio d'obra nova

Edifici

« 1a planta exterior
- Amb ascensor

Pis en venda a carrer del mar, 5

Playa, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa

(i Calcular hipoteca f Comparar hipotegues
1a planta exterior amb ascensor

2 Desar favorit I Descartar r* Compartir

Altres idiomes

Un projecte Gnic davant del Mar Mediterrani

Blau Llavaneres ha estat concebut com una experiéncia de vida mediterrania. Un
projecte de 39 habitatges amb amplies terrasses, espectaculars vistes al mar i
magnifiques zones comunes, dissenyat perqué gaudeixis de casa teva les 24
hores del dia durant els 365 dies de |'any.

Habitatges moderns, lluminoses i amb vistes al mar

Els habitatges de Blau Llavaneres sorgeixen com una solucio practica a I'estil de
vida actual i destaquen pel disseny modern i una acurada distribucio per
aprofitar els espais i minimitzar les zones de pas. Els espais interiors s'obren al
mar, gracies a les grans finestres ia les amplies terrasses, orientades per obtenir
les millors vistes i una lluminositat optima durant tot l'any.

L'entorn perfecte per a la vida que voleu

Viure a Sant Andreu de Llavaneres a primera linia de mar convertira el teu dia a

E‘] 5i tens algun dubte, recorda que pots parlar amb Tr Corporacion per xat.

Equipament

- Piscina
- Jardi

Certificat energétic del projecte

= Consum: (B
= Emissions: BB

Veure |'etiqueta de qualificacié energética

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C
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TESTIMONI 5

Font: Idealista.com: https.//www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/
Adrecga: C. del Mar, 5, 1r |
Preu de venda: 319.000 €

Superficie construida: 60 m?

Pis en venda a carrer del mar, 5

Playa, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa
319.000 €
Al Calcular hipoteca f Comparar hipotegues

Obranova 60 m* = 2dorm.  1a planta exterior amb ascensor
Q) Desar favorit I] Descartar > Compartir

[E] Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant

Disponible en: Espafiol | Catala | English | Altres idiomes -

Un projecte Gnic davant del Mar Mediterrani
Blau Llavaneres ha estat concebut com una experiéncia de vida mediterrania. Un

projecte de 39 habitatges amb amplies terrasses, espectaculars vistes al mar i
magnifiques zones comunes, dissenyat perqué gaudeixis de casa teva les 24
hores del dia durant els 365 dies de I'any.

Habitatges moderns, lluminoses i amb vistes al mar

Els habitatges de Blau Llavaneres sorgeixen com una solucio practica a l'estil de
vida actual i destagquen pel disseny modern i una acurada distribucio per
aprofitar els espais i minimitzar les zones de pas. Els espais interiors s'obren al
mar, gracies a les grans finestres ia les amplies terrasses, orientades per obtenir
les millors vistes i una lluminositat optima durant tot l'any.

Lentorn perfecte per a la vida que voleu

Viure a Sant Andreu de Llavaneres a primera linia de mar convertira el teu dia a
dia en una experiéncia Unica.

~ Llegir comentari complet

E,‘l 5i tens algun dubte, recorda que pots parlar amb Tr Corporacion per xat.

Caracteristiques basiques Equipament LLAvANERES ‘

= 60 m? construits » Piscina — T
- 2 habitacions

- 1bany Certificat energétic del projecte

- Terrassa = Consum: (B

* Promocio d'obra nova - Emissions: [®

Veure |'etigueta de qualificacid energética

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C 17
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TESTIMONI 6

Font: Idealista.com: https.//www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/
Adreca: C.del Mar, 5, 4t-5¢ B
Preu de venda: 396.000 €

Superficie construida: 77 m?

Pis en venda a carrer del mar, 5

Playa, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa
396.000 €
Al Calcular hipoteca y Comparar hipoteques

Obranmova 77m* 3 dorm.  1a planta exterior amb ascensor

 Desar favorit TI Descartar r* Compartir

[E] Afegirla teva nota

Comentari de I'anunciant
Disponible en: Espaiiol | Catala | English | Altres idiomes »

Un projecte unic davant del Mar Mediterrani

Blau Llavaneres ha estat concebut com una experiéncia de vida mediterrania. Un
projecte de 39 habitatges amb amplies terrasses, espectaculars vistes al mar i
magnifiques zones comunes, dissenyat perque gaudeixis de casa teva les 24
haores del dia durant els 365 dies de I'any.

Habitatges moderns, lluminoses i amb vistes al mar

Els habitatges de Blau Llavaneres sorgeixen com una solucid practica a I'estil de
vida actual i destaquen pel disseny modern i una acurada distribucio per
aprofitar els espais i minimitzar les zones de pas. Els espais interiors s'obren al
mar, gracies a les grans finestres ia les amplies terrasses, orientades per obtenir
les millors vistes i una lluminositat optima durant tot I'any.

Lentorn perfecte per a la vida que voleu

Viure a Sant Andreu de Llavaneres a primera linia de mar convertira el teu dia a
dia en una experiéncia unica.

w Llegir comentari complet

IEJ Si tens algun dubte, recorda que pots parlar amb Tr Corporacion per xat.

Caracteristiques basiques Equipament %M -
= 77 m? construits = Piscina -

= 3 habitacions

- 2banys Certificat energétic del projecte

- Terrassa = Consum: (%

* Promocio d'obra nova = Emissions: (9

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C 18
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TESTIMONI 7

Font: |dealista.com:
Adreca:

Preu de venda:

Superficie construida:

https://www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/

C. del Mar, 5, 4t E
415.000 €
58 m?

Pis en venda a carrer del mar, 5

Playa, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa
415.000 €

Jll Caleular hipoteca f Comparar hipoteques

Obranova 58 m* 2dorm.  4a planta exterior amb ascensor

P Desar favorit [] Descartar = Compartir

[F] Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant

Disponible en: Espafiol | Catala | English | Altres idiomes -

Un projecte Gnic davant del Mar Mediterrani

Blau Llavaneres ha estat concebut com una experiéncia de vida mediterrania. Un

projecte de 39 habitatges amb amplies terrasses, espectaculars vistes al mar i
magnifigues zones comunes, dissenyat perqué gaudeixis de casa teva les 24
hores del dia durant els 365 dies de I'any.

Habitatges moderns, lluminoses i amb vistes al mar

Els habitatges de Blau Llavaneres sorgeixen com una solucid practica a l'estil de
vida actual i destaguen pel disseny modern i una acurada distribucio per
aprofitar els espais i minimitzar les zones de pas. Els espais interiors s'obren al
mar, gracies a les grans finestres ia les amplies terrasses, orientades per obtenir
les millors vistes i una lluminositat optima durant tot I'any.

Lentorn perfecte per a la vida que voleu

Viure a Sant Andreu de Llavaneres a primera linia de mar convertira el teu dia a
dia en una experiéncia Unica.

~ Llegir comentari complet

EJ Si tens algun dubte, recorda que pots parlar amb Tr Corporacion per xat.

LLAVANERES

Caracteristiques basiques Equipament ;:;1’7 — = ek 2
* 58 m?® construits « Piscina

- 2 habitacions

- 1bany Certificat energétic del projecte o = | ;

- Terrassa - Consum: [® Ed e

» Emissions: M

VALORACIO D'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI SC-P4, DESTINADA A EDIFICI DE PLURIHABITATGE | SITUADA AL POLIGON D’ACTUACIO SECTOR C 19
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1. OBJECTE DE LA VALORACIO

1.1. Finalitat

Determinar el valor de mercat d’una parcel-la urbanitzada d’'Us residencial, al sector La Masia, de Sant Andreu
de Llavaneres.

