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ARQUENGI ARQUITECTES GIRONA S C.P.

arquengs

VALORACIO D’IMMOBLE:

FINCA 30852, REG. DE LA PROPIETAT DE PALAFRUGELL

SOL-LICITANT: AJUNTAMENT DE PALAFRUGELL
SITUACIO IMMOBLE: PARATGE FANGA 3, PALAFRUGELL
DATA INFORME: 26/02/2025

DATA VALORACIO: 26/02/2025

REDACTOR INFORME: GERARD PI | COMPANO, arquitecte

av. Montilivi 93 - 17003 girona — tel/fax 972 91 25 05 — info@arquengi.com
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VALORACIO D’IMMOBLE:
FINCA 30852, PALAFRUGELL

1.- SOL-LICITANT

Nom del sol-licitant: ~ AJUNTAMENT DE PALAFRUGELL

NIF / CIF: P17124001
Domicili: ¢/ Cervantes 16, 17200 — Palafrugell (Girona)
2.- FINALITAT

venda de I'immoble valorat)

3.- DATA DE VALORACIO

ASSESSORAMENT SOBRE EL VALOR DE MERCAT (la finalitat de la taxaci6 és la de conéixer el valor de

Data de valoracio: 17/02/2025

4.- IDENTIFICACIO | LOCALITZACIO DE L’IMMOBLE

IDENTIFICACIO | LOCALITZACIO FISICA:

Tipus d'immoble:
Situacio immoble:

IDENTIFICACIO REGISTRAL:

Doc. Registral: Data documentacié aportada:
Registre de la propietat:
Volum / Llibre / Foli:

Finca:

Inscripcio:

CRU:

Parcel-la edificada en sol urba consolidat
Paratge Mas Fanga 3, Palafrugell

04/02/2025
Palafrugell
34431922 /101
30852

4a (25/07/2018)
17014000457801

20250226: Valoracio de la finca 30852 de Palafrugell
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Descripcié:

forma i de superficie SET MIL CINC-CENTS

trapezo:

iari La Fanga", té un sostre
\RANTA DECIMETRES QUADRATS. En el
ficacions: a) junt al llindar
alafrugell arriba fins a la carretera C-255 de
denominat s Roig"
posat de planta baixa i planta pis, amb una sug
anta metre setanta-tres decimetres

di
=)

foln)

or 1 a un local, i la planta p
baixa i a dos habitatges; b) Una edif

5 cid de nomUs

amb front a l'e
situada a prop del 1llindar X
cent metres guadrats; d) Una
vint-i-set metres quadrats, situada a

de

tinada a quad:

formada de planta baixa i planta altell, de perfic
d'elles de
destinant-se la planta baixa a qua
servei d'agquestes quadres. A més

Limita: al Nord amb el limit

dre

ha un pou d'aigua

ambit. La seva referéncia cadastral es:

Titulars: AJUNTAMENT DE PALAFRUGELL

IDENTIFICACIO CADASTRAL:

Ref. cadastral: 2419501EG1421N0001SO

OBSERVACIONS:

- La documentacio registral ha estat aportada pel sol-licitant
- Laidentificacio cadastral ha estat aportada pel sol-licitant

en el planol de fingues resultants del Projecte de
Sector SUD-1.12 "Brugueres 2" del municipi de Palafrugell. De

RANTA-SET DECIMETRES QUADRATS. Edificable, d'as terciari clau a233 "z
edificable total de CINC
sen interior hi ha construi
Sud, i confrontant amb la car

equt també per "Mas de la Fanga",
ficie cada planta de cent
: cinquanta-cinc centimetres, vint
milimetres quadrats, destinant se la planta baixa a escala d'accés a la planta
ala de comunicacid amb la planta
icid planta baixa de superficie
setanta metres cquadrats, destinada a bar, situada també junt al llindar Sud, i
entada carretera; c¢) Una edificacid de

stinada a magatzem
del llindar Oe

edificacié també situada confrontant al llindar Oest i a pro

os—-cents seixanta-tres metres cinquanta-quatre
i la planta alte

l'ambit, a 1'Est amb finca qualificada

d'equipament public, al Sud amb carretera C-31, i a 1l'Oest amb el limit de
ia { 1EG1421N000150.-

- S’ha realitzat identificacio fisica a la finca mitjangant una visita exterior.

CINQUANTA-SIS METRES

ona
VUIT

MIL CENT TRENTA

etera

Girona a Palamds, una

nomUs planta baixa,
verficie struida
de superficie cent
e} I una altra
1 llindar Nord,
construida cada una
decimetres quadrats,
1l a magatzem per al
amb el seu safareig.
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5.- LOCALITAT | ENTORN

5.1.- ENTORN

- Nivell de renda:
- Usos de I'entorn:

- Comunicacions Urbanes:
- Comunicacions Interurbanes:

Mitja

Comercial / Industrial
Bones

Bones

5.2.- INFRAESTRUCTURES | EQUIPAMENTS DE L’ENTORN

Infraestructures

Xarxa eléctrica:

Connectat a la xarxa municipal

Clavegueram:

Connectat a la xarxa municipal

Xarxa d’aigua:

Connectat a la xarxa municipal

Vies publiques:

Finalitzades i en normal estat de conservacio

Equipament

Comercial Abundant Religiés Suficient
Esportiu Suficient Aparcament Suficient
Escolar Suficient Ludic Suficient
Assistencial Suficient Zones verdes Suficient

6.- DESCRIPCIO DE L’IMMOBLE

6.1.- CARACTERISTIQUES DE L’IMMOBLE

La finca valorada és una parcel-la en sol urba amb diferents construccions: una masia, habitatges i

annexes destinats a magatzems i magatzems agraris.

A continuacié s’exposen les principals caracteristiques segons la visita exterior efectuada:

MAS FANGA

CARACTERISTIQUES

- Num. de plantes:
- Us:

- Antiguitat aproximada:

- Ultima reforma:

2 (planta baixa, 1 plantes pis)
local i habitatge unifamiliar

50 anys (any de construccié segons el cadastre: 1975)

- NUm. dormitoris/banys i cuines: es desconeix

CARACTERISTIQUES CONSTRUCTIVES

- Fonamentacio:

- Estructura:

- Coberta:

- Tancaments:

- Aillament:

- Fusteria exterior:

- Revestiment exterior:

- Envidrament:
- Persianes:

es desconeix
es desconeix
inclinada no transitable, de teules
mamposteria
es desconeix
es desconeix

pedra vista

es desconeix
porticons interiors

20250226: Valoracio de la finca 30852 de Palafrugell
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Resum d’acabats interiors:

- Paviments: es desconeix
- Parets: es desconeix
- Sostres: es desconeix

Resum de qualitats:

- Paviments:

- Fusteria interior:

- Fusteria exterior:
- Cambres de bany:
- Cuina:

es desconeix
es desconeix
es desconeix
es desconeix
es desconeix

Instal-lacions:

- es desconeix

HABITATGES
CARACTERISTIQUES

- Num. de plantes:

- Us:

- Antiguitat aproximada:
- Ultima reforma: -

- NUm. dormitoris/banys i cuines: es desconeix

2 (planta baixa, 1 plantes pis)
habitatge

CARACTERISTIQUES CONSTRUCTIVES

- Fonamentacio: es desconeix
- Estructura: es desconeix
- Coberta: inclinada no transitable, de teules
- Tancaments: mamposteria
- Aillament: es desconeix

es desconeix
pedra vista

es desconeix
es desconeix

- Fusteria exterior:

- Revestiment exterior:
- Envidrament:

- Persianes:

Resum d’acabats interiors:

- Paviments: es desconeix
- Parets: es desconeix
- Sostres: es desconeix

Resum de qualitats:

- Paviments:

- Fusteria interior:

- Fusteria exterior:
- Cambres de bany:

es desconeix
es desconeix
es desconeix
es desconeix

Instal-lacions:

- es desconeix

OBSERVACIONS:

limmoble.

50 anys (any de construccié segons el cadastre: 1975)

- No s’ha pogut realitzar cap tipus de comprovacio interior ja que només s’ha realitzat visita exterior a

20250226: Valoracio de la finca 30852 de Palafrugell
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6.2.- SUPERFICIES

Quadres de superficies adoptades (m?):

FINCA NUM. 30852 de Palafrugell

PARCEL-LA

PARCEL-LA

SUP. CADASTRAL SUP. REGISTRAL = SUP. ADOPTADA.

