INFORME-VALORACIO COMERCIAL
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0. INTRODUCCIO

Informe-valoracié que emet en JAUME GRABULEDA PRIM, Arquitecte Superior,
membre del Col-legi d'Arquitectes de Catalunya, col-legiat nim. 7554-1,
col-laborador amb diferents societats de taxacié i amb domicili professional al
carrer Cor de Maria, nim. 7, entresdl, 1a, de Girona

0.1 Sol-licitant

Sol-licitant: INS NOU S.L.

C.L.F.: B58275215

Adreca: Bescano, 5-7 17190 Salt
0.2 Finalitat

Assessorament en el valor de mercat.
0.3 Localitzacio i identificacio

Tipus d’ immoble: Terreny
Adreca de la finca:Sector Can Turon, parcel-la A-1.2 Girona 17003.

Dades Registrals i/o Cadastrals: Les dades utilitzades son les aportades pel
propietari i pel que subscriu,

Registre de la propietat: Girona

NUm. de Finca: 8389

Tom: 3822

Llibre: 239

Foli: 40

Idufir: 17009000869778

Referéncia Cadastral: 4349502DG8444G0001XU

Superficies:
En doc. Reg. En doc. Cad.

Terreny 16.314,00m2  16.314,00m2
La finca es identificable malgrat té un llindar referit a un nom de propietari.

Les superficies s’han comprovat mitjangant el planol aportat pel sol-licitant ,
sense comprovacions puntuals in situ.



0.4 Comprovacions i documentacio

Relacié de documents:
Fotocopia dades escripturals aportades pel sol-licitant.
Planol situaci6 i emplagament
Planol de la finca
Planol classificacio o qualificacio del planejament vigent.
Fotografies

Comprovacions realitzades:
Inspeccio ocular
Servituds visibles
Descripcio
Superficies
Situacié urbanistica
1. LOCALITAT | ENTORN

Localitat

Tipus de nucli: Nucli autonom de tamany gran, capital de provincia i de la
comarca del Gironés.

Activitat : Mdltiple

Poblacio de dret:  97.586 habitants (2015)

Entorn

Zona comercial coneguda com Can Turon, ubicada en el Sud de la ciutat entre el

carrer de Barcelona, I'accés a la carretera comarcal de Girona a Sant Feliu de
Guixols i el barri de I'Avellaneda.

Consolidacio entorn:  mig Antiguitat edificis: 15 anys
Tipificacio: zona comercial

Nivell de Renda: mig Significacio del entorn:  urba
Desenvolupament: mig Us predominat principal: comercial
Renovacio: baixa

Infraestructures Qualitat Conservacio

Enllumenat: mitja mitja

Clavegueram: mitja mitja

Vies Publiques: mitja mitja

Equipaments:

Comercial: suficient Religios: suficient
Esportiu: suficient Aparcament.  suficient
Escolar: suficient Lddic: suficient
Assistencial:  suficient Zones verdes: suficient
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Comunicacions:

Les comunicacions urbanes i interurbanes son bones i suficients.

2. DESCRIPCIO | SUPERFICIES

Es tracta d'un terreny, en un sector de la ciutat anomenat i conegut com Can
Turon situat al costat de la cruilla del carrer Barcelona amb la carretera comarcal
de Girona a Sant Feliu de Guixols i d’accés a l'autopista AP-7, ubicat al llarg del
tram del carrer de Can Turon que es desenvolupa en la direccié nor-sud, essent
aquest carrer I'tnic accés al mateix.

Té una planta de forma trapezoidal, quasi rectangular, rectangular,i es
practicament planer.

El terreny té les caracteristiques de solar edificable al disposar de tots els serveis
urbanistics necessaris per tenir aquesta condicid, dels que cal destacar un vial
d’accés de gran amplaria.

Es desconeix s'hi el subsol presenta alguna problematica especial, pol-lucié o
altres, que pot afectar al terreny que es valora, no essent aquesta situacio
objecte de la valoracio. En cas de ser-hi , després de haver-ho comprovat amb
un estudi especific, s’hauria de considerar el valor de la taxacioé en funcié dels
efectes que incideixin en els terrenys.

La superficie adoptada per la present valoracié es la de 13.662,45m2, superficie
resultant ates el Pla de Millora Urbana.

3. QUALIFICACIO URBANISTICA
Planejament General

El planejament general vigent del municipi de Girona es el Pla General
d'Ordenacié Urbana Municipal PGOUM aprovat definitivament en data 28 de
Febrer del 2002, amb un Text Refés de la normativa, aprovat I'any 2006, publicat
al DOGC num. 4618 , en data 21-04-2006

Classificacio urbanistica

El planejament classifica la zona on esta emplagada la finca A-1.2 com Zona
Comercial que configura carrer Clau 4, Subclau 4.2.i

Darrerament s’ha desenvolupat i aprovat un Pla de Millora Urbana per tot el
sector de Can Turon, reordenant i permeten, principalment, I'is comercial en tot
el ambit.



