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Informe de Taxació 

 
Taxació 
  
Casa de poble en el carrer Estenedor, 24       Data: 25/04/2025 
17401 Arbúcies  
       
Immobles 
 
1.- Casa pairal carrer Estenedor, 24 
 
 
 

 
 
 
 

 
Sol·licitant 
 
Sol·licitant:  Ajuntament de Santa Coloma de Farners   CIF/NIF: P-1719100-H 

 
Taxador  
 
Albert Moreno-Arrones Brunet 
C/ Banyoles, 15. 1er. 
17430 Santa Coloma de Farners 
661 624 382 / 620 209 205 
 

Arquitecte Tècnic Municipal 
Col·legiat nº 957 

Col·legi d’ Arquitectes Tècnics 
I enginyers de l’edificació 
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Informació Resum 

 

 

El present informe de taxació ha estat realitzat per l’Arquitecte Tècnic Municipal, el 
senyor Albert Moreno-Arrones Brunet NIF 38100254H i amb domicili professional a 
Santa Coloma de Farners, Carrer Banyoles, 15, 1er, de conformitat amb les atribucions 
que té en la seva condició professional d’Arquitecte Tècnic. 
 
L’informe ha estat elaborat a petició de l’alcaldessa de l’Ajuntament, la senyora Carme 
Salamaña Daranas, amb CIF/NIF 43.672.058A. 
 

La finalitat de la taxació es Valor de Mercat. 

 

L’immoble a valorar és una casa de poble situada al carrer Estenedor, núm. 24 

d’Arbúcies. 

 

El Valor resultant de la casa objecte d’aquesta taxació és de 81.676,79 €. 

 

 

 

A Santa Coloma de Farners , a 28 d’abril del 2025 

 

 

 

Signat.: Albert Moreno-Arrones Brunet 
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ÍNDEX 

 

1.- Taxador 
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3.- Finalitat 
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1.- Taxador 

 Nom:   Albert Moreno-Arrones Brunet 

 NIF:   38100254-H 

 Direcció:  Carrer Banyoles, núm. 15, 1er 

 Municipi:  Santa Coloma de Farners 

Codi Postal:   17430 

Telèfon:   661 624 382 / 620 209 205 

Correu Electrònic: amoreno@scf.cat 

Qualificació:  Arquitecte Tècnic Municipal 

Col·legi:   Col·legi d’Arquitectes Tècnics de Girona 

Col·legiat Nº:  957  

 

2.- Sol·licitant 

 Sol·licitant:  Ajuntament de Santa Coloma de Farners 

 CIF/NIF:   P-1719100-H 

 Adreça:   Pl. Ajuntament, 1 

 Municipi:  Santa Coloma de Farners 

Codi Postal:   17430 

Telèfon:   972 84 08 08 

 

3.- Finalitat 

 Finalitat:  Valor de Mercat 

 

4.- Identificació i Localització dels immobles  

Localització 

 Municipi:  Arbúcies 

Codi Postal:   17401 

Identificació Cadastral 

Referència Cadastral:  9698413DG5299N0001WF 

 

5.- Comprovacions 

• Identificació física de l’immoble 

• Adequació al Règim Urbanístic 

• Identificació Registral i Cadastral  

• Estat de Càrregues 

• Propietaris 
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6.- Documentació 

• Normes urbanístiques POUM Arbúcies. Revisió 1993 

• Plànol urbanístic 

• Fitxa cadastral 

• Informe tècnic Ajuntament Arbúcies 

• Comparables utilitzats 

 

7.- Localitat i Entorn 

Localitat – Santa Coloma de Farners 

Municipi:   Arbúcies 

Habitants:    6.515 

Cens:    01/01/2018 

Entorn 

Zona:    

Municipi:   Arbúcies 

Entorn :   Urbà 

Tipus de Zona:   residencial 

Nivell de Renda:   Mig 

Uso Dominant:   Residencial 

Qualitat Constructiva:  Normal 

Antiguitat Característica:   70  anys 

Nivell de Desenvolupament: Consolidat 

Comunicacions 

Accessibilitat:  Molt bona 

Transport Público: Autobusos interurbans, Taxis 

Distancia Ferrocarril: 15 Km. 

