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INFORME D'ACTUALITZACIO DE VALORACIO D'UN IMMOBLE SITUAT AL CARRER NOU

NUM .78 A FIGUERES. CASA NOUVILES

INFORME DE VALORACIO

1. OBJECTE DE LA VALORACIO

1.1. Antecedents

. Duatis ARQUITECTES 5LP

En data juny 2021 s’emet informe de valoracié d’un immoble en sol urba consolidat al carrer

Nou num. 78 de Figueres. Casa Nouviles.

El present informe és |'actualitzacio del valor de mercat a data juliol 2022 de I'immoble situat al

carrer Nou nim.78 de Figueres.

1.2. Finalitat

Determinar el valor de mercat d’'un immoble en sol urba consolidat al Carrer Nou nim. 78 a
Figueres, anomenada Casa Nouviles, en I'escenari de que s’aprovi la Modificacié del Pla General

que esta redactant I’Ajuntament de Figueres.

1.3. Data de lavaloracié

Juliol 2022

1.4. Sol-licitant

AJUNTAMENT DE FIGUERES
Plaga de I’Ajuntament, 12
17600 Figueres

2. IDENTIFICACIO DE LES FINQUES

2.1. Emplagament

La finca que es valora en el present informe és la finca situada al carrer Nou nim. 78 de

Figueres.

En I'actualitat la finca es troba ocupada per una edificacié susceptible a rehabilitacid.
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2.2. Identificacio registral

A efectes de valoracié no se’ns aporta documentacié registral de la finca valorada.

2.3. Identificacié cadastral

A I'annex hem adjuntat els planols i dades cadastrals

Referéncia cadastral: 7192102DG9779S0001JK
Superficie cadastral construida: 2.055 m?
Superficie cadastral de parcel-la: 1.550 m?

6
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2.4. Estat d’ocupacio

L'immoble es troba desocupat.

3. DESCRIPCIO DELS IMMOBLES

3.1. Localitat

Figueres és la capital de la comarca de I'Alt Emporda, a la provincia de Girona. Es tracta d’una
ciutat situada a uns 40 km de Girona i a uns 10 km de la costa (Roses, Sant Pere Pescador, Port
de la Selva). Es troba situada a uns 140 km de Barcelona capital.

Esta situada en el centre de la plana empordanesa, a I'extrem nord-oriental de Catalunya.

Les comunicacions son bones tant per transport public (estacié de FFCC i autobusos) com per
transport privat (N-Il i proximitat a I'autopista A-2).

En I'actualitat, Figueres té una poblacié de 47.437 habitants, segons dades Idescat 2022 i en els
darrers anys s’ha incrementat el nombre d’habitants.

Aquest document és una copia simple del document electronic original.
~

AJUNTAMENT DE FIGUERES
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El municipi gaudeix d’una situacié privilegiada, a la cruilla de la principal via de comunicacié que
va de Barcelona a Franga, i de la ruta que condueix de la costa empordanesa a l'interior.

Figueres té un bon atractiu comercial i turistic. Actualment el principal sector economic de
Figueres és el terciari, la restauracid, alimentacid i comergos.

3.2. Descripcio de I'entorn

La finca a valorar es troba situada al centre historic de la poblacio, en sol urbanitzat.

La casa Nouviles esta al carrer Nou niumero 78. El carrer Nou és la principal via de comunicacid
entre la periféria i el centre de la ciutat. Va des de la Rambla de Figueres a la Ronda Sud, fins
arribar a la N-II. El carrer és un conjunt protegit com a bé cultural d’interes local i diversos dels
seus edificis formen part de I'Inventari del patrimoni Arquitectonic de Catalunya.

El conjunt del carrer Nou de Figueres esta format per fronts edificats de planta baixa i dos o tres
pisos, amb facanes compostes majoritariament segons eixos verticals d’obertures allargades
amb balcons amb ordenacions jerarquiques en algada de diversos tipus. Reedificat en la seva
major part durant la segona meitat del segle XIX i primer quart del segle XX.

Recorregut del carrer Nou, 78 al centre, 7 minuts a peu.

El nivell socioeconomic és de tipus mig.
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L’entorn disposa dels equipaments necessaris. Les infraestructures urbanes sén les propies del
sol urba, i és troben en bon estat de conservacio.

Caracteristiques de I'entorn :

Residencial

Zona residencial casc urba.

L’entorn proper disposa de tots els serveis urbanistics
basics (accés rodat, abastament d’aigua, evacuacid
d’aiglies, subministrament d’energia) aixi com
complementaris (teléfon, gas).

Les comunicacions son bones.

3.3. Descripcio dels terrenys

Quadre resum de superficies aportades:
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FINCA SUPERFICIE CADASTRAL SUPERFICIE MPPGOU
(m?) (m?)
Carrer Nou, 78 1.550 1.594
CASA NOUVILES
N\ [cLAU | soL |
\ D 2\\ A T |[ s4280mas |
._TfuardlanI | m || 551,20 masl |
\ o8
‘ / 1.594,00 m2sl
i

Segons la Modificacié puntual del PGOU de I'area de Figueres, en I'ambit de la casa Nouviles
aportat, la superficie total de sol és de 1.594,00 m? dels quals 651,20 m? es troben ocupats per
la casa Nouviles i 942,80 m? formen part del pati posterior.