Parcel-la 1

7.560

7.556,46 7.556

EDIFICACIONS

PLANTA  US  SUP.REGISTRAL SUP.CADASTRAL SUP.ADOPTADA
P. Baixa 173,73 222
oot Habitatge 746 ——— 442 442
P. Pis 17373 220
P. Baixa 263,54 329
HABITATGE Habitatge 527,08 —— 658 658
P. Pis 263,54 329
MAGATZEM Magatzem 207 207
207
MAG. AGRARI Agrari 593 593
TOTAL EDIFICACIONS 171,54 1900 1900

OBSERVACIONS:

ajustada a la realitat.

- S’adopta la superficie construida de les edificacions segons cadastre ja que es considera més

- La superficie adoptada difereix de la registral. Es recomana la seva correcta inscripcié
- S’adopta la superficie de parcel-la segons documentacio registral, que és coincident amb la cadastral.

6.3.- CONDICIONS LEGALS | D’OCUPACIO

- Aefectes de la present valoracié s’ha considerat I'immoble lliure de carregues i d’ocupacié
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7.- SITUACIO URBANISTICA

Normativa vigent: POUM de Palafrugell

Qualificacié urbanistica: Zona A22p4 Regulacié especifica de la zona d’activitat economica, serveis,
subzona terciari / comercial
Pla Especial de Proteccié i d’intervencio en el patrimoni historic. Mas la Farga

nam. 195
Parcel-la minima: Parcel-la min. Edificable de 3.000 m?
Longitud de fagana a carrer 230 m
Edificabilitat maxima: Edificacié principal 0,68 m2sostre/m?2sol
Ocupacio: Edificacié principal 60%
Distancia a partions: 5m
Algaria edificacio: P.Baixa + 1 PP (8 m)
Construccions auxiliars: S’admeten garites o casetes de control d'accés de persones i materials,

casetes de comptadors de serveis urbans o transformadors d’electricitat.
Podran originar una ocupacié addicional del 5% de la parcel-la.
P.Baixa (3,5 m)

Usos admesos: Habitatge unifamiliar, habitatge d’ds turistic, residencia col-lectiva, turisme
rural, establiment hoteler, comerg, oficines i serveis, restauracié i recretatiu i
espectacles.

Us industrial de 1era i 2ona categoria

Us oficina (com a Us principal o complementari i de diferents titulars.

A cada parcel-la s’hi admeten 3 activitats (regulades en divisio horitzontal, a
més a és de la d’oficines).

Equipaments i dotacions publiques

Parametres especifics del mas: Element protegit, s’ha de conservar la volumetria, I'estructura i la forma i els
materials de coberta.
Es permeten obres de manteniment, consolidacid, restauracio i modernitzacié
(millora de condicions habitabilitat d’'un edifici mitjangant la substitucié o
modernitzacié de les instal-lacions, redistribucié interior, tot mantenint les
seves caracteristiques morfologiques essencials).

Parametres especifics de la resta d’edificacions:
Noves edificacions separades del mas a una distancia de > 5 m. En aquesta
banda només es permeten edificacions necessaries per la funcionalitat del
conjunt i la seva algada no superara els 4 m.
Faganes, obertures (forma i dimensio), cromatisme i textura han de ser
harmonics amb el conjunt de les edificacions existents.
Cobertes de teula ceramica arab i pendent < 30%

OBSERVACIONS:

- La normativa urbanistica s’ha obtingut de la consulta amb el MUC (Mapa Urbanistic de Catalunya) i
I'RPUC (Registre de Planejament Urbanistic de Catalunya) i I'ajuntament de Palafrugell

- Actualment existeixen a la finca a valorar edificacions en volum disconforme. Aquestes edificacions
no compleixen amb els parametres urbanistics actuals.
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8.- METODE DE VALORACIO

La valoracio6 té com a objectiu determinar el valor de mercat de la finca. Per aquest fi es fa servir el
métode que es considera més ajustat per la finalitat de la valoracié. A continuacié es detalla la normativa de
referéncia:

- ORDEN EC0/805/2003 (fins a 2007)

- ORDEN EHA/3011/2007 (modifica la EC0O/805)

- ORDEN EHA/564/2008 (modiifica la ECO/805)

- RVLS 1492/2011 (Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo)

- TRLSRU 7/2015 (Texto refundido Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana)

Definicio de valor de mercat (segons les Normes Europees de Valoracio):

“Valor de mercat és la quantitat estimada per la qual, en la data de la valoracio, s’intercanviaria
voluntariament un actiu entre un comprador i un venedor en una transaccio lliure després d’una
comercialitzacié adequada en la que cadascuna de les parts ha actuat experimentadament, prudent i
sense coaccio.”

La finca a valorar es troba urbanitzada i edificada. Per tant, aplicant el principi de millor i major us’, el valor de
taxacio sera el superior dels seglents:

a) El determinat per la taxacié conjunta del sol i de I'edificacio existent que s’ajusti a la legalitat, pel
metode de comparacio, aplicat exclusivament als usos de I'edificacio existent.

b) El determinat pel métode residual, aplicat exclusivament al sol, sense consideracié de I'edificacio
existent o la construcci6 ja realitzada.
OPCIO 1: METODE DE COMPARACIO:

Per tal de determinar el valor dels immobles s'utilitza el métode de comparacio, ja que es disposa d’un
nombre de comparables significatiu per dur-lo a terme.

Aquest métode consisteix en analitzar el segment de mercat immobiliari de comparables per tal
d’obtenir preus reals de compra-venda d’aquests. Als comparables seleccionats se’ls hi aplica una
homogeneitzacié amb criteris, coeficients i/o ponderacions que resultin adequats per tal d’homogeneitzar-los
amb les caracteristiques de I'immoble que es valori.

METODE DEL COST

Per tal de determinar el valor dels annexes s'utiliza el métode del cost.

Aquest meétode consisteix en calcular el valor de reposicio, tenint en compte el valor del terreny
(calculat a part en I'apartat B), el cost de I'edificacié o les obres de rehabilitaci6 i les despeses necessaries

per tal de realitzar la reposici6 (impostos, honoraris técnics, despeses d’administracio...).

A aquest valor, denominat valor de reposicié brut o a nou, caldra restar-li la depreciacio fisica i
funcional de I'edifici acabat per obtenir el valor de reposicio net o actual.

T Art 3.1.c de l'ordre ECO/805/2003: Principi de major i millor us, segons el qual el valor d’un immoble susceptible de ser
dedicat a diferents usos sera el que resulti de destinar-lo dins de les possibilitats legals i fisiques, a 'economicament
més aconsellable, o si és susceptible de ser construit amb diferents intensitats edificatories, sera el que resulti de
construir-lo, dins de les possibilitats legals i fisiques, amb la intensitat que permeti obtenir el seu major valor.
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OPCIO 2: METODE RESIDUAL

Donat que es tracta d’'un solar edificat, i aplicant el criteri del major i millor Us, es valora I'aprofitament
urbanistic que li correspon segons normativa. El calcul es fa aplicant el Métode Residual Dinamic a partir
d’ofertes d'immobles acabats.

El Métode Residual Dinamic 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 necessaries per a la construccio,
aixi com el benefici de la promocio.

En el procediment del Métode Residual Dinamic es consideren també els terminis de temps en que
presumiblement es produiran les actuacions urbanistiques, constructives i econdomiques (ingressos i
despeses).

Aplicarem la férmula definida en I'Ordre del Ministeri d’Economia: ECO/805/2003 de 27 de marg:

Ei Sk
1+ 0t _2(1 + i)tk

F=3

on: F = Valor del terreny
E; = Import dels cobraments previstos en el moment J
Sk = Import dels pagaments previstos en el moment K
tj = nombre de periodes de temps previst des del moment de la valoracié fins que es produeix cada un dels cobraments
tk = nombre de periodes de temps previst des del moment de la valoracié fins que es produeix cada un dels pagaments
i = tipus d’actualitzacio (interes)
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9.- VALORACIO OPCIO 1

9.1. ANALISIS DE MERCAT

Les mostres comparables aportades s’han aconseguit a través d’un estudi de mercat exhaustiu. S6n
tots comparables reals extrets d’'immobiliaries, diaris, pagines web de venta, etc. (veure annexes)

9.2.- HOMOGENEITZACIO DE TESTIMONIS

A continuacié es fa una homogeneitzacié dels preus de venda dels comparables aportats de
caracteristiques similars a I'immoble valorat. Els preus unitaris de mercat s’han corregit en funcié de la
superficie, I'antiguitat, la ubicacid, etc. per tal d’homogeneitzar-los a les caracteristiques de I'immoble valorat
segons els criteris descrits:

HOMOGENEITZACIO HABITATGE:

1- Coeficient data: es deprecien o s’'incrementa el valor dels immobles en funcié de la data de I'oferta.

