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Unitat d’Arquitectura Municipal 
Exp. SAM: 2018-0013522 
JMP/arm 

VALORACIÓ URBANÍSTICA  
 
“L'informant, com a funcionari públic, i sotmès al principi d'imparcialitat en l'exercici de les 
meves funcions com a tècnic d'una administració pública, d'acord amb l'article 103 de la CE, 
manifesto que el present informe l'he realitzat amb la màxima objectivitat possible, sense 
intentar afavorir a cap de les parts, i sotmès a les sancions que corresponguin en cas 
contrari."  
 
 
1.- SITUACIÓ 
Adreça: Rambla President Companys, 12 local. (format per 2 locals que es van unir). 
Municipi: TARRAGONA  
Referència cadastral:  
Local en Pb: 2437402CF5523G0079LE 
Local en planta semisoterrani: 2437402CF5523G0073DB 
 

 
1,2.- Plànol de situació 
 
 
2.- OBJECTE DE LA VALORACIÓ 
 
Superfície segons cadastre:  
Planta baixa: 452 m2 
Planta semisoterrani: 477 m2 
Superfície segons medició y adoptada per la valoració:  
Planta baixa: 488 m2 
Planta soterrani: 451 m2 
Total superfície: 939,00 m2 
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3,4.- Fitxes cadastrals del local en planta baixa i en semisoterrani.  
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3.- PROPIETARI 
Propietari actual: DIPUTACIÓ DE TARRAGONA 
Adreça:  Passeig de sant Antoni, 100 43001 Tarragona.  
Classificació de sòl: Sòl urbà 
Qualificació: 14a2. Ordenació volumètrica especifica en situació consolidada. Normativa 
especial zona oest 
Usos admesos: Local comercial, administratiu, oficines, restauració, recreatiu, lleure, 
serveis, dotacional i/o equipamental  (Art. 212 del POUM). 
 

 
4.- Plànol POUM de Tarragona. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.- Foto de l'immoble de l'exterior. 
 
 
 

A
q
u
e
s
t
 
d
o
c
u
m
e
n
t
 
é
s
 
u
n
a
 
c
ò
p
i
a
 
a
u
t
è
n
t
i
c
a
 
d
e
l
 
d
o
c
u
m
e
n
t
 
e
l
e
c
t
r
ò
n
i
c
 
o
r
i
g
i
n
a
l
 
c
u
s
t
o
d
i
a
t
 
p
e
r
 
D
i
p
u
t
a
c
i
o
 
d
e
 
T
a
r
r
a
g
o
n
a
.
 
P
o
d
e
u
 
v
e
r
i
f
i
c
a
r
 
l
a
 
s
e
v
a
 
a
u
t
e
n
t
i
c
i
t
a
t
 
a

t
r
a
v
é
s
 
d
e
l
 
s
e
r
v
e
i
 
d
e
 
v
a
l
i
d
a
c
i
ó
 
d
e
 
l
a
 
S
e
u
 
E
l
e
c
t
r
ò
n
i
c
a
 
d
e
 
l
'
E
n
s
 
a
m
b
 
e
l
 
C
V
E
 
6
8
D
D
C
7
0
0
4
1
5
7
4
3
5
D
9
F
4
6
7
A
7
4
B
C
4
4
6
F
6
3
 
i
 
d
a
t
a
 
d
'
e
m
i
s
s
i
ó
 
2
6
/
0
3
/
2
0
1
9
 
a
 
l
e
s
 
0
9
:
0
9
:
1
4

SIGNAT ELECTRÒNICAMENT PER:
CPISR-1 C Jaime Mutllo Pamies el dia 26/03/2019 a les 08:44:09



 
 
 
 
 

 4 de 19 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6,7.- Vista del local del l'exterior 
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8.- Vista del local de l'exterior   
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9.- Vista interior del local      
 
       
 
       
10,11,12 ,13 i 14.- Vista interior de la oficina 
   
     
 
 
 
 
9.-Vista interior del local 
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10,11,12,13 i 14.– Vista interior de l’oficina 
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15,16.- Vista interior de l’oficina  
 
4.- CARACTERISTIQUES DE L'ENTORN 
Edificacions plurifamiliars de locals comercials en planta baixa i habitatges en planta pis. 
Qualitat de la construcció de nivell mig, i antiguitat mitja dels edificis de 25-40 anys. 
Situat en un dels eixos comercials principals de Tarragona, en front del Corte Inglés, el seu 
emplaçament te un caràcter molt atractiu per ús comercial . 
 