CODI MUNICIPAL FINCA Parcel-la
MA-11 Sector La Masia, P 1.11

1.2. Data de la valoracio
Juny 2025

1.3. Promotor de la valoracié
AJUNTAMENT DE SANT ANDREU DE LLAVANERES
Plaga de la Vila, 1
08392 Sant Andreu de Llavaneres

2. IDENTIFICACIO DE LA FINCA

2.1. Emplagament

La finca que es valora en el present informe esta inclosa en el sector La Masia del Pla d’ordenacié urbanistica
municipal de Sant Andreu de Llavaneres. Es tracta de la finca resultant 1.11 del projecte de reparcel-lacio.

L'adrega de la finca és Cami de la Masia, 12.

2.2. Identificacié registral
Les dades d’inscripci6 registral de la finca son les seglients:

Registre de la Propietat de Mataré

Num. de la finca: 11968
Tom: 3612
Llibre: 259
Foli: 121
Superficie: 1.024,60 m?

2.3. Identificacié cadastral

Al'annex A2 s’ha adjuntat la fitxa de les dades cadastrals.

Referéncia cadastral: 7820006DG5072S0001FM
Localitzacio: CM MASIA 11 Suelo PARC. 1.11
Superficie cadastral: 1.025 m?

2.4. Estat d’ocupacié

El terreny es troba sense edificar i lliure d’ocupacio.

3. DESCRIPCIO DE 'IMMOBLE

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA 3



Ajuntament de

Sant Andreu
de Llavaneres

Urbanisme

3.1. Descripci6 de I’entorn

La finca es troba dins del sector La Masia, de Sant Andreu de Llavaneres.

Els ambits situats a I'entorn d’aquest sector sén la urbanitzacié Bell Aire, la urbanitzacié '’Ametllareda i el sector
Morera, aquest ultim actualment en procés d’urbanitzacié. Es caracteritzen pel seu caracter residencial
(principalment destinats a primeres i segones residencies) i de baixa densitat. El sector La Masia respon a la
voluntat de completar el buit existent entre aquests ambits.

El nivell socioeconomic és de tipus mig-alt.

L'entorn disposa dels equipaments necessaris. Les infraestructures urbanes son les propies del sol urba, i és
troben en bon estat de conservacio.

La finca limita a sud-oest amb la residéncia geriatrica L'Estada.
Caracteristiques del sector del PMU La Masia:
Tipologia d’us: Residencial

Ordenacio: Zona residencial d’habitatges unifamiliars aillats. El sector esta urbanitzat. El sector esta
dividit en tres poligons d’actuacio, tots ells amb les obres d’urbanitzacié executades Les
obres d’'urbanitzacié del poligon 1, en que s’hi torba la finca, es van rebre I'any 2017.

Infraestructura: L'entorn disposa de tots els serveis urbanistics basics (accés rodat, abastament d’aigua,
evacuacio d’aigues, subministrament d’energia) aixi com complementaris (teléfon, gas).

Comunicacions: Les comunicacions son bones

3.2. Descripci6 dels terrenys
Quadre resum de la superficie:

FINCA SUPERFICIE REGISTRAL SUPERFICIE CADASTRAL
Parcella 1.11 1.024,60 m? 1.025,00 m?

3.3. Descripcio de les edificacions

No hi ha edificacions a la finca.
4. SITUACIO URBANISTICA

4.1. Regim urbanistic de la parcel-la

El Pla d’'ordenacié urbanistica (POUM) de Sant Andreu de Llavaneres i el Pla de millora urbana del sector La
Masia, actualment vigent, qualifiquen aquesta parcel-la, situada en sol classificat com a urba consolidat, com a
zona de ciutat jardi extensiva (clau 4).

Els parametres basics d’ordenacié per aquesta qualificacié son els segients:

« Coeficient d’edificabilitat neta: 0,40 m2sostre/m?sol.

» Densitat maxima per parcel-la. S’admet un habitatge per parcel-la.

* Ocupaciéo maxima de la parcel-la: 20% de la superficie de la parcel-la.
¢ Algada reguladora: 8,00 m.

* Nombre de plantes: 2p (pb+1+golfes).

» Separacions a limits de parcel-la: 5 m a carrer i 3 m a la resta de limits.

* Agrupacié d’habitatges: s’admet l'agrupacié de dos habitatge aparionats entre dues parcel-les
confrontants.

e Construccions auxiliars:
- Ocupaciéo maxima: 5%.

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA 4
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4.2.

- Separacions a limits de parcel-la: 5 m a carrer i 3 m a la resta de limits.
- Algada maxima: 3 m.

¢ Planta soterrani: S'admet la construccié de soterranis exclusivament en substitucié de terres i sota la
projeccié de I'edificacié en planta baixa. La seva algada lliure minima sera de 2,50 m.

* Usos admesos: habitatge unifamiliar, residencial especial, hoteler, comerg petit, oficines i serveis,
restauracio, recreatiu (excloses les modalitats de discoteques, bingos, sales de festa i analegs),
magatzems, industria tipus |, educatiu, assistencial, sanitari, sociocultural, esportiu, administratiu,
estacionament i aparcament.

| CIUTAT/ JARDI
—THABYEI M2 |

i

7

Planol de zonificabié del Pla de millora urbana del sector La Masia amb la identificacioé de la finca

Estat de la gestié urbanistica

La finca prové de la cessi6 en favor de I'Ajuntament del 10% de I'aprofitament urbanistic del sector La Masia. El
pla de millora i el projecte d’urbanitzacié es van aprovar I'any 2006.

El projecte de reparcel-lacié es va aprovar I'any 2007. L'any 2013 es va aprovar la divisidé del sector en dos
poligons. Les obres d’urbanitzacié del poligon 1 (en qué es troba la finca) es van rebre I'any 2017.

La finca té la condicio de solar.

La finca no esta compresa en cap pla d'ordenacio, reforma o adaptacié que la faci necessaria a I'ens local
actualment ni en el futur.

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA 5
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5. CRITERIS DE VALORACIO

5.1. Metodologia aplicable
Tenint en compte la situacié actual del mercat, s’ha determinat que la metodologia més adequada per valorar
les parcel-les destinades a habitatges aillats és el métode de comparacid, ja que es disposa d'una oferta
suficient de parcel-les amb caracteristiques similars que en permeten 'aplicacio.

5.2. Meétode comparacié de mercat
Per portar a terme la valoracié s’ha utilitzat el metode de comparacié de mercat d’'acord a la normativa de
valoracié professionalment més utilitzada, que és la “Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras”.
D’acord amb aquesta normativa el procediment d’aplicacié del métode de mercat consisteix en el seglent:

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

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

c. Es seleccionara, entre els preus obtinguts, una mostra representativa, a la que s’ aplicara el procediment
d’homogeneitzacié necessari.

d. Ala seleccié indicada caldra, préviament, contrastar aquells preus que resultin anormals a fi de identificar
i eliminar tant els procedents de transaccions i ofertes que no compleixin las condiciones exigides a la
definicié de valor de mercat.