Distancia Aeroport: 35.7 Km  

Equipaments i Serveis 

Aparcament:  Suficient  

Aparcaments Públics: Existeixen 

Assistencial:  Suficient 

Escolar:   Primària, Secundaria 

Lúdic Cultural:  Suficient  

Esportiu:  Suficient 

Comercial:  Suficient 

Zones verdes:  Suficient

Infraestructures 

Aigua:   Xarxa General 

Electricitat:  Xarxa General 

Sanejament:  Xarxa General 

Pavimentació:  Asfalt 

Enllumenat Públic: Suficient 
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8.- Descripció de l’immoble 

 

Descripció General 

Descripció:  Habitatge unifamiliar entre mitgeres de planta baixa i tres plantes pis situat al carrer 

Estenedor. Té forma rectangular i confronta amb un via de doble sentit de circulació. 

Tipus 

Qualificació: Sòl urbà 

Classe:  solar 

 

Superfícies 

 Registral:   

 Cadastral:  332,00 m2 

 Considerada:  332,00 m2 

Usos 

 Ús:   habitatge 

 Edificabilitat:  408 m2 

Superfície Edificable:  

Descripció: vila vella  

    

9.- Descripció Urbanística 

Planejament 

 Planejament:  revisió POUM 1993 

Fase de Aprovació: Definitiva 

Qualificació urbanística: zona 1, vila vella 
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10.- Règim de Protecció, Tinença i Ocupació 

 

Règim de Protecció 

 Tipus de Protecció:  Lliure 

Règim de Tinença 

 Propietari: Ajuntament de Santa Coloma de Farners  CIF/NIF  P-1719100-H 

Règim d’Ocupació 

 Ocupant: Desocupat  

 

11.- Mètodes de Valoració Utilitzats 

 

Els mètodes de valoració immobiliària que s'apliquen en la pràctica habitual són els següents:  

 

• Mètode del cost.  

• Mètode de comparació i altres tècniques i mètodes sintètics.  

• Mètode residual en les seves dues variants: estàtic i dinàmic.  

• Mètode d'actualització de rendes.  

• Mètode de l'anàlisi qualitativa. 

  

Els quatre primers mètodes anteriorment enunciats estan recollits en la major part de la normativa i 

publicacions existents sobre valoració de béns immobles, en concret estan descrits en l'Ordre ECO / 

805/2003, sobre normes de valoració de béns immobles i de determinats drets per a certes finalitats 

financeres. 

 

11.1. Mètode de comparació 
 

Donat que hi ha un mercat d’immobles de similars característiques i una oferta suficient, utilitzarem per 

aquesta valoració el mètode de comparació. 

 

Està basat en l'anomenat "principi de substitució" o "principi d'equivalència funcional", segons el qual el 

valor d'un immoble és equivalent al d'altres actius de similars característiques que puguin considerar 

substitutius d'aquell.  

 

És un mètode directe d'obtenció del valor de mercat per síntesi dels preus de mercat d'altres immobles 

similars, comparables o d'equivalent funcionament. És a dir, és el valor que s'obté per comparació amb 

altres béns de la mateixa naturalesa, segons la seva destinació, i de característiques anàlogues, el valor i 

preu és prèviament conegut i sobre el qual s'apliquen uns coeficients correctors d'homogeneïtzació en 

funció d'una sèrie de qualitats com ara: accessibilitat, jerarquització social, qualificació urbanística de 

l'espai urbà, antiguitat, conservació, qualitat de la construcció, proximitat a dotacions urbanístiques, 

comunicacions, zones verdes, etc. 

  

En definitiva, el seu fonament consisteix a comparar l'actiu immobiliari objecte de taxació amb 

altres immobles anomenats testimonis. La comparació es realitza basant-se en un o diversos 

signes externs, establint-se una relació de proporcionalitat entre les qualitats dels immobles 

testimonis i la de l'actiu objecte de taxació. 
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Per a l'aplicació del mètode de comparació cal que es compleixin els següents requisits:  

 

a) L'existència d'un mercat representatiu dels immobles comparables. 

  

b) Disposar de suficients dades sobre transaccions o ofertes que permetin, a la zona de 

què es tracti, identificar paràmetres adequats per a realitzar l'homogeneïtzació de 

comparables.  