2- Coeficient tipologia: es deprecia o s’'incrementa el valor dels immobles en funcié de la seva tipologia
(tipus d’habitatge, nombre de banys, nombre d’habitacions, si disposen de terrassa o no...)

3- Coeficient superficie: es deprecien els immobles més petits i s'incrementa el valor unitari dels més
grans que el valorat.

4- Coeficient antiguitat: es deprecien els habitatges més nous i s'incrementa el valor dels més antics que
el valorat.

5- Coeficient de situacio: es deprecien els habitatges situats en zones que es consideren més favorables
(millor comunicacié, entorn, etc.) que el valorat i s’incrementen els habitatges situats en zones més
desfavorables que el valorat.

6- Coeficient de planta: es deprecien o s’aprecien els habitatges en funcié de la planta on estan situats
(baixa, primera, segona, atic...)

7- Coeficient climatitzaci6: es deprecien o s’aprecien els habitatges en funcié de si disposen o no de
calefacci6 o climatitzacio.

8- Coeficient d’ascensor. es corregeix el valor dels habitatges en funcié de si estan situats en edificis
que disposen o no d’ascensor.

HOMOGENEITZACIO MAS FANGA

Aquesta és una copia impresa del document electronic (Ref.: 2370539 STXDF-1YF2X-504K6 45C02A1CBOBD1A862438B7F7F29A785A695542D8) generada amb I'aplicacié informatica Firmadoc. El document no requereix signatures. Mitjangant el codi de

8

S

S

3

;}.

B

8

[

5 s < < w e g

£ . SUP. PREU PREU | % I = PREU
5 Nam. SUP. VENDA S |Lolsa|sT|yus|ul| 3 UNITARI
2 CONST. UNITARI 1828888083 ©

g mostra | 7 " | PARCELLA | AIUSTAT | "0 5| 5 182|182 |SE |82 (82| & HOMOG.
H (€) S| Fl & 3| | 2] 8| &m
§ T2 383,00 513 437.000 | 1.140,99 = + + - = + = 1.373,22
’E T3 399,00 --- 755.250 | 1.892,86 = = = - - = = 1.642,40
©

E T4 375,00 300 456.000 | 1.216,00 = + + - = + = 1.463,88
% T6 508,00 1.029 498.750 981,79 = + - + = + = 1.247,64
ko]

§ T7 300,00 1.500 517.750 | 1.725,83 = + - - + + = 2.333,75
% T8 270,00 22.000 570.000 | 2.111,11 = = - - = + = 1.945,71
§ VALOR UNITARI HOMOGENEITZAT PROMIG (€/m?) 1.667,77
] .

3 VALOR UNITARI HOMOGENEITZAT PROMIG ARRODONIT(€/m?) 1.670,00
E

©

g

E 20250226: Valoracio de la finca 30852 de Palafrugell 10/34
o

g

hes

g



DOCUMENT

Constancia - Justificant: Informe valoraci6 1 de data 24032025

Ptge La Fanga 3

ALTRES DADES

Codi per a validacio: STXDF-1YF2X-504K6
Data d'emissi6: 4 de _2 Febrer de _2 2026 a les 8:01:46

Pagina12de _235

Aquesta és una copia impresa del document electronic (Ref.: 2370539 STXDF-1YF2X-504K6 45C02A1CBOBD1A862438B7F7F29A785A695542D8) generada amb I'aplicacié informatica Firmadoc. El document no requereix signatures. Mitjangant el codi de

verificacié pot comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats en I'adreca web: https://seu.palafrugell.cat

IDENTIFICADORS

SIGNATURES

ESTAT

NO REQUEREIX SIGNATURES

orquen}/

ARQUENGI ARQUITECTES GIRONA S C.P.

HOMOGENEITZACIO HABITATGES

= < < w 2 g
Nam. C(S)L::;T SUP. vPEF:\JEI;JA U;TTE:Rl 'E_‘ & g & 5 & § & % & § % UIF:IT'E:RI
mostra | " o | PARCELLA | AJUSTAT | "0 o g’ 8 S 3 E 8 & 3 E 82 i HOMOG.
(€) O F o @ = ) (€/m?)
1 500,00 | 4719 | 570.000 | 1.140,00 | = - - + = = 1.092,69
T2 383,00 513 437.000 | 1.140,99 | = - + + + = 1.214,80
3 399,00 755.250 | 1.892,86 | = - = + = 1.343,30
T4 375,00 300 456.000 | 1.216,00 | = - + + + = 1.295,02
TS 336,00 308.750 | 91890 | = - = + = = 883,14
6 508,00 | 1.029 | 498.750 | 981,79 | = - - + + = 1.103,41
VALOR UNITARI HOMOGENEITZAT PROMIG (€/m?)  1.155,39
VALOR UNITARI HOMOGENEITZAT PROMIG ARRODONIT(€/m?)  1.155,00

OBSERVACIONS:

El preu d’oferta dels comparables aportats ja han estat rebaixat préviament en concepte de

negociacio.

S’ha tingut en compte I'element patrimonial, la situacioé i 'accessibilitat, la singularitat de la finca i el

seu entorn.

9.3.- CALCUL DE VALORS

VALOR DE MERCAT:

VALOR DE MERCAT DE MAS FANGA

El Valor de Mercat de I'immoble, doncs, de multiplicar el Valor Unitari Homogeneitzat Promig dels

comparables per la superficie construida:

. SUP. PREU UNITARI
IMMOBLE A SITUACIO
VALORAR IMMOBLE CONZST. HOMOZG. VALOR VALOR ARRODONIT
(m?) (€/m?)
Paratge Mas
Mas Fanga Fanga 3 442 1.670,00 738.140,00 € 740.000,00

VALOR DE MERCAT HABITATGES

El Valor de Mercat de I'immoble, doncs, de multiplicar el Valor Unitari Homogeneitzat Promig dels

comparables per la superficie construida:

. SUP. PREU UNITARI
IMMOBLE A SITUACIO
VALORAR IMMOBLE CONZST. HOMOZG. VALOR VALOR ARRODONIT
(m?) (€/m?)
. Paratge Mas
Habitatges 658 1.155 759.990,00 760.000,00
Fanga 3
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VALOR DE MERCAT D’ANNEXES US MAGATZEM | MAGATZEM AGRARI

Per obtenir el CRB (Cost de Reposicié Brut) o cost de reposicié de I'obra ens basem en els Valors
Basics de I'Agéncia Tributaria de Catalunya del 2024 (que es basen en els valors de la revista EMEDOS i
altres revistes del sector). Aquest CRB cal corregir-lo per antiguitat per obtenir el CRN (Cost de Reposicié
Net) o cost actual de la construcci6. Al CRN cal sumar-li el benefici del promotor i la repercussio del terreny
per obtenir el valor de mercat (en aquest cas la repercussio del terreny no es té en compte ja que esta inclosa

en el preu de I'habitatge):

ANNEX MAGATZEMS
- CRB de Naus-magatzem amb qualitat mitjana: 360,00 €/m?
- Coeficient corrector per antiguitat (30-49 anys): 0,55
- CRN (Cost actual de la construccio): 198,00 €/m?
- Benefici promotor: 20%
- Valor unitari: 237,60 €/m?
IMMOBLE A SUP. VALOR
VALORAR SITUACIO C(O::f)T. UNITARI (€/m?) VALOR VALOR ARRODONIT
Magatzems | Annexes Mas Fanga 301 237,60 71.517,60 72.000,00
ANNEX MAGATZEMS AGRARIS
- CRB de Naus-magatzem agraris: 190,00 €/m?
- Coeficient corrector per antiguitat (30-49 anys): 0,55
- CRN (Cost actual de la construccio): 104.50 €/m?
- Benefici promotor: 20%
- Valor unitari: 125,40 €/m?
IMMOBLE A SUP. VALOR
VALORAR SITUACIO C(()n’:‘zS)T' UNITARI (€/m?) VALOR VALOR ARRODONIT
Magatzems |\ | exes Mas Fanga 499 125,40 62.574,60 63.000,00
agraris
VALOR DE MERCAT DE LA FINCA 30852
. VALOR
EDIFICACIO VALOR ARRODONIT
Mas Fanga 738.140,00 € 740.000,00
Habitatges 759.990,00 € 760.000,00
Magatzems 71.517,60 € 72.000,00
Magatzems Agraris 62.574,60 € 63.000,00
TOTAL FINCA 30852 1.632.222,20 1.635.000,00
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10.- VALORACIO OPCIO 2

10.1. CONSIDERACIONS DE CALCUL:

Per al calcul del valor de mercat de la finca, en aplicacié del criteri de major i millor Us es considera la promocié
més probable en funcié de I'aprofitament urbanistic permés pel Planejament Vigent.

