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IV. ANNEXOS 
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Annex 1. Notes simples registrals de les finques aportades 
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Annex 2. Fitxes cadastrals de les finques aportades 
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Annex 3. Informe de valoració de les finques i determinació de les 
adjudicacions 

  



PAREJA & ASSOCIATS, ADVOCATS 

 

PROJECTE DE REPARCEL·LACIÓ DEL SECTOR DEL PLA ESPECIAL URBANÍSTIC 
DEL CASTELL DE PERALADA. VALORACIÓ DE FINQUES 

 

Criteris de valoració 

La valoració de finques és el mètode mitjançant el qual es determina el valor de les 
aportacions que fa cada propietari i del resultat final un cop fet el repartiment. 

La reparcel·lació plantejada presenta una sèrie de particularitats. Destaca 
especialment la diversitat d’usos previstos a l’interior de l’àmbit pel Pla Especial 
Urbanístic (PEU), la qual cosa dificulta la valoració de les finques aportades i 
resultants. 

L’absència de càrregues d’urbanització també dificulta el repartiment, ja que 
impedeix fer compensacions entre els propietaris mitjançant aportacions 
econòmiques. 

És per aquest motiu que s’ha optat per fer una valoració mitjançant unitats 
d’aprofitament (ua), que resulten d’aplicar un coeficient d’ús a l’edificabilitat prevista 
per a cada zona. 

Amb l’objectiu de simplificar el resultat s’ha optat per fer coincidir les finques 
resultants amb les diferents zones que marca el PEU. Així, es tracta de determinar a 
quin dels propietaris del sector s’adjudica cadascuna de les zones. 

A l’hora de fer l’adjudicació de finques s’han tingut en compte dos criteris principals: 

1. Proximitat física entre les finques aportades per cada propietari i les 
adjudicades, de manera que les propietats finals quedin distribuïdes de 
manera similar a com ho estan en l’actualitat. 

2. Els valors en unitats d’aprofitament corresponents a cadascun dels propietaris 
es mantinguin el més similars possible abans i després del repartiment. 

 

Metodologia 

El procediment utilitat per al càlcul de les unitats d’aprofitament és el següent: 

1. Determinació de la superfície de cada finca que correspon a cadascuna de les 
diferents zones definides pel PEU. 

2. Aplicació de l’edificabilitat corresponent a cada finca aportada segons la zona 
on està ubicada. 

3. Aplicació del coeficient d’ús lligat als usos permesos a cada zona segons el 
PEU. 

4. Càlcul de les unitats d’aprofitament aportades i resultants per a cadascun dels 
propietaris de l’àmbit. 
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Dades de partida 

La taula següent mostra les dades de les finques aportades: 

 

Cal indicar que els càlculs s’han realitzat en base a les superfícies mesurades sobre 
plànol. 

Pel que fa a les finques resultants, aquestes s’han fet coincidir amb les zones del PEU 
per facilitar la gestió futura del complex. Cadascuna d’aquestes zones té una 
edificabilitat associada i uns usos permesos. Cal indicar en quant als usos que s’ha fet 
una simplificació, considerant per a cada zona aquell ús que pot resultar més valuós 
en relació a la seva explotació. Així, els usos considerats són jardí, auditori, hotel, 
pavelló i casino. 

A continuació es presenta una taula amb les superfícies, sostre edificable i ús 
principal de cadascuna de les zones previstes al PEU: 

 

 

  

Finques aportades

Finca
Núm 

registral
Titular 

Sup. segons 
registre            
(m2 sòl)

Sup. segons 
plànol            

(m2 sòl)
Tipus finca

I 2.432 Casino Castillo de Peralada SLU Entitat PH (59%)
II 2.433 Cavas del Castillo de Peralada SA Entitat PH (41%)
III 2.430 Casino Castillo de Peralada SLU 5.226 4.726
IV 2.434 Cavas del Castillo de Peralada SA 4.315 3.850
V 1.816 Casino Castillo de Peralada SLU 49.277 51.898
VI 703 Inmobiliaria Camo SL 3.281 2.479

TOTAL 64.927 65.781
* Mesurat sobre plànol

2.828* 2.828

Zones PEU

ZONA
Superfície      
(m2 sòl)

Edificabilitat      
(m2 sostre)

Ús

N-0 41.605 250 Jardí
N-1 2.056 1.600 Casino
N-2 7.224 2.745 Pavelló
N-3 3.306 2.400 Hotel
N-4 8.477 4.500 Auditori
E-1 3.113 6.412 Casino

TOTAL 65.781 17.907
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Valoració de finques aportades 

El primer pas per a la valoració de les finques consisteix en repartir les superfícies de 
cada finca en les diferents zones previstes al PEU. La matriu següent relaciona les 
superfícies de les finques aportades amb les superfícies que els corresponen a cada 
zona del PEU. 

