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INFORME TECNIC
0.- Antecedents

En compliment d'allb ordenat per l'alcaldia en relacié a I'expedient que s'instrueix per
tal de valorar una finca en base a la proposta d’oferta de venda d’una parcel.la situada

al carrer Poliol s/n.




1.- Identificacio dels béns:

- Finca. Carrer Poliol s/n

Dades registrals:

Finca inscrita al Registre de la Propietat de............. ,al Tom....., Llibre ........ de............
foli ........ , finca registral numero ..............

Dades cadastrals :

Finca al Carrer Poliol s/n amb referéncia cadastral nim. 2993418DG8329S0001XS




2.- La qualificacioé urbanistica:

De les dades que consten en els nostres arxius se'n dedueix que el planejament
urbanistic d'aplicacio és el seguent:

Planejament general:

- Text refés de la revisié de les Normes Subsidiaries de Planejament de Riudellots de
la Selva aprovat definitivament per la Comissié d'Urbanisme de Girona en data
19/11/1997 i donada la conformitat el 19/05/1999 (DOGC 2943 de 02/08/1999).

- Text refos de la normativa de les Normes Urbanistiques. La Comissié d'Urbanisme
de Girona déna la conformitat en data 20/04/2006 (DOGC 4656 de 16/06/2006).

- Text refés de la normativa de les Normes Urbanistiques, pe la creacio del poligon
d'Actuacié Urbanistica P.A.18 La Comissié d'Urbanisme de Girona doéna la
conformitat en data 28/06/2007).

El planejament derivat d'aplicacié és el seguent:
- Projecte d'urbanitzacio i reparcel.lacié de la P.A.18.

De conformitat amb la normativa referida la finca es troba en el sector P.A.18-2
executat i la qualificacié és la de Zona industrial de Ponent 1a categoria. Les
condicions de parcel-laci6 i d'edificacid de la Zona industrial 1 categoria sén les
seguents:

2.2.2.- Zonificacio
2.2.2.1.- Zona industrial
o Tipologia de l'edificacio
El tipus d'ordenacié aplicable sera el dedificacié aillada per a les industries de Primera
Categoria i en filera per les de segona categoria.

En la zona industrial de la P.A.18 sols sera d'aplicacié l'edificaci6 aillada amb industries
de 12 categoria.

e Parcel-la minima:
La parcel-la minima en que podra dividir-se el sol sera de 2.500 m2, per a les industries
de primera categoria i 1.500 m2, per a les de segona categoria. S’exceptuen els casos
de finques de superficie inferior existents amb anterioritat a I'aprovacio inicial del primer
planejament daquest sector (any 1990), que en podran mantenir, sempre que la
superficie resultant del projecte de compensacié no sigui inferior en més dun 10 % de la
de les parcel-les minimes.

e Facana minima
La longitud minima de fagcana admesa és la de 35 metres i 25 metres respectivament per
a les parcel-les per a industries de primera i segona categoria.

o Edificabilitat
Lindex dintensitat neta dedificaci6 sobre parcel-la és dun metre quadrat sostre per
metres quadrat de sol (1m2%/m?2), amb independéncia del tipus dindtstria a ubicar-hi.

Les plantes de soterrani no es consideren a efectes del comput de l'edificabilitat.

o Volum maxim
El volum maxim complimentat el sostre edificable esmentat, no podra ultrapassar els nou
metres clbics per metre quadrat de solar (9 m3/m?2).



e Ocupacié maxima
L'ocupacié de ledificaci6 en planta sera com a maxim del 75 % de la superficie de la
parcel-la, pel que fa a les industries de primera categoria.

