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                                INFORME DE TAXACIÓ 
CÀLCUL APROFITAMENT MIG

REFERÈNCIA

000322 - 18 - 00 - 00Nº DE EXPEDIENT

SOL·LICITANT DE LA TAXACIÓ I FINALITAT 1

SOL·LICITANT
FEM PALAU, S.L.
140 - Barcelona (CALDES DE MONTBUI)

FINALITAT
Determinar El Seu Valor De Mercat

Joan    Pineda    Munné,    arquitecte    superior   Pèrit   Judicial,   membre   de   l'Il·lustre  
d'Arquitectes  Superiors  de  Catalunya,  col·legiat  nº 25863/6, Delegat a Catalunya de la
de    Taxacions    Arquitasa    homologada    en    el   Banc   d'Espanya,   membre   de  
d'Arquitectes   Experts   Pericials   i   Forenses   del   mateix   Col·legi   professional,   membre 
l'Associació  de  Pèrits  Judicials  de  Catalunya,  amb  NIF  43.684.845W  i  domicili
situat  al  Carrer  d'Anglí, 8bis baixos de Barcelona 08017, ha estat requerit pel sol·licitant per a
redacció del present informe per a la finalitat que es detallarà.

S'emet  el  present  informe  per  determinar el valor  l'aprofitament mig de les parcel·les
en   la   REPARCEL·LACIO      de  dues  finques  ubicades  al  carrer  CASTELL  Nº  93  i 
CATALUNYA    S/N.    de    PALAU-SOLITÀ    I    PLEGAMANS    i    que    pertanyen   al  
CATALUNYA-CASTELL actualment en redacció.

L'arquitecte  que  subscriu  després  de  l'anàlisi  de  tot  el  constatat  en  els  documents
passa a emetre la següent valoració:

Col·legi
Societat

l'Agrupació
de

professional
la

incloses
AVDA.

PAU-42.

revisats

La  present  taxació  no ha  estat realitzada per a cap  de  les  finalitats  de  l'Ordre
de  27  de  març,  sobre  normes  de  valoració  de bens inmobles i determinats drets per a
finalitats    financeres,    publicada    al    B.O.E.del    9    d'abril   de   2003.   Revisada   per  
EHA/3011/2007, de 4 d'octubre, publicada al BOE del 17 d'octubre de 2007.

ECO/805/2003,
certes
l'Ordre

IDENTIFICACIÓ/LOCALITZACIÓ 2
DESCRIPCIÓ DE L'IMMOBLE
TERRENY D'US RESIDENCIAL

ADREÇA

Carrer CASTELL, Nº 93
FINQUES A VALORAR:

Finca núm. 1
REGISTRALMENT:
Descripció de la finca segons escriptures i d'ampliació d'obra nova:
"URBANA: VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA sita en Palau-solità i Plegamans, con entrada por la
calle del Castell número noventa y tres, que consta de: Una edificación principal destinada a
vivienda propiamente dicha, que consta de cuatro plantas sótano, planta baja, y tres plantas piso, y
tres construcciones, en planta semisótano, destinadas a servicios auxiliares, trastero, bodega, y
garaje. La planta baja se completa con un porche en la fachada posterior y la planta piso primera
con una terraza descubierta, en la fachada principal. 
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Las superficies son las siguientes: 
Planta semisótano, destinada a garaje, trastero, bodega, de superficie construida ciento diez
metros treinta y dos decímetros cuadrados (110,32 m²), y útil de noventa y nueve metros
veintinueve decímetros cuadrados (99,29 m²). 
Planta baja, destinada a vivienda, de superficie construida ciento veintiseis metros setenta
decímetros cuadrados (126,70 m²) y útil de ciento seis metros noventa decímetros cuadrados
(106,90 m²) y porche, computado al cincuenta por ciento, de ocho metros treinta decímetros
cuadrados construidos (8,30 m²) y siete metros dieciseis decímetros cuadrados útiles (7,16 m²). 
Planta piso primero, destinada a vivienda, de superficie construida ciento tres metros noventa
decímetros cuadrados (103,90 m²) y útil de ochenta y siete metros catorce decímetros cuadrados
(87,14 m²) y terraza, computada al cincuenta por ciento, de diez metros noventa y cinco decímetros
cuadrados construidos (10,95 m²) y nueve metros noventa y cinco decímetros cuadrados útiles
(9,95 m²). 
Planta piso segundo, destinada a vivienda, de superficie construida veintiún metros catorce
decímetros cuadrados (21,14 m²) y útil de quince metros ochenta decímetros cuadrados (15,80 m²).

Y planta piso tercero, destinada a vivienda, de superficie construida veintiún metros catorce
decímetros cuadrados (21,14 m²) y útil de quince metros ochenta decímetros cuadrados (15,80 m²).