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

f. S’assignara el valor de lI'immoble, net de despeses de comercialitzacid, en funcié dels preus
homogeneitzats, prévia deduccié de les servituds i limitacions de domini que recaiguin sobre aquell i que
no s’hagin tingut en compte a I'aplicacio de las regles precedents.

5.3. Comparaci6 de valors unitaris de sol
Tenint en compte que les parcel-les a taxar estan destinades a habitatge unifamiliar aillat, s’ha considerat que
el métode de comparacié de mercat s’ha d’aplicar comparant els valors unitaris de sol. Es a dir, s’ha comparat
el valor unitari de sol de les parcel-les i no el valor de repercussié de sol de cadascun dels testimonis en relacio
a la parcel-la a taxar (valor/m? de sol).

6. ESTUDI DE MERCAT

6.1. Caracteristiques del mercat
El mercat esta caracteritzat per una oferta reduida de solars residencials per habitatge unifamiliar. S’han
localitzat ofertes especialment en el propi sector La Masia.
També s’ha ampliat el radi d’accié de I'estudi de mercat en zones com Turé d’en Llull, Els Ametllers i 'ambit de
Sant Viceng de Montalt proper al sector La Masia.

6.2. Operacions de mercat estudiades

El seguent quadre resumeix les operacions que s’han tingut en compte a l'estudi de mercat de solars
urbanitzats, corresponents a habitatges aillats. En tots els casos sén parcel-les destinades a Us unifamiliar.
S’ha inclos el preu i la superficie de cada mostra, aixi com la situacié i la font:

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA 6
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OP. Referéncia web Font Ambit Preu venda Superficie

—_

https://www.idealista.com/ca/inmueble/82405332/ IDEALISTA - Particular Els Ametllers 315.000,00 € 717,00 m?2

IDEALISTA -
2 https://www.idealista.com/ca/inmueble/107249874/ PREMIUM HOUSES La Masia 240.000,00 € 800,00 m?
3  https://www.idealista.com/ca/inmueble/108450236/ IDEALISTA — MNNB La Masia 240.000,00 € 800,00 m?
4 https://www.idealista.com/ca/inmueble/108448244/ IDEALISTA - Particular La Masia 240.000,00 € 801,00 m?2

5 https://www.idealista.com/ca/inmueble/104805542/ IDEALISTA — MNNB  Tur6 d’en Liull  300.000,00 € 445,00 m?

IDEALISTA - Les Fonts (Sant
6 https://www.idealista.com/ca/inmueble/96962671/ CINTO FURQUET Viceng de M.)  260.000,00 € 802,00 m?

7.  VALORACIO

7.1. Valor de mercat

A l'apartat anterior han estat seleccionades les mostres més representatives de I'estudi de mercat realitzat.
S’han utilitzat les mostres més properes i més comparables.

Comparacio de valors unitaris de sol

Per utilitzar el métode de comparacié s’ha emprat el valor unitari de sol de cada parcel-la.

A partir de I'estudi de mercat realitzat s’ha aplicat el métode de comparacié de mercat, homogeneitzant el valor
de cada testimoni en relacio a les parcel-les a taxar.

Del preu d'oferta dels testimonis s’ha de deduir un percentatge en concepte d’ajust oferta/demanda, per
considerar que el preu final en que es porten a terme les transaccions és inferior al preu d’oferta inicial. En
aquest cas s’ha aplicat un coeficient reduccié del 15% per ajustar el preu d’oferta al preu real de les
transaccions, ja que s’ha apreciat una acusada inactivitat en la venda de solars residencials.

Pel que fa a 'homogeneitzacio dels testimonis, s’han aplicat tres coeficients d’homogeneitzacié per ponderar la
localitzacié de les mostres, la tipologia i la superficie en relacié a la finca a taxar.

« Coeficient de localitzacio: Pondera la localitzacié de cada una de les mostres
« Coeficient de tipologia: Pondera la forma de la parcel-la i la proximitat de I'edificacié existent.

» Coeficient de superficie: S’ha aplicat el coeficient segons la superficie de cada una de les mostres, en
relacié a la finca a taxar.

Per obtenir el valor homogeneitzat s’ha utilitzat la mitjana ponderada de les mostres.

En el seglient quadre es resumeix el calcul del valor homogeneitzat per a parcel-les sense edificar de similars
caracteristiques similars, i on es dedueix el valor unitari de sol:

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA 7
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OP. Ambit Preu venda Superficie  Preu unitari 3332. I((:)?:Z{.. 1(';igglf. '_ %?lif hom ggae]g;itz at
1 Els Ametllers 315.000,00 € 717,00 m? 439,33 €/m? 0,85 0,95 1,00 0,93 329,93 €/m?
2 La Masia 240.000,00 € 800,00 m? 300,00 €/m? 0,85 0,95 1,00 0,95 230,14 €/m?
3 LaMasia 240.000,00 € 800,00 m? 300,00 €/m? 0,85 0,95 1,00 0,95 230,14 €/m?
4 La Masia 240.000,00 € 801,00 m? 299,63 €/m? 0,85 0,95 1,00 0,95 229,85 €/m?
5  Turé d'en Llull 300.000,00 € 445,00 m? 674,16 €/m2 0,85 090 0,80 0,75 309,44 €/m?
6 Les Fonts (Sant Viceng de Montalt) 260.000,00 € 802,00 m? 324,19 €/m? 0,85 0,95 1,00 0,95 248,69 €/m?

263,03 €/m?

De l'estudi de mercat d’habitatges realitzat, s’ha deduit un valor unitari del sol de 263,03 €/m?

7.2. Valoracio6 de la pa

rcel-la

El valor de la parcel-la sera el seguent:

Valor parcel-la = Superficie de parcel-la x Valor unitari de sol

FINCA
Parcel-la 11

SUPERFICIE REGISTRAL

1.024,60 m?

PREU

263,03 (€/m?)

PREU TOTAL
269.501 €

VALOR TOTAL DE LA FINCA: 269.501€

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA
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ANNEXES

A1. Fotografia aéria
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A2. Fitxa cadastral

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 7820006DG5072S0001FM

PARCELA

Superficie gréfica: 1.025 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:
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a2 |Escala:
1/1000

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
CM MASIA 11 Suelo PARC. 1.11

08392 SANT ANDREU DE LLAVANERES [BARCELONA]

457600
1

457 Bo0
|

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afho construccion:
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A3.1 Ordenacié urbanistica (POUM)

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA 11
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A3.2 Ordenaciod urbanistica (PMU Sector La Masia)
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A4. Testimonis de I’estudi de mercat

TESTIMONI 1

Font: Idealista.com: https://www.idealista.com/ca/obra-nueva/104324891/inmueble/106781160/
Ambit: Els Ametllers
Preu de venda: 315.000 €

Superficie parcel-la: 717 m?