3.4. Descripcio de les edificacions existents

La casa Nouviles, és un edifici historic de la ciutat. Es tracta d’un edifici entre mitgeres de planta
baixa, pis i golfes, ordenada en tres cossos separats per pilastres adossades. A la planta baixa el
cos central presenta portal en arc de mig punt amb una finestra a cada costat, una distribucio
igual es repeteix als dos cossos laterals. Al pis principal el cos central esta definit per una
balconada correguda amb tres sortides emmarcades per pilastres adossades d’ordre no definit
amb fulles d’acant, que suporten unes llindes ornamentals. En els cossos laterals hi ha dos
finestrals a cada costat emmarcats per motllures verticals, arquitrau i fronté amb volutes i un
element floral central. Les golfes presenten finestrons a tota la fagana. Corona la fagana cornisa
balustrada i terrassa de cobriment.

Es considera d’estil eclectic bastit sobre pauta neoclassica, es tracta d’una construccié del

darrer terg de segle XIX. Es obra del mestre d’obres figuerenc Josep Cordomi i Bosch.
10
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Inclosa en I'Inventari del Patrimoni Arquitectonic de Catalunya. Grau de proteccié BCIL .

Identificaci Descripeid Intarvancions Protaccions | Fonts i documantacio

Nom: CASA HOUVILES
adreca: Carrer Hou, 76
Lucaliteacis: Figuares (Alt Empords)

Froteccid; LCIL

Mdm. Registre f Catdlea: 92551

Bispasicié: apravacis definitivs comissit urbanisme
Data Dlsposicid: 10/65/1505

Fublieacié: 0060

Bata publicacid: 10/69/2007

3.4.1 Descripcio de I'estat actual de la Casa Nouviles

L’estat actual de I'edificacié és mig-baix i requereix una rehabilitacié per tal de ser habitable.

Segons documentacié cadastral I’edifici té 2.055,00 m? construits.

Planta baixa:
Actualment la planta baixa es troba distribuida en dos habitatges independents i és on es troba
I’entrada principal a I'edifici.

A través d’amplies zones comuns s’accedeix amb una majestuosa escala noble amb lluerna a la
planta primera que es destina a I’habitatge principal.

La zona comu de la planta baixa dona accés al pati posterior de la finca. Es tracta d’un pati de
942,8m? enjardinat i amb arbrat de grans dimensions.

Planta principal:

L’habitatge principal ocupa la totalitat de la planta primera i es pot accedir a la planta
sotacoberta amb escala interior.

Planta Sotacoberta:
L’espai sotacoberta es troba acabat en brut i té funcié de golfes.

Planta coberta:
La coberta de I'edifici és de cairats de fusta i llates cobert amb teula ceramica.
Part de la coberta és plana i transitable.

11
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Els acabats interiors com revestiments, paviments i fusteries es troben en mal estat de
Les cuines s6n molt antigues i estan revestides amb rajola ceramica i part enguixades i
pintades, els seus paviments son ceramics. Els mobles de cuina sén d’obra i es troben en mal
estat de conservacid.

Els banys, han estat reformats i tenen enrajolat ceramics en els seus paraments verticals.

Els seus paviments sén d’origen i els sanitaris son de baixa qualitat.

Les fusteries exteriors sén de fusta pintada amb un sol vidre amb porticons de fusta.

Fotografies de I’estat actual de la casa Nouviles:
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Detalls de la casa Nouviles:

L E TR e

4. SITUACIO URBANISTICA

aquesta modificacid.

4.1. Caracteristiques urbanistiques segons Planejament Vigent

Classificacié del sol: Sol urba

17
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La finca esta inclosa en la MPPGOU de I'area de Figueres, en 'ambit de la casa Nouviles i el
Recinte Firal, actualment en redaccid. La valoracié es realitza en el suposit de que s’aprovi
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Planejament vigent:

Qualificacio del sol:
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NUM .78 A FIGUERES. CASA NOUVILES . Duatis ARQUITECTES 5LP

Pla d’Ordenacié Urbanistica de Figueres

Clau 6a

Segons Planejament vigent, Pla General d’ordenacié de Figueres aprovat definitivament el
12/04/1983, la finca es troba situada en Clau 6 Sistema d’equipaments i dotacions.

Compren els sols destinats a usos assistencials, educatiu, sanitaris, religiosos, culturals,
recreatius i d’espectacles, esportius, comercials en mercats publics i d’oficines en dependéncies
de I'administracid, que constitueixin serveis necessaris als ciutadans.

Aportem normativa a annexes a la valoracid.

L’edificabilitat neta és 1 m? sostre/m? sol de parcel.la.

La ocupacié maxima del 60%

CASA NOUVILES
[[CLAY ] [_s6L ][__SOSTRE
[6a | [ 158400 m2isl ][ 419880 m2st |

\ 3 5 oo
& o B BN Ty \L\J,__

L ¥ = /P EMIGDIA_

== Pim\_EﬁwPLE MIGL -

Qualificacié urbanistica Pla General

18
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4.2. Proposta de Modificacié Puntual del PGOU

La finca esta inclosa en la Modificacié nimero 19 del PGOU en I'ambit de la Plaga Catalunya,
Recinte Firal, Casa Nouviles i plaga de la MUsica, actualment en redaccié.

Classificacié del sol: Sol urba

Planejament: Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica de Figueres

Qualificacio del sol proposada: Clau 14 i Clau 11

CASA NOUVILES

[CLau [ soL |[_sosTRE |
[ [ s2pomasl |[ 280mast |
[ds ][ &sizomasl |[ 260480mast |

[ 1.58400m2sl [ 3.547,60 mast

4.3. Proposta de rehabilitacié i promocié de la casa Nouviles segons MPPGOU

Segons MPPGOU la superficie de sostre edificable de la finca a valorar és de 3.547,6 m2.