5.- CARACTERÍSTIQUES DEL LOCAL  
Superfície: 939,00 m2 
Façana a Av. President Companys: 21,00 m. 
Fondària:28 m. 
Relació façana fons aproximat: 2/3 
 
 
El local disposa de dos nivells: 
- Planta baixa: nivell de carrer amb 488 m2 de superfície. 
- Nivell semisoterrani: accés per vestíbul subterrani de l'interior de l'edifici i sortida per la 
façana posterior a l'aparcament exterior de l'edifici, amb una superfície de 451 m2. 
El nivell semisoterrani disposa de dos sortides al exterior, una amb un passatge que 
comunica amb els locals de l'edifici mitjançant de una rampa, i un altre sortida situada a la 
façana posterior que surt al aparcament exterior de l'edifici.  
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17.- Planta baixa 

 
18.- Planta semisoterrani 
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6.- VALORACIÓ DEL LLOGUER DEL LOCAL. 
El valor aproximat del lloguer del local es pot obtenir a partir de valors de lloguer de locals de 
similars característiques que s'obté mitjançant un estudi de mercat  
 
 
6.1.- MOSTRES DE MERCAT 
 
Criteri de valoració: Mètode de comparació  
Per analitzar el valor del sòl unitari, utilitzarem el mètode de comparació, on a partir del valor 
unitari de mostres de lloguer de locals comercials a Tarragona, obtenim un valor de 
repercussió del mercat. 
 
Estudi de mercat 
Consultades diferents webs immobiliàries: idealista, habitaclia, piso.com,  habitat 24, 
milanuncios, yaencontre, vendoterreno.net, s'ha realitzat el següent estudi de mercat. 
 
ESTUDI DE MERCAT, lloguer de locals a Tarragona 
 Font Zona Sup.. K1 Preu Preu/ 

m2 
K1 K2 K3 K4 K5 valoració 

1 Idealista R. Nova 113 
Local 

158,8 1,0 3.900 14,98 1,0      
0,95    

            
0,90    

 
1,05    

           
0,85    

          
11,43     

  soterrani 203,0 0,5  7,49 0,5       
2 Idealista P.F. Macia 10 140,0 1,0 900 6,43 1,0           

2,00    
             

0,80    
 
1,05    

            
0,85    9,18 

3 idealista P. Generalitat 150,0 1,0 1.800 12,00 1,0           
1,60    

             
0,80    

 
1,05    

            
0,85    13,71 

4 idealista P. Generalitat 130,0 1,0 1.200 9,23 1,0           
1,60    

             
0,80    

 
1,05    

            
0,80   9,92 

5 pisos.com C/Joan Ruiz Porta 190,0 1,0 1.480 7,79 1,0           
1,65    

             
0,85    

 
1,05    

            
0,85   9,75 

6 yaencontre Rambla N. Local 148,0 1,0 4.100 19,13 1,0           
0,95    

             
0,85    

 
0,95    

            
0,85  13,04 

  Altell 93,6 0,7  13,39 0,6      
7 yaencontre Rambla N. 

Local 
300,0 1,0 6.000 14,29 1,0           

0,95    
             
0,95    

 
1,05    

            
0,85    12,08 

  semisoterrani 200,0 0,6  8,60 0,5      
8 habitaclia Rambla Nova 200,0 1,0 3.400 17,00 1,0           

0,95    
             
0,85    

 
0,95    

            
0,85    11,08 

9 Vibbo Rambla N. 
Local 

96,0 1,0 2.300 18,58 1,0           
0,95    

             
0,80    

 
1,05    

            
0,85    12,61 

  Altell 46,3 0,6  11,20 0,6      
 Valor de 

mercat 
      

       11,42 
 
El preu per m2 de cada una de les mostres s'homogeneïtza en funció de que disposi d'altell i 
soterrani, cal aplicar-li a aquesta part del local un coeficient  que relacioni el valor del m2 de 
soterrani o d'altell amb el de valor de m2 del local 
 
Els coeficients de comercialització utilitzats són: 
 
K1: Coeficient de  tipologia:  
Totes les mostres s'homogeneïtzen als locals s'aplica el coeficient 1,0 i als altells el 
coeficient de 0,6 i als soterrani el coeficient de 0,5  
 
K2: Coeficient de situació: 
Analitza la situació de les mostres en relació a la mostra objecte de valoració. 
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Totes les mostres són del centre de Tarragona i estan situades en la proximitat del local a 
valorar o en la Rambla. 
Les mostres 1,6,7,8 i 9 situades a la Rambla, es consideren en situació lleugerament millor i 
s'aplica un coeficient de 0,95. 
Les mostres 3 i 4 situades a l aplaça de la generalitat però en un lloc amb poc trànsit   
s'aplica un coeficient de 1,60. 
La mostra 5 situada al carrer Joan Ruiz i Porta  s'aplica un coeficient d' 1,65. 
La mostra 2 situada al final de l'av. President Macià s'aplica un coeficient d'un 2,0. 
 