 

c) Disposar d'informació suficient sobre almenys sis transaccions o ofertes comparables 

que reflecteixin adequadament la situació actual d'aquest mercat. 

 

12.- Càlcul dels Valors Tècnics 

• Comparables de cases considerats a Santa Coloma de Farners i poblacions veïnes 

 

Anàlisi de Mercat 

 Oferta:   Mitja 

Demanda:  Mitja 

Evolució Preus:  Estacionària 

Tendència Preus: Lleugera pujada 

Mostreig 

 Àmbit:   Arbúcies 

 Valors:   Preus - € 

Font Informativa: Portals d’Internet 

 

Dades inicials 9
MOSTRA DIRECCIÓ M2 PREU ANTIGUITAT UBICACIÓ QUALITATS ESTAT CALEFACCIÓ HABITACIONS BANYS ASCENSOR

1 Camprodon 156 207.000,00 €  >40anys 1,00 bona bo SI 4 1 NO
2 Pla de la Margarida 156 295.000,00 €  >40anys 1,00 bona bo SI 3 3 NO
3 La Riera 108 105.000,00 €  >40anys 1,00 bona bo SI 3 2 NO
4 Santiago Geli 168 130.000,00 €  >40anys 1,00 bona bo SI 13 3 NO
5 Sorall 400 239.000,00 €  >40anys 1,00 bona bo SI 12 3 NO
6 Costat Esgléisa 297 320.000,00 €  >40anys 1,00 bona bo SI 5 2 NO
7 332,00 --- >40anys 1 dolenta dolent NO 9 3 NO

 

 

El valor mig no homogeneïtzat és de: 1.106,49 Euros/m2, trobem un interval de valors unitaris que 

oscil·len entre els valors 597,50 Euros/m2 a 1.891,03 Euros/m2. 

Per homogeneïtza els preus utilitzarem els coeficients de situació, superfície, antiguitat(inclou 

rehabilitació) i estat d’us. 

 

Homogeneïtzació 

K1:   Superfície 

K2:   Antiguitat 

K3:   Ubicació 

K4:   Qualitats 

K5:   Estat 

K6:   Calefacció 
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K7:   Habitacions 

K8:   Banys 

K9:    Ascensor 

 

MOSTRA DIRECCIÓ M2 PREU SUPERFICIE ANTIGUITAT UBICACIÓ QUALITATS ESTAT CALEFACCIÓ HABITACIONS BANYS ASCENSOR % D'AJUST

1 Camprodon 156 207.000,00 €  0,82 0,85 0,95 0,95 1,00 0,97 1,00 1,00 1,03 0,6321

2 Pla de la Margarida 156 295.000,00 €  0,82 0,90 0,95 0,95 1,00 0,97 1,02 0,96 1,03 0,6827

3 La Riera 108 105.000,00 €  0,78 0,85 0,95 0,95 1,00 0,97 1,02 0,98 1,03 0,8998

4 Santiago Geli 168 130.000,00 €  0,84 0,85 0,95 0,95 1,00 0,97 1,00 0,96 1,03 0,8822

5 Sorall 400 239.000,00 €  1,07 0,95 0,95 0,95 1,00 0,97 1,00 0,96 1,03 0,9860

6 Costat Esgléisa 297 320.000,00 €  0,97 0,95 0,95 0,95 1,00 0,97 1,00 0,98 1,03 0,9860

Dades homogeneitzades

 

FULLA DE MOSTRES

MOSTRA 1 2 3 4 5 6 7

DIRECCIÓ Camprodon Pla de la Margarida La Riera Santiago Geli Sorall Costat Esgléisa 0
SUPERFÍCIE CONSTRUIDA 156 156 108 168 400 297 332,00

VALOR DE MERCAT (€ 207.000,00 €            295.000,00 €              105.000,00 €    130.000,00 €       239.000,00 €    320.000,00 €         ---

VALOR DE MERCAT (€/M2 construïts) 1.326,92 €                1.891,03 €                  972,22 €            773,81 €              597,50 €            1.077,44 €             

COEFICIENT HOMOGENEITZADOR 0,632 0,683 0,900 0,882 0,986 0,986

VALOR DE MERCAT HOMOGENEITZAT (€/M2 construïts) 838,76 €                    1.290,97 €                  874,84 €            682,65 €              589,12 €            1.062,34 €             889,78 €   