Superficie Terreny 7.556,00 m?

APROFITAMENT URBANISTIC:

L’edificabilitat maxima és de 5.138,08 m? sostre (0,68 m2sostre/m?sol). S’ha de descomptar
I'edificabilitat existent de 442,00 m? corresponents al Mas Fanga (masia inclosa al Pla Especial de Proteccid i
d’intervencio en el patrimoni historic). Per tant I'edificabilitat restant a la parcel-la és de 4.696,08 m2.

Al valor del terreny caldra afegir el valor de mercat actual del Mas Fanga.

10.2. ANALISIS DE MERCAT | HOMOGENEITZACIO TESTIMONIS

Les mostres comparables aportades s’han aconseguit a través d’'un estudi de mercat exhaustiu. Sén
tots comparables reals extrets d'immobiliaries, diaris, pagines web de venta, etc. (veure annexes). A
continuacio es fa una homogeneitzacio dels preus de venda dels comparables aportats corregint-los en funcié
de diferents parametres.

Estudi de mercat i homogeneitzacié de mostres:

NAUS:
PREU = <| Wl ou 2| ol PReU
. SUP. PREU S | 0|8 8| ElLS

Nam. | o | VENDA | e | S | B S| EE|BE| kS| LS| uNTAR
mostra | = - " | AJUSTAT (€/m?) £ |82/ S%| 3%|8 2|8 2| Homos.

(€) 3 Fl 3| 3| Z| 9| ©my

NAU1 | 300,00 | 285000 | 950,00 | = + = = - = | 1.027,53

NAU2 | 36500 | 285000 | 780,82 | = + = = - = | 84455
NAU3 | 478,00 | 538.175 | 1.12589 | = + = = - = | 1.217,78

NAU4 | 684,00 | 470.250 | 687,50 | = + = = - = | 74361
NAUS | 300,00 | 522500 | 1.741,67 | = + = = ; = | 1.883,81

NAUG6 | 228,00 | 171.000 | 750,00 | = + = = - = | 811,21
NAU7 | 611,00 | 642.200 | 1.051,06 | = + = = - = | 113685
VALOR UNITARI HOMOGENEITZAT PROMIG (€/m?) | 1.095,05
VALOR UNITARI HOMOGENEITZAT PROMIG ARRODONIT(€/m?)  1.095,00

OBSERVACIONS:

El preu d’oferta dels comparables aportats ja ha estat rebaixat préviament en concepte de negociacio.
- Els comparables de naus industrials s’han apreciat tenint en compte I'Us terciari/comercial.
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10.3. OBTENCIO DEL VALOR

DADES DE CALCUL:

a) Ingressos:

INGRESSOS PROMOCIO:

Naus Industrials

Superficie 4.696,08 m?

Valor m? 1.095,00 €/m?

TOTAL 5.142.208 €

TOTAL INGRESSOS: 5.142.208 €
b) Despeses:

COSTOS CONSTRUCCIO:

Naus Industrials

Superficie 4.696,08 m?

Cost m? 584,45 €/m?

TOTAL 2.744.624 €

TOTAL COSTOS CONST.: 2.744.624 €

Enderroc

COST ENDERROC 100.000 €

TOTAL: 2.844.624 €

ALTRES COSTOS NECESSARIS:

% SOBRE COSTOS CONST. 18,00%

TOTALA.C.N.: 494,032 €

COSTOS COMERCIALITZACIO

% SOBRE VALOR DE VENDA 2,00%

TOTAL COSTOS COMERC. 102.844 €

COSTOS FINANCAMENT

% SOBRE COSTOS CONST. 4,00%

TOTAL COSTOS FINANCIACIO: 133.660 €

c) Index aplicats:
- IPC =2,9 (font: INE)

- Taxa Lliure de Risc Nominal = 2,543 (font: Banco de Espafia, Rendimiento interno de la deuda
publica en el mercado secundario entre 2 y 6 afios)

- Taxa Lliure de Risc Real = 2,471
- Prima de Risc = 18,00

- Taxa d’actualitzacié anual = 0,204713314
- Taxa d’actualitzacié mensual = 0,015641198

20250226: Valoracio de la finca 30852 de Palafrugell

14/34




DOCUMENT

Constancia - Justificant: Informe valoraci6 1 de data 24032025

Ptge La Fanga 3

ALTRES DADES

IDENTIFICADORS

SIGNATURES

Codi per a validacio: STXDF-1YF2X-504K6
Data d'emissi6: 4 de _2 Febrer de _2 2026 a les 8:01:46

Pagina 16 de _2 35

Aquesta és una copia impresa del document electronic (Ref.: 2370539 STXDF-1YF2X-504K6 45C02A1CB0OBD1A862438B7F7F29A785A695542D8) generada amb I'aplicaci6 informatica Firmadoc. EI document no requereix signatures. Mitjancant el codi de

verificacié pot comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats en I'adreca web: https://seu.palafrugell.cat

ESTAT

NO REQUEREIX SIGNATURES

orquen}/

ARQUENGI ARQUITECTES GIRONA S C.P.

d) Terminis considerats:

Obres de construccio:
o0 12 mesos

o0 redaccio de projectes = 50% a 6 mesos i 50% a 3 mesos abans d'iniciar la construccié

o llicencia = 1 mes abans d'iniciar la construccio

o direccio d'obres = en 3 pagaments

Ingressos promocio:

0 les vendes s’inicien als 6 mesos de comengar la construccio i acaba 6 mesos després

Costos de comercialitzacié = igual que les vendes
Costos de finangament = lineal durant les obres

FLUXES DE CAIXA:

PERIODES
(MESOS)

O 00 N O U B WN -

NNNRNNRRR B B B B B e
A WNRPROWVOOKNOOUVAMWRNIERERO

TOTAL

INGRESSOS
VENDES

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
428.517,30
428.517,30
428.517,30
428.517,30
428.517,30
428.517,30
428.517,30
428.517,30
428.517,30
428.517,30
428.517,30
428.517,30

5.142.207,60

COSTOS
URBANITZACIO

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

COSTOS

CONSTRUCCIO

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
328.718,66
228.718,66
228.718,66
228.718,66
228.718,66
228.718,66
228.718,66
228.718,66
228.718,66
228.718,66
228.718,66
228.718,66
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

2.844.623,96

ALTRES COSTOS
NECESSARIS

98.806,46
0,00
0,00

98.806,46
0,00

148.209,69

49.403,23
0,00
0,00
0,00
0,00

49.403,23
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

49.403,23
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

494.032,31

COSTOS

COMERCIALIT.

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
8.570,35
8.570,35
8.570,35
8.570,35
8.570,35
8.570,35
8.570,35
8.570,35
8.570,35
8.570,35
8.570,35
8.570,35

102.844,15

COSTOS

FINANCAMENT

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
11.138,33
11.138,33
11.138,33
11.138,33
11.138,33
11.138,33
11.138,33
11.138,33
11.138,33
11.138,33
11.138,33
11.138,33
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

133.660,02
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O rq U e n}/ ARQUENGI ARQUITECTES GIRONA S C.P.