Dels quals 2.604,80 m? es troben en clau 14 1 942,80 m? es troben en clau 11.

La clau 11 es correspon on es troba el pati posterior de la finca, mentre que la clau 14 és
propiament I'edificacio existent.

19
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A efectes de valoracié i considerant el millor i major Us, es proposa la rehabilitacié de I'edificacid
existent ampliant la superficie construida actual a la que permet la MPPGOU i adequant
I'edificacié a promocié d’ habitatge plurifamiliar.

Pel que fa al pati posterior, la MPPGOU permet una edificabilitat de 942,80 m? en clau 11, i a
efectes de valoracio es considera destinar la superficie edificable a habitatge unifamiliar de nova
promocio.

Aixi doncs considerem dues tipologies a la venda:

- Habitatges plurifamiliars de nova promocié fruit de la rehabilitacié de I'edificacié existent en
clau 14

- Habitatges de obra nova a la part posterior del pati en clau 11
Habitatges plurifamiliars fruit de la rehabilitacio (clau 14)

Habitatges plurifamiliars obra nova [Clau 11)

!

Plaral Qevpacions. Proposta Pla Especial juny 2006 no aprovada

5. CRITERIS DE VALORACIO

5.1. Metodologia aplicable

Es tracta d’un immoble en mal estat de conservacid. Ates la configuracié de I'edifici existent, per
portar a terme la promocié més adequada, és necessari la rehabilitacié de I'edificacié existent

20
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per adequar-lo a la nova promocid. D’acord a la normativa actual s’han de mantenir les facanes
actuals.

Ates les caracteristiques de la parcel-la el valor de I'immoble s’ha calculat mitjangant el métode
residual estatic. Aquest metode consisteix en determinar el valor maxim que pot pagar un
promotor per un solar, deduint del valor en venda del producte edificat totes les inversions
necessaries (costos de rehabilitacid/construccié i despeses de promocid) i els beneficis esperats
de promocié.

5.1.1 Maetode residual estatic

El calcul del valor de repercussié de sol s’ha portat a terme mitjangant el metode residual
estatic definit a I'article 23 b) del Reglament de Valoracions de la Llei del Sol (RD 1492/2011, de
24 d’octubre).

Vv
VRS =—-Vc
K
VRS = Valor de repercussié del sol
Vv = Valor en venda de I'Gs considerat del producte immobiliari acabat

Vc= Valor de la rehabilitacié/construccid. Inclou cost de construccié de contracte, tributs,
honoraris professionals i altres despeses de la construccio.

K= Coeficient que pondera les despeses generals, incloses les de finangament, gestid i
promocio, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat immobiliaria.

Aquest coeficient K tindra amb caracter general un valor d’1,40, i podra modificar-se en
determinats casos:

- Podra reduir-se fins a un minim d’1,20 en terrenys destinats a la construccié
d’habitatges unifamiliars en municipis d’escassa dinamica immobiliaria, habitatges subjectes a

21
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proteccié en que es fixi el valor maxim de venda inferiors al mercat, naus industrials o
edificacions vinculades a explotacié economica.

- Podra augmentar-se fins a un maxim d’1,5 en promocions d’extraordinaria localitzacid,
forta dinamica immobiliaria on el termini de comercialitzacid i el risc justifiquin I'aplicacié de
majors despeses generals.

= 6. ESTUDI DE MERCAT

6.1. Caracteristiques del mercat d’ habitatge plurifamiliar de nova promocié

El mercat esta caracteritzat per una oferta escassa, practicament nul.la d’habitatges en edificis
plurifamiliars d’obra nova al centre de Figueres.

Existeix pero, una oferta considerable d’habitatges en edificis plurifamiliars de segona ma i en
molt bon estat.

Hem trobat dues mostres de nova promocié en I'entorn aixi com mostres plurifamiliars de
segona ma molt proximes a I'immoble valorat.

La tipologia de promocid ofertada de nova promocié es considera de qualitat mitjana.

Les mostres de mercat estudiades en edificis plurifamiliars de nova promocié son la mostra 1lila
mostra 5. La resta de les mostres son ofertes de segona ma pero amb excel.lent estat de
conservacio i properes a I'immoble valorat.

Les mostres estudiades presenten una tipologia similar a I'immoble valorat.

En els darrers anys el mercat immobiliari ha sofert una forta recessio, si bé actualment s’aprecia
una certa recuperacié del mercat.

Actualment, els habitatges plurifamiliars, de nova promocié, amb una superficie de 100m? a
180m?, tenen uns preus d’oferta que oscil-len majoritariament entre 1.800€/m? - 2.700 €/m?, en
funcid de la seva situacio.

6.2. Operacions de mercat estudiades
Habitatges en edifici plurifamiliar de nova promocié i de segona ma en molt bon estat.

El seglient quadre resumeix les operacions que hem tingut en compte per portar a terme el
calcul del valor del solar pel meéetode residual. En tots els casos es tracta d’habitatges

22
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I’entorn de 2.200€/m? de venda.

OP. SITUACIO

1  Avinguda MariGnane
2 Carrer Mendez Nufiez

3 Pujada del Castell

IN

Poble Nou Figueres
Creu de la Ma
Poblenou Figueres
Poblenou de Figueres

Carrer Sant Pau

© o N o O

Centre de Figueres

7. VALORACIO

estudi de mercat.
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INFORME D'ACTUALITZACIO DE VALORACIO D'UN IMMOBLE SITUAT AL CARRER NOU

FONT

SERVIHABITAT

GALIB.COM

IMMOBILIARIA LIMIT
FINQUES GARRIGA
FINQUES COMPANY
ESCAPADE

IMMO365

VOGT&MARIN IMMOBILIARIA

LIMIT IMMOBILIARIA

7.1. Valor estimat de I’habitatge d’obra nova residencial

23

. Duatis ARQUITECTES 5LP

plurifamiliars, alguns d’ells molt propers a I'immoble valorat. De I'estudi de mercat hem
seleccionat les nou mostres més representatives i properes a 'immoble valorat.

