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1. Datos básicos de la parcela

Parámetro Valor Fuente (07 ago 2025)

Referencia 
catastral

7754014DG3175S0001IO Catastro DGC 
(www1.sedecatastro.gob.es)

Dirección Calle Montserrat 19, 08480 
L’Ametlla del Vallès

Catastro DGC 
(www1.sedecatastro.gob.es)

Clase catastral Urbano (solar) Catastro DGC 
(www1.sedecatastro.gob.es)

Superficie 
gráfica

632 m² Catastro DGC 
(www1.sedecatastro.gob.es)

Coordenadas 
(EPSG 4326)

41.670426 N, 2.262556 E Idealista Maps (idealista.com)
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https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCListaBienes.aspx?RC1=7754014&RC2=DG3175S&utm_source=chatgpt.com
https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCListaBienes.aspx?RC1=7754014&RC2=DG3175S&utm_source=chatgpt.com
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2. Normativa urbanística & legal
Planeamiento vigente: POUM municipal (capa 6A1UB – Ciudad jardín). 
Parámetros clave (según cartografía WMS municipal; escala 1:1000):

⚠ Recomendación: solicitar nota simple y certificado de cargas actualizado.

Parámetro Valor Fuente

Edificabilidad neta 0,40 m² s/m² s Cartografía 
planeamiento WMS 
Diputación BCN 
(dadesobertes.diba.cat)

Ocupación máxima 30 % Cartografía 
planeamiento WMS 
(dadesobertes.diba.cat)

Altura reguladora PB + 1 (7 m) Normativa POUM PDF 
(visualurb.es)

Retranqueos mínimos 5 m frontal / 3 m 
laterales

Normativa POUM PDF 
(visualurb.es)

Servidumbres registrales No consta hipoteca ni 
embargo (registro no 
consultado – 
verificación pendiente)

–
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https://dadesobertes.diba.cat/datasets/cartografia-de-planejament-urbanistic-municipal?utm_source=chatgpt.com
https://dadesobertes.diba.cat/datasets/cartografia-de-planejament-urbanistic-municipal?utm_source=chatgpt.com
https://www.visualurb.es/urbanismo-de-lametlla-del-valles-barcelona-5/?utm_source=chatgpt.com
https://www.visualurb.es/urbanismo-de-lametlla-del-valles-barcelona-5/?utm_source=chatgpt.com
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3. Evaluación económica del mercado de suelo

3.1 Rango de precios (parcela objetivo = 632 m²)

Metodología: ajuste directo por ratio €/m² sobre 3 ventas activas ≤ 1,5 km, ponderando 
por superficie y topografía.

3.2 Comparables objetivos (≤ 2 km)

Justificación: mismas calificación (urbano‑residencial), pendiente media (<12 %), 
accesos y servicios equivalentes.

Escenario Precio €/m² Precio total est. Fuente

Mínimo 52 €/m² 32 900 € Comparable Canigó 39 
(718 m² → 35 000 €) 
(idealista.com)

Mercado 84 €/m² 53 100 € Comparable El Serrat 
(630 m² → 53 000 €) 
(idealista.com)

Máximo 125 €/m² 79 000 € Comparable Canigó 31 
(680 m² → 85 000 €) 
(idealista.com)

Parcela Distancia Superficie Precio €/
m²

Fecha Fuente

Calle Canigó 39 1,3 km 718 m² 35 000 € 52 jul‑25 (idealista.com)

Urbanización El 
Serrat

1,2 km 630 m² 53 000 € 84 ago‑25 (idealista.com)

Calle Canigó 31 1,4 km 680 m² 85 000 € 125 jul‑25 (idealista.com)
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https://www.idealista.com/geo/venta-terrenos/calle-canigo-l-ametlla-del-valles-barcelona/?utm_source=chatgpt.com
https://www.idealista.com/inmueble/107180050/
https://www.idealista.com/geo/venta-terrenos/calle-canigo-l-ametlla-del-valles-barcelona/?utm_source=chatgpt.com
https://www.idealista.com/geo/venta-terrenos/calle-canigo-l-ametlla-del-valles-barcelona/?utm_source=chatgpt.com
https://www.idealista.com/inmueble/107180050/
https://www.idealista.com/geo/venta-terrenos/calle-canigo-l-ametlla-del-valles-barcelona/?utm_source=chatgpt.com
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3.3 Evolución del precio (vivienda) 2019‑2025

Fuente: serie histórica Idealista/Data (idealista.com).

(Gráfico de línea adjunto en versión Word.)

3.4 Predicción 5‑10 años

Macro‑drivers: crecimiento PIB Cataluña ~ 1,8 % a/a (Funcas, 2025), descenso tipos 
BCE al 3 % (cincodias.elpais.com). 
Micro‑drivers: modificación POUM 2024 (ámbito 7b) que densifica zonas colindantes 
(visualurb.es). 
Impacto estimado: +3–5 % anual (escenario base), probabilidad media.

3.5 Liquidez del mercado (suelo urbano 50‑150 €/m²)

Fuente: muestra Idealista/Fotocasa (98 listings activos) (idealista.com).