Tiene en total una superficie construida de cuatrocientos dos metros cuarenta y cinco decímetros
cuadrados (402,05 m²) y útil de trescientos cuarenta y dos metros cuatro decímetros cuadrados
(342,04 m²). 
Todo ello edificado sobre un terreno que ocupa una superficie de mil doscientos cincuenta y ocho
metros ochenta y ocho decímetros cuadrados (1.258,88 m²), de los que la vivienda ocupa
doscientos cincuenta y tres metros sesenta y dos decímetros cuadrados (253,62 m²), incluyendo la
porción del porche de planta baja y los cuerpos en planta semisótano. 
LINDA en junto: por su frente, Poniente, con la Carretera de Mollet a Moyà; por la derecha saliendo
o Norte, con finca propiedad de Don José-Ignacio Gras Gómez y Doña Angeles Martín Fernández;
por la izquierda, Mediodia, con Don Calixto Senties; y por la espalda u Oriente, con la Avenida
Cataluña."
Figura inscrita en el registre de la propietat nº 4 de Sabadell, volum 3330, llibre 131 de Palau-Solità
i Plegamans, foli 118, inscripció 14, finca nº 586.
TITULARITAT
FEM PALAU SOCIEDAD LIMITADA B67006650 
100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio por título de constitución de sociedad

CADASTRALMENT
1745201DG3014N0001WQ
CL CASTELL 93. 08184 - PALAU-SOLITA I PLEGAMANS 
SUPERFICIE PARCEL·LA:  1.259 m²
SUPERFICIE CONSTRUIDA:
APARCAMIENTO 48 m²
VIVIENDA 215 m²
TOTAL: 263 m²

Finca núm. 2
REGISTRALMENT:
Descripció de la finca segons escriptures:
"URBANA. TERRENO sito en Palau-Solità i Plegamans, destinado a edificación, de pertenencias a
la heredad "Manso Padró", mide ocho metros cuadrados con noventa y seis decímetros de ancho
por treinta y dos metros setenta y cuatro decímetros cuadrados de largo en su lado Norte, y treinta
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y dos metros cincuenta y cinco decímetros cuadrados en su lado Sur, formando en junto una
superficie de trescientos ocho metros sesenta y ocho decímetros cuadrados (308,68 m2) en cuya
superficie se comprenden una porción de terreno de doce metros sesenta decímetros cuadrados
que constituyen una faja por donde se prolonga la finca por su parte Noroeste, al mismo lado de
una calle llamada Avenida Catalunya.
LINDA: por su frente o poniente, con la carretera de Mollet a Moyà, por la derecha saliendo o Norte,
con la finca descrita anteriormente; por la izquierda o Sur, con Don Calixto Santies y por Oriente,
espalda, con Avenida Catalunya."
Figura inscrita en el registre de la propietat nº 4 de Sabadell, volum 3330, llibre 131 de Palau-Solità
i Plegamans, foli 114, finca nº 588.
TITULARITAT
FEM PALAU SOCIEDAD LIMITADA B67006650
100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio por título de constitución de sociedad.

CADASTRALMENT:
1745206DG3014N0001QQ
CL CASTELL Suelo
08184 PALAU-SOLITA I PLEGAMANS [BARCELONA]
SUPERFICIE PARCEL·LA: 454 m²

AGRUPACIÓ INSTRUMENTAL FINCA. 
REALITAT FÍSICA, segons aixecament topogràfic realitzat en el mes d'agost de 2017. 
PORCIÓ DE TERRENY dintre del que hi ha edificada una edificació principal destinada a habitatge,
que consta de quatre plantes, soterrani,  planta baixa i tres plantes pis; i de tres construccions, en
plantes semi soterrani, destinades a Serveis auxiliars, situada a Palau-Solità i Plegamans, de
superfície mil vuit-cents quaranta-nou metres i seixanta-quatre decímetres quadrats (1.849,64m²).
LLINDA pel front, en una línia de vint-i-cinc metros, vint-i-set centímetres, (25,27m), amb el Carrer
Castell; per la dreta, entrant, en una línia de seixanta metres, cinquanta-set centímetres, (60,57m),
amb el camí de Can Padró; per l'esquerra, en una línia de trenta-dos metres i setanta-cinc
centímetres, (32,75m), amb el nº 91 del Carrer Castell; i al fons, en una línia corba de
vuitanta-quatre metres i  noranta-sis centímetres, (84,96m), amb l'avinguda Catalunya.
Superfície Total de la Finca: mil vuit-cents quaranta-nou amb seixanta-quatre de decímetres
quadrats (1.849,64 m²). 

ÉS OBJECTE DE VALORACIÓ LA FINCA RESULTANT AMB APROFITAMENT PRIVAT
Finques d'aprofitament privat 
PARCEL·LA A
Zona de front ordenat segons alineació a vial (Clau 2)
PORCIÓ DE TERRENY, dintre del que hi ha edificada una edificació principal destinada a
habitatge, que consta de quatre plantes, soterrani,  planta baixa i tres plantes pis; i de tres
construccions, en plantes semi soterrani, destinades a Serveis auxiliars, situada a Palau-Solità i
Plegamans, de superfície mil tres-cents vuitanta metres quadrats i trenta-quatre decímetres
quadrats. (1.380,34m²).
Llinda pel front, en una línia trencada de vint-i-quatre metres, vuitanta centímetres, (24,80m) i
vint-i-quatre metres, seixanta-set centímetres, (24,67m), amb el Carrer de Castell i Camí de  Can
Padró; per la dreta, entrant, en una línia de de divuit metres i quaranta centímetres, (18,40m), amb
la Finca A; per l'esquerra, en una línia de trenta metres i noranta-tres centímetres, (30,93m), amb el
nº 91 del Carrer Castell; i al fons, en una línia corba de cinquanta-tres metres i sis centímetres,
(53,03m), amb l'Avinguda Catalunya.
Les construccions existents, de superfície construïda de 402,45m² construïts, es troben ubicats en
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aquest solar. S'està redactant un projecte d'enderroc de l'edificació existent.
Superfície Total del Solar: 1.380,34m².