A 'estudi de mercat d’obra nova realitzat, hem analitzat 9 mostres. S’han detectat diferents
tipus de promocions. De les mostres estudiades considerem que per la seva situacié la mostra 2
al carrer Méndez Nufiez , la mostra 5 a Creu de la Ma, la mostra 8 al carrer Sant Pau i la mostra
9 al centre sén les més significatives i de millor situacié. La franja de valors d’aquestes mostres
més significatives va de 2.000-2700€/m?2.

Els valors de venda de les mostres de més allunyades del centre, com son la mostra 6i 7 estan a

En el quadre hem inclos el preu i la superficie de cada mostra, aixi com la situacié i la font.

Sur;:.lezrf. PREU (€) }::I;{nIfLZJ
51 109.000 2.137
176 385.000 2.188
149 285.000 1.913
110 199.000 1.809
116 235.000 2.026
131 284.500 2.172
103 230.000 2.233
110 295.000 2.682
142 390.000 2.746

Per calcular el valor de repercussié mitjangant el métode residual hem d’obtenir préviament el
valor de venda d’obra nova a la zona corresponent a I'is majoritari (residencial), mitjangant un
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En el seglient quadre resumim el calcul del valor homogeneitzat per a una promocié de nova
planta. En la mostra 2, 3, 4, 6, 7, 8 9 s’ha deduit un 5 % per tractar-se d’un element de segona
ma i ajustar el preu d’oferta al preu en que finalment es tanquen les operacions.

Coef.

o smaco MR e R e R o Coml ool qua oo vt mos
1  Avinguda MariGnane 51 109.000 2137 1,00 21373 1,05 1,00 0,95 1,05 0,05 2.238,51
2 Carrer Mendez Nufiez 176 385.000 2.188 0,95 20781 1,00 1,05 1,10 1,00 015 2.400,23
3 Pujada del Castell 149 285.000 1913 095 18171 0,95 1,10 1,00 1,15 0,05 2.183,72
4 Poble Nou Figueres 110 199.000 1.809 095 17186 1,05 1,10 1,00 1,10 0,05 2.183,53
5 CreudelaMa 116 235.000 2.026 1,00 20259 1,00 1,00 1,00 1,00 0,10 2.025,86
6  Poblenou Figueres 131 284.500 2172 0,95 2.063,2 1,05 1,05 1,00 1,00 015 2.274,64
7  Poblenou de Figueres 103 230.000 2.233 095 21214 1,05 1,05 1,00 1,05 0,15 2.455,74
8  Carrer Sant Pau 110 295.000 2.682 0,95 25477 1,00 1,05 1,00 1,00 0,20 2.675,11
9  Centre de Figueres 142 390.000 2.746 0,95  2.609,2 0,90 1,05 1,00 0,95 0,10 2.342,37

1,00 2.371,73

Pel que fa a I'homogeneitzacié dels testimonis, s’han aplicat quatre coeficients
d’homogeneitzacio per ponderar a cada mostra la localitzacio, la qualitat i les caracteristiques,
la superficie i I'antiguitat en relacié a una promocid tipus.

Coef. Localitzacio: Pondera la localitzacié de cada una de les mostres
Coef. Superficie: Pondera la incidéncia de la superficie en el valor/m? de les mostres.

Coef. Qualitat o tipologia: nivell d’acabats de les mostres, considerant les que no son de nova
promocid, en relacié als habitatges d’obra nova.

Coef. Antiguitat o conservacid: nivell de conservacié de les mostres, considerant que alguna no
és de nova promocio, en relacio als habitatges d’obra nova.

Per obtenir el valor homogeneitzat s’ha utilitzat el coeficient de ponderacié considerant el pes
de cada una de les mostres en relacié a I’element valorat.

De l'estudi de mercat d’habitatges realitzat, s’ha deduit un valor de venda per a una nova
promocid : 2.371,73 €/m?

A efectes de valoracidé no considerem el mateix valor de venda per a les dues tipologies que
formen la promocié:

24
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AJUNTAMENT DE FIGUERES

INFORME D'ACTUALITZACIO DE VALORACIO D'UN IMMOBLE SITUAT AL CARRER NOU _
NUM .78 A FIGUERES. CASA NOUVILES . Duatis ARQUITECTES 5LP

- habitatge plurifamiliar fruit de la rehabilitacié

- habitatge plurifamiliar d’obra nova.

Considerem que els valors de venda de I’habitatge plurifamiliar rehabilitat dins la casa Nouviles
sera un 10% superior a I'obtingut anteriorment atenent a la seva singularitat arquitectonica i al
seu interés historic artistic.

Pel que fa al valor de venda d’obra nova s’ha de tenir en compte que es tracta d’uns habitatges
ubicats al pati d’illa.

Calcul de valors de venda:

Habitatges de nova promocié (en el pati de la casa Nouviles) : Vv= 2.371,73 €/m?

Habitatges fruit de rehabilitacié casa Nouviles:

W=2.371,73 €/m? * 1,10 = 2.608,90€/m?