PONDERACIÓ (PES DE LA MOSTRA) 15% 15% 15% 15% 25% 15% 100%

VALOR DE MERCAT HOMOGENEITZAT I PONDERAT(€/M2 construïts) 125,81 €                    193,64 €                     131,23 €            102,40 €              147,28 €            159,35 €                859,71 €   

 

El valor mig homogeneïtzat és de:   859,71  €/m2 

 

13.- Valor d’oferta de cases comparables 

 

Valor de mercat de comparables: 859,71 €/m2 

Superfície adoptada: 332,00 m2 

 

Valor d’oferta per comparació: 859,71 x 332,00 €/m2 = 285.425,19 € 

Depreciació per obres rehabilitació:      203.748,40 € 

Valor oferta després obres rehabilitació:       81.676,79 € 

 

Valors Unitaris 

 

Valor Unitari Mig:      1.022,85 €/m2 

Valor Unitari Màxim:      1.315,79 €/m2 

Valor Unitari Mínim:         800,00 €/m2   

Mida Mostra:    6 Comparables 
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• Càlcul del Valor Residual Brut – Casa de poble  

 

Valor Residual Brut 

Superfície Edificable:  332,00  m2 

Valor de Mercat:   859,71    €/m2 

Beneficio Promotor:  20  % 

Despeses  de promoció  20  % 

Cost Construcción:  955,00  €/m2 

 

 

14.- Valor de mercat 

 
Per això, el valor de mercat de la casa a la data de la realització d’aquest informe i en 
base a la documentació facilitada a criteri d’aquest tècnic és de:  

 
81.676,79 € 

(vuitanta –un mil sis cents setanta-sis euros amb setanta-nou cèntims.) 
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Informe  de  Taxació 

      11 

 

 

 

ANNEX DOCUMENTAL 

 

1.- Normes urbanístiques POUM Arbúcies. Revisió 1993 

2.- Plànol urbanístic 

3.- Fitxa cadastral 

4.- Pressupost referència depreciació obres rehabilitació 

5.- Comparables utilitzats 
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ANNEX 1: NORMES URBANÍSTIQUES POUM ARBÚCIES 1993 
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ANNEX 2: PLÀNOL URBANÍSTIC 
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ANNEX 3: FITXA CADASTRAL 
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ANNEX 4: DEPRECIACIÓ OBRES RAHABILITACIÓ 
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Càlcul del pressupost de les obres de Reforma casa entre mitgeres de 
planta baixa i tres plantes pis: 
 
 
1.- Prenen com a dades inicials el mòdul bàsic del Col·legi d’arquitectes tècnics i enginyers de 
l‘edificació de Catalunya i aplicant coeficients correctors segons la zona geogràfica, tipologia, 
qualitat i ús. 

 
 

1.- Mòdul bàsic Col·legi amb coeficients correctors 
 
El PRESSUPOST DE REFERÈNCIA (Pr),  és un pressupost aproximat al cost real, que 
assegura en la majoria dels casos una dispersió menor del 20 % en més o menys sobre el cost 
real, excloses despeses generals i benefici industrial. Per tant, el pressupost d’execució 
material P estarà dins l’interval següent: 
 

0,80 Pr < P < 1,20 Pr 
 
1.- DEFINICIONS 
 
Mb - Mòdul bàsic, estableix un preu en €/m2 d’edificació que serà revisat periòdicament  (2015 = 486 €/m2) 
Mr - Mòdul de referència o mòdul esmenat S - Superfície construïda en m2 
Cq - Coeficient corrector en funció del nivell mitjà d’equipaments P - Pressupost d’execució material 
Cg - Coeficient corrector en funció de la ubicació geogràfica Pr - Pressupost de referència 
Ct -  Coeficient corrector en funció de la tipologia de l’edificació Cu - Coeficient corrector en funció de l’ús 

 
 