PROVÍNCIA08184 PALAU-SOLITÀ I PLEGAMANS Barcelona
MUNICIPI

DADES REGISTRALS

Registre de la propietat nº4 de SABADELL

FincaUnitat Llibre Volum InscripcióFoli

0000000586Finca 1 131 3330 118

0000000588Finca 2 131 3330 114

IDENTIFICACIÓ CADASTRAL DEL TERRENY
Identificació Referència Cadastral

Finca 1 1745201/DG3014N/0001/WQ

Finca 2 1745206/DG3014N/0001/QQ

COMPROVACIÓ/DOCUMENTACIÓ 3
COMPROVACIONS REALITZADES

Estat de conservació aparent
Comprovació Planejament Urbanístic
Correspondència amb finca cadastral
Estat d'ocupació, ús i explotació
Exist. Dret d'aprofitament urbanístic
Servituts visibles

DOCUMENTACIÓ UTILITZADA

Plànol de situació
Plànol d'entorn
Fitxa cadastral
Documentació urbanística
Fotografies

LOCALITAT I ENTORN 4

TIPUS DE NUCLI
LOCALITAT

Palau-solità i Plegamans és un municipi de la comarca del Vallès Occidental, format per les
antigues parròquies de Plegamans i Palau-solità, que el 1698 sol·licitaren una casa del comú. Del
1939 a l'any 2000 s'anomenà Palau de Plegamans. Anteriorment, el nom amb què es coneixia el
poble era, senzillament, Palau-solità.
El municipi és fronterer amb la comarca del Vallès Oriental. Limita al nord amb Caldes de Montbui i
Lliçà d'Amunt, a l'est amb Lliçà de Vall i amb un enclavament històric de Montcada i Reixac, al sud
amb Mollet del Vallès i Santa Perpètua de Mogoda i a l'oest amb Polinyà i Sentmenat. Té una
extensió de 15,06 km² i es troba a una altitud de 140 metres sobre el nivell del mar. Geològicament
està situat entre la regió muntanyenca litoral i la prelitoral, en la denominada depressió del
Vallès-Penedès, configurant un territori bàsicament pla en la seva part central i amb petites serres
que s'estenen en direcció nord-sud en els extrems del territori. En la seva part central i en la
mateixa direcció que les serres, flueix la riera de Caldes, a la que desemboquen la riera de
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TIPUS DE NUCLI
LOCALITAT

Palau-solità i Plegamans
Superfície (km2) 14,93
Altitud (m)               130
Longitud (º)               2,180953
Latitud (º)              41,587658

OCUPACIÓ LABORAL I NIVELL DE RENDA

Els anys setanta i vuitanta, després d'aguantar bé les primeres grans embranzides urbanístiques en
el poble es comencen a desenvolupar urbanitzacions i polígons industrials que canvien radicalment
la seva fisonomia rural. 
Població. Per relació amb l'activitat econòmica. 2011
Població ocupada 6.021
Població desocupada 2.250
Població activa 8.270
Població inactiva 5.974
Població de 16 anys i més 11.355

POBLACIÓ

Població. Per grups d'edat. 2016
De 0 a 14 anys        2.534
De 15 a 64 anys 9.783
De 65 a 84 anys 1.827
De 85 anys i més        350
Total        14.494

EVOLUCIÓ I DENSITAT DE LA POBLACIÓ

Un dels factors claus per explicar l'enorme creixement que va experimentar Palau-solità i
Plegamans durant finals del segle XX i principis del XXI va ser la immigració, sobretot de moltes
famílies que tenien una segona residencia al municipi i van establir-se de forma permanent. Durant
el període dels anys 70 i principis del 2000 la xifra d'habitants es va multiplicar per quatre. Cal
destacar també el sorgiment de nous polígons industrials que van portar moltes empreses i amb
elles més població. La majoria de nouvinguts provenien de diferents zones de l'Estat Espanyol,
sobretot d'Andalusia, d'Extremadura i de Múrcia. La població de la ciutat ha augmentat també en
diversos milers els darrers anys, amb l'augment d'immigració extracomunitària a Catalunya.