Resum de valors de venda considerats:

Valor de venda per habitatges de nova promocio : 2.371,73 €/m?
Valor de venda per habitatges rehabilitacié casa Nouviles: 2.608,90 €/m?
7.2. Edifici Rehabilitat. Calcul del valor de repercussio de sol per a Us residencial

(habitatge plurifamiliar fruit de la rehabilitacid)

A partir del valor de venda d’habitatge en edifici plurifamiliar de nova planta, determinat a
I'apartat 7.1, calculem en aquest apartat el valor de repercussié de sol per habitatge en régim
lliure, aplicable a la finca objecte de valoracid.

VV=2.608,90 €/m? segons estudi de mercat

25
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INFORME D'ACTUALITZACIO DE VALORACIO D'UN IMMOBLE SITUAT AL CARRER NOU i
NUM .78 A FIGUERES. CASA NOUVILES . Duatis ARQUITECTES 5LP

Al tractar-se d’una rehabilitacié i considerant que I'edifici té un grau de proteccié BCIL,
considerem que el cost de construccio sera superior a I'estandard adoptat segons BEC 2n T 2022

per a habitatge entre mitgeres.

A efectes de valoracié incrementem el cost de construccié un 5%.
CC=1.250,62€/m? segons BEC 2n T. 2022 (habitatge plurifamiliar)
Cost Rehabilitacié adoptat: 1.250,62 €/m? x 1.05 = 1.313,15€/m?

A efectes de valoracié i considerant que en el procés de rehabilitacié es mantindra part dels
tancaments i I'estructura, s’estableix que les partides d’obra executades a descomptar del cost

de construccid és de I'ordre 7% de la totalitat de I'obra, que deduim del cost unitari obtingut

Cost Rehabilitacié adoptat: 1.250,62 €/m? x 1.05 = 1.313,15€/m?
Partides d’obra executades: 7%

Cost de construccié adoptat considerant les partides executades: 1.313,15€/m? - 7% d’obra

executada= 1.221,23 €/m?

CASA DE RENTANORMAL ENTRE MEDIANERAS

PLURIF.
REHABILITACIO

Valor de venda (€/m?2c) 2.608,90
Cost de Construccié Contracta 1.221,23
Seguretat i Salut + control g. 24,42
e gég Honoraris professionals 97,70
AR 7% Permisos i taxes 24,42
:ﬁ; Asseguranca desenal 24,42
E;;_ng‘.sm? @ R i Y:ﬁ altres despeses 12,21
E;:"Tu ﬁfé e 1453 Cost de Constr. + Despeses 1.404,41
Cost de Rehabilitacié + DG = 1.404,41 €
K= 1,4
26
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AJUNTAMENT DE FIGUERES

INFORME D'ACTUALITZACIO DE VALORACIO D'UN IMMOBLE SITUAT AL CARRER NOU i
NUM .78 A FIGUERES. CASA NOUVILES . Duatis ARQUITECTES 5LP

VR =VV/1,4 -5 (CC + DP)
VR =2.608,90€/m?/1,4 —(1.404,41€/m?) = 459,08€/m?
VR residencial rehabilitacié = 459,08 €/m?

7.3. Edifici Obra nova. Calcul del valor de repercussié de sol per a us residencial
(habitatge plurifamiliar obra nova)

A partir del valor de venda d’habitatge en edifici plurifamiliar de nova planta, determinat a
I'apartat 7.1, calculem en aquest apartat el valor de repercussié de sol per habitatge en régim
lliure, obra nova aplicable a la finca objecte de valoracié.

VV=2.371,73 €/m? segons estudi de mercat

Adoptem com a cost de construccié el publicat segons BEC 2n T 2022 per a habitatge entre

mitgeres.

CC=1.250,62 €/m? segons BEC 2n T. 2022 (habitatge plurifamiliar)

PLURIF.
OBRA NOVA

Valor de venda (€/m2c) 2.371,73

Cost de Construccié Contracta 1.250,62

Seguretat i Salut + control g. 25,01

Honoraris professionals 100,05

Permisos i taxes 18,76

Asseguranca desenal 25,01

altres despeses 12,51

Cost de Constr. + Despeses 1.431,96
Cost de Rehabilitacio + DG = 1.431,96 €
K= 1,4
VR = VV/1,4 -5 (CC+DP)
VR =2.371,73€/m? /1,4 —(1.431,96€/m?) = 262,13 €/m?

VR residencial obra nova = 262,134 €/m?
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AJUNTAMENT DE FIGUERES

Resum de superficies:

Edificabilitat neta total considerada:

Resum de valors de repercussié obtinguts:

Valor de repercussié plurifamiliar obra nova:

Calcul del Valor Total de la finca:

INFORME D'ACTUALITZACIO DE VALORACIO D'UN IMMOBLE SITUAT AL CARRER NOU
NUM .78 A FIGUERES. CASA NOUVILES

7.4. Calcul del valor de 'immoble Casa Nouviles

Superficie sostre segons MPPGOU clau 14 (Edificacio a rehabilitar):

Superficie sostre segons MPPGOU clau 11 (Obra nova):

Valor de repercussié plurifamiliar Edifici en rehabilitacié:

Valor residual edificacié a rehabilitar = 2.604,8 m? x 459,28 €/ m?=

28

. Duatis ARQUITECTES 5LP

2.604,80 m?

942,80 m?

A efectes de valoracié no es considera la superficie d’aparcaments degut a que es considera que
la repercussio sota rasant seria practicament nul.la, a més de que implicaria una servitud de pas
per part de la finca veina.

3.547,60 m? sostre

459,28 €/m?

262,13 €/m?