2.- VALORS DE REFERÈNCIA  
  
 2.1. Mòdul bàsic: Mb = 646.00 €/m 2 (actualitzat a gener de 2021)  

 
2.2. Coeficient d’ubicació geogràfica (Cg): 
 

ÀREA  GEOGRÀFICA  Cg 

Barcelona i la seva àrea metropolitana 1.00 

GIRONA, TARRAGONA, LLEIDA capital i les comarques de La Cerdanya, la Vall 
d'Aran, Alta Ribagorça  i Alt Urgell, i resta de les comarques de Barcelona 

0.95 

Resta de la província de Lleida i les comarques tarragonines del Baix Ebre, 
Montsià, Ribera d'Ebre i Terra Alta 

0.90 

 
 
 
 
 
 
 



DOCUMENT

INF
ÒRGAN

SECRETARIA
EXPEDIENT

1615-000002-2025

Codi Segur de Verificació: 4baf5c28-4a9e-44c8-8f0b-b11a0116cd9b
Origen: Ciutadà
Identificador document original: ES_L01171805_2025_2160699
Data d'impressió: 09/06/2025 07:58:10
Pàgina 22 de 57

SIGNATURES

1.- Albert Moreno-Arrones Brunet (TCAT) (ARQUITECTE TÈCNIC MUNICIPAL), 29/04/2025 11:02
A

JU
N

T
A

M
E

N
T

 D
E

 S
A

N
T

A
 C

O
LO

M
A

 D
E

 F
A

R
N

E
R

S
A

qu
es

t d
oc

um
en

t é
s 

un
a 

cò
pi

a 
au

tè
nt

ic
a 

de
l d

oc
um

en
t e

le
ct

rò
ni

c 
or

ig
in

al
.

Ì
4b
af
5c
28
-4
a9
e-
44
c8
-8
f0
b-
b1
1a
01
16
cd
9b
`Î

 2.3. Coeficient tipològic (Ct):  
 

TIPOLOGIA Ct 

NOVA Edifici aïllat (4 façanes) i a partir del 3er soterrani 1.20 

PLANTA  I Edifici en testera (3 façanes ) i soterranis 1er i  2n 1.10 

ADDICIONS Edifici entre mitgeres (1 o 2 façanes) 1.00 

 Rehabilitació integral d'edifici, conservant només les façanes 0.90 

 Reformes que afectin a elements estructurals 0.70 

REFORMA  I  
REHABILITACIÓ 

Reformes que no afectin a elements estructurals (canvis de 
distribució). Rehabilitació de façanes amb substitució de 
fusteria o tancaments (aplicat a la superfície de la façana) 

0.50 

 Canvis de coberta exclusivament (sense modificar distribució) 0.40 

 Reformes de poca entitat que no afectin a elements 
estructurals ni instal·lacions. Rehabilitació de façanes sense 
substitució de tancaments (aplicat a la superfície de la façana) 

0.30 

 
 
 2.4. Coeficient de qualitat (Cq): 
 

NIVELL D'EQUIPAMENTS I ACABATS  Cq 

Nivell superior a l'estàndard d'ús (bancs, hotels, hospitals, etc.) 1.20 

Nivell estàndard segons ús (habitatges, oficines, etc.) 1.00 

Nivell inferior a l'estàndard d'ús (naus, magatzems, garatges, etc.) 0.80 

 
 
 2.5. Coeficient d'ús (Cu):  
 

USOS  
Cu 

VARIS HOTELS HABITATGES  

Arquitectura monumental, sales de cinema, 
discoteques, museus, teatres 

5* ------- 3.00 

Clíniques i hospitals 2.80 

Balnearis, biblioteques, facultats , escoles 
universitàries, presons, saunes, terminals marítimes, 
aeroports, estacions de tren 

4* ------- 2.60 

Laboratoris 2.40 

Clubs de reunió 3* ------- 2.20 

Cafeteries, restaurants, centres mèdics, edificis 
d'oficines, centres d’ensenyament obligatori, 
residències universitàries, locals bancaris, pavellons 

 
2* 

 
> 200 m2 

 

2.00 
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esportius coberts  

Dispensaris,  C.A.P., asils,  parvularis, estacions 
d'autobusos 

1* 
Hostals i 
pensions 

200><150m2 

< 50 m2 

 
1.80 

Bars, escorxadors 150><100m2 1.60 

Vestuaris 100><50 m2 1.40 

Edificis d'aparcaments, garatges 1.20 

Locals comercials en planta baixa sense ús específic, pavellons esportius descoberts,  
aparcaments en edificis d'habitatges, garatges 