PERIODES TOTAL FLUXE CAIXA COEFICIENT ~ FLUXES DE CAIXA
(MESOS) INGRESSOS TOTAL COSTOS  FLUXE DE CAIXA ACUMULAT ACTUALITZADOR ACTUALITZATS
1 0,00 98.806,46 -98.806,46 -08.806,46  0,984599681 -97.284,81
2 0,00 0,00 0,00 -98.806,46  0,969436532 0,00
3 0,00 0,00 0,00 -08.806,46  0,954506901 0,00
— 4 0,00 98.806,46 -98.806,46 -197.612,92 0,93980719 -92.859,02
e 5 0,00 0,00 0,00 -197.612,92 0,92533386 0,00
6 0,00 148.209,69 -148.209,69  -345.822,62  0,911083423  -135.031,40
7 0,00 389.260,23 -389.260,23  -735.082,85  0,897052448  -349.186,84
8 0,00 239.857,00 -239.857,00  -974.939,85  0,883237555  -211.850,71
9 0,00 239.857,00 -239.857,00  -1214.796,84  0,869635415  -208.588,14
10 0,00 239.857,00 -239.857,00  -1.454.653,84  0,856242752  -205.375,82
11 0,00 239.857,00 -239.857,00  -1.694.510,84  0,843056341  -202.212,96
12 0,00 289.260,23 -289.260,23  -1.983.771,07  0,830073004  -240.107,11
13 428.517,30 248.427,34 180.089,96  -1.803.681,11 0817289616  147.185,65
14 428.517,30 248.427,34 180.089,96  -1.623591,15  0,804703095  144.918,95
15 428.517,30 248.427,34 180.089,96  -1.443501,20 0792310411  142.687,15
16 428.517,30 248.427,34 180.089,96  -1.263.411,24  0,780108578  140.489,72
17 428.517,30 248.427,34 180.089,96  -1.083.321,29  0,768094657  138.326,13
18 428.517,30 297.830,57 130.686,73 -952.63456  0,756265755 98.833,89
19 428.517,30 8.570,35 419.946,95 -532.687,61 0744619021  312.700,49
20 428.517,30 8.570,35 419.946,95 -112.740,65  0,733151651  307.884,80
21 428.517,30 8.570,35 419.946,95 307.206,30  0,721860882  303.143,28
2 428.517,30 8.570,35 419.946,95 72715326 0,710743994  298.474,78
23 428.517,30 8.570,35 41994695  1.147.10021  0,69979831 293.878,17
24 428.517,30 8.570,35 41994695  1567.047,16  0,689021193  289.352,35
TOTAL  5.142.207,60  3.575.16044  1.567.047,16 875.378,55

VALOR DE MERCAT TERRENY:

En base a les dades considerades s’obté:

- Valor Actual Net del Sol (VAN): 875.378,55 €
- Valor Actual Net del Sol Arrodonit: 875.000,00 € (valor unitari de 115,80 €/m?)

VALOR DE MERCAT DE LA FINCA 30852

Aquesta és una copia impresa del document electronic (Ref.: 2370539 STXDF-1YF2X-504K6 45C02A1CB0OBD1A862438B7F7F29A785A695542D8) generada amb I'aplicaci6 informatica Firmadoc. EI document no requereix signatures. Mitjancant el codi de
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% VALOR

? VALOR ARRODONIT
o

% Mas Fanga 738.140,00 740.000,00
% Terreny 875.378,55 875.000,00
§ TOTAL FINCA 30852 1.613.518,55 1.615.000,00
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11.- RESUM DE LA VALORACIO:

Aixi doncs, els valors resultants de la valoracié segons els dos métodes aplicats son:

a) Metode de comparacio:
b) Meétode residual:

1.635.000,00 €
1.615.000,00 €

El valor de I'immoble en data 26/02/2025 i en aplicacié del principi de millor i major Us segons el qual cal
agafar el valor superior, que en aquest cas és el resultant del métode de comparacio:

- Valor de mercat finca 30852, Palafrugell: 1.635.000 €

El valor de mercat de 'immoble és de UN MILIO SIS-CENTS TRENTA-CINC MIL EUROS.

OBSERVACIONS, CONDICIONANTS | ADVERTENCIES

- la valoracié s’ha realitzat lliure de carregues i d’ocupacié

- no s’ha pogut realitzar cap tipus de comprovacio interior ja que només s’ha realitzat visita exterior a immoble.

- S’adopta la superficie construida de les edificacions segons cadastre ja que es considera més ajustada a la
realitat.

- actualment existeixen a la finca a valorar edificacions en volum disconforme. Aquestes edificacions no
compleixen amb els parametres urbanistics actuals.

- la superficie adoptada difereix de la registral. Es recomana la seva correcta inscripcié

- Ss’adopta la superficie de parcel-la segons documentacio registral, que és coincident amb la cadastral

- el valor queda condicionat a que les superficies reals coincideixin amb les que figuren a la documentacioé
aportada.

11.- SIGNATURA

| per que aixi consti als efectes oportuns, signo el present Informe que emeto en 34 fulls (17 + 17 de
fotografies i annexes), a Girona el dia 26 de febrer de I'any dos mil vint-i-cinc.

Digitally signed by GERARD P

GERARD P|  comeato/numaanse-

DN: C=ES, st=Girona, 0=Collegi
diArquitectes de Catalunya /

COMPA NO / COAC/0015, ou=Collegiat,

title=Arquitecte, sn=PI

COMPANO, N: =GERARD,
NUM:44148- unumborisasz,

cn=GERARD PI COMPARO /

1 emlegerdpiacoscnet
e Signat: GERARD Pl i COMPANO
arq. col. nim. 44148-1
20250226: Valoracio de la finca 30852 de Palafrugell 17/34
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ANNEX 4

DOCUMENTACIO REGISTRAL APORTADA

RegISUaEIOI‘ES INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por:
DAVID MELGAR GARCIA

Registrador/a de la Propiedad de REGISTRE DE LA FROFIETAT DE PALAFRUGELL

Cdle Mmple 1710, P11
17200 - PALAFRUGELL (1)
Teléfono: 972305762
Faee 972611000
Corren eledrinico; pa afugelli@res strodel spropiedad o

correspondiente ala solicitud formulada por.
AJUNTAMENT DE PALAFRUGELL

con DNIFCIE: P17124001

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridico - econdmica sobre crédito, solvencia o responsabilidad, contratacién
o interposicion de acciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: FS1QH35H1
(Clar este dentiicador para cualguier cuestion

welacionada con esta nota simple)
Sy referencia; 294216

00D ORI N, REGISTRADORES. ORG Pég.1 des
C.5.¥.: 2170142 20E15CCCe
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Registfadores INFORMACION REGISTRAL

REGISTRE DE LA FROPIETAT DE PALAFRUGELL
Calle Ample n° 10, P1t 1* Palafrugell {Girona)
Tfno: 972305762 Fax: 972611000

HOTA SIMPLE IHNFORMATIVA DE TITULO ¥ CARGAS

Fecha: 04/02/2025
FIHNCA DE PALAFRUGELL H®: 30852
C.R.U.: 17014000457801

DATODS REGISTRALES
Tomo: 3443 Libro: 922 Folio: 101 Inscripcidon: 4
DESCRIPCION

URBAL.= Parcel.la 1 en el planol de fingues resultants del Projecte de
Reparcel.lacid del 3ector 3UD-1.12 "Brugueres 2" del municipi de Palafrugell. De
forma trapezolidal, i de superficie S2ET MIL CINC-CENTZ CINQUANTA-3IS METRES
QUARANTA-SET DECIMETRES QUADRATS. Edificable, d'tus terciari clau a233 "zona
terciari La Fanga™, té un sostre edificahle total de CINC MIL CENT TRENTA-WUIT
NETRES QUARINTAL DECIMETRES QUADEATS. En el seu interior hi ha construides les
segilents edificacions: a) junt al llindar Sud, i confrontant amb la carreters
gque des de Palafrugell arriba fins a la carretera C-255 de Girona a Palamds, una
casa gue €5 el mas denominat "Mas Roig"” i conegut també per "Mas de la Fanga™,
composat de planta baixa i1 planta pis, amb una superficie cada planta de cent
setanta metres setanta-tres decimetres, cinguanta-cine centimetres, wint
milimetres guadrats, destinant se la planta baixa a escala d'accés a la planta
superior i a un local, i la planta pis a escala de comunicacid amb la planta
baixa 1 a dos habitatges; b) Una edificacid de nomUs planta baixa de superficie
setanta metres guadrats, destinada a bar, situada tawké junt al llindar Zud, i
amb front a 1'eamentada carretera; c) Una edificacid de norlls planta haixa,
situada a prop del llindar Nord, destinada a guadres de superficie construida
cent metres guadrats; d) Una edificacid destinada a magatzem de superficie cent
vint-i-set metres quadrats, situasda a prop del llindar Oest; e) I una altra
edificacid també situada confrontant al llindar Oest i a prop del llindar Mord,
formada de planta baixa 1 planta altell, de superficie construida cada una
d'elles de dos-cents seixanta-tres metres cinguanta-gquatre decimetres guadrats,
destinant-se la planta baixa a guadres i la planta altell a magatzem per al
servei d'aguestes gquadres. AL més hi ha un pou d'aigua amb el seu safareig.
Limita: =&l MNord amb el limit de 1l'ambit, a 1'Est amb finca gualificada
d'equipament public, =al Sud awb carretera €-31, i a 1'Cest awb el limit de
1%&mbit, La seva referéncis cadastral es: 2419501EG1421N0001S0.-
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Referencia Catastral: 2419501EG1421H000150 Parcela: 1

ESTAD0 DE COORDINACION GRAFICA COH EL CATASTRO A FECHA DE EXPEDICION de
conformidad con el articulo 10 de la Ley Hipotecaria: MNo coordinadeo con
catastro.