Creixement intercensal 2001-2011 de la població
Creixement total. 2011       3.026
Creixement total (mitjana anual) (taxa per 1.000 habitants).       23,46
Creixement natural (mitjana anual) (taxa per 1.000 habitants). 5,94
Creixement migratori (mitjana anual) (taxa per 1.000 habitants).       17,53

DELIMITACIÓ I TRETS URBANS
ENTORN

Solar situat en el casc casc urbá amb front a la principal via d'accés de la localitat.
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CONSERVACIÓ DE LA INFRAESTRUCTURA

La   conservació   de   la   infraestructura   és  suficient:  pavimentació  suficient,  xarxa  general 
clavegueram,   xarxa   general   de   distribució   de  llum,  aigua,  gas  canalitzat,  servei  telefònic 
enllumenat públic suficient .

de
i

EQUIPAMENT

Disposa   de   tots   els   equipaments   necessaris   per   a   la   dimensió   del   municipi: 
d'educació , biblioteca, àrea bàsica de salut, zona esportiva, Policia municipal etc...

centres

COMUNICACIONS

Carreteres
Pel  que  fa  al  transport  terrestre,  Palau-solità i Plegamans està comunicat originàriament
Barcelona  a  través  de  la  C-33  (fins  a  la  sortida 1) i posteriorment amb l'enllaç a la C-59
travessa  el  centre  del  municipi).  L'alternativa  sense  peatges  és  la  C-17,  que  també
amb  la  C-59.  La C-59 és una carretera que comunica les comarques del Vallès Oriental,
Occidental  i  Moianes  a través de municipis com l'Estany, Moià o Caldes de Montbui. A través
l'AP-7 també es pot arribar si s'agafa la sortida número 17, que enllaça amb la C-59.[4]
Una  altra  via  que  passa  pel  municipi  i  connecta  amb  altres  poblacions  de  la  rodalia  és
C-155, que comunica Sabadell amb Granollers.

Transport públic
Es   pot   arribar  a  Palau-solità  i  Plegamans  amb  diferents  línies  interurbanes  operades 
l'empresa  Sagalés.  Aquestes  línies  connecten  amb  municipis com Caldes de Montbui,
del  Vallès,  Sabadell,  Sant  Feliu  de  Codines,  Montcada  i Reixac, Santa Perpètua de Mogoda
Sentmenat, entre d'altres.
Pel  que  fa  l'autobús  urbà,  compta amb una sola línia (línia 296) que uneix diversos barris
si   i   amb   el   centre   del   municipi,   fent   parades   a   equipaments  i  centres 
L'empresa que ofereix aquests serveis és Sagalés.

amb
(que

enllaça
Vallès

de

la

per
Mollet

i

entre
d'ensenyament.

DESCRIPCIÓ I SUPERFÍCIE DEL TERRENY 5

CADASTRAL PROJECTEDESCRIPCIÓ REGISTRAL ADOPTADA

- - - 1.259 - - -Finca 1 1.258,88 - - -

- - - 454 - - -Finca 2 308,68 - - -

SÒL VALOR

MET.S.ADOPT EXCESO CAB. % EXCESODESCRIPCIÓ S.ADOPTADA

Manual - - -Agrupación 1 1.849,64

QUALIFICACIÓDESCRIPCIÓ S.DEMOLER NUM.PLANTAS OCUPA P.ALTAOCUPA PLAN.

Agrupación 1 - - - 0 - - -- - -

DESCRIPCIÓ
AGRUPACIÓ DE LA FINCA. AGRUPACIÓ INSTRUMENTAL FINCA. 
REALITAT FÍSICA, segons aixecament topogràfic realitzat en el mes d'agost de 2017. 
Porció  de  terreny,  dintre  del  que  hi  ha edificada una edificació principal destinada a
que  consta  de  quatre  plantes,  soterrani,  planta baixa i tres plantes pis; i de tres
en  plantes  semi  soterrani,  destinades  a Serveis auxiliars, situada a Palau-Solità i
de    superfície   mil   vuit-cents   quaranta-nou   metres   i   seixanta-quatre   decímetres  
(1.849,64m²).

habitatge,
construccions,

Plegamans,
quadrats
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DESCRIPCIÓ
LINDA  pel  front, en una línia de vint-i-cinc metros, vint-i-set centímetres, (25,27m), amb el
Castell;   per   la   dreta,   entrant,   en  una  línia  de  seixanta  metres,  cinquanta-set 
(60,57m),   amb   el   camí  de  Can  Padró;  per  l'esquerra,  en  una  línia  de  trenta-dos  metres 
setanta-cinc  centímetres,  (32,75m),  amb  el nº 91 del Carrer Castell; i al fons, en una línia
de vuitanta-quatre metres i  noranta-sis centímetres, (84,96m), amb l'avinguda Catalunya.
Superfície  Total  de  la  Finca:  mil  vuit-cents  quaranta-nou  amb  seixanta-quatre  de
quadrats (1.849,64 m²). 