Valor residual Edificacio a rehabilitar Clau 14 = m? de sostre destinat a habitatge a rehabilitar
clau 14 x Valor Unitari de Repercussio d’habitatge plurifamiliar a rehabilitar

Valor sol per edifici plurifamiliar obra nova Clau 11= m? de sostre destinat a habitatge obra nova
clau 11 x Valor Unitari de Repercussio plurifamiliar obra nova.

1.196.332,54 €

Valor sol per edifici plurifamiliar obra nova Clau 11=942,80m? x 262,13€/m? = 247.136,16 €

Valor Total immoble situat al carrer nou 78 ” Casa Nouviles”: 1.196.332,54 € + 247.136,16€ =
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AJUNTAMENT DE FIGUERES

INFORME D'ACTUALITZACIO DE VALORACIO D'UN IMMOBLE SITUAT AL CARRER NOU _
NUM .78 A FIGUERES. CASA NOUVILES . Duatis ARQUITECTES 5LP

7.5. Despeses d’urbanitzacié

Es tracta d’un sol urbanitzat i, per tant, no hi ha despeses d’ urbanitzacio.

7.6. Valor de la cessio del 15% d’increment de sostre

Segons informacio de I'ajuntament la finca no esta sotmesa a cessid per increment de sostre.

8. VALOR DE LA FINCA

El valor total de la finca ubicada al Carrer Nou nim., 78 anomenada Casa Nouviles, calculat
mitjangant el Méetode Residual Estatic, és de:

Valor de lafinca: 1.443.468,70€

VALOR TOTAL DE LA FINCA 1.443.469 € (arrodonit)

Els técnics que subscriuen, entenen que el valor total de taxacid de la finca, ubicada a Figueres,
objecte del present informe és de 1.443.469 € (UN MILIO QUATRE-CENTS QUARANTA-TRES
MIL QUATRE-CENTS SEIXANTA-NOU EUROS arrodonits).

Girona, 15 de juliol de 2022

Firmado digitalmente por JORDI Firmado digitalmente por
JORDI DUATIS 2y ricoousrs sz ELISABET

st=Girona, o=Col-legi d'Arquitectes de Nombre de reconocimiento (DN):

Catalunya / COAC/ 0015, ou=Col-legiat, P RAT A LS I N A :
l title=Arquitecte, sn=DUATIS | C_=ES, lfln:PRAETL;ASI;\SB”;'I/’\’
givenName= ,

PUIGDOLLERS, gi N =JORDI,
P U I G DO L L E RS serialNumber:??tli‘jle‘)r; Sgg‘l\i cn=JORDI - D N I serialNumber=IDCES-40309197H,
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2. FOTOGRAFIES AERIES CARRER NOU 78:
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g
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INFORME D’ACTUALITZACIO DE VALORACIO D’'UN IMMOBLE SITUAT AL CARRER NOU
NUM .78 A FIGUERES. CASA NOUVILES.

3. DADES CADASTRALS FINCA CARRER NOU NUM 78

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral;  T1521020G977830001 K

it e 3 PG e TS Tl S |
Localkzacién: Supsricle grifica: 1550 m2

Participacisn del inmucble: 10050
Tipo: Parcela cominda s dtesin Pizondal

géz{
1

Este documento o es una certificaciin catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
Eranbs ol A 40 3 A3l EAEMRITANS 0 (b e 13 SEC™

Sorves Yk i hn 3031

4. FOTOGRAFIES CARRER NOU 78 ( any 2021)
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5. FOTOGRAFIES CARRER NOU 78 ( juliol 2022)
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——— 9. NORMATIVA URBANISTICA VIGENT
Clau 6a:
Art, 34, SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES. (6)

1.- Comprende el suelo que se destina a usos asistenciales,
educativos, sanitarios, teligipsos, culturales, recreativos
y de espectéculos, deportivos, comercial en mercados pdbli-
cos,y de oficinas en dependencias de la Administracién, que
constituyen servicios necessrios a los ciudadancs, cuya dis
tribueifn espacial es conveniente mantener y mejorar.

2.= Se incluyen en el Sistema de Equipamientos y Dotaciones
las dreas que se graffsn y se identifican como teles en los
planos de este Plan General, los que con este destino se =

prevelan en Planes Parciales anteriores no modificados ex-

presamente por el Plan y los que sean resultantes del des-

arrollo urbane que se produzca segin las previsiones de es-
te Plan General.

3.~ El suelo que contiene equipamientos existentes y ha si-
do calificado de Equipamientos (&) por el Plan General, po=-
drd déstinarse a cualquiem de los usos gue se admiten para
esta calificacién. '

Cuando la sustitucidm de un uso existente en una zona, por
otro, comporte la necesidad de sustitucifpede la edificacitn
existente, o el wumento del tetho construlde en hls Mbnid 1983
20%, se vequeriré la aprobacién previa delupjPlan Egpecial
que determine lag condiciones y narar_teft jel eV

uso.

4.= El suelo clasificado de equipamientos, para equipamien-
tos de nueva creacién deberd ser de titularidad pablica v,

en consecuencia, deberd ser adquirido por la Administracién
por compra, exproplacién, cesifn gratuita o cualquier otro

titulo, a tenor de las circunstancias de la.actuacién.

Cusndo no sea en detrimento de la correcta distribucién de
los equipsmientos en el espacio ni de su nivel de servicio
a los ciudadanos, el Ayuntamiento podra autorizar el esta=
blecimiento de equipamientos privados de nueva creacidn en
suelo clasificado de equipamientos. La sutorizacidén compor-
tari la presentacifn de un Plan Especial que concrete el =
uso, edificios e instalaciones necesarias, y las condicio=
nes de su implantacién y desarrollo.