Terreny en venda a Passatge Xiprers s/n

Canafort - El Puntd, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa
315.000 €

Jll Calcular hipoteca f Comparar hipoteques

7 m? Urba (solar)

o Desar favorit D Descartar * Compartir

[E] Afegirla teva nota

Comentari de I'anunciant

Disponible en: Espanol | Catala | English | Altres idiomes =

Aquesta descripcié ha estat traduida automaticament i potser no és gaire precisa. Veure
descripcid en la llengua original

Parcella plana per casa unifamiliar al poble, a prop de l'escola, farmacia, busila

nowva zona esportiva i residencial que s'esta edificant a I'entrada del poble.
Connexié amb l'autopista a 500 m, camp de golf a 300 m, poble a 500 m, platjai
estacio tren a 2 km. 5i t'agrada estar en una casa unifamiliar perd a prop de tots
els serveis, aquesta és la millor. Sector de nova urbanitzacio, tots els serveis
s'estan fent, aixi que tindras la parcella en una zona de carrers nous, serveis
nous (iluminacion, vegetacid, subministraments, etc... ) Es poden edificar 325 m2
totals, dels quals es poden edificar un maxim de 215 m2 en planta baixa mes 110
en planta pis.

% Si tens algun dubte, recorda gue pots parlar amb David per xat.

Publicitat
Caracteristiques basiques Situacio urbanistica
= Superficie total del terreny 717 m? = Terrenys urba (solar)
= Superficie minima en venda 325 m? = Qualificat per a residencial
= Superficie edificable 325 m* unifamiliar (xalets)
= Accés via urbana - 3 plantes edificables
Equipament
= Aigua
« Electricitat

= Clavegueram

- Gas natural

= Enllumenat pablic
- Voreres

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA 13
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TESTIMONI 2

Font: Idealista.com:
Ambit:
Preu de venda:

Superficie parcel-la:

https.//www.idealista.com/ca/inmueble/107249874/
La Masia

240.000 €

800 m?

Terreny en venda a Ametllareda

Urbanitzacions, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa
240.000 ¢

i Calcular hipoteca y Comparar hipotegues
800 m? Urba (solar)

Q) Desar favorit [] Descartar r* Compartir

[E] Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant
Disponible en: Espanol | Catala | English | Altres idiomes =

En Sant Andreu de Llavaneres, en una de les millors zones residencials, Bell Aire,
es troben aquestes magnifiques parcelles, situades prop de Port Balis. Amb un
accés directe a l'autopista a tan sols 200 metres i envoltades de serveis com a
guarderies, col-legis, farmacies i a nomeés 5 minuts del centre del poble, on
podras trobar la resta de serveis que necessites. Sant Andreu de Llavaneres, a
més, compta amb el seu camp de golf, clubs de tennis i padel, i com no, la seva
propia platja! Des d'alli, podras passejar tranquillament fins a Caldetes d'Estrac,
passant per Sant Viceng de Montalt i gaudint del bell Passeig dels Anglesos.

En aquest cas, aguesta parcella ens permet:

Coeficient d'edificabilitat neta: 0,40 m? sostre/*m2 sol.
Densitat maxima d'habitatges neta: 5'admet 1 habitatge per parcella.
Ocupacio maxima de la parcella: 20%.

~ Llegir comentari complet

EJ 5i tens algun dubte, recorda que pots parlar amb PREMIUM HOUSES per xat.

Caracteristiques basiques Situacio urbanistica

« Superficie total del terreny 800 m? = Terrenys urba (solar)
» Qualificat per a altra
Equipament

= Aigua
= Electricitat

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA
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TESTIMONI 3
Font: Idealista.com: https.//www.idealista.com/ca/inmueble/108450236/
Ambit: La Masia
Preu de venda: 240.000 €

Superficie parcel-la: 800 m?

Terreny en venda a Bell-Aire

Urbanitzacions, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa
240.000 €

all Caleular hipoteca f Comparar hipoteques
800 m? Urba (solar)

(? Desar favorit ]:I Descartar r* Compartir

[F] Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant
Disponible en: Espafiol Catala @ English | Altres idiomes -

Terreny en venda a Sant Andreu de Llavaneres, Urbanitzat, Asfaltat, Llum, Aigua
i Gas.

B Sitens algun dubte, recorda que pots parlar amb Munne per xat.

Caracteristiques basiques Situacié urbanistica

- Superficie total del terreny 800 m? - Terrenys urba (solar)
- Superficie edificable 320 m?

Equipament

- Aigua

- Electricitat

- Clavegueram

- Gas natural

- Enllumenat public

* Voreres

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA
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TESTIMONI 4

Font: Idealista.com:
Ambit:
Preu de venda:

Superficie parcel-la:

https://www.idealista.com/ca/inmueble/108448244/
La Masia

240.000 €

801 m?

240.000

a01 m? Urba (solar)

<> Desar favorit TT Descartar

[E] Afegir la teva nota

Comentari de I"anunciant

Disponible en: Espanol | Catala | English
descripcid en la llengua original

construir

- Carrers asfaltats
- Voreres noves

- Entorn consolidat, ideal per constru

s Llegir comentari complet

Caracteristiques basiques

- Superficie total del terreny 801 m*
- Superficie minima en venda 801 m?*
- Superficie edificable 320 m*

- Accés via urbana

Terreny en venda a placa Paraje la Masia, 1

Bell-Aire, Sant Andreu de Llavaneres & Veure mapa

ali Caleular hipoteca £ Comparar hipoteques

Aguesta descripcid ha estat traduida automaticament i potser no és gaire precisa. Vieune

Oportunitat dnica a Sant Andreu de Llavaneres! Terreny urbanitzat llest per

Es posa a la venda parcella de 801 m* en zona residencial exclusiva i tranguilla
de Sant Andreu de Llavaneres, recentment reparcellada i urbanitzada.
La urbanitzacid ja esta completament acabada:

- Acomeses d'aigua, llum i sanejament ja realitzades

r el teu habitatge unifamiliar

Eh Sitens algun dubte, recorda que pots parlar amb Eduardo per xat.

Publicitat

r# Compartir

Altras idiomes -~

Situacié urbanistica

- Terrenys urba (solar)

- Qualificat per a residencial
wnifamiliar (xalets)

- Z plantes edificables

Equipament

« Aigua
+ Electricitat

« Clavegueram

+ Gas natural

» Enllumenat pablic
* Voreres

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA
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TESTIMONI 5

Font: Idealista.com: https://www.idealista.com/ca/inmueble/104805542/
Ambit: Turé d’en Llull

Preu de venda: 300.000 €

Superficie parcel-la: 445 m?

Terreny en venda a travessera Turo d'en Llull

Centro, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa

300.000 ¢
all Calcular hipoteca c? Comparar hipoteques
445 m?
O Desar favorit | ]:I Descartar * Compartir

[F] Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant
Disponible en: Espafol = Catala | English | Altres idiomes -

Terreny en venda a Sant Andreu de Llavaneres.

BZh Sitens algun dubte, recorda que pots parlar amb Munne per xat.

Caracteristiques basiques

- Superficie total del terreny 445 m?

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA 17
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TESTIMONI 6

Ambit:

Preu de venda:

Font: Idealista.com:

Superficie parcel-la:

https://www.idealista.com/ca/inmueble/96962671/
Les Fonts (Sant Viceng de Montalt)

260.000 €
802 m?

260.000 €

802 m? Urbanitzable

[F] Afegir la teva nota

INMOBILIARIS per xat.

Comentari de I'anunciant

Caracteristiques basiques

- Superficie total del terreny 802 m?
« Superficie minima en venda 802 m?
- Superficie edificable 802 m?

Terreny en venda a carrer les Fonts
El Balis - Can Calella, Sant Vicenc de Montalt © veure mapa

dll Caleular hipoteca & Comparar hipoteques

11 Descartar r* Compartir

Disponible en: Espafiol Catala @ English | Altres idiomes ~

Superficie construida 802 m? terreny sup. solar 802 m? clavegueram, arbrat,
asfaltat, edificable, urbanitzat, enllumenat.