TITULARES ACTUALES

Nonbre : AJUNTAMENT DE PALAFRUGELL
Gl : P171z400I

NI
C.5.¥.: 217014

0 WL REGISTRADORES ORG Pig.2des
F0E15CCCE

2
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CARGAS DE PROCEDEHCIA
NO hay cargas registradas

CARGAS PROFIAS DE ESTA FIHCA

OTRAS HO COHTEMPLADAS

Aguesta finca, resultant del Projecte de Reparcel.lacid del Sector SUD-1.12
"Brugueres 2" del mwunicipi de Palafrugell, queda subjecta al segilent: Com a
condicid derivada de 1'Acord del Ple Municipal de 25 de febrer de 2009 n, sSi en
la parcel.la es produsixen uns residus ogue excedeixen dels ordinaris , bé pel
zeu volum bé o bé pel seu grau contaminant , 3'haurda de pagar un canon especial
a l'lgéncia Catalna de 1'lAigua. Segons ='expressa en el certificat que motiva la
reparcel.lacid de referéncia, causant de la inscripoid 1* d'aguesta finca, de
data 17 de maig de 2010.
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- Titulo : Adjudicaciones
% Naturaleza del Derecho : Propiedad
g Participacidn : PLEHO DOMIHIO DE LA FIHCA. (PD)
@ Fecha Documento : 04 de enero de 2018
E Autoridad : Maria Isabel Aguilar Macho
g Sede Autoridad : Palafrugell
@ Procedimiento 1 1201872018,
o Inscripoidn 143
% Fecha inscripcidn : 25/07/z018
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AFECCION

Afeccid durant el termini de CINC ANYS3, & partir del dia wvint—-i-cinc de juliol
de dos mil divuit, al pagamwent de la Liguidacid o liguidacions que, =i escau,
puguin girar-se per 1'Impost de Transmissions Patrimonials i Actes Juridics
Documwentats; havent-se declarat EZEMPT del pagament de 1'eswmentat Impost per
autoliguidacid; segons nota al marge de la inscripcid 4%, de la finea n® 30852
de PALAFRUGELL, al foli 101 del wolwn 3443 de 1'Arxiu, llikre 922, Afeccion
caducada, pendiente de cancelacidon registral.

Documentos Pendientes de Despacho
NO hay documentos pendientes de despacho

Es MNOTAL SIMPLE INFORMATIVA expedida conforme &l Art. 332 del EReglamento
Hipotecario.

ADVERTENCIA: Los datos consignados en la presente nota simple se refieren al dia
de la fecha antes de la apertura del Libro Diario.

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

0 R R AR AR WWIN REGISTRADORES ORG Pég. 3 de$
C.5.¥.: 2170142 80E15CCCH
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Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad gue consta en el encabezado
del docuwmento. Para mas informacion, puede consultar el resto de informacidn de
proteccion de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacidon del servicio registral solicitado
incluyendo la practica de notificaciones asociadas v en su caso facturacion del
mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacidon en materia de blangueo de
capitales v financiacidn del terrorismo que puede incluir la elsboracion de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una mizidn realizada en interés publico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi como para la ejecucidn del servicio solicitado

Derechos: La legislacidn hipotecaria v mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo gue sSe atendera a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estara a lo
que determine la legislacidon de proteccidon de datos, como sSe indica en el
detalle de la informacidn adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislacion de proteccion de datos a los titulares de los
mismoz se ajustara a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacion adicional de proteccion de datos.
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Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otrozs destinatarios. No =e
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las gue proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoria/isesoria.

Resto de informacidn de proteccion de datos: Disponible en
https://wyw.registradores.org/politica—de-privacidad-gervicios-registrales en
funcion del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA THFORMACION

La informacion puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo vy tiene caracter
intransferible ¥ confidencial ¥ unicamente podrd utilizarse para la finalidad
por la que se solicitd la informacidn. Queda prohibida la transwisidn o cesidn
de la informacion por el usuario a cualguier otra persona, incluso de manera

gratuita. De conformidad con la Instruccidn de la Direccidn General de los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
incorporacion de los datos gue constan en la informacidn registral a ficheros o
bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

Este documento incorpora un sello electrdinico para garantizar su orvigen e integridad creads por el
BEGISTRD PROPIEDAD DE PALAFFGELL a dia cuatro de febrero del dos mil weinticinco.
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el acceso a log archiwvos electromicos del drgano u Organdiamo piblico emisor.
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INFORMACION REGISTRAL

El Codigo Seguro de
Yerificacion permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del drgano uw organismo piblico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos piblicos emitidos por medios electrinicos y firmados electrdndicamente tendrin la
consideracion de copias auténticas siempre gue incluyan la impresidén de un codigo generado
electrinicamente u otros sistemas de wverificacion gue permitan contrastar su autenticidad mediante

(frt. 27.3

3972015, de 1 de octiubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Rdministraciones Piblicas. ).

de 1la Ley

Pag. 5 des
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ANNEX 5
NORMATIVA URBANISTICA

Font: planol 0.02.02.02c3. Planejament urbanistic. Sol Urba i urbanitzable. Qualificacié del sol urba i urbanitzable, Del
POUM de Palafrugell
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- Aparcament,

- Assistencial.

- Esportiu.

- Associatiu

- Administratiu.

- Lleure,

- Establiment hoteler.

33 Ala subzona A22p3, que prove del Pla Parcial del sector SUD 1.12 "Brugueres 2", s'aplicaran
els seglents parametres:

- Parcel-la minima: l'existent

- Edificabilitat maxima: L'edificacié principal de la parcel'la no excedira el sostre que resulta
d'aplicar a la superficie de la parcel'la el coeficient de 1 m2 de sostre/m2 de superficie.

- Ocupacid: L'ocupacié de la parcella per 'edificacid principal no excedira del 70% de la seva
superficie.

- Distancies a les partions: Les edificacions se situaran a una distancia minima de 6 metres del
frant de parcel-la que doni al carrer, a sol urba, i del fans de la parcel-la. També se situaran a una
distancia minima de 4 metres de les partions laterals de la parcel-la.

Aclariment sobre les distancies a les partions: En el supdsit que la parcel la limiti, pel front, pel
fons, o pels laterals, amb el sistema d’espais lliures, la distancia minima de separacid entre
I'edificacio i el sistemna d'espais lliures sera de 3 metres.

——
—
—
)
o
5
]
o
°
€
3
&
<
S
=
7]
A
2
T
c
k=4
]
X
o
5]
=]
=
o
)
<
=
5]
£
H
2
<]
S
[}
15}
<]
=l
I
£
E
B
2
]
£
£
£
2
S
IS
L
a
K

- Algaria de l'edificacio: Els volums d'edificacio no excediran en cap punt l'algaria de 10 metres.
Els elements constructius que per exigéncies del procés de la construccid hagin d'ultrapassar
l'algaria maxima assenyalada, podran ser autoritzats sempre que la seva construccio no
perjudigui terceres persones.

- Construccions auxiliars: S'admeten les garites o casetes de control d'accés de persones |
materials, i les casetes dels comptacors dels serveis urbans o dels transformadors de l'electricitat,
que es podran construir, quan calgui, a la franja de separacid entre I'edifici principal i el carrer,
sempre que el seu tractament no distorsioni les visuals de l'entorn. Els cossos edificats destinats
als usos especificats en el paragraf anterior o qualsevol altre que es pugui considerar auxiliar de
l'activitat (dispensari, vestuaris, oficines, menjadors, etc.) podran ariginar una ocupacié addicional
del 5% de la superficie de la parcella. Aquests cossos seran a la planta baixa, la seva algaria no
sera superior a 3.50 m, amb l'excepcid de les tolerancies assenyalades, i mantindran les
distancies que qualsevol edificacio ha d'observar respecte a les partions de la parcel-la

- Usos admesos:
- L'Us preferent és I'Us terciari.