5.- Se admiten todos los usos colectivos, y los Terciarios
de carfcter pliblico, segln la definicidn que de este caréc-
ter se hace en el Anexo 1 de estas Normas.

Admite también los usos residenciales cuando los residentes
sean personas directamente relacionadas con la gestidn del
equipamiento y siempre gue el techo destinado 2 residencia
no exceda del 10% del total del techo edificable en la par-
cela donde se localiza el equipamiento.

Las Areas calificadas de equipamientos de oueva creacidnm,
podrin destinarse a aparcamiento en régimen de explotaciém
privada, en tanto no esté prevista su adquisicifnm por la
Administracién actuante. As! mismo podran autorizarse en
estas Areas construcciones sobre o bajo rasante con desti-

no a aparcamiento,
s0 el Ayuntamiente
nes de subsanacidn
distintos sectores

Cuando se trate de

con las condlciones que fije en cada ca-
en funcién de las necesidades y previsip
de los déficits de equipamiento en los
urbanos.

suelo de equipamientos no inclufdo en

sectores de desarrollo, o que afn estando incluido la eje=

] cucibn de los equipamientos se realice con anterioridad a
%7 la aprobacién del F],:-Ef Parcial, lg ordenacifn de la edifi-
= cacidn se detgﬁﬂ ante un Plan Especial, que debe-
8 i cumplir laghiguientesigpndiciones:
c & YA o Wi S R
e 12. Edificahgida;# . 1 w2, ratie)/wm2 o e %uetu'de parcela.
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292, Ocupacifin maxima: 607.

32, Altura méxima: cuande se encuentren inclufdos en un see-
tor para el que estas Normas han fijado altura méxima, las
dreas de equipamiente cumplirin esta condicién. En Los de-
més casos, la altura mixima cerd de 12 . |

6.~ La edificacién en estas dress se condig¢lona en todo ca-
s a las exigenclas funcionales de los diferentes equipamien
tos, al respeto. a los valores ambientales ¥ ;)ai.sajisti.cus,'_
2 no perjudicar a las viviendas y demds usos colindantes ¥
a la integracifn tipolégica a las caracterfsticas del sec-
Cor en que se ubiecan.

Cumplird ademds las siguientes condiciones:

a) En suelo urbano: se regirdn por las condiciones de edf-
ficacién y tipos d¢ ordenacién fijadas por estas Normas pas
ra las zonas contfguas. Cuando el suelo ue aquipamim~ic
sea contiguo a distintas conas de ordenacién v puz-la haber
dudas en lo que se refiere a su pertenencia bajo criterios
de morfologfa urbana a una u otra zena, la edificacién no
rebasard los valores méximes, ni Incumplird las comdipic-
— nes minimas que’ estas Normas fijan para cada una de las zo-
nas contfguas al dvea de equipamiento.

Cuando la ordenacién de la zoéna a la que se adscribe el -
drea de equipamiento no sea adecusda ‘para el desarrolls da
la edificacibn 4 causa de sus exigenclas Funcionales, po=
drd realizarse un "Estudio de Detalle™, que respatands los
criterios expuestos al principio de este apartado, propoi-
ga la ordenacitm adecuada a los fines que se persiguen,

Cuandg.el suelo urbane haya sido objeto de ordenacién me-
diante Planes Parciales, que precisen la edificacifn & des-
arrollar en las dreas de equipamiento; &sta se llevard a -
cabo segln las determinaciones contenidas en los citados
parciales,
b) En suelo urbanizablé, lfafedificacién se desarrollard de
acuerdo con las noywes que ericada caso determine el Plan
Parcial, cuando sgvtrate de equipamientqs inclufdos en - | 9
sectores de desartolleiordenadod. mediante el purresbbndidfil L
te Plap Parcial, 1%

EL -
7.= Cuando por cavisa de sup desarrollo, un q
vado, existante con spterfotidad a la aprooakd
neral, tuviera necesidsd de mayor superficie

o edificacidn que las que resultan de su situacidn y cali-

¥y renovar sus instalaciones para un mejor servicio ciudada-
no, serfd congruente con los fines de este Plan General, la
tramitacidén de una modificacién del mismo, de la que resul-
te la asignacidén al suelo calificade de equipamiento, de =
unas condiciones de edificacidn y uso similares a las de =
sus zomas colindantes, siempre que esto sea condicifn nece-
saria y suficiente para la materializacién del equipa-
miento trasladado a su nueva localizacidm.

onic original.
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10. NORMATIVA URBANISTICA SEGONS MODIFICACIO PGOU

49.BIS.19. Modificacio numero 19 del PGOU en I'ambit de la plaga Catalunya, Recinte
Firal, Casa Nouviles i plaga de la Musica. (*)

(*) Afegit a partir de la Modificacié nimero 19 del PGOU en 'ambit dea plaga Catalunya, Recinte
Firal, Casa Nouviles i plaga de la Musica. Aprovat definitivament per la Comissio Territorial
d'Urbanisme de Girona en la sessio del dia 2 de mailg de 2013, publicat'al Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya numero 6399, de 18 de juny de 2013. Exp, 2009/023
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11. ESTUDI DE MERCAT D ‘HABITATGE EN EDIFICI PLURIFAMILIAR A FIGUERES JULIOL 2022

Font: Servihabitat

Desde

en planta baja.