Aquest PMU determina per aquest terreny una edificabilitat o sostre de
11.419,81m2m2, distribuits en 7.247,95m2 de planta baixa i 4.171,86m2 en
planta pis.

Usos

El Us dominant es el Comerg mitja i gran, essent usos permesos i compatibles
I'hab. Unifamiliar ( permés Gnicament pel personal de vigilancia, conservacié o
guarda de l'establiment ), Comer¢ petit, Oficines i Serveis, Hoteler, Estacié de
Servei, Sanitari, Assistencial, Cultural / Religids, i Recreatiu, Restauracio,
Esportiu, Administratiu, Serveis Técnics, i Aparcament.

Els usos Hab. Plurifamiliar, i Industrial son incompatibles.

Hipotesis d’edificabilitat

Atés la normativa, s’estima una edificacié d’'un immoble tipus nau industrial, de
planta baixa més una planta pis, amb una superficie edificable de 11.419,81m2,
alineada al carrer de Can Turon i separada pel front oposat a aquest carrer i pel
front del carrer de Marg de 1908, per una zona verda.

4. INFORMACIO DE MERCAT

La situacio del mercat immobiliari, en general, segueix molt deteriorat i refredat,
amb un nombre reduit de transaccions de compravenda.

Les expectatives de venda actuals també sén i segueixen incertes degut a la
forta retraccio de la demanda i a la dificultat del finangament.

La demanda d’aquest tipus de terreny, per la seva superficie, i pel seu Us,
resulta molt limitada, per implantacions de gran superficies comercials i pels
requeriments i condicions que estableix la Generalitat amb el ambit de les seves
competencies.

Per tant, resulta dificil disposar d’informacié suficient i comparable donat les
caracteristiques singulars del immoble que es valora, doncs loferta es
practicament inexistent. Perd a tall d'informacié s'enumeren valors d'oferta de
finques, amb les singularitats de cadascuna que les diferencien, emplacament,
ubicacio, antiguitat, superficie etc.,

Ofertes

1. C. Empuries
Local comercial de 500,00m2
Valor 900.000,00€

Valor unitari 1.800,00€/m2
Font: Idealista



2. C.Barcelona
Local comercial de 368,00m2
Valor 850.000,00€

Valor unitari 2.159,00,€/m2
Font: pisos.com

3. C. Caldes de Montbui
Local comercial de 693,00m2
Valor 693.000,00€€

Valor unitari 1.000,00€/m?2
Font: Servihabitat- Idealista

4.C. Balmes
Local comercial de 311,00m2
Valor 840.000,00€

Valor unitari 2.700,96,00€/m2
Font: Yaencontre

5.Crta. Barcelona cantonada C. Sta. Maria.
Local comercial de 150,00m2
Valor 273.479,00€

Valor unitari 1.823,19€/m2
Font:Yaencontre

6. C. Creu
Local comercial de 130,00m2
Valor 278.000,00€

Valor unitari 2.138,00€/m2
Font: Idealista

7 Crta. Barcelona.
Local comercial de 123,00m2
Valor 250.000,00€

Valor unitari 2.033,006/m2
Font: Idealista

8 Crta. Barcelona.
Local comercial de 1.060,00m2
Valor 943.400,00€

Valor unitari 890,00€/m2
Font: Idealista

9 Avgda. Montilivi.
Local comercial de 177,00m2
Valor 270.000,00€

Valor unitari 1.525,00€/m2
Font: Habitaclia

10. Mas Xirgu.
Local comercial de 1.175,00m2
Valor 1.797.120,00€

Valor unitari 1.529,00€/m2
Font: Idealista



5. CRITERIS DE VALORACIO

El criteri es el de lI'obtencié del valor del sél mitjancant el metode del valor
residual estatic, atenent el Reglament de Valoracions de la Llei del Sol, aprovat
pel Reial decret 1492/2011, de 24 d'octubre.

L’article 22 determina la valoracio6 en situacio d’un sol urbanitzat no edificat.

El valor en situacié d’'un sol urbanitzat no edificat s’obté aplicant a I'edificabilitat
permesa el valor de repercussio del sol segons I'is corresponent, d'acord amb
I'expressio seglent:

VS =% Ei.VRSi
En queé:

VS = valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol

E = edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres
quadrats edificables per metre quadrat de sol.

VRS = valor de repercussio del sol de cada un dels usos considerats, en euros
per metre quadrat edificable.