 

Llegint la taula en horitzontal s’obté el repartiment de les finques aportades en cada 
zona del PEU, de manera que la columna de la dreta indica la superfície total de cada 
finca aportada. 

En vertical es llegeix quina superfície de cada zona aporta cadascuna de les finques 
actuals. L’última fila indica la superfície total de cada zona segons el PEU. 

El següent pas consisteix en aplicar a cada zona la seva edificabilitat segons les 
dades del PEU. 

 

Llegint la taula en horitzontal s’obté el sostre que li correspon a cada porció de finca 
segons la seva ubicació dins de l’àmbit, de manera que la columna de la dreta indica 
la superfície total edificable de cada finca aportada. 

En vertical es llegeix la superfície de sostre edificable. Així, a l’última fila apareix el 
sostre edificables total de cada zona segons el PEU. 

L’últim pas per determinar el valor de les finques en unitats d’aprofitament consisteix 
en aplicar a cada zona un coeficient d’ús. 

Repartiment superfícies per finques / zones

Finques aportades / Zones PEU N0 N1 N2 N3 N4 E1 TOTAL

I - Casino 293 1.376 1.669

II - Cavas 226 933 1.159

III - Casino 1.801 729 1.392 804 4.726

IV - Cavas 3.676 174 3.850

V - Casino 35.609 4.680 3.132 8.477 51.898

VI - InmoCamo 1.327 1.152 2.479

TOTAL 41.605 2.056 7.224 3.306 8.477 3.113 65.781

Repartiment edificabilitat per finques / zones

Finques aportades / Zones PEU N0 N1 N2 N3 N4 E1 TOTAL

I - Casino 1,76 0,00 0,00 0,00 0,00 2.834,22 2.836

II - Cavas 1,36 0,00 0,00 0,00 0,00 1.921,75 1.923

III - Casino 10,82 567,32 528,94 0,00 0,00 1.656,04 2.763

IV - Cavas 22,09 0,00 0,00 126,32 0,00 0,00 148

V - Casino 213,97 0,00 1.778,32 2.273,68 4.500,00 0,00 8.766

VI - InmoCamo 0,00 1.032,68 437,74 0,00 0,00 0,00 1.470

TOTAL 250 1.600 2.745 2.400 4.500 6.412 17.907
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Com s’ha comentat anteriorment, s’ha assignat un coeficient entre 0 i 1 a cada zona 
en funció dels usos permesos i el seu potencial valor de cara a una futura explotació. 
Així, a l’ús de major valor se li ha assignat un coeficient d’1 i a la resta se’ls han 
assignat uns coeficients menors. 

Seguint aquest criteri s’ha considerat l’ús de casino com el més valuós de tots, ja que 
es tracta d’un ús molt exclusiu i amb una potencial rendibilitat econòmica elevada. 
Per això se li ha assignat el màxim valor possible (1). 

En segon lloc s’ha valorat l’ús de pavelló. Es tracta d’un ús més estès que el del 
casino però també amb una certa exclusivitat. El potencial retorn econòmic d’aquest 
ús també és elevat. Per aquests motius se li ha assignat un coeficient de 0,9. 

Pel que fa a l’hotel, es tracta d’un ús relativament freqüent, per tant de menys valor 
que els dos anteriors. No obstant, el potencial rendiment econòmic de l’activitat que 
s’hi pugui desenvolupar li fa mantenir un valor elevat tenint en compte la seva 
ubicació. Tot plegat es tradueix en un coeficient d’ús de 0,8. 

Per últim s’ha valorat l’ús d’auditori. Malgrat que es tracta d’un ús força exclusiu, les 
limitacions a l’hora de treure’n un rendiment econòmic (per ubicació i capacitat) fan 
que el seu valor sigui menor. El coeficient assignat és de 0,6. 