K3: Coeficient de superfície: pondera les diferents superfícies de les mostres obtingudes. 
Les mostres 2,3,4 i 9, són locals d'entre 130 i 150 m2  es ponderen amb un 0,80.  
Les mostres 5,6 i 8 d'entre  190 i 242 m2 es pondera amb un 0,85 
Les mostra 1 amb 360 m2 es pondera amb un 0.90 
La mostra 7 amb 500 m2 es pondera amb un 0,95 
K4: Coeficient d'antiguitat: pondera la antiguitat i el estat dels acabats del local respecte  les 
mostres obtingudes. Apliquem com a coeficient general un 1,05, per que el local a valorar es 
considera en general amb millors acabats, exceptuant els locals 6 i 8 que es consideren 
millors acabats i es ponderen amb un 0,95. 
 
K5: Coeficient de comercialització: relaciona el preu real de venda amb el preu de l'oferta en 
la pagina web. Donada la recessió del mercat immobiliari, habitualment es dona una 
minoració entre un 10 i un 20% sobre el preu de l'oferta.  
Com a valor mig apliquem un coeficient d'un 0,85, excepte la mostra 4 que es considera que 
esta lleugerament sobrevalorada amb un 0,80 
 
El valor obtingut de m2 de lloguer de local és de: 11,42 €/m2/mes 
 
Característiques del local a valorar 
El local  a valorar te una zona de semisoterrani, amb accés a nivell de la façana posterior 
amb un moll de carrega, i amb rampa del soterrani del vestíbul del locals, per tant el seu 
valor es inferior i es pondera amb un 0,5. 
 
Valor del local: 

 superfície Valor m2 
lloguer 

Valor per 
m2 

Valoració €/mes 

Local 488,00 1,00x11,42 11,42 5.574,80 
Local situat en un nivell 
inferior 

451,00 0,50x11,42 5,71 2.576,06 

 939,00   8.150,86 
Valor del de lloguer de l'immoble:  8.150,86 €/mes,   preu aproximat dintre d'un rang d' 
un 10% més o menys. 
 
Els dos locals es poden llogar independentment, eliminant l'escala que els uneix, però el seu 
valor no seria igual al preu indicat anteriorment sinó que variaria en funció de la variació dels 
coeficients d'homogeneització del quadre de l'estudi de mercat. 
 
 
Tarragona,  a data de la signatura electrònica 
 
 
 
Jaume Mutlló Pàmies 
Cap de la Unitat d'Arquitectura Municipal  
Diputació de Tarragona 
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ESTUDI DE MERCAT: LLOGUER DE LOCAL A TARRAGONA 
MOSTRA 1 
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MOSTRA 2 

 

 

A
q
u
e
s
t
 
d
o
c
u
m
e
n
t
 
é
s
 
u
n
a
 
c
ò
p
i
a
 
a
u
t
è
n
t
i
c
a
 
d
e
l
 
d
o
c
u
m
e
n
t
 
e
l
e
c
t
r
ò
n
i
c
 
o
r
i
g
i
n
a
l
 
c
u
s
t
o
d
i
a
t
 
p
e
r
 
D
i
p
u
t
a
c
i
o
 
d
e
 
T
a
r
r
a
g
o
n
a
.
 
P
o
d
e
u
 
v
e
r
i
f
i
c
a
r
 
l
a
 
s
e
v
a
 
a
u
t
e
n
t
i
c
i
t
a
t
 
a

t
r
a
v
é
s
 
d
e
l
 
s
e
r
v
e
i
 
d
e
 
v
a
l
i
d
a
c
i
ó
 
d
e
 
l
a
 
S
e
u
 
E
l
e
c
t
r
ò
n
i
c
a
 
d
e
 
l
'
E
n
s
 
a
m
b
 
e
l
 
C
V
E
 
6
8
D
D
C
7
0
0
4
1
5
7
4
3
5
D
9
F
4
6
7
A
7
4
B
C
4
4
6
F
6
3
 
i
 
d
a
t
a
 
d
'
e
m
i
s
s
i
ó
 
2
6
/
0
3
/
2
0
1
9
 
a
 
l
e
s
 
0
9
:
0
9
:
1
4

SIGNAT ELECTRÒNICAMENT PER:
CPISR-1 C Jaime Mutllo Pamies el dia 26/03/2019 a les 08:44:09



 
 
 
 
 

 13 de 19 

MOSTRA 3 
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MOSTRA 5 
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