Els valors de repercussid del sol de cada un dels usos considerats es
determinen pel métode residual estatic d’acord amb |' expressi6 seglent:

VRS = W/k - Vc
En qué:

VRS = valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'is
considerat.

Vv = valor en venda del metre quadrat d’edificacié de I'is considerat del
producte immobiliari acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat
estadisticament significatiu, en euros per metre quadrat edificable.

K = coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de
finangament, gestid i promocio, aixi com el benefici empresarial normal de
l'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a la materialitzacié de
I'edificabilitat.

L’esmentat coeficient K , que té amb caracter general un valor d’1,40, pot ser
reduit o augmentat fins un minim d’1,20 i fins un maxim d'1,50.

Vc = valor de la construccidé en euros per metre quadrat edificable de I'is el
resultat de sumar els costos d’execucid material de I'obra, les despeses generals
i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la
construccid, els honoraris professionals per projectes i direccio de les obres i
altres despeses necessaries per a la construccié de I' immoble.



6. VALORACIO

A partir doncs d’un us comercial, de I'edificabilitat permesa per la normativa,
d’un cost de construccié per aquest tipus d'immoble i d 'una informacioé de
mercat d'ofertes d'immobles semblants, degudament homogeneitzats, amb
I'aplicacio de les expressions esmentades, s’obté el valor del solar.

Els valors adoptats son:
Valor unitari mig ofertes : 1.842,00€/m2

Aquest valor unitari mig de les ofertes es corregeix a la baixa donat que

les ofertes no tenen ni la superficie (menor) ni 'emplagament (millor) que el
producte immobiliari considerat per la finca que es valora, estimant

la correccié entre un 10 i un 15% a la baixa

Valor unitari mig corregit : 1.608,00€/m2

Valor de construccio : 749,00€/m2

Atés els valors basics de la construccio i als indexs correctors dels immobles
urbans de I'Agencia Tributaria de Catalunya del any 2016, i de la propia

experiéncia professional, es considera un valor de construccio del immoble
com el d'un edifici comercial, amb una qualitat modesta

Superficie del solar 13.662,45 m2
Superficie o sostre edificable 11.419,81 m2
Valor de venda Vv = 1.608,00€/m2
Coeficient de ponderacio K 1,4

Valor de construccio Ve = 749,00€/m2

El valor de repercussio de sol amb I'aplicacié de I'expressio es:

VRS =1.608,60 €/m2/ 1,4 -- 749,00 €/m2 = 400,00 €/m2

| el valor del sol urbanitzat no edificat, per tant, es:
VS = 11.419,81m2 x 400 €/m2 = 4.567.924,00€
Valor de taxacio

El valor obtingut pel métode de valor residual estatic es de 4.567.924,00€



7. VALOR DE LA FINCA

El valor del terreny, considerant-lo com solar edificable, sense cap carrega
urbanistica, atés les caracteristiques del mateix, de I'Us, i de la situacié del mercat,
en que la demanda es inferior a I'oferta, s’estima en 4.567.924,00 euros

( quatre milions cinc cents seixanta set mil nou cents vint i quatre euros).

Girona a 23 de desembre 2016

JAUME GRABULEDA
ARQUITECTE
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DOCUMENTACIO REGISTRAL

TN

Esta huella digal -cedigo de banas- asequra la integridad de esta informacian,
que pusde ser contrastada con Ios servicios centrales el Colegio de Registradores.
citando #] identificador d la solicitud,

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE GIRONA N° 1

Registrador: Joaquin Maria Larrondo Lizarraga
Fecha: 27112/2011

Finca: 8389 de GIRONA SEC. 4*
Idufir: 17009000869778

DATOS REGISTRALES
Tomo: 3822 Libro: 239 Folio: 46 Inscripcién: 2 Fecha: 01/09/2009

DESCRIPCION

URBANA. FINCA A 1.2. Parcel-la de terreny de forma trapezoidal, situada en el terme municipal de
Girona, sector "Mas Turén®, de superficie SETZE MIL TRES-CENTS CATORZE METRES, ZERO VINT
DECIMETRES QUADRATS, 16.314,020 m2, amb destinaclé a dotacions | servels, que limita: al Nord i Est,
amb vial d'accés a l'autoplsta, al Sud i Oest, amb vial del Projecte de Reparcel-lacié, i amb finca de
Fantitat EXINTESA. La finca disposa d'una edificabilitat a partir de la cota de rasant de 11.419,814
m2lsostre. Es correspon en part de les finques 1.1 i 2 de les aportades, La finca admetra la construccié
soterrada de dos transformadors de 1.000 kVA en I'aspal lliure d'edificaclé, conforme disposa el
Projecte d'Urbanitzacié.