Si tens algun dubte, recorda que pots parlar amb CINTO FURQUET SERVEIS

Situacié urbanistica

- Terreny urbanitzable
« Qualificat per a residencial
unifamiliar (xalets)

Equipament

» Clavegueram
= Enllumenat public
+ Voreres

VALORACIO D’'UNA PARCEL-LA MUNICIPAL, AMB CODI MA-11, DESTINADA A HABITATGE AILLAT | SITUADA AL SECTOR LA MASIA 18
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1. OBJECTE DE LA VALORACIO

1.1. Finalitat

Determinar el valor de mercat de dues parcel-les d’'Us residencial, al Sector Morera, de Sant Andreu de
Llavaneres.

CODI MUNICIPAL FINCA Parcel-la
PM-18 Sector Morera, P 18
PM-19 Sector Morera, P 19

1.2. Data de la valoracioé
Juny 2025

1.3. Promotor de la valoracio
AJUNTAMENT DE SANT ANDREU DE LLAVANERES
Placa de la Vila, 1
08392 Sant Andreu de Llavaneres

2. IDENTIFICACIO DE LES FINQUES

2.1. Emplagcament

Les finques que es valoren en el present informe estan incloses en el sector Morera del Pla d’ordenacio
urbanistica municipal de Sant Andreu de Llavaneres. Es tracta de les finques resultants 18 i 19 del projecte de
reparcel-lacio.

L'adreca de les parcel-les PM-18 i PM-19 és Carrer del Pésol Garrofal, 24 i Carrer del Pésol Garrofal, 26.

2.2. Identificacié registral

Les dades d’inscripcié registral de la finca son les seguents:

Finca 18:

Registre de la Propietat de Matar6
Num. de la finca: 11275
Tom: 3890
Llibre: 318
Foli: 70
Superficie: 231,23 m?
Finca 19:

Registre de la Propietat de Mataré
Num. de la finca: 11277
Tom: 3890
Llibre: 318
Foli: 74
Superficie: 200,06 m?
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2.3. Identificacié cadastral

Actualment no esta actualitzada al Cadastre la inscripcio registral de les finques resultants del projecte de
reparcel-lacié del sector Morera.

2.4. Estat d’ocupacio

Els terrenys es troben sense edificar i lliures d’ocupacio.

3. DESCRIPCIO DELS IMMOBLES

3.1. Descripci6 de I’entorn
Les finques es troben dins del sector Morera de Sant Andreu de Llavaneres.

Els ambits situats a I'entorn d’aquest sector son la urbanitzacié Bell Aire, la urbanitzacié I'Ametllareda i el sector
La Masia. Es caracteritzen pel seu caracter residencial (principalment destinats a primeres i segones
residéncies) i de baixa densitat. El sector Morera respon a la voluntat de completar el buit existent entre
aquests ambits.

El nivell socioecondmic és de tipus mig-alt.

L'entorn descrit disposa dels equipaments necessaris. Les infraestructures urbanes sén les propies del sol
urba, i és troben en bon estat de conservacio.

Actualment s’estan portant a terme de les obres d’urbanitzacié dels vials hi espais lliures que configuren el
sector.

Caracteristiques del sector del PMU Morera:
Tipologia d’Us: Residencial

Ordenacio: Zona residencial d’habitatges unifamiliars aillats. El sector esta en fase d’execucio de les
obres d’urbanitzacid.

Infraestructura: L'entorn del sector Morera disposa de tots els serveis urbanistics basics (accés rodat,
abastament d’aigua, evacuacié d’aigles, subministrament d’energia) aixi com
complementaris (teleéfon, gas). Es preveu que les obres d’urbanitzacid del sector es
trobin finalitzades en el decurs de 'any 2025.

Comunicacions: Les comunicacions sén bones

3.2. Descripcio6 dels terrenys

Quadre resum de la superficie:

FINCA SUPERFICIE REGISTRAL SUPERFICIE CADASTRAL
Parcel-la 18 231,23 m? Pendent de matriculacid
Parcel-la 19 200,06 m? Pendent de matriculacio

3.3. Descripcio de les edificacions

No hi ha edificacions a les finques.
4. SITUACIO URBANISTICA

4.1. Regim urbanistic de les parcel-les

El Pla d’'ordenacid urbanistica (POUM) de Sant Andreu de Llavaneres i el Pla de millora urbana del sector
Morera, actualment vigent, qualifiquen aquestes parcel-les, situades en sol classificat com a urba no consolidat,
com a zona de ciutat jardi amb edificacio aillada (clau 5a).

VALORACIO DE DUES PARCEL-LES MUNICIPALS, AMB CODI PM-18 | PM-19, DESTINADES A HABITATGES APARELLATS | SITUADES AL SECTOR MORERA 4
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Els parametres basics d’ordenacié per aquesta qualificacio son els seguents:

» Sostre edificable per parcel-la: 209,01 m?sostre/parcel-la.

* Densitat maxima per parcel-la. S’admet un habitatge per parcel-la.

»  Ocupacié maxima de la parcel-la: 104,50 m?/parcel-la.

* Alcada reguladora: 7,20 m.

* Nombre de plantes: 2p (pb+1).

« Separacions a limits de parcel-la: Segons els galibs edificatoris establerts en el planol de zonificacié del
pla de millora.

« Agrupacié d’habitatges: s’admet l'agrupacié de dos habitatge aparionats entre dues parcel-les
confrontants segons els galibs edificatoris establerts en el planol de zonificacié del pla de millora.

* Construccions auxiliars:

- Ocupacié maxima: 13,06 m?/parcel-la.

- Separacions a limits de parcel-la: Segons els galibs edificatoris establerts en el planol de zonificacié
del pla de millora.

- Algada maxima: 3,60 m.

» Planta soterrani: S’autoritza la construccié soterrada de garatges en substitucio de terres amb superficie
maxima de 25 m?, fora del perimetre de la casa en planta Baixa, amb una algada maxima de 2,50 m
sense necessitat de separar-se de les partions ni dels carrers, amb independéncia de les construccions
auxiliars, perd s’haura de condiciona la coberta com a jardi.

* Usos admesos: Habitatge unifamiliar destinat a allotjament o residencia familiar; comercial corresponent
a locals oberts al public, destinats al petit comerg a I'engros i al detall; oficines i serveis; recreatiu, entés
com a manifestacions comunitaries del lleure i de I'esplai (en cap cas es poden incloure activitats de
discoteques, bingos, sales de festa i analegs); esportiu, que inclou els locals o edificis condicionats per a
la practica i ensenyament dels exercicis de cultura fisica i esports; sanitari-assistencial.

. ~ . 'g
]
I

rivat edificable 4.964,0
3

Equipament

| bl 2
g e = 4638 m2
Planol de qualificacié i ordenacié detallada del PMU Morera amb la identificacié de la finca

4.2. Estat de la gestio urbanistica

Les finques provenen de la cessio en favor de I'Ajuntament del 10% de I'aprofitament urbanistic del sector
Morera. El pla de millora i el projecte d’urbanitzaci6 es van aprovar I'any 2006.

El projecte de reparcel-lacié es va aprovar I'any 2021. Les finques no tenen condicié de solar, ja que es troba
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5.1.

5.2.

6.1.