ÉS OBJECTE DE VALORACIÓ LA FINCA RESULTANT AMB APROFITAMENT PRIVAT
Finques d'aprofitament privat 
PARCEL·LA A
Zona de front ordenat segons alineació a vial (Clau 2)
PORCIÓ  DE  TERRENY,  dintre  del  que  hi  ha  edificada  una  edificació  principal  destinada
habitatge,  que  consta  de  quatre  plantes,  soterrani,    planta  baixa  i  tres  plantes  pis;  i de
construccions,  en  plantes  semi soterrani, destinades a Serveis auxiliars, situada a
i  Plegamans,  de  superfície  mil  tres-cents  vuitanta  metres  quadrats i trenta-quatre
quadrats. (1.380,34m²).
Llinda  pel  front,  en  una  línia  trencada  de  vint-i-quatre  metres, vuitanta centímetres, (24,80m)
vint-i-quatre  metres,  seixanta-set  centímetres,  (24,67m),  amb  el  Carrer  de  Castell i Camí de
Can   Padró;   per   la  dreta,  entrant,  en  una  línia  de  de  divuit  metres  i  quaranta 
(18,40m),   amb   la   Finca   A;   per   l'esquerra,   en   una   línia   de   trenta  metres  i 
centímetres,   (30,93m),   amb   el   nº   91   del  Carrer  Castell;  i  al  fons,  en  una  línia  corba 
cinquanta-tres metres i sis centímetres, (53,03m), amb l'Avinguda Catalunya.
Les   construccions   existents,   de   superfície   construïda   de   402,45m2  construïts,  es 
ubicats en aquest solar. S'està redactant un projecte d'enderroc de l'edificació existent.
Superfície Total del Solar: 1.380,34m².

Carrer
centímetres,

i
corba

decímetres

a
tres

Palau-Solità
decímetres

i

centímetres,
noranta-tres

de

troben

Sol urbà que disposa de  infraestructures suficients.

DESCRIPCIÓ URBANÍSTICA 6
PLANTEJAMENT URBANÍSTIC
PLANEJAMENT GENERAL. Pla d'ordenació urbanística municipal
Expedient  2007/26987/B 
Data aprovació:23/04/2015
Data publicació: 30/10/2015
CLASSIFICACIÓ URBANÍSTICA. SÒL URBÀ NO CONSOLIDAT
QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA. PAU-42.  CATALUNYA-CASTELL SUNC
PARÀMETRES GENERALS. El Polígon es delimita sobre un àmbit amb aprofitaments ja
reconeguts pel planejament anterior a la vigència del nou POUM.
La delimitació d'aquest polígon comportarà la cessió i la urbanització del sistema viari i del sistema
d'espais lliures i zones verdes inclòs en el polígon; i la cessió a l'administració actuant, gratuïtament
i lliure de càrregues d'urbanització, dins l'àmbit de sòl urbà no consolidat en què estiguin
compresos els terrenys, el sòl necessari per edificar el sostre corresponent al 10% de l'increment
de l'aprofitament urbanístic del polígon, que es determinarà en el projecte de reparcel·lació; i la
realització del 30% d'habitatge de protecció oficial sobre el sostre de nova implantació, en qualsevol
dels seus règims (general, especial, concertat), amb una superfície de sostre de 217,75 m2st i un
nombre de 3 habitatges de hp.
Aquest 30% de sostre d'habitatge de protecció oficial (hp) es disposa en la zona qualificada de front
ordenat segons alineació a vial amb ús mixt (clau 2d-hpp) de forma parcial, en funció d'uns gàlibs
determinats en els plànols i en les fitxes de normativa urbanística

_________________________________________________________________________________________
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1. SUPERFÍCIES
SUPERFÍCIE TOTAL ÀMBIT 2.438,00 m²

2. QUALIFICACIONS DEL SÒL
xarxa viària        830,68 m²        34,07%
espais lliures i zones verdes 285,50 m²        11,71%
TOTAL SISTEMES       1.116,18 m² 45,78%

Front ordenat segons alineació a vial 1.321,82 m² 54,22%
TOTAL SÒL DESTINAT A ZONES 1.321,82 m²       54,22%

3. EDIFICABILITAT / SOSTRE
2b-hpp. Front ordenat segons alineació a vial amb ús mixt 1.910,00 m²st
Sostre mínim d'ús no resid. (com./ terciari / serveis / …) 668,50 m²st (35%) 
Sostre màxim residencial 1.241,50 m²st

4. CESSIÓ / HABITATGE PROTEGIT
CESSIÓ DEL 10% D'APROFITAMENT
El 10% de cessió serà sobre el nou aprofitament reconegut pel POUM a determinar en el Projecte
de Reparcel.lació

HABITATGE PROTEGIT
El 30% d'habitatge protegit serà sobre el sostre de nova implantació 217,75 m²st

5. DENSITAT / NOMBRE MÀXIM D'HABITATGES
3 habitatges de protecció / 11 habitatges lliures. (3 HP + 11 LL) 14 HABITATGES

OBJECTE DE VALORACIÓ
Són objecte de valoració en aquest informe les FINQUES RESULTANTS amb aprofitament.