- Els usos especifics permesos sén els d'oficines | serveis, restauracio, recreatiu i
espectacles, gasolineres | aparcament, aixi com el de comerg, en els termes que
estableix el Decret llei 1/2008, de 22 de desembre, d'ordenacid dels equipaments
comercials

- S'admet |'Gs logistic | de magatzem.

- L'0s d'oficina s'hi admet com a (s principal o complementari | de diferents titulars. A
cada parcella només s'hi admet una activitat i, per tant no s'admetra el régim
comunitari de diverses activitats regulades en divisio de propietat horitzontal, exceptuant
el cas d'oficines esmentat.

3.4. Ala subzona A22p4, que prové del Pla Parcial del sector SUD 1.12 "Brugueres 2", s'aplicaran
els seglients parametres:

POUM Palafrugell Document [Il: Mormes urbanistigues
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- Parcel'la minima: La parcel-la edificable tindra una superficie minima de 3.000 m2 i la longitud
de |a seva fagana al carrer no sera inferior a 30 metres,

- Edificabilitat maxima de l'edificacid principal: 0,68 m2 de sostre / m2 de sdl

- Ocupecio: L'ocupacio de parcel'la per I'edificacio principal no excedira del 60% de la seva
superficie.

- Distancies a les partions: Les edificacions se situaran a una distancia minima de 5 metres de
qualsevol de les partions de la parcel-la.

- Alcaria de 'edificacia: Els volums d'edificacio no superaran ['algada corresponent a planta baixa i
planta pis, amb un limit maxim de 8,00 m, al punt mes alt de la coberta. Els elements constructius
que per exigencies del procés de la construccio hagin d'ultrapassar ['algaria maxima assenyalada,
podran ser autoritzats sempre que la seva construccié no perjudiqui terceres persones.

- Construccions auxiliars: S'admeten les garites o casetes de control d'accés de persones i
materials, | les casetes dels comptadors dels serveis urbans o dels transformadors de I'electricitat,
que es podran construir, quan calgui, a la franja de separacié entre l'edifici principal i el carrer,
sempre que el seu tractament no distorsioni les visuals de l'entorn. Els cossos edificats destinats
als usos especificats en el paragraf anterior 0 qualsevol altre que es pugui considerar auxiliar de
l'activitat o el servei del personal (dispensari, vestuaris, oficines, menjadors, etc.) podran originar
una ccupacio addicional del 5% de la superficie de la parcel-la. Aquests cossos seran a la planta
baixa, la seva algaria no sera superior a 3,50 m, amb 'excepeio de les tolerancies assenyalades, i
mantindran les distancies que gualsevol edificacio ha d'observar respecte a les partions de la
parcel-|a,
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- Usos admesos:

- Els usos especifics permesos son el d'habitatge unifamiliar, habitatge d'is turistic,
residencia collectiva, turisme rural, establiment hoteler, comerg, oficines i serveis,
restauracio | recreatiu | espectacles.

- L'Gs industrial de 1era | 2ona categoria.
- L's d'oficina s'hi admet com a Gs principal o complementari | de diferents titulars.

- A cada parcella s'hi admeten tres activitats, regulades en divisid de propietat
horitzontal, 8 més a més de la d'oficines.

- S'admeten els equipaments i dotacions publiques.
- Parametres especifics del mas:

- Com a element protegit, a I'edifici del mas, s'ha de conservar la volumetria, I'estructura
de suport i la forma i els materials de la coberta. Scls es permeten obres de
manteniment, consolidacid, restauracié | modemitzacié, Es considera modemitzacio la
millora en les condicions dhabitabilitat d'un edifici o duna part dels seus locals,
mitjangant la substitucic o modernitzacic de les seves instal'lacions, inclosa la
redistribucid del seu espai interior, tot mantenint les seves caracteristigues
morfologiques essencials.

- Parametres especifics de la resta d'edificacions del conjunt:
- De manera generica, les noves edificacions estaran separades del mas una distancia
minima de 5 m. En aquesta banda de 5 m sols es permeten les edificacions necessaries

per la funcionalitat del conjunt i la seva algada no superara els 4 m.

- A les faganes, la forma | dimensié de les obertures, el seu cromatisme, textura i
materials han de ser harménics amb el conjunt d'edificacions existents.

POUM Palafrugell Document [Il: Mormes urbanistigues
1585

20250226: Valoracio de la finca 30852 de Palafrugell 29/34

Aquesta és una copia impresa del document electronic (Ref.: 2370539 STXDF-1YF2X-504K6 45C02A1CB0BD1A862438B7F7F29A785A695542D8) generada amb I

verificacié pot comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats en l'adreca web: https:/seu.palafrugell.cat



DOCUMENT IDENTIFICADORS

Constancia - Justificant: Informe valoraci 1 de data 24032025
Ptge La Fanga 3

IGNATURES
ALTRES DADES SIGNATU

Codi per a validacio: STXDF-1YF2X-504K6

Data d'emissi6: 4 de _2 Febrer de _2 2026 a les 8:01:46
Pagina3lde_235

ESTAT

NO REQUEREIX SIGNATURES

orquen}/'

www.arquengi.com
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els seglents parametres:

- Parcel-la minima: 1000 m2
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perjudiqui terceres persones.

——
—
—
)
o
5
]
o
°
€
3
&
<
S
=
7]
A
2
T
c
k=4
]
X
o
5]
=]
=
o
)
<
=
5]
£
H
2
<]
S
[}
15}
<]
=l
I
£
E
B
2
]
£
£
£
2
S
IS
L
a
K

- Usos admesos:

seglents parametres:

- Ocupacio maxima: 70 %

ajuntament de
palafrugell

- Les cobertes seran de teula ceramica arab | el seu pendent no podra ultrapassar el

3.5. A lasubzona A22p5, que prove del Pla parcial del sector SUD 1.12 "Brugueres 2", s'aplicaran

- Front minim de parcel-la a carrer: 12 m.
- Edificabilitat maxima de I'edificacio principal: 0,65 m2 de sostre/ m2 de sal.
- Ocupacio maxima de |'edificacio principal: 60 %

- Distancies a partions: les edificacions es situaran a una distancia de 6 metres del front de
parcel la que doni al carrer i a 4 metres de la resta de partions. No es defineix distancia minima
de separacio de les edificacions en el limit amb la finca ocupada per |'estacio transformadora.

En el supdsit que la parcel la limiti, pel front, pel fons, o pels laterals, amb el sistema d'espais
lliures, la distancia minima de separacid entre |'edificacio i el sistema d'espais lliures sera de 3

- Algaria de l'edificacio; Els volums d'edificacid no excediran en cap punt |'algaria de 10 metres.
Els elements constructius que per exigencies del procés de la construccio hagin d'ultrapassar
l'algaria maxima assenyalada, podran ser autoritzats sempre que la seva construccid no

- Construccions auxiliars: S'admeten les garites o casetes de control d'accés de persones i
materials, i les casetes dels comptadors dels serveis urbans o dels transformadors de
I'electricitat, que es podran construir, quan calgui, a la franja de separacio entre |'edifici principal i
el carrer, sempre que el seu tractament no distorsioni les visuals de 'entorn. Els cossos edificats
destinats als usos especificats en el paragraf anterior o qualsevel altre que es pugui considerar
auxiliar de l'activitat o el servei del personal (dispensari, vestuaris, oficines, menjadors, ete.)
podran originar una ecupacié addicional del 5% de la superficie de la parcel-la. Aquests cossos
seran a la planta baixa, la seva algaria no sera superior a 3,50 m, amb ['excepcid de les
tolerancies assenyalades, i mantindran les distancies que qualsevol edificacié ha d'observar
respecte a les partions de la parcel:

la.

- Unicament s'admeten en aquesta zona els d'oficines i serveis,
3.6. A lasubzona AZ2p8, que prové del Pla parcial del sector Pa 1.20 "Pineda Gélia", s'aplicaran els

- Superficie minima de parcel-la: 1.300 m2
- Longitud minima de la fagana de la parcel'la a carrer: 20 m

- Edificabilitat: 0,80 m2 sostre/ m2 sol.