Lespai lliure que en resulta podra ocupar-se en planta soterrani fins a un maxim dun 30 %
de la seva superficie.

o Algcada maxima
L'algada maxima admesa per l'edificacié és la de dotze metres (12 m), sense fixacié
especificada del nimero de plantes. Aquesta algada es compte sobre la cota de referencia
de la planta baixa.

e Cota de referencia de la planta baixa

Sentendra per planta baixa aquella que el paviment de la qual es situi en una cota
compresa entre un metre per damunt i 0,60 m. per sota de la cota de la rasant de la vorera
en el punt mig de la facana de cada parcel-la. Aquesta consideracié6 de planta baixa es
mantindra en els terrenys amb faganes amb desnivell fins que la terra de la planta tingui la
consideracié de soterrani, on es convertira en planta baixa, o bé fins que els sostres de la
planta baixa es situin a un metre per damunt de la rasant del carrer on es convertira en
planta soterrani.

o Aparcament
S'haura de preveure a linterior de la parcel-la la possibilitat daparcament per a un nombre
de vehicles no inferior a una plaga per cada 150 m? construits.

e Separacions

Les edificacions es separaran un minim de cinc metres de l'alineacié del vial. Si per raons
del procés de produccié aquesta distancia shagués daugmentar i en conseqléncia en
resultarien mitgeres vistes, la propietat que les provoca, la de major separacio, acceptara
l'obligacié de donar-los-hi el mateix tractament de la fagana, en el moment que es formin.

Pel que fa a la llinda posterior, les edificacions es retiraran un minim de quatre metres ( 4
m.).

Les edificacions aillades de les industries de primera categoria, mantindran una separacié
minima de quatre metres als laterals de la parcel-la.
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e Condicions dus

Els usos permesos a la zona industrial sén les segients:

1)

2)

3)

4

5)

6)

7)

8)

Industrial: S’admeten els usos dindustria de categoria primera, segona, tercera i
quarta. S'admeten els comergos a I'engros iels parcs de vehicles i maquinaria.

Comercial: Sén permesos els establiments dedicats a la venda de maquinaria,
material de transport i elements auxiliars de la industria, admeten les cafeteries,
restaurants, bars i similars per a us intern del sector.

Oficines: S’admeten solament les oficines i despatxos propis de cada establiment
comercial o industrial.

Sanitari: S'admet solament el de dispensari, consultori i ambulatori. No
s’admetran els centres sanitaris d’internament.

Religiés i cultural: Sadmeten solament els dedicats a formacié professional
relacionats amb l'activitat industrial de la zona. S’admeten els centres socials i de
caracter associatiu i de reunid, al servei del personal adscrit a la industria.

Recreatiu: Sadmeten les sales despectacles per al personal de les empreses
del sector.

Esportiu: S'admeten solament les instal-lacions esportives per al personal de les
empreses del sector.

A la fagana de la carretera nacional Il solament es permetra la localitzacioé
daquelles activitats que dins daquelles categories es dediquin a l'elaboracié de
productes acabats, 0 a la venda, que precisin d'espais per a exposicio a situar
en fagana.

Es mantenen la resta de condicions dis que es deriven de les vigents normes subsidiaries i les
propies daquest tipus del poligon industrial i analogues a les del sector Central, que no
resulten concretades pels anteriors apartats, facultant-se expressament a I'Ajuntament per
autoritzar o no, segons el seu criteri, I'is public definit en aquelles normes subsidiaries.

3.- Descripcio grafica i superficies i aprofitament urbanistic

Finca al Carrer Poliol s/n amb referéncia cadastral nim. 2993418DG8329S0001XS,
segons cadastre té una superficie de 2.513 m2



4.- Valoracio dels béns métode comparatiu

La Llei aplicable sera la 2/08, de 20 de juny. Art. 24. Valoracién en el suelo urbanizado.
La valoracio de les parcel.les es fara per el métode residual estatic.
Valoracio dels béns per el métode residual estatic.

S’ha realitzat un mostreig de parcel.les de superficie i situacidé similar en el municipi,

aquest valors si ha aplicat un coeficient d’homogeneitzacié en funcié de la superficie i
situacié.

Mostreig:

a5 Solar industrial en Carrer mas joals 3. Terreny ind... 2,300_OOO€
R lloks aSelva

Solar industrial en Avinguda mas vil3 26. Terreny i... 1.050.000 €
R aSelva @

iudellots de

12 FotosS

1.162.800 €




2.900 m2

26 Fotos:

10.900 m2

12 fFotas e

Solar industrial N-iia. Oportunitat per a grans em...
Fornells de la Selva

"Oportunitat imperdible a Fornells de la Selva: Parcel-les
industrials consolidades i estratégicament ubicades en el

nou...