PARCEL·LA A. 
Clau 2. Zona de front ordenat segons alineació a vial 
PORCIÓ DE TERRENY, dintre del que hi ha edificada una edificació principal destinada a
HABITATGE, que consta de quatre plantes, soterrani,  planta baixa i tres plantes pis; i de tres
construccions, en plantes semi soterrani, destinades a Serveis auxiliars, situada a Palau-Solità i
Plegamans, de superfície mil tres-cents vuitanta metres quadrats i trenta-quatre decímetres
quadrats. (1.380,34m²).
AFRONTA: pel front, en una línia trencada de vint-i-quatre metres, vuitanta centímetres, (24,80m) i
vint-i-quatre metres, seixanta-set centímetres, (24,67m), amb el Carrer de Castell i Camí de  Can
Padró; per la dreta, entrant, en una línia de de divuit metres i quaranta centímetres, (18,40m), amb
la Finca A; per l'esquerra, en una línia de trenta metres i noranta-tres centímetres, (30,93m), amb el
nº 91 del Carrer Castell; i al fons, en una línia corba de cinquanta-tres metres i sis centímetres,
(53,03m), amb l'Avinguda Catalunya.
(Es preveu l'enderroc de les edificacions existents)

L'aprofitament s'adjudica al propietari únic, FEM PALAU, S.L, que es materialitza en el sostre del
Polígon d'actuació Urbanística PAU-42 de 1.910,00 m²st, corresponent a la superfície de les
finques originàries aportades.
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APROFITAMENT  MIG.  De  conformitat  amb  allò  previst  a  l'article  43  en  relació al 68.2.a)
Decret    Legislatiu    1/2005,    la    PAU-42    Catalunya-Castell    inclou   terrenys   que   tenen  
consideració  de  sòl  urbà  no  consolidat  per  la  qual cosa procedeix la cessió del 10% sobre
nou aprofitament reconegut al POUM a l'Ajuntament.

Per  determinar  l'increment  d'aprofitament  sobre la base del qual calcular el 10%
mig, cal calcular l'aprofitament segons el planejament pre-existent.

del
la
el

d'aprofitament

PLANEJAMENT PRE-EXISTENT. Situació urbanística pre-existent.

Sòl amb aprofitament:
Cla3d1. 712,01 m². Edificabilitat 0,75m²st/m²sòl = 534 m²st residencial.

GESTIÓ URBANÍSTICA
SUJETO. Reparcel·lació en la modalitat de compensació bàsica

QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA I EDIFICABILITAT
US CARACTERÍSTIC. Habitatge.
EDIFICABILITAT A VALORAR. EDIFICABILITAT / SOSTRE
Sostre comercial: 668,50 m²st
Sostre residencial: 1.241,50 m²st
Sostre total: 1.910,00 m²st

El  sostre residencial es desglossa en 3 HPO (217,75 m²st) i 11 habitatges lliures (1.023,76 m²st)
3 habitatges de protecció / 11 habitatges lliures. (3 HP + 11 LL) 14 HABITATGES

RÈGIM DE PROTECCIÓ, TINENÇA I OCUPACIÓ 7

Propietaris (Ple Domini) : FEM PALAU, S.L.
TINENÇA I LIMITACIONS

Ocupat: No

Destinació prevista :

NIVELLS A EFECTE DE TAXACIÓ 8
Nivel I

ANÀLISI DE MERCAT 9
OFERTA
El  nivell  de  l'oferta  de  locals  comercial  i  d'habitatges  d'obra  nova situats en l'entorn proper
solar que es valora és de nivell mitjà.

al

DEMANDA
El  nivell  de  l'oferta  de  locals  comercial  i  d'habitatges  d'obra  nova situats en l'entorn proper
solar que es valora és de nivell mitjà.

al
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INTERVALS DE PREUS ACTUALS DE VENDA O DE LLOGUER
L'oferta  de  venda  al comptat d'habitatges de renda lliure d'obra nova situats en l'entorn proper
solar  que  es  valora  oscil·la  entre  els  1.700.-€/m² i 2.100.-€/m² i de locals comercials entre
1.000.-€/m²     i     1.300.-€/m²,     aproximadament    depenent    de    les    seves   
específiques.

al
els

característiques

DISTRIBUCIÓ
L'oferta  és  similar  a  la  demanda  en  l'actualitat,  per  la  qual  cosa  la  tendència dels preus
mercat té una tinença a l'estancament.

de

DADES I CÀLCUL DELS VALORS TÈCNICS10

MÈTODE A UTILITZAR
Residual Estàtic.