Cal indicar que a efectes d’ús la zona del jardí (N0) s’ha valorat amb un 0 (sense 
valor d’aprofitament), ja que en aquesta no s’hi pot edificar més que casetes de 
jardiner o d’instal·lacions. A més, aquesta finca passa a ser un element comú a la 
resta de resultants i es repartirà de forma proporcional. 

De manera resumida, els usos i coeficients d’ús utilitzats són els següents: 

Jardí:  0,0 
Auditori: 0,6 
Hotel:  0,8 
Pavelló: 0,9 
Casino: 1,0 

Aplicant aquests coeficients s’obté la matriu definitiva d’unitats d’aprofitament: 

 

Com es pot comprovar, la zona N0 té un valor final de 0, ja que es considera que no 
té un valor d’explotació com a tal. 

Repartiment unitats d'aprofitament per finques / zones

Finques aportades / Zones PEU N0 N1 N2 N3 N4 E1 TOTAL

I - Casino 0 0 0 0 0 2.834 2.834

II - Cavas 0 0 0 0 0 1.922 1.922

III - Casino 0 567 476 0 0 1.656 2.699

IV - Cavas 0 0 0 101 0 0 101

V - Casino 0 0 1.600 1.819 2.700 0 6.119

VI - InmoCamo 0 1.033 394 0 0 0 1.427

TOTAL 0 1.600 2.470 1.920 2.700 6.412 15.102



PAREJA & ASSOCIATS, ADVOCATS 

Un cop fet el càlcul d’unitats d’aprofitament queda determinar el valor que li 
correspon a cada propietari com a suma dels valors de les finques aportades per 
cadascun d’ells: 

 

 

Repartiment de finques 

Com s’ha explicat en els criteris de valoració, l’adjudicació de finques s’ha realitzat 
intentant mantenir la posició relativa dels propietaris dins de l’àmbit alhora que es 
busca que els valors en unitats d’aprofitament dels propietaris siguin el més semblant 
possibles entre el que aporten i el que reben. 

Com ja s’ha comentat, els jardins passen a ser un element comú i s’adjudiquen a tots 
els propietaris de manera proporcional a la seva participació en el complex. En 
qualsevol cas, el seu repartiment no afecta a la valoració de les finques resultants 
perquè se li ha assignat un coeficient d’ús de 0. 

Amb els criteris indicats s’han realitzat les assignacions següents: 

 

 

  

Unitats d'aprofitament aportades

Titular
Finques 

aportades
%

I 2.834

III 2.699

V 6.119

III 1.922

IV 101

InmoCamo VI 1.427 1.427 9,45%

15.102 100,00%

77,15%

13,40%

ua aportades

Casino

Cavas

11.652

2.023

TOTAL

Unitats d'aprofitament resultants

Titular
Finques 

resultants
%

N2 2.470

N4 2.700

E1 6.412

Cavas N3 1.920 1.920 12,71%

InmoCamo N1 1.600 1.600 10,60%

15.102 100,00%

76,69%

TOTAL

Casino 11.582

ua resultants
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Comprovacions 

Per confirmar la bondat del repartiment realitzat es mostra una taula resum amb els 
valors de les finques aportades i els de les finques resultants agrupades per 
propietari, així com les seves diferències. 

 

 

Com es pot comprovar, el repartiment realitzat manté pràcticament invariables els 
valors de les finques aportades per cada propietari amb els valors de les finques 
adjudicades. Casino Castillo de Peralada perd menys del 0,5% del valor i manté prop 
del 77% del total de l’àmbit. Cavas del Castillo de Perelada també perd un petit 
percentatge però segueix mantenint un valor total proper al 13%. Per últim 
Inmobiliaria Camo guanya al voltant d’un 1% i es manté vora el 10% del total. 

 

Resum unitats d'aprofitament aportades / resultants

Titular

Casino 11.652,00 77,15% 11.582 76,69% -70 -0,46%

Cavas 2.023,00 13,40% 1.920 12,71% -103 -0,69%

InmoCamo 1.427,00 9,45% 1.600 10,60% 173 1,15%

TOTAL 15.102 100,00% 15.102 100,00% 0 0,00%

Diferènciaua resultantsua aportades



40 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

V. DOCUMENTACIÓ GRÀFICA 

 














	ASU2017079_275807_DOCUMENTACIO GRAFICA.PDF
	1. Situació i emplaçament
	2. Zonificació i usos
	3.Finques aportades
	4.Finques resultants
	5.Taula punts
	6. Superposició finques2