Aplicant la tabla d’homogeneitzacio :

LOCALITAT SITUACIO
1 Riudellots Mas Joals
2 Riudellots Mas Vila
3 Fornells
4 Fornells
5 Fornells

TIPOLOGIA SUP m2

Aillada
Aillada
Aillada
Aillada
Aillada

8.194
3.843
8.559
2.900
10.900

Amb una edificabilitat de 1m2 sost/m2 sol

280,69 €
273,22 €
245,00 €
400,00 €
204,00 €

Resulta un preu de m2 de repercussié de 283 €/m2

1,00
1,00
1,10
1,10
1,10

2.225.369 €

ha bajado 881.631 €

0

1,05
1,00
1,05
0,75
1,05

m

“ Avfsame si baja

2.100.000 €

0

PREU€/m2 HOMOG LOCA HOMOG TIPC PREU €/m2

294,72
273,22
282,98
330,00
235,62

1416,54

283,31



5.- Métode residual estatic

5.1 Preu unitari m2 de venda

Preu mig de venda de naus a Riudellots 850 €/m2

5.2 Preu de construccio

El COAC té un métode per Obtencié del pressupost de referéncia d'execucié material,
que per tenir un preu aproximat o una valoracié inicial del cost d'unes obres en funcié
de la seva tipologia.

El pressupost de referéncia (Pr), és un pressupost aproximat al cost real, que
assegura en la majoria dels casos una dispersié menor del 20% en més o menys
sobre el costreal, excloses despeses generals i benefici industrial.

Definicions

Mb: Modul Basic, estableix un preu en €/m2 d'edificaci6 que sera revisat
periodicament.

Cg: Coeficient corrector en funcié de la ubicacié geografica.

Ct: Coeficient corrector en funcié de la tipologia de l'edificacio.

Cq: Coeficient corrector en funcio del nivell mitja d'equipaments i acabats.
Cu: Coeficient corrector en funcié de I'is de l'edificacio.

Mr: Modul de referéncia, o modul esmenat.

S: Superficie en m2.

Pr: Pressupost de referéncia.

P: Pressupost d'execucié material sense despeses generals ni benefici industrial.

modul de referéncia: Mr = Mb x Cgx Ctx Cq x Cu

En el nostre cas:

Mb: Modul Basic, 646 €/m2 d'edificacio.

Cg: Coeficient corrector en funcié de la ubicacio geografica. 0,95

Ct: Coeficient corrector en funcié de la tipologia de I'edificacio. 1

Cq: Coeficient corrector en funcié del nivell mitja d'equipaments i acabats.0,8
Cu: Coseficient corrector en funcidé de I'iis de I'edificacio.0,7

Mr: Mddul de referéncia, o modul esmenat. 343,67 €/m2



5.3 Valor de repercussié del sol per Us residencial

VRS (Vv /K) -Ve

L1 .14 B

VRS @ Valor Fl!"!'ll:"'rl!.'l.:lﬁlr!- dal 541 en aurocs/m2 sostre

Vv @ Valor en venda segons mostres mercat homogenaitzades en euros/m2 sostre= 1,663,997
K : Coeficlent gque pondera les depeses 1 benefliclis on la promocld. Como caracter general
1,40

Vo @ Valor de la construceld, inclou Co + Guo
&on : Co @ Cost de conbtracte CEM + g + BI
Ge @ Despeses construccld 15% Cc (honorarcis, lllicéncles, Seguretat 1

Zalut )

Substituint en a la formula resulta :

VRS = (875 €/m2/1,4)- 343,67 €/m2 = 281 €/m2

6.- Conclusio

El valor de la parcel.la és el valor que surt del preu de repercussid metre quadrat per la

superficie de la parcel.la.

Preu m2 per métode comparatiu és de 283 €/m2 i preu m2 per métode residual estatic
és 281 €/m2, agafarem el preu mig de 282 €/m2

Superficie de parcel.la és de 2.500 m2
VT: 282 €/m2 * 2.500 m2 = 705.000 €
Valor de la parcel.la resulta un total de (705.000 €) SET-CENTS CINC MIL EUROS.

Signat i datat digitalment