PROMOCIÓ IMMOBILIÀRIA MÉS PROBABLE
RESIDUAL

S'estima com a promoció més probable l'execució d'un immoble plurifamiliar amb baixos comercials
segons les edificabilitats previstes:
LOCAL COMERCIAL 668,5 m²
RESIDENCIAL LLIURE 1.023,76 m²  
RESIDENCIAL CONCERTAT 217,75 m²

C.P.REFERÈNCIA TIPOLOGIA O/T m² V.VENDA COEF.ADREÇA
COMPARABLES RESIDUAL ESTÀTIC (€/m²)

3120118000110 SANT LLUIS, Nº 2,
PALAU-SOLITÀ I
PLEGAMANS

08184 O 197 982,23 1,000Local

3120118000111 JUAN RAMON GIMENEZ, Nº
1, PALAU-SOLITÀ I
PLEGAMANS

08184 O 311 1.019,52 1,000Local

3120118000112 BOTERS, Nº 68,
PALAU-SOLITÀ I
PLEGAMANS

08184 O 81 900,00 1,000Local

3120118000113 CATALUNYA, Nº 127,
PALAU-SOLITÀ I
PLEGAMANS

08184 O 340 926,47 1,000Local

3120118000114 CAN RIERA, Nº 1,
PALAU-SOLITÀ I
PLEGAMANS

08184 O 51 1.032,35 1,000Local

3120118000115 SANT JOAN, Nº 25,
PALAU-SOLITÀ I
PLEGAMANS

08184 O 72 1.212,50 1,000Local

Preu homogeneïtzat per m² , Comercial . . . . 1.012,18 €

C.P.REFERÈNCIA TIPOLOGIA O/T m² V.VENDA COEF.ADREÇA

3120118000103 BOTERS, Nº 68, CAN
CORTES-PEDRA LLARGA
(LA), PALAU-SOLITÀ I
PLEGAMANS

08184 O 94 1.914,89 1,000Piso
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C.P.REFERÈNCIA TIPOLOGIA O/T m² V.VENDA COEF.ADREÇA

3120118000104 SANT JOAN, Nº 23, CAN
CORTES-PEDRA LLARGA
(LA), PALAU-SOLITÀ I
PLEGAMANS

08184 O 75 1.846,67 1,000Piso

3120118000109 CATALUNYA, Nº 417, CAN
CORTES-PEDRA LLARGA
(LA), PALAU-SOLITÀ I
PLEGAMANS

08184 O 106 1.712,26 1,000Piso

3120118000105 SENTEMNAT, Nº 143,
POLINYÀ *DISEMINADO*,
POLINYÀ

08213 O 64 1.812,50 1,000Piso

3120118000106 SENTEMNAT, Nº 141,
POLINYÀ *DISEMINADO*,
POLINYÀ

08213 O 88 1.676,14 1,000Piso

3120118000108 RAFAEL CASANOVA, Nº 1,
POLINYÀ *DISEMINADO*,
POLINYÀ

08213 O 105 1.704,76 1,000Piso

Preu homogeneïtzat per m² , Residencial . . . . 1.777,87 €

APROF.URBAN.
(m²)

CONST.S/PLAN.
(m²)

UNITATS
 

ÚS CONSIDERAT
 

EDIFICABILI.
(m²)

US I EDIFICABILITAT

Residencial Piso

- - - - - - - - -   Habitatge lliure 1.023,76

Comercial Local

- - - - - - - - -   Local 668,50

Residencial Piso

- - - - - - - - -   Habitatge HPO 217,75

EDIFICABILITAT / SOSTRE
Sostre comercial: 668,50 m²st
Sostre residencial: 1.241,50 m²st
Sostre total: 1.910,00 m²st

El  sostre residencial es desglossa en 3 HPO (217,75 m²st) i 11 habitatges lliures (1.023,76 m²st)
3 habitatges de protecció / 11 habitatges lliures. (3 HP + 11 LL) 14 HABITATGES

COSTOS I DESPESES NECESSARIS DE CONSTRUCCIÓ

CONCEPTE VALOR UNITARI
(€/m²)

VALOR TOTAL
(€)

Demolicions - - - - - -

Costos d'urbanització - - - - - -

Costes construcción(CLocal) 549,48 367.327,38

Costes construcción(RPiso) 879,17 900.059,08

Costes construcción(RPiso) 879,17 191.439,27

Gastos construcción 152,76 291.765,15

Costos de comercialització 75,32 143.862,87

Costos financers 38,19 72.941,29

_______________ _______________

total 2.574,09 1.967.395,04
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VALOR DEL MERCAT PER LA HIPÒTESIS D'EDIFICI ACABAT DE LA PROMOCIÓ

ÚS CONSIDERAT EDIFICABILITAT
(m²)

VALOR UNITARI
(€/m²)

VALOR TOTAL
(€)

Comercial Local 668,50 1.012,18 676.642,33

Residencial Pis 1.023,76 1.777,87 1.820.112,19

Residencial Pis 217,75 1.747,43 380.502,88

_______________

TOTAL 2.877.257,40

ELEMENT Bº PROMOTOR REPERCUSSIÓ TOTAL RESIDUAL
BENEFICI DEL PROMOTOR I VALOR DE MERCAT DEL TERRENY

(%) (€/m²) (€)

TERRENY 20,10 173,58 331.530,03

S'ha obtingut un valor de repercussió global del sòl de 173,58 €/m²
La repercussió desglossada per usos és:
LOCAL COMERCIAL      116,64 €/m²
RESIDENCIAL LLIURE      204,86 €/m²  
RESIDENCIAL CONCERTAT 201,20 €/m²  

PARÀMETRES UTILITZATS

Els habitatges protegits de preu concertat (HPC) segons la Direcció general d'Habitatge de la
Generalitat per a la zona B corresponent al municipi de Palau-Solita i Plegamans, tenen un preu
màxim de venda de 2.183,04.-€/m² útil. A l'efecte de càlcul convertirem el mòdul d'habitatge útil en
construïda amb zones comunes multiplicant per 0,80. El valor per m² construït amb zones comunes
d'habitatge serà:
2.183,04 x 0,80 = 1.746,43.-€/m².