6.2.

pendent la finalitzacié de les obres d’urbanitzacié, actualment en execucié. En tot cas, les finques son
susceptibles de la tramitacié de llicéncies urbanistiques de construccié dels habitatges en els termes establerts
a l'article 39 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccio de la legalitat
urbanistica.

Les finques no estan compreses en cap pla d'ordenacid, reforma o adaptacié que les faci necessaries a l'ens
local actualment ni en el futur.

CRITERIS DE VALORACIO

Metodologia aplicable

Tenint en compte les caracteristiques de la parcel-la, el valor del sol s’ha de calcular mitjangant el métode
residual estatic. Aquest métode consisteix en determinar el valor maxim que pot pagar un promotor per un
solar, deduint del valor en venda del producte edificat totes les inversions necessaries (costos de construccio i
despeses de promocid) i els beneficis esperats de promocio.

Meétode residual estatic

El calcul del valor de repercussié de soOl s’ha portat a terme mitjangant el métode residual estatic definit a
I'article 23 b) del Reglament de Valoracions de la Llei del Sol (RD 1492/2011, de 24 d’octubre).

VRS= W_ Ve
K
VRS = Valor de repercussi6 del sol
Vv = Valor en venda de s considerat del producte immobiliari acabat
Vc= Valor de la construccio. Inclou cost de construcciod de contracte, tributs, honoraris professionals i altres

despeses de la construccid.

K= Coeficient que pondera les despeses generals, incloses les de finangament, gestié i promocid, aixi com
el benefici empresarial normal de I'activitat immobiliaria.

Aquest coeficient K tindra amb caracter general un valor d'1,40, i podra modificar-se en determinats
casos:

Podra reduir-se fins a un minim d’1,20 en terrenys destinats a la construccié d’habitatges unifamiliars
en municipis d’escassa dinamica immobiliaria, habitatges subjectes a proteccio en que es fixi el valor
maxim de venda inferiors al mercat, naus industrials o edificacions vinculades a explotacié economica.

Podra augmentar-se fins a un maxim d'1,5 en promocions d’extraordinaria localitzacio, forta dinamica
immobiliaria on el termini de comercialitzacio i el risc justifiquin I'aplicacié de majors despeses generals.

ESTUDI DE MERCAT

Caracteristiques del mercat
El mercat esta caracteritzat per una oferta significativa de venda d’habitatges aparellats o en renglera.

Operacions de mercat estudiades
S’han trobat mostres de mercat de venda de diferents immobles.

En tots els casos es tracta de tipologia d’habitatges bé amb tres faganes o bé entre mitgeres, en el mateix
municipi a I'immoble valorat. De I'estudi de mercat s’han seleccionat sis mostres de nova promocio.

El seguent quadre resumeix les operacions que s’han tingut en compte per portar a terme el calcul del valor del
solar pel métode residual. De I'estudi de mercat s’han seleccionat set mostres de nova promocid. S’ha inclos el
preu i la superficie de cada mostra, aixi com la situacid i la font:

VALORACIO DE DUES PARCEL-LES MUNICIPALS, AMB CODI PM-18 | PM-19, DESTINADES A HABITATGES APARELLATS | SITUADES AL SECTOR MORERA 6
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OP. Referéncia web Font Adrega Preu venda Sup const.
1 https://www.idealista.com/ca/inmueble/107576211/ IDEALISTA - BBE Consultoria Legal C. Costa Blanca, 10 635.000,00 € 200,00 m?
2  https://www.idealista.com/ca/inmueble/107580173/  IDEALISTA — Area Real State Cami de Can Rabassa, 31 735.000,00 € 281,00 m?
3 https://www.idealista.com/ca/inmueble/108075967/ IDEALISTA - La Maison C. Costa del Garraf, 12 655.000,00 € 270,00 m?
4 https://www.idealista.com/ca/inmueble/108063377/  IDEALISTA — La Maison C. Sant Isidre, 3 590.000,00 € 265,00 m?
5  https://www.idealista.com/ca/inmueble/108123989/  IDEALISTA — ENGEL & WOLKERS C. dels Castanyers, 14 580.000,00 € 291,00 m?
6 https://www.idealista.com/ca/inmueble/108471150/ IDEALISTA — BRICK2BUSINESS Av. Can Sans, 49-57 850.000,00 € 327,00 m?

7.  VALORACIO

7.1. Valor estimat de I’habitatge aparella d’obra nova

Per calcular el valor de repercussié mitjangant el métode residual cal obtenir préviament el valor de venda
d’obra nova a la zona corresponent a I'Us majoritari (residencial), mitjangant un estudi de mercat.

En tots els casos s’ha deduit un 10% per ajustar el preu d’'oferta al preu en que finalment es tanquen les
operacions.

Pel que fa a 'homogeneitzacid dels testimonis, s’han aplicat cinc coeficients d’homogeneitzacié per ponderar a
cada mostra la localitzacio, I'estat i les caracteristiques i la superficie en relacié a una promocid tipus.

Coeficient de localitzacié: Pondera la localitzacié de cada una de les mostres

Coeficient de superficie del terreny: Pondera la incidéncia de la superficie del terreny en el valor/m? de

les mostres.

Coeficient de superficie: Pondera la incidéncia de la superficie construida en el valor/m? de les mostres.

Coeficient de qualitat o tipologia: Pondera el nivell d’acabats en relacio als habitatges d’obra nova.

Coeficient d’antiguitat i conservacié: Pondera l'estat de 'immoble i I'estat que presenta els acabats en

relacio als habitatges d’obra nova.

Per obtenir el valor homogeneitzat s’ha utilitzat la mitjana ponderada de les mostres. En el seguent quadre es
resumeix el calcul del valor homogeneitzat per a una edificacié de nova planta.

OP. Adrega Preu venda Sup const.  Preu unitari ocf:.(;gg_ Icof:):{i.t. g?:f't_ i?je;:_' %Sg{' g:t?; homogen Q{tazlgtr
1 C. Costa Blanca, 10 635.000,00 € 200,00 m?  3.175,00 €/m? 0,90 0,95 1,05 1,00 1,20 1,00 3.420,43 €/m?
2 Cami de Can Rabassa, 31  735.000,00 € 281,00 m? 2.615,66 €/m?> 0,90 1,05 1,00 1,05 1,00 1,15 2.984,70 €/m?
3 C. Costa del Garraf, 12 655.000,00 € 270,00 m?  2.42593 €/m? 0,90 0,95 1,00 1,05 1,00 1,05 2.286,77 €/m?
4 C. SantIsidre, 3 590.000,00 € 265,00 m?  2.226,42 €/m*> 0,90 1,05 1,00 1,05 1,20 1,20 3.181,19 €/m?
5 C. dels Castanyers, 14 580.000,00 € 291,00 m?  1.993,13€/m? 0,90 1,00 1,00 1,05 1,20 1,20 2.712,25 €/m?
6 Av. Can Sans, 49-57 850.000,00 € 327,00 m?  2.599,39 €/m?> 0,90 0,95 0,95 1,10 1,20 1,20 3.344,38 €/m?

De I'estudi de mercat d’habitatges realitzat, s’ha deduit un valor de 2.988,29 €/m>2.

2.988,29 €/m?
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7.2. Calcul del valor de repercussié de sol i valoracié de la finca

A partir del valor de venda d’habitatge de nova planta, determinat a I'apartat 7.1, es calcula en aquest apartat el
valor de repercussio de sol per habitatge en régim lliure, aplicable a la finca objecte de valoracid.