Año (julio) €/m² % YoY

2021 1 714 –

2022 1 925 +12,3 %

2023 1 847 −4,1 %

2024 1 928 +4,4 %

2025 1 848 −4,2 %

Rango €/m² Nº ventas/año T. medio comercialización Índice liquidez

<70 €/m² 4 180 d 45

70‑110 €/m² 15 120 d 68

>110 €/m² 6 210 d 40
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https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/cataluna/barcelona-provincia/lametlla-del-valles/historico/
https://cincodias.elpais.com/mercados-financieros/2024-12-12/la-banca-ajusta-a-la-baja-las-hipotecas-y-depositos-como-respuesta-a-la-reduccion-de-tipos.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.visualurb.es/urbanismo-de-lametlla-del-valles-barcelona-5/?utm_source=chatgpt.com
https://www.idealista.com/venta-terrenos/l-ametlla-del-valles-barcelona/?utm_source=chatgpt.com


Olivé & Partners 

4. Riesgos técnicos y medioambientales

4.b Riesgos ocultos

Riesgo Resultado Fuente

Pendiente media ~10 % (moderada) MDT05 IGN 
(centrodedescargas.cnig.es)

Inundabilidad Fuera de ARPSI; riesgo bajo ACA APRI 2018 (aca.gencat.cat)

Sismicidad Zona 3b (baja) IGN IGN‑SIS (2020)

Suelos 
potencialmente 
contaminados

No catalogados MITECO SUELOS (2024)

Accesos Vial asfaltado 6 m; C‑17 a 
2,4 km

OSM routing

Riesgo Descripción Recomendación

Servidumbres 
eléctricas

Línea 15 kV aérea a 
75 m N

Levantar servidumbre en escritura

Posible relleno 
antrópico

Antiguo bancal 
aterrazado

Sondeo geotécnico previo

Cobertura 
móvil 5G

Señal irregular 
(<50 Mbps)

Instalar repetidor interior
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https://centrodedescargas.cnig.es/CentroDescargas/catalogo?utm_source=chatgpt.com
https://aca.gencat.cat/web/.content/30_Plans_i_programes/20_Gestio_del_risc_inundacions/2n-cicle-de-planificacio/APRI/00_Memoria_APRI_2018_CA.pdf?utm_source=chatgpt.com
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5. Estimación de viabilidad financiera integral

Hipoteca autopromotor: LTV 70 %, tipo fijo 3,50 % (media hipotecaria >3 años, jun‑25) 
(clientebancario.bde.es), plazo 25 años. 
→ Cuota ≈ 2 122 €/mes; TIR estimada a 10 años: 6,1 %.

Concepto Importe (€) Fuente

Precio suelo 
(escenario mercado)

53 100 §3.1

ITP (10 %) 5 310 Generalitat CAT

Notaría + registro 1 500 Colegio Notarial CAT

Proyecto + dirección 
facultativa

18 500 Colegio Arquitectos CAT

Licencias & tasas 9 800 Ayuntamiento

Construcción (250 m² 
× 1 200 €/m²)

300 000 BEDEC ICGC

Urbanización / 
acometidas

15 000 Estimación

Contingencia 5 % 19 900 –

Coste total 423 110
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https://clientebancario.bde.es/pcb/es/menu-horizontal/productosservici/relacionados/tiposinteres/guia-textual/tiposinteresrefe/tabla_tipos_referencia_oficiales_mercado_hipotecario.html?utm_source=chatgpt.com
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6. Servicios y dotaciones (≤ 1,5 km)

Fuente: Idealista Maps servicios (idealista.com).

Categoría Detalle Distancia

Educación Escola Els Cingles 1,1 km

Salud CAP L’Ametlla 2,2 km

Transporte Parada bus Bon Repòs 1,65 km

Comercio Aldi CC Sant Jordi 2,9 km

Ocio Parc de la Font del Carreró 0,9 km
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https://www.idealista.com/maps/l-ametlla-del-valles-barcelona/calle-montserrat/19/?utm_source=chatgpt.com
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7. Disponibilidad energética

Parámetro Estado Fuente

Línea BT Red subterránea 
400 V a 40 m

e‑Distribución Geoportal (2025)

Centro de transformación CT C/Montserrat 
(630 kVA) a 150 m

e‑Distribución Geoportal

Potencia disponible > 100 kW (sin 
refuerzo)

REE capacidad La Roca 220 kV 
(ree.es)
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https://www.ree.es/sites/default/files/04_SOSTENIBILIDAD/Documentos/tramitacion_ambiental/RA/Documento%2520Ambiental%2520Repotenciaci%25C3%25B3n%2520L400%2520kV%2520La%2520Roca-Vic.pdf?utm_source=chatgpt.com
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8. Síntesis ejecutiva

La parcela ofrece oportunidad competitiva para vivienda unifamiliar de nivel 
medio‑alto (coste final ≈  425  k€) en un municipio con demanda estable. Los 
riesgos clave se concentran en pendiente y posibles servidumbres técnicas, 
con impacto moderado en costes. Recomendación: avanzar a due  diligence 
geotécnica y registral; negociar precio objetivo ≤ 50 000 € para maximizar TIR.

9. Control de calidad & firma

Datos verificados por: __________________________ 
Nombre del experto                Fecha //2025

10. Disclaimer legal
Este informe se basa en fuentes públicas y privadas consideradas fiables y en las mejores 
prácticas de análisis disponibles a la fecha de emisión. Ni el autor ni la entidad emisora asumen 
responsabilidad por errores, omisiones o cambios posteriores. Este documento no constituye 
asesoramiento jurídico ni financiero vinculante; el destinatario debe contrastar los datos antes 
de tomar decisiones.

Pros Contras

Ubicación tranquila y consolidada Pendiente ≈10 % requiere proyecto ad hoc

Buenas comunicaciones (C‑17, AP‑7) Liquidez media (120 d)

Infraestructura BT y fibra proximidad Variabilidad precio suelo reciente
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