- Algaria de l'edificacio; Els volums d'edificacio no excediran en cap punt I'algaria de 10 metres.
Les xemeneies, els ponts-grua, les conduccions i tots els elements que per exigéncies del procés
comercial hagin d'ultrapassar |'algaria maxima assenyalada, podran ser autoritzats sempre que la
seva construccio no perjudiqui terceres persones.

- Disténcies a les partions: Les edificacions se situaran a 6 m del front de parcel-la a carrer, a
espai public o a sol urba, i del fons de la parcel‘la. 4 m dels laterals de |a parcel-la, a excepcid

SOL URBA
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ANNEX 6
TESTIMONIS APORTATS
A.- TESTIMONIS HABITATGE
p— T1 Piverd-La Roella-Bruguerol, Palafrugell Data de I'oferta 05/02/2025
Preu oferta: 600.000 € Preu adoptat: 570.000 €
8 Tipus: masia
3 Sup. construida (m?): 500
% Antiguitat (anys): >100
g Ultima reforma (aprox.):  es desconeix
H Programa: 5 hab + 2 banys
¢ Parcel la (m2): 4.719
g Calef./Clima:  No Piscina: No
% Font consultada: Professional - 872450453
g Observacions: Habitatge per reformar
: Preu unitari /€/m?) 1.140 €
§ T2 ¢/ Garrigues,Llofriu Data de I'oferta 05/02/2025
e Preu oferta: 460.000 € Preu adoptat: 437.000 €
g Tipus: masia
£ Sup. construida (m2): 383
s Antiguitat (anys): 85
‘g Ultima reforma (aprox.):  es desconeix
2 Programa: 3 hab + 2 banys
é Parcel-la (m?): 513
g Calef./Clima: Si Piscina: No
g Font consultada: Professional - 872450514
g Observacions: -
g Preu unitari /€/m?) 1141 €
S T3 La Sauleda-Sta. Margarida, Palafrugell Data de I'oferta 05/02/2025
g Preu oferta: 795.000 € Preu adoptat: 755.250 €
r Tipus: masia
S 5 Sup. construida (m?): 399
Es Antiguitat (anys): > 100
% g Ultima reforma (aprox.):  es desconeix
N Programa: 3 hab + 2 banys
§ g Parcel-la (m?): es desconeix
g g Calef./Clima: Si Piscina: Si
§ g Font consultada: Professional - 872450453
Sa Observacions: -
f % Preu unitari /€/m?) 1.893 €
X =
35
&5
g
08
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] T4 Regencoés Data de I'oferta 05/02/2025
= Preu oferta: 480.000 € Preu adoptat: 456.000 €
— Tipus: masia
— Sup. construida (m?): 375
Antiguitat (anys): > 100
— Ultima reforma (aprox.):  es desconeix
— Programa: 7 hab + 2 banys
E Parcel-la (m?): 300
Calef./Clima: Si Piscina: No
§ Font consultada: Professional - 872450025
3 Observacions: -
g Preu unitari /€/m?) 1.216 €
8
f T5 Palafrugell Data de l'oferta 05/02/2025
% Preu oferta: 325.000 € Preu adoptat: 308.750 €
5 Tipus: masia
3 Sup. construida (m?): 336
% Antiguitat (anys): 116
° Ultima reforma (aprox.):  es desconeix
§ Programa: 5hab + 1 banys
3 Parcel-la (m?): es desconeix
u% Calef./Clima: No Piscina: No
g Font consultada: Professional - 972610409
,§ Observacions: Habitatge per reformar
g Preu unitari /€/m?) 919 €
T
13
E T6 Ultramort Data de I'oferta 05/02/2025
§ Preu oferta: 525.000 € Preu adoptat: 498.750 €
K Tipus: masia
E Sup. construida (m?): 508
3 Antiguitat (anys): > 100
g Ultima reforma (aprox.):  es desconeix
= Programa: 4 hab + 1 banys
3 Parcel-la (m?): 1.029
S Calef./Clima: Si Piscina: No
g Font consultada: Professional - 972644020
S 5 Observacions: -
E i Preu unitari /€/m?) 982 €
o2
é T:z T7 Montras Data de l'oferta 05/02/2025
38 Preu oferta: 545.000 € Preu adoptat: 517.750 €
g Tipus: masia
23 Sup. construida (m2): 300
8 § Antiguitat (anys): > 100
s5 Ultima reforma .
b (aprox.):
$e Programa: 4 hab + 1 banys
% 2 Parcel-la (m?): 1.500
.- Calef./Clima: No Piscina: No
E § Font consultada: Professional - 972937806
g M Observacions: per reformar
&% Preu unitari /€/m?) 1.726 €
g3
[
is
Esg
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T8 Montras
Preu oferta: 600.000 €
Tipus: masia
Sup. construida (m?): 270
Antiguitat (anys): >100

— Ultima reforma .

— (aprox.):

B Programa: 1 hab + 1 banys
Parcel-la (m?): 22.000
Calef./Clima: No  Piscina: No
Font consultada: Professional - 872450453
Observacions: per reformar

Preu unitari /€/m?)

B.- TESTIMONIS NAUS

NAU 1 Palafrugell
Preu oferta: 300.000 €
Tipus: Nau industrial

Sup. construida (m?): 300
Superficie parcel-la (m?): ---
Superficie oficines (m?):  ---

Antiguitat (anys): -
Font consultada: Professional - 937884284
Observacions: Algada lliure =7 m

Preu unitari /€/m?)

NAU 2 Palafrugell
Preu oferta: 300.000 €
Tipus: Nau industrial

Sup. construida (m?): 365
Superficie parcel-la (m?): 385
Superficie oficines (m?): 100

Antiguitat (anys): -
Font consultada: Professional - 937884284
Observacions: Amb pati de 40 m?, algada lliure = 8 m

Preu unitari /€/m?)

NAU 3 Palafrugell

Preu oferta: 566.500 €
Tipus: Nau industrial

Sup. construida (m?): 478

Superficie parcel-la (m?): -

Superficie oficines (m?): 12

Antiguitat (anys):

Font consultada: Professional - 937884284

Observacions: Algada lliure =9 m

Preu unitari /€/m?)

Data de I'oferta
Preu adoptat:

Data de I'oferta
Preu adoptat:

Data de I'oferta
Preu adoptat:

Data de l'oferta
Preu adoptat:

05/02/2025
570.000 €

2111 €

10/02/2025
285.000 €

950 €

10/02/2025
285.000 €

781 €

10/02/2025
538.175 €
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NAU 4
Preu oferta:
Tipus:

Antiguitat (anys):
Font consultada:
Observacions:
Preu unitari /€/m?)

NAU 5
Preu oferta:
Tipus:

Antiguitat (anys):
Font consultada:
Observacions:
Preu unitari /€/m?)

NAU 6
Preu oferta:
Tipus:

Antiguitat (anys):
Font consultada:
Observacions:
Preu unitari /€/m?)

NAU 7
Preu oferta:
Tipus:

Antiguitat (anys):
Font consultada:
Observacions:
Preu unitari /€/m?)

Sup. construida (m?):
Superficie parcel-la (m?
Superficie oficines (m?):

Sup. construida (m?):
Superficie parcel-la (m?):
Superficie oficines (m

Sup. construida (m?):
Superficie parcel-la (m?):
Superficie oficines (m

Sup. construida (m?):
Superficie parcel-la (m?):
Superficie oficines (m

):

2)-

2):

2):

Palafrugell
495.000 €
Nau industrial
684
900
60
Professional - 937884284
Amb pati de 2000 m?, algada lliure =8 m

Mont-ras

550.000 €
Nau industrial
300

Professional - 937884284

Vulpellac

180.000 €
Nau industrial
228

Professional - 937884284
Algada lliure = 10,3 m

Vall-llobrega
676.000 €
Nau industrial
611
330

Professional - 937884284
Planta altell de 172 m?, algada lliure =7 m

Data de I'oferta
Preu adoptat:

10/02/2025
470.250 €

688 €

Data de I'oferta 10/02/2025

Preu adoptat: 522.500 €
- -]

1.742 €
Data de I'oferta 10/02/2025
Preu adoptat: 171.000 €

|

750 €
Data de I'oferta 26/05/2023
Preu adoptat: 642.200 €
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