* Vv: Valor de venda, segons estudi de mercat: Vv =|2.988,29 €/m?

e Cc: Cost de Construccié Contracta, segons BEC 2n T. 2025, aplicant una mitja ponderada entre la tipologia
per habitatge entre mitgeres (2/3 de 1.196,63 €/m?) i la tipologia d’habitatge aillat de 150 a 300 m2 (1/3 de

1.737,88 €/m?): Cc =|1.377,05 €/m?

* Dp: Despeses de promocio:

Seguretat i salut; control de qualitat (1,50%): 20,06 €/m?

Honoraris professionals (8,00%) 110,16 €/m?

Permisos i taxes (1,50%) 20,66 €/m?

Asseguranca desenal (1,00%) 13,77 €lm?

Altres despeses (7,00%) 96,39 €/m?

Total Despeses de promocié: 261,64 €/m?
« K=|1,40

VRS = (W/K) - (Cc + Dp) = (2.988,29 €/m?/ 1,40) — (1.377,88 €/m? + 261,64 €/m?) = 495,80 €/m*

FINCA Sostre edificable Valor de repercussio PREU TOTAL
Parcel-la PM-18 209,01 m? sostre 495,80 (€/m?sostre) 103.682 €
Parcel-la PM-19 209,01 m? sostre 495,80 (€/m3sostre) 103.682 €

VALOR TOTAL DE LA PARCEL-LA PM-18: 103.682 €
VALOR TOTAL DE LA PARCEL-LA PM-19: 103.682 €

VALORACIO DE DUES PARCEL-LES MUNICIPALS, AMB CODI PM-18 | PM-19, DESTINADES A HABITATGES APARELLATS | SITUADES AL SECTOR MORERA 8
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A2.1 Ordenacid urbanistica (POUM)
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A2.2 Ordenacioé urbanistica (PMU Sector Morera)
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A3.

Testimonis de I'estudi de mercat

TESTIMONI 1

Font: |dealista.com:
Adreca:
Preu de venda:

Superficie construida:

https.//www.idealista.com/ca/inmueble/107576211/
C. Costa Blanca, 10

635.000 €

200 m?

635.000 €

200 m* | 5dorm.

[El Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant

descripcio en la llengua original

needed.

Caracteristiques basiques

- Xalet adossat

* 2 plantes

= 200 m? construits, 160 m? atils
= 5 habitacions

- 2 banys

+ Terrassa i balco

- Segona ma/bon estat
- Traster

« Orientacio sud, est

= Construit en 2025

Xalet adossat en venda a carrer Costa Blanca

Playa, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa

(i Calcular hipoteca y Comparar hipotegues
Parking inclos

O Desar favorit n Descartar r* Compartir

Disponible en: Espafol | Catala | English | Altres idiomes «

Aquesta descripcio ha estat traduida automaticament i potser no és gaire precisa. Veure

The input text is actually in Catalan, not Spanish. Therefore, no translation is

E,‘] 5i tens algun dubte, recorda que pots parlar amb BBE Consultoria Legal per xat.

Publicitat

» Placa d'aparcament inclosa en el preu - Emissions: p»

Equipament

= Aire condicionat
* Piscina
= Jardi

Certificat energétic

- Consum: (B

Veure |'etiqueta de qualificacid energética

= B

Usvaneres - Habitatge tipus 1A
O Ao bt » B 5 Gbarta
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TESTIMONI 2

Font: |dealista.com:
Adreca:
Preu de venda:

Superficie construida:

https://www.idealista.com/ca/inmueble/107580173/
Cami de Can Rabassa, 31

735.000 €

281 m?

735.000 €

281m* | 3dorm. | Parking inclos

Vistes al mar

D Desar favorit [0 Descartar

[ Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant

Disponible en: Espafol | Catald | English

Aquesta descripcid ha estat traduida autor
descripeid en la llengua ariginal

excepcional.
Caracteristigues que us enamoraran:

Ubicacio Premium:

~ LUegir comentari complet

Caracteristiques basiques

. Xalet aparellat

- 3 plantes

- 281 m? construits, 260 m? Gtils

+ 3 habitacions

- 4 banys

- Parcella de 320 m2

- Terrassa

- Placa d'aparcament inclosa en el preu
- Segona ma/bon estat

- Armaris encastats

- Traster

- Orientacio sud, oest

+ Construit en 2004

- Calefaccid individual: Gas natural

Xalet aparellat en venda a cami Can Rabassa
Centro, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa

i Caleular hipateca &% Comparar hipategues

Descobreix la joia de Llavaneres: una espectacular casa adossada que se sent
com a independent, situada a la prestigiosa zona alta, a tan sols 300 metres del
vibrant centre. Aquesta residéncia combina a la perfeccio luxe, confort i
funcionalitat, ideal per a families i professionals gue busqguen un estil de vida

A un pas del centre de Llavaneres, amb vistes despejades al mar que us deixaran

Eh 5 tens algun dubte, recorda que pots parlar amb Paquita Asensio per xat.

= Compartir

Altres idiomes «

maticament | patser no és gaire precisa. Vieure

Equipament
« Jardi

Certificat energétic
- Consum: @232 kwh/m? any
- Emissions: .42 kg CO2/m? any

‘Veure l'etiqueta de qualificacid energética
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48 l.l
Ajuntament de

Sant Andreu
de Llavaneres

Urbanisme

TESTIMONI 3

Font: Idealista.com: https://www.idealista.com/ca/inmueble/108075967/

Adreca: C. Costa del Garraf, 12
Preu de venda: 655.000 €
Superficie construida: 270 m?

Xalet adossat en venda a carrer Costa Blanca s/n

Playa, Sanl Andreu de Liavaneres & Veure mapa

655.000 £

all Cabcular hipoieca Jtulrlumdl hipolegues
2o m?* | d4dormm. | Parking inclos

Visles al mar

) Desar favorit O Descartar r# Compartir

2 ..
[F] Afegirla teva nota see

L.aeMadson \

Comentari de 'anunciant

Disponible en: Espafied | Calala | English | Allres idismes -

Aguesta descripdio ha estal Lraduida aulomalicament | polser no és gaire précisa. Veure
descripeia en la llengua anginal

Presentem EN EXCLUSIVA aguesta magnifica vivenda cantonera de 270 m?
construits gue combina a la perfeccid comoditat, amplitud, vistes i una ubicacia
immillorable a uns minuts caminant de Port Balis.

Distribuida en guatre plantes, 13 casa ofereix espais pensats per gaudir en
familia, amb estances lluminoses i funcionals.

A la planta principal hi trobem un rebedor, un bany de cortesia, | una amplia
cuina amb llum natural ideal per als amants de la cuina —inclou Amplia zona per
a Mmenjar, sopars, etc i accés directe al jardi. El sald-menjador, amb sortida directa
al jardi convida 3 moments de relax tant a l'interior com a Faire lliure. Des

w  Llegir comenlasi complel

&) Si lens algun duble, recorda gue pols parlar smb Cristing Palomas Cantarero per

xal.