109.000 €

Desde 51 | 2 habitaciones

Promaocidn de obra nueva en L'Eixample en Figueres

[ ST R S

Aun paso del centro v con todos los servicios
alrededor, te espera este conjunto residencial con 36
viviendas a tu disposicidén, todas ellas con
aparcamiento incluide, trasteros y un local comercial

Adreca: Nova Promocié Avinguda Marignane, Figueres TESTIMONI 1
Superficie habitatge plurifamiliar : 51 m?
Preu venda: 109.00 €

Preu metre quadrat: 2.137 €/m?

Ral. anundic: 78539

LAigleta
Gentre Gulural
Moli de I'Anguila

Apartamento en Figuere
A 300 mits del Museo De

(-l
rengades
amp dels 9Mercadona

Aquest document és una copia simple del document electronic original.
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Font:Galib.com

Plaga del Gra. Atico-diplex con dos terrazas, cerca de la estacisn de tren y del centro comercial. Consta
de 176 m?Z construidos y se distribuye en dos plantas. Planta baja con gran salén-comedor de 40m?2 con
salida a terraza de 36m2 muy soleada, cocina de 13m2, 1 suite con bafo y 2 dormitorios.dobles, 1 bafo
con bafiera de hidromasaje. Plants diiplex con una sala diéfana con bafio v salids a terraza de 46 m2 con

jacuzzi exterior. La viviends dispone sisterna de domotica |, persianas motorizadas, aire acondicionado

TESTIMONI 2

Adreca: Carrer Mendez Nuiiex- centre de Figueres
Superficie habitatge plurifamiliar: 1776m?

Preu venda: 385.000€

Preu metre quadrat: 2.188€/m?

Diplex Mendez nuiiez. Daplex con 4 habitaciones 385.000 €

176m - 4 habitacions - 3 banys - 2.188€/m?

Diplex con 4 habitaciones con ascensor, parking, calefaccidn y aire acondicionado

por conductos, calefaccidn . Acabados de gran calidad. Plaza de pérking incluida en el precio. g i g

Aquest document és una copia simple del document electronic original.
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149m?  4hab. 2bamvs  1.913 €/m?

FINQUES LimIT
Descartar calcular hipoteca Compartir FOLIMIT Freveres

Font: HABITACLIA — Limit TESTIMONI 3

Adrega: Pujada del Castell - Figueres
Superficie habitatge plurifamiliar : 149 m?
Preu venda: 285.000€

Preu metre quadrat: 1.913 €/m?

Pis Pujada del castell. Piso con 4 habitaciones am... 285.000 €

Figueres - Parc Bosc-Castell

149m? - 4 habitacions - 2 banys - 1.913€/m?

Fisa de alto standing en |a zana del tusea Dali de
Figueres. Dispone de 4 hab,, 2 barigs, codna
independiente, saldn sal...

Anundi Prermium

285.000 € Awisa'm s baixa

Pis a Parc Bosc-Castell Figueres
© Parc Bosc-Castell - Pujada del Castell

Aquest document és una copia simple del document electronic original.
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Font: HABITACLIA.COM - Finques Garriga

Adreca: Poble Nou Figueres TESTIMONI 4

Superficie habitatge plurifamiliar : 110 m?

Preu venda: 199.000 €

Preu metre quadrat: 1.809 €/m?

Pis a Poble Mou-Olivar Gran. Pise con 3 habitacio. .. 195.000 €

Figueres - Poble Nou-Olivar Gran

110m? - 3 habitacions - Z banys - 1.809€/m?

Ampli | luminds pis a Vila Jardf, una urbanitzadid familiar i
canfortable gue disposa de piscina comunitaria i zona de
jardi. EL pis consta de rebedor amb armaris encastats i
Finques
Anunci Premium Garrlga

& 13 min

45

Aquest document és una copia simple del document electronic original.
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L

i (3 A

trastero opconal.

235.000 € 4~

Ddplex amb calefaccio a Creu de la Ma Figueres

16m? 3hab. 3banws  2.026 €/m?

Descartar caleular hipotecs =

Duplex con 3 habitaciones, ascensor, calefaccidn yterraza

CEIGRUP-F.COMPANY- Duplex de obra nueva en venta, a pocos metros del centro. Consta de una
superfitie construida de 116,50m° La planta baja se distribuye en redbider, salén comedor, coding
office, lavaders, 2 habitaciones (1 doble v 1 individual), aseo, bano con ducha v balcon ce 14,507 13
Manta bajo cubierta consta de 1 habitacién doble,, aseo con bafio v gran terraza de 56,60mF, Parking y

Font: HABITACLIA - Finques Company
Adreca: Creu de la Ma Figueres
Superficie habitatge plurifamiliar :116 m?
Preu venda: 235.000 €

Preu metre quadrat: 2.026€/m?

Duplex a Creu de la Ma. Duplex con 3 habitacione...
Figueres - Creu de la Ma

116mi - 3 habitacions - 3 banys - 2.026€/m?

CEISRUP-F.COMPANY.- Duplex de obra nueva envents, a
pocos metros del centro. Consta de una superficie
construida de 116..

Anunci Premium actualizado hace 171 horas

TESTIMONI 5

235.000 €
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Font: Escapade
Adreca: Poblenou de Figueres TESTIMONI 6

Superficie habitatge plurifamiliar : 131 m?

Preu venda: 284.500 €

Preu metre quadrat: 2.172 €/m?

Atic a Poble Nou-Olivar Gran. Atico con vistas esp 284.500 €

Figueres - Poble Nouw-Olivar Gran

131m? - 3 habitacions - 2 banys - 2.172€/m?

I

Afico de 2 habitadiones, dos terrazas y acabadas de alto
standing. Es un piso tatalmente exterior con orientacdn
oeste...