PROCEDENCIA: REPARCEL-LACIO Y SEGREGACIO de la Finca 8387, foll 33, Volum 3822, Liibre 239 de

Glrona 4%, inscripeld 12, que és f'extensa d'Agrupacld Instrumental de la UNITAT D'ACTUACIO "CAN
TURON",

TITULARIDADES
Nombre...........: INS NOU SL
C.L : B58275215
Titulo............: Reparcelacién
Par 16 : plena propiedad

Fecha del Titulo..: 04/03/2005

Auteridad.......

Ajuntament De Girona
Sede Autoridad....! Glrona
Inscripelén.......: 1* de fecha 21/04/2005

CARGAS DE PROCEDENCIA

hittp://www registradores org

Pagina 2
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NORMATIVA URBANISTICA

SECCIO SEGONA. ZONA COMERCIAL AMB ESPAIS OBERTS

Article 216. Zona comarclal amb espais oberts. Clau 4.2,

1. DEFINICIO:

Comprén els sdls destinats a ser ocupals basicament per usos comercials, caracterilzats per una
volumetria especial derivats d'una operacié de concentracié de l'aprofitament destinat a la formacié de
noves centralitats.

2, SUBZONES:

Subzones: S'identifiguen les corresponents subzones amb un subindex que s'afegeix a la clau de la
zona.

Les subzones que diferencia el present Pla General sén les segiients:

- Mas Gri Clau4.2.a
- Sector Palau Clau4.2b
- Can Turon Claud.2.c
«  Mas Xirgu Clau4.2.d
- CanCaula Claud.2e

3. CONDIGIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES

GENERALS -
Parcel'la i parcellacié arl. 54
Parcel'la minima art. 55 L’existent, no es permet cap divisio.

A la subzona 4.2.c: 5.000 m2

Regularitzacié de la parcel-la_ ar. 56

Front minim de parcel la arl. 57
Fondaria minima de la arl 58
parcel-la

_Condicio de solar art. 59

4. CONDICIONS DE L'EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Alineacions art. 63
Edificabilitat art. 64 1 m2st/m2s
A la subzone 4.2.c: 0,80 m2st/m2s
Edif. max. De la parcela art. 85 oz
Ocupacié maxima arl. 66 70%

A la subzona 4.2.b: 100%
A la subzona 4.2.d: 60%

Sél de parcella lliure art. 67

d'edificacio

Adaplacié lopografica i mov. arl. 68

de terres I

Posicié de I'edificacio art. 69 L'edifici es collocara segons l'ocupacié
predeterminada o relativa en el planol d'ordenacio del
80l urba.

Planta baixa art. 70

PLA GENERAL D'ORDENACIO DE GIRONA  TEXT REFOS Gener08  TITOL V. REGULACIO DEL SOL URBA
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Pianla solerrani T an 71

Planta pis arl. 72
Planta sotacoberta ar. 73
Coberta arl. 74
Elements admesos sohbre art. 75
I'iltima planta

Regles sobre milgeres art. 76
Caossos sortints art. 77
Elements sorlints art. 78
Patis de llum i de ventilacio art. 79
Composicio de fagana art. 80
Tanques art. 81

Algada reguladora referida a arl. 89
la parcella

950 m

Alasubzona4.2.a: 9,00 m
A la subzona 4.2.b: 6,00 m
Alasubzona4.2.d: 10,00 m

Punt daplicaci6 de FAR art. 90
referida a la parcel'la

Nombre maxim de plantes arl. 91
referit a la parcel-la

Planta baixa referida a la art. 92

lateral i a fons sera de 3 m.

" A la subzona 4.2.d la separaci6 minima a carrer, a

parcel-la
Separacions minimes anl. 83
Construccions auxiliars art. 94

5._CONDICIONS D'US:

USs ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT

Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible

Hab. Plurifamiliar: __Incompatible Assistencial: Compatible

Comerg petit: Compatible Cultural / Religiés: Compatible

Comerg mija: Dominant Recreatiu; Compatible

Comerg gran: Dominant Restauracit: Compatible

Oficines i serveis:  Compatible Esportiu: Compatible

Holeler: Compalible o Administratiu: Compatible el
Industrial: Incompatible Serveis técnics: Compatible

Estacié de servei  Compatlible Aparcament: Compatible

A la subzona de Can Caula, clau 4.2.e, s'admet I'is industrial vinculat a 'activitat existent

OBSERVACIONS:

(1) Es permet unicament I'is d'habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de
" it

6. _CONDICIONS D'APARCAMENT

PARAMETRES COND.

CONDICIONS ESPECIFIQUES

Regulacid  particular de art. 112-116
I'aparcament

PLA GENERAL D'ORDENACIO DE GIRONA  TEXT REFOS Gener 06

TITOL V. REGULACIO DEL SOL URBA
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FOTOGRAFIES
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