Caracteristiques basiques

= ¥alet adossat

= 4 plantes

= 270 m* construits, 250 m* dtils
= 4 habitacions

= 3 banys

- Terrassa

= Placa d'aparcament inclosa en el preu
= Segona ma'bon estat

- Armaris encastats

- Traster

= Drientacio sud, oest

= Construit en 2006

- Calefaccid central

Equipament

= Aire condicionat
= lardi

Certificat energétic

= Consum: 162 kWhi/m? any

= Emissions: 39 kg CO2/m? any

Veure eliquela de gualificacid enemélica
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/0\ Ajuntament de

& < Sant Andreu
L)/ 4 de Llavaneres

Urbanisme

TESTIMONI 4

Font: Idealista.com: https://www.idealista.com/ca/inmueble/108063377/
Adreca: C. Sant Isidre, 3
Preu de venda: 590.000 €

Superficie construida: 265 m?

Xalet adossat en venda a carrer de Sant Sebastia
s/n

Centro, Sant Andreu de Llavaneres & Veure mapa
590.000 €

all Calcular hipoteca 2% Comparar hipoteques
265m* | Sdorm. | Parking inclos

7 Desar favorit [0 Descartar  Compartir

[E] Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant

Disponible en: Espanal | Catala | English | Altres idiomes -

Aguesta descripeid ha estat traduida automaticament i potser no és gaire precisa. Veure
deseripeid en la llengua ariginal

Casa adossada per entrar a viure i al centre del poble. Una opcid unica per a
families que busquen practicitat, sense necessitat de dependre del cotxe, podem
portar caminant els nens a l'escola, o realitzar les compres del dia a dia i a un pas
de l'autopista.

Avui us presentem l'oportunitat de fer de casa teva aguesta bonica casa,
acompanyada del sol i la llum durant tot el dia, distribuida en 265 metres
quadrats construits en tres comodes plantes de la segient manera:

-Planta baixa: El seu accés molt comode, entrada al parquing i entrada a
I'habitatge passant per un jardi, obrim la porta i ens rep un ampli rebedor, a ma
esquerra trobem una petita habitacid i un bany complet al mateix temps que

trobem un gran armari sabater que gueda totalment integrat en aguest

v  Llegir comentari complet

Sitens algun dubte, recorda gue pots parlar amb Cristina Palomas Cantarero per

xat.
Caracteristiques basigues Equipament
+ Xalet adossat + Piscina
+ 3 plantes + Jardi
+ 265 m? construits, 245 m? dtils
. 5 habitacions Certificat energétic
+ 3 banys + Consum: (225 kwh/m? any
+ Terrassa i balco « Emissions: (347 kg CO2/m? any
+ Placa d'aparcament inclasa en el preu  yaure retiqueta de qualificacia energitica
+ Segona ma/bon estat -
+ Armaris encastats
+ Traster
+ Orientacio sud, est B
+ Construit em 1988 I

+ Calefaccid individual: Gas natural

LaMaison
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Ajuntament de

Sant Andreu
de Llavaneres

Urbanisme

TESTIMONI 5

Font: |dealista.com:
Adreca:
Preu de venda:

Superficie construida:

https://www.idealista.com/ca/inmueble/108123989/
C. dels Castanyers, 14

580.000 €

291 m?

580.000 €

291m* | 4 dorm.

7 Desar favorit

[ Afegir la teva nota

Comentari de I'anunciant

Xalet adossat en venda a Ametllareda

Urbanitzacions, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa

all Caleular hipoteca  ## Comparar hipotegues

Parking inclos

I Descartar

Disponible en: Espafial | Catala | English

Casa adossada amb piscina comunitaria a reformar

=+ Compartir

Altres idiomes «

Benvingut a una magnifica casa a Sant Andreu de Llavaneres, una joia de 291
metres quadrats que redefineix la comoditat. Construida el 1991, aguesta
propietat de guatre dormitoris i tres banys ofereix un espai de vida
excepcionalment ben mantingut, ideal per a aquells que busgquen qualitat de
vida.

En entrar-hi, sera rebut per un ambient calid i acollidor. La distribucio oberta
permet que la llum natural inundi cada raco, mentre que les vistes a les
muntanyes i al verdor circumdant aporten una sensacio de pau i serenitat.
Aquesta casa destaca per les seves caracteristigues Unigues, com una terrassa
perfecta per gaudir de moments exteriors, un jardi i una piscina comunitaria que
convida a relaxar-se i gaudir del sol. A més, compta amb un garatge subterrani
gue ofereix espai addicional per a l'estacionament, garantint comoditat i
seguretat. Els electrodomestics de cuina integrats i els armaris de paret

v Llegir comentari complet

G Sitens algun dubte, recorda que pots parlar amb Engel & Vilkers Barcelona per xat.

+ Parcella de 200 m2
- Terrassa i balco

- Segona ma/bon estat
+ Traster

+ Construit en 1991

- Calefaccid central: Gas

Caracteristiques basiques Equipament

- Xalet adossat . Piscina

- 4 plantes + Jardi

+ 291 m? construits

+ 4 habitacions Certificat energétic
“3banys + En tramit

+ Plaga d'aparcament inclosa en el preu
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Ajuntament de

Sant Andreu
O de Llavaneres

Urbanisme

TESTIMONI 6

Font: |dealista.com:
Adreca:
Preu de venda:

Superficie construida:

https://www.idealista.com/ca/inmueble/108471150/
Av. Can Sans, 49-57

850.000 €

327 m?

850.000 €

Vistes al mar

[ Afegir la teva nota

Comentari de |'anunciant

descripcid en la llengua ariginal

Llavaneres

Xalet adossat en venda a avinguda Can Sans
Playa, Sant Andreu de Llavaneres @ Veure mapa

il Caleular hipoteca  ## Comparar hipoteques

327m? | 4dorm. | Parking inclos

¢ Desar favorit I Descartar

Disponible en: Espafiol | Catala | English

Aquesta descripeid ha estat traduida automaticament i potser no és gaire precisa. Veure

Exclusivitat, elegancia i tranquillitat davant del mar a Sant Andreu de

Li presentem aquesta exquisida vivenda adossada de 287 m? ubicada en una

—+ Compartir

Altres idiomes -

selecta i privada urbanitzacio a la prestigiosa i privada urbanitzacio de Can Sans,
en ple cor del Maresme. Una propietat dissenyada sota un estil minimalista amb
tocs mediterranis, que combina a la perfeccia funcionalitat, confort i una
estética refinada.

Limterior, acuradament reformat en totalitat el 2003, destaca pels seus acabats
en fusta noble i mobiliari a mida d'alta gamma, gue aporten calidesa i
sofisticacia. Lamplitud i la luminositat es potencien mitjangant grans finestrals
que ofereixen vistes panoramiques al mar, creant una atmosfera de tranquillitat
i exclusivitat.

b Sitens algun dubte, recorda gue pots parlar amb Brick2b per xat.

Caracteristigues basigues Equipament

+ Xalet adossat « Ajre condicionat

- 3 plantes - Piscina

- 327 m? construits, 224 m? Gtils - Jardi

+ 4 habitacions

- 3 banys Certificat energétic

+ Parcella de 274 m2 « Consum: 123,48 kWh/m? any

+ Terrassa i balco - Emissions: @21,59 kg CO2/m? any

* Plaga d'aparcament inclasa en el preu  \eure l'etiqueta de qualificacié energética
- Segona ma/bon estat -

+ Armaris encastats

+ Traster

- Orientacio sud

+ Construit en 1979

+ Calefaccid central: Gas
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