COSTOS I DESPESES DE LA PROMOCIÓ
Per determinar el cost de construcció dels habitatges i locals s'han utilitzat els preus de referència
del Col·legi d'Arquitectes de Catalunya, aplicant la següent formulació:
Pr = Mb x Cg x Ct x Cq x Cu 
on,
Pr és el pressupost de referència
Mb mòdul de referència bàsic vigent (482 €/m²)
Cg coeficient geogràfic (municipi Palau-Solita i Plegamans 0,95)
Ct coeficient tipologia edificació (en testera 1,1)
Cq coeficient de nivell d'acabats i equipaments, nivell estàndard corresponent a 1. 
Cu coeficient d'ús local comercial 1 i habitatges 1,6.

Per a ús residencial habitatge lliure
Pr = 482 x 0,95 x 1 x 1 x 1,6 = 732,64.-€ x 1,2 (despeses generals i benefici industrial) =
879,17.-€/m²

Per a ús comercial
Pr = 482 x 0,95 x 1 x 1 x 1 = 457,90.-€ x 1,2 (despeses generals i benefici industrial) = 549,48.-€/m²
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S'han adoptat unes despeses del 20% sobre aquests costos afegides als valors de construcció en
concepte de honoraris tècnics, permisos d'obra i seguretst i salut.
S'estimen unes despeses de comercialització del 5% del valor de venda i financers del 5% del valor
total de costos de construcció.

R.ESTÁTICOÚS CONSIDERATFINCA

RESUM DE VALORS I MÈTODES (€)

                  Habitatge lliure

                Local

                 Habitatge HPO

331.530,03TOTAL

VALORS DE TAXACIÓ11

ÚS CONSIDERAT SUPERFÍCIE(m²) V. UNITARI(€/m²) V. TOTAL(€)

Finca 586 - - - - - -           

Finca 588 - - - - - -        

VALOR TOTAL 331.530,03

Puja el valor de la taxació a l'expressada quantitat de TRES-CENTS TRENTA UN MIL
CINC-CENTS  TRENTA EUROS I TRES CÈNTIMS

CONDICIONANTS I ADVERTÈNCIES12
CONDICIONANTS

No n'hi ha per al cas concret d'aquest informe

ADVERTIMENTS GENERALS

No n'hi ha per al cas concret d'aquest informe

APROFITAMENT 13
________________________________________________________________
______________CÀLCUL 10% D'APROFITAMENT MIG___________________
________________________________________________________________

En base a l'ordenació proposada s'obtenen els següents usos i edificabilitats 

LOCAL COMERCIAL             668,5 m²
RESIDENCIAL LLIURE            1.023,76 m²  
RESIDENCIAL CONCERTAT 217,75 m²  

En aplicació del Mèdote Residual estàtic, en hipòtesi de sòl urbanitzat, s'obtenen els següents
valors de repercussió per usos:

LOCAL COMERCIAL             116,64 €/m²
RESIDENCIAL LLIURE            204,86 €/m²  
RESIDENCIAL CONCERTAT 201,20 €/m²  

D'aquesta manera, els valors finals del sòl són:
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LOCAL COM. 668,5 m² x 116,64 €/ m² =       77.973,84   €
RESID. LLIURE 1023,76 m² x 204,86 €/ m² = 209.727,47 €  
RESID. CONC. 217,75 m²  x 201,2 €/ m² =               43.828,72 €  
TOTAL                                             331.530,03  €

Per determinar l'increment d'aprofitament sobre la base del qual calcular el 10% d'aprofitament mig,
cal calcular l'aprofitament segons el planejament pre-existent.
Sòl clau 3d1 Residencial  712,01 m²
Edificabilitat: 0,75m²st/m²sòl 
Sostre residencial calculat:  534 m²st

Valor de l'aprofitament d'acord amb el planejament pre-existent
534 m²st x 204,86 €/m² = 109.395,24 €

El valor del 10% d'aprofitament mig es calcularà en base a la diferència d'ambdós valors obtinguts.

331.530,03  € - 109.395,24 € = 222.134,79 €

____________________VALOR DEL 10% D'APROFITAMENT MIG____________________

____________________      222.134,79 €  x  0,10 = 22.213,48 €      ____________________

JOAN PINEDA i MUNNE. 
ARQUITECTE, Nº de Col·legiat: 25863-6

El present informe consta de 14 pàgines

  

BARCELONA, 29-01-2018

PÈRIT TAXADOR

DATA D'EMISSIÓ, CADUCITAT I FIRMA          14

Data límit de validesa: 29 de Juliol de 2018

Ver annexes aportats a la documentació.

DOCUMENTACIÓ ANNEXA A L'INFORME15
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