1.00 

Magatzems i naus industrials 0.80 

Coberts 0.50 

OBRA CIVIL  Cu 

Piscines  (sense cobrir) 1.00 

Parcs infantils (a l'aire lliure) 0.40 

Projectes d’urbanització (aplicant-ho únicament sobre la superfície de vials, incloent 
voreres, aparcaments, vials peatonals, escales i rampes). Es considera: 
Vials                          = 50% (moviment de terres 10%, paviments 25%, voreres  15%) 
Xarxa de sanejament = 35% (clavegueram 25%, abastament d'aigua 10%)  

Xarxa d’electricitat    = 15%  

 

0.30 

Pistes d'asfalt, formigó o gespa, terrasses amb drenatge 0.20 

Jardins, pistes de terra sense drenatge 0.10 

 
 2.6. Coeficient d'actualització (Ca): 1,79  
 
 
3.- OBTENCIÓ DEL PRESSUPOST DE REFERÈNCIA  
 

2.1. Mòdul de referència:  Mr = Mb x Cg x Ct x Cq x Cu.   En els casos en els quals un 
coeficient corrector no s’ajusti a la tipologia, qualitat o ús, s’aconsella aplicar la 
mitjana entre els que més s’assemblin. 

2.2. Pressupost de referència:  Pr = Σ (Mri x Si).  En els edificis amb diferents usos i 
qualitats es recomana calcular el Pr per a cadascun dels usos o qualitats. 

 
 

4.- CÀLCUL  DEL  PRESSUPOST  DE  REFERÈNCIA  
 
  
        Superfície total = 332 m2 

 
        Mri = Mb x Cgi x Cti x Cqi x Cui x Ca 
 
 Mr1= 646,00 x 0,95 x 0,50 x 1,00 x 2,00 x 1,79 = 613,70 €/m2 
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Pr = 613,70 €/m2 x 332 m2 =  203.748,40 € 

 
 
  
5.- OBTENCIÓ DEL  PRESSUPOST  D’EXECUCIÓ  MATERIAL  
 

El pressupost de referència (Pr) és un pressupost mitjà aproximat. En cada cas particular el 

pressupost d’execució material podrà estimar-se, per altres mètodes de càlcul, en una banda 

compresa entre 0,80 x Pr i 1,20 x Pr sense necessitat de justificació. 

 

0,80 x Pr 1 < P1 < 1,20 x Pr 

 

Direm que el pressupost d’execució material Pr serà : 

 

174.641,48 € < P1 < 244.498,08 € 

 

 

Tenint en compte les característiques de l’obra el PEM serà de:           203.748,40 € 
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ANNEX 5: COMPARABLES UTILITZATS 
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idea 
 
ÍNDEX MOSTRES 

 
 
 

Núm. Adreça Superfície 
(m2) PVP (€) Repercussió 

(€/m2) 
1 Carrer Camprodon 156 207.000 1.326 
2 Carretera Santa Fe 156 295.000 1.891 

3 Carrer Germana 
Assumpta 132 185.000 1.401 

 
4 Carrer Santiago Geli 168 130.000 773 
5 Carrer Sorrall 400 239.000 598 
6 Costat Església 297 320.000 1.077 

 
 
 
1. https://www.idealista.com/inmueble/85455424/?utm_medium=socialmedia&utm_ca

mpaign=private_sendadtofriend&utm_source=copiedLink 
2. https://www.idealista.com/inmueble/107919670/?utm_medium=socialmedia&utm_c

ampaign=private_sendadtofriend&utm_source=copiedLink 
3. https://www.idealista.com/inmueble/99254688/?utm_medium=socialmedia&utm_ca

mpaign=private_sendadtofriend&utm_source=copiedLink 
4. https://www.idealista.com/inmueble/100333005/?utm_medium=socialmedia&utm_c

ampaign=private_sendadtofriend&utm_source=copiedLink 
5. https://www.habitaclia.com/i34866004408813 
6. https://www.idealista.com/inmueble/90503088/?utm_medium=socialmedia&utm_ca

mpaign=private_sendadtofriend&utm_source=copiedLink 
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