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VALORACIÓ D’IMMOBLE:  

FINCA 30678 REGISTRE PROPIETAT DE PALAFRUGELL 
 

1.- SOLꞏLICITANT 

 

Nom del solꞏlicitant: AJUNTAMENT DE PALAFRUGELL 

NIF / CIF:  P1712400I 

Domicili:  C/ Cervantes 16, 17200 Palafrugell (Girona)  

 

 

2.- FINALITAT 

 

ASSESSORAMENT SOBRE EL VALOR DE MERCAT (la finalitat de la valoració és la de conèixer el valor de 

venda de l’immoble valorat) 

 

 

3.- DATA DE VALORACIÓ 

 

Data de valoració: 14/11/2025 

 

 

4.- IDENTIFICACIÓ I LOCALITZACIÓ IMMOBLE 

 

IDENTIFICACIÓ I LOCALITZACIÓ FÍSICA: 

Tipus d’immoble: Terreny en sòl urbà consolidat (solar) 

Situació immoble: c/ Pals 158, Palafrugell  

 

IDENTIFICACIÓ REGISTRAL:   

Doc. Registral:   Data documentació aportada:  17/10/2025 

   Registre de la propietat:  Palafrugell 

   Volum / Llibre / Foli:   3350 / 855 / 158 

   Finca:    30678 

   Inscripció:   1a 

   CRU:    17014000454596 

Descripció: 

 
 

Titulars:   AJUNTAMENT DE PALAFRUGELL 
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IDENTIFICACIÓ CADASTRAL: 

Ref. cadastral:  3418620EG1431N0001ED 

 

 

 OBSERVACIONS: 

- L’adreça que figura en el cadastre és LG SUD-1.13 CIRCUMVALACIÓ N Suelo 12.4.4. L’adreça de 

policia és c/ Pals 158. 

- La documentació registral i cadastral ha estat aportada pel solꞏlicitant. 

- La finca no està coordinada entre el cadastre i el registre de la propietat. 

 

 

5.- LOCALITAT I ENTORN 

 

5.1.- LOCALITAT 

La parcelꞏla objecte de la present valoració es troba a Platja d’Aro, una població del municipi de Castell-Platja 

d’Aro, a la comarca del Baixa Empordà. Concretament a la zona de S’agaró, situada al Sud de la trama urbana 

de Platja d’Aro, en una zona de cases aïllades, i té façana a dos carrers oposats (c/ Pla de l’Estany i c/ Selva). 

Disposa de totes les infraestructures necessàries finalitzades (enllumenat, xarxa d’aigua , vies públiques...) 

 

5.2.- ENTORN 

- Nivell de renda:   Mitjà 

- Usos de l’entorn:   Industrial  

- Comunicacions Urbanes:  Bones  

- Comunicacions Interurbanes: Bones 

 

5.3.- INFRAESTRUCTURES I EQUIPAMENTS DE L’ENTORN 

Infraestructures 

Xarxa elèctrica: Connectat a xarxa municipal 

Clavegueram: Connectat a xarxa municipal 

Xarxa d’aigua: Connectat a xarxa municipal 

Vies públiques: Finalitzades i en normal estat de conservació 

 

Equipament 

Comercial Suficient Religiós Suficient 

Esportiu Suficient Aparcament Suficient 

Escolar Suficient Lúdic Suficient 

Assistencial Suficient Zones verdes Suficient 
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6.- DESCRIPCIÓ DE L’IMMOBLE 

 

6.1.- CARACTERÍSTIQUES DE L’IMMOBLE 

Es tracta d’un terreny en sòl urbà consolidat i que disposa de tots els serveis urbanístics. Per tant té 
la qualificació de solar. 

La parcelꞏla té forma sensiblement rectangular. Té façana per l’oest amb el carrer Pals. Pel nord, sud 
i est limita amb les parcelꞏles veïnes. 

Segons la documentació registral i cadastral, la parcelꞏla té una superfície de 1.279 m². 

 

6.2.- SUPERFÍCIES 

Quadre de superfícies adoptades de la parcelꞏla (m²): 

 

REGISTRAL CADASTRAL ADOPTADA 

1.279 1.279 1.279 

 

 OBSERVACIONS:  

- --- 

 

6.3.- CONDICIONS LEGALS I D’OCUPACIÓ 

 

- A efectes de la present valoració s’ha considerat l’immoble lliure de càrregues i d’ocupació 

 
 
 
7.- SITUACIÓ URBANÍSTICA 

 
El planejament urbanístic vigent és el Pla d’Ordenació Urbanística Municipal (POUM) de Palafrugell. 

Està qualificat com a ZONA D’ACTIVITAT ECONÒMICA, INDUSTRIAL, SUBZONA D’EDIFICACIÓ 
AÏLLADA PARCELꞏLA MITJANA (clau A11p1).  

 
PARÀMETRES URBANÍSTICS 

 Tipus d’ordenació:   Edificació aïllada (es permet aparellada amb condicions) 
Edificabilitat: 1 m²sostre/m²sòl 

 Ocupació màxima:  70% 
 Posició de l’edificació:  6 metres del front de parcelꞏla  

4 metres a la resta de partions 
 Nombre màxim de plantes: --- 

Alçada reguladora màxima: 10 metres 
Usos permesos: Industrial, emmagatzematge i logístic, usos vinculats a la mobilitat i 

als equipaments i dotacions públiques, ús comercial a l’engròs, ús 
d’oficina i serveis, restauració, recreatius i espectacles, ús comercial 

 S’admeten 3 activitats per parcelꞏla, amb condicions 
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 OBSERVACIONS:  

- La normativa urbanística s’ha obtingut de la consulta amb el MUC (Mapa Urbanístic de Catalunya) i 
l’RPUC (Registre de Planejament Urbanístic de Catalunya) i l’ajuntament de Palafrugell 

- La subzona A11p1 prové del Pla Parcial SUD-1.13 “Circumvalꞏlació Nord”, que està totalment 
desenvolupat, pel que actualment es tracta d’una parcelꞏla en sòl urbà consolidat que permet 
l’obtenció de la llicència d’obres de forma directa 

 

 

 

8.- CRITERIS DE VALORACIÓ 

 
Donat que es tracta d’un solar edificat, i aplicant el criteri del major i millor ús, es valora l’aprofitament urbanístic 
que li correspon segons normativa. El càlcul es fa aplicant el Mètode Residual Dinàmic a partir d’ofertes 
d’immobles acabats. 
 

El Mètode Residual Dinàmic consisteix en establir el preu o valor del solar a partir del preu de venda del 
producte immobiliari que s’hi pot construir, deduint els costos i despeses necessàries per a la construcció, així 
com el benefici de la promoció. 
 
En el procediment del Mètode Residual Dinàmic es consideren també els terminis de temps en què 
presumiblement es produiran les actuacions urbanístiques, constructives i econòmiques (ingressos i 
despeses). 
 
Aplicarem la fórmula definida en l’Ordre del Ministeri d’Economia: ECO/805/2003 de 27 de març: 
 

F ൌ ∑
Ei

ሺ1 ൅ 𝑖ሻ௧௝
െ ∑

Sk
ሺ1 ൅ 𝑖ሻ௧௞

 

on: F = Valor del terreny 
 Ej = Import dels cobraments previstos en el moment J 

Sk = Import dels pagaments previstos en el moment K 
tj = nombre de períodes de temps previst des del moment de la valoració fins que es produeix cada un dels cobraments 
tk = nombre de períodes de temps previst des del moment de la valoració fins que es produeix cada un dels pagaments 
i = tipus d’actualització (interès) 
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9.- VALORACIÓ 

 

9.1.- CONSIDERACIONS DE CÀLCUL: 
 
Per al càlcul del valor de mercat de la finca, en aplicació del criteri de major i millor ús es considera la promoció 
més probable en funció de l’aprofitament urbanístic permès pel Planejament Vigent. 
 

Superfície Terreny 1.279,00 m² 

 
APROFITAMENT URBANÍSTIC: 

Edificabilitat = 1,00 m²sostre/m² 

Sostre = 1.279 m² de sostre 

 

 OBSERVACIONS:  

- --- 
 

 

9.2.- VALORS DE MERCAT 

Es realitzen estudis de mercat en l’entorn pròxim corresponents als diferents usos (veure annexes). A 
continuació es fa una homogeneïtzació dels preus de venda dels comparables aportats corregint-los en funció 
de diferents paràmetres. 
 
Estudi de mercat i homogeneïtzació de mostres: 
 

Núm. mostra 
SUP. 

CONST. 
(m²) 

PREU 
VENDA 

AJUSTAT 
(€) 

PREU 
UNITARI 
(€/m²) 

C
O

E
F.

 D
A

T
A

 

C
O

E
F.

 

T
IP

O
LO

G
IA

 

C
O

E
F.

 

SU
P

E
R

FÍ
C

IE
 

C
O

E
F.

 

SU
P

E
R

FÍ
C

IE
 

C
O

E
F.

 

A
N

T
IG

U
IT

A
T 

C
O

E
F.

 

SI
T

U
A

C
IÓ

 PREU 
UNITARI 
HOMOG. 

(€/m²) 

NAU 1 740,00 726.800 982,16 = = = + + = 1.078,27 

NAU 2 784,00 721.280 920,00 = = = + + = 1.078,91 

NAU 3 318,00 257.140 808,62 = = = + + = 933,93 

NAU 4 945,00 1.177.600 1.246,14 = = = + = - 1.156,85 

NAU 5 336,00 285.200 848,81 = = = + = - 841,15 

NAU 6 500,00 542.800 1.085,60 = = = + + - 1.064,28 

NAU 7 610,00 621.920 1.019,54 = = = + + - 1.058,85 

NAU 8 478,00 521.180 1.090,33 = = = + + = 1.186,83 

VALOR UNITARI HOMOGENEÏTZAT PROMIG (€/m²) 1.049,88 

VALOR UNITARI HOMOGENEÏTZAT PROMIG ARRODONIT (€/m²) 1.050,00 

 

 OBSERVACIONS:  

- El preu d’oferta dels comparables aportats ja ha estat rebaixat prèviament en concepte de negociació 
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9.3.- OBTENCIÓ DEL VALOR 

DADES DE CÀLCUL: 

 

a) Ingressos: 

INGRESSOS PROMOCIÓ:     

Superfície 1.279,00 m² 

Valor m² 1.050,00 €/m² 

TOTAL  1.342.950 € 

TOTAL INGRESSOS: 1.342.950 € 

 
b) Despeses: 

COSTOS CONSTRUCCIÓ:     

Superfície 1.279,00 m² 

Cost m² 601,68 €/m² 

TOTAL  769.549 € 

TOTAL COSTOS CONST.: 769.549 € 

 

ALTRES COSTOS NECESSARIS:   

% SOBRE COSTOS CONST. 20,00%   

ACN urbanització 0 0,00% 

ACN construcció 153.910 100,00% 

TOTAL A.C.N.: 153.910 € 

 

COSTOS COMERCIALITZACIÓ   

% SOBRE VALOR DE VENDA 4,00%   

TOTAL COSTOS COMERC. 53.718 € 

 

COSTOS FINANÇAMENT     

% SOBRE COSTOS CONST. 4,50%   

TOTAL COSTOS FINANCIACIÓ: 43.973 € 

 

c) Índexs aplicats: 
- IPC = 3,0 (font: INE) 
- Taxa Lliure de Risc Nominal = 2,359 (font: Banco de España, Rendimiento interno de la deuda 

pública en el mercado secundario entre 2 y 6 años) 
- Taxa Lliure de Risc Real = 2,29 
- Prima de Risc = 22 
- Taxa d’actualització anual = 0,242902913 
- Taxa d’actualització mensual = 0,018285987 

 
d) Terminis considerats: 
- Obres de construcció: 

o 6 mesos 
o redacció de projectes i ACN = comencen 6 mesos abans de la construcció i finalitzen amb 

la construcció 
- Ingressos promoció: 

o Al finalitzar les obres 
- Costos de comercialització = lineal durant les obres 
- Costos de finançament = lineal durant les obres  
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FLUXES DE CAIXA: 
 

PERÍODES 
(MESOS) 

INGRESSOS 
VENDES 

COSTOS 
URBANITZACIÓ 

COSTOS 
CONSTRUCCIÓ 

ALTRES COSTOS 
NECESSARIS 

COSTOS 
COMERCIALIT. 

COSTOS 
FINANÇAMENT 

1 dic-25 0,00 0,00 0,00 12.825,81 0,00 0,00 

2 ene-26 0,00 0,00 0,00 12.825,81 0,00 0,00 

3 feb-26 0,00 0,00 0,00 12.825,81 0,00 0,00 

4 mar-26 0,00 0,00 0,00 12.825,81 0,00 0,00 

5 abr-26 0,00 0,00 0,00 12.825,81 0,00 0,00 

6 may-26 0,00 0,00 0,00 12.825,81 0,00 0,00 

7 jun-26 0,00 0,00 128.258,12 12.825,81 8.782,47 7.321,15 

8 jul-26 0,00 0,00 128.258,12 12.825,81 8.782,47 7.321,15 

9 ago-26 0,00 0,00 128.258,12 12.825,81 8.782,47 7.321,15 

10 sep-26 0,00 0,00 128.258,12 12.825,81 8.782,47 7.321,15 

11 oct-26 0,00 0,00 128.258,12 12.825,81 8.782,47 7.321,15 

12 nov-26 0,00 0,00 128.258,12 12.825,81 8.782,47 7.321,15 

13 dic-26 1.317.370,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
     

TOTAL 1.317.370,00 0,00 769.548,72 153.909,74 52.694,80 43.926,90 

 

PERÍODES 
(MESOS) 

TOTAL 
INGRESSOS 

TOTAL COSTOS FLUXE DE CAIXA
FLUXE CAIXA 
ACUMULAT 

COEFICIENT 
ACTUALITZADOR 

FLUXES DE CAIXA 
ACTUALITZATS 

1 dic-25 0,00 12.825,81 -12.825,81 -12.825,81 0,982042386 -12.595,49 

2 ene-26 0,00 12.825,81 -12.825,81 -25.651,62 0,964407248 -12.369,31 

3 feb-26 0,00 12.825,81 -12.825,81 -38.477,44 0,947088795 -12.147,18 

4 mar-26 0,00 12.825,81 -12.825,81 -51.303,25 0,93008134 -11.929,05 

5 abr-26 0,00 12.825,81 -12.825,81 -64.129,06 0,913379299 -11.714,83 

6 may-26 0,00 12.825,81 -12.825,81 -76.954,87 0,896977186 -11.504,46 

7 jun-26 0,00 157.187,55 -157.187,55 -234.142,42 0,880869616 -138.461,74 

8 jul-26 0,00 157.187,55 -157.187,55 -391.329,97 0,865051299 -135.975,29 

9 ago-26 0,00 157.187,55 -157.187,55 -548.517,52 0,849517042 -133.533,50 

10 sep-26 0,00 157.187,55 -157.187,55 -705.705,06 0,834261743 -131.135,56 

11 oct-26 0,00 157.187,55 -157.187,55 -862.892,61 0,819280393 -128.780,68 

12 nov-26 0,00 157.187,55 -157.187,55 -1.020.080,16 0,804568072 -126.468,08 

13 dic-26 1.317.370,00 0,00 1.317.370,00 297.289,84 0,790119949 1.040.880,32 
    

 
TOTAL 1.317.370,00 1.020.080,16 297.289,84  174.265,15 

 
 
VALOR DE MERCAT: 

 
En base a les dades considerades s’obté: 

- Valor Actual Net del Sòl (VAN): 193.575,84 €  
- Valor Actual Net del Sòl Arrodonit: 195.000 € (valor unitari de 152,46 € /m²). 
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10.- RESULTAT DE LA VALORACIÓ 

 
El valor de la finca en data 14/11/2025 i en base a les dades considerades al cos de la present valoració és 

el següent: 

 

- Valor de mercat = 195.000 € 

 

El valor de mercat de l’immoble és de CENT NORANTA-CINC MIL EUROS. 

 
OBSERVACIONS, CONDICIONANTS I ADVERTÈNCIES 

- L’adreça que figura en el cadastre és LG SUD-1.13 CIRCUMVALACIÓ N Suelo 12.4.4. L’adreça de policia és c/ 

Pals 158. 

- La finca no està coordinada entre el cadastre i el registre de la propietat. 

- A efectes de la present valoració s’ha considerat l’immoble lliure de càrregues i d’ocupació 

 

 

 

 

 

11. SIGNATURA 

 

I per què així consti als efectes oportuns, es signa la present Valoració que s’emet en 23 fulls (9 + 14 de 

fotografies i annexes), a Girona el dia 14 de novembre de de l’any dos mil vint-i-cinc. 

 

 

 

 

 
 GERARD PI i COMPAÑÓ 

arq. col. núm. 44148.1 
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ANNEX 1 
 

PLÀNOL DE SITUACIÓ 
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ANNEX 2 
 

FOTOGRAFIES  
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ANNEX 3 
 

FITXA CADASTRAL 
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DOCUMENTACIÓ REGISTRAL 
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NORMATIVA URBANÍSTICA 
 
POUM 
 

 
 
 
PLA PARCIAL 
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ANNEX 6 

TESTIMONIS APORTATS 

 
NAU 1 c/ Trefí, Palafrugell Data de l'oferta 10/11/2025
Preu oferta:   790.000 € Preu adoptat: 726.800 €
Tipus: Nau industrial  

Sup. construïda (m²): 740  

Superfície parcelꞏla 
(m²): 

1360    

Superfície oficines 
(m²): 

60  
 

 

Antiguitat (anys):    

Font consultada:  Professional - 875450604  

Observacions:   

Preu unitari /€/m²)       982 €
 

NAU 2 c/ del Gas 1, Palafrugell Data de l'oferta 10/11/2025
Preu oferta:   784.000 € Preu adoptat: 721.280 €
Tipus: Nau industrial  

Sup. construïda (m²): 784  

Superfície parcelꞏla 
(m²): 

1770    

Superfície oficines 
(m²): 

    

Antiguitat (anys): 33   

Font consultada:  Professional - 919381783  

Observacions:   

Preu unitari /€/m²)       920 €
 

NAU 3 La Punxa, Palafrugell Data de l'oferta 10/11/2025
Preu oferta:   279.500 € Preu adoptat: 257.140 €
Tipus: Nau industrial  

Sup. construïda (m²): 318  

Superfície parcelꞏla 
(m²): 

   

Superfície oficines 
(m²): 

    

Antiguitat (anys):    

Font consultada:  Professional - 609757369  

Observacions:   

Preu unitari /€/m²)       809 €
 

NAU 4 Mont-ras Data de l'oferta 10/11/2025
Preu oferta:   1.280.000 € Preu adoptat: 1.177.600 €
Tipus: Nau industrial  

Sup. construïda (m²): 945  

Superfície parcelꞏla 
(m²): 

    

Superfície oficines 
(m²): 

    

Antiguitat (anys): obra nova   

Font consultada:  Professional - 872450525  

Observacions: Pack de 5 naus adosades  

Preu unitari /€/m²)       1.246 €
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NAU 5 Av. Catalunya 13, Mont-ras Data de l'oferta 10/11/2025
Preu oferta:   310.000 € Preu adoptat: 285.200 €
Tipus: Nau industrial  

Sup. construïda (m²): 336  

Superfície parcelꞏla 
(m²): 

    

Superfície oficines 
(m²): 

    

Antiguitat (anys): obra nova   

Font consultada:  Particular - 689279635  

Observacions:   

Preu unitari /€/m²)       849 €
 
 
NAU 6 c/ Vilarenys, Vall-Llobrega Data de l'oferta 10/11/2025
Preu oferta:   590.000 € Preu adoptat: 542.800 €
Tipus: Nau industrial  

Sup. construïda (m²): 500  

Superfície parcelꞏla 
(m²): 

    

Superfície oficines 
(m²): 

    

Antiguitat (anys):    

Font consultada:  Professional - 872450826  

Observacions:   

Preu unitari /€/m²)       1.086 €
 
 
NAU 7 Polígon III, Vall-Llobrega Data de l'oferta 10/11/2025
Preu oferta:   676.000 € Preu adoptat: 621.920 €
Tipus: Nau industrial  

Sup. construïda (m²): 610  

Superfície parcelꞏla 
(m²): 

941    

Superfície oficines 
(m²): 

    

Antiguitat (anys):    

Font consultada:  Professional - 936172419  

Observacions: Planta baixa 437,93 m² + altell 172,82 m²  

Preu unitari /€/m²)       1.020 €
 
 
NAU 8 Esclanyà Data de l'oferta 10/11/2025
Preu oferta:   566.500 € Preu adoptat: 521.180 €
Tipus: Nau industrial  

Sup. construïda (m²): 478  

Superfície parcelꞏla 
(m²): 

    

Superfície oficines 
(m²): 

    

Antiguitat (anys):    

Font consultada:  Professional - 936172419  

Observacions:   

Preu unitari /€/m²)       1.090 €
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ANNEX 7 

COSTOS CONSTRUCCIÓ 

 
BEC (BOLETÍN ECONÓMICO DE LA CONSTRUCCIÓN) NÚM. 343 (3er TRIMESTRE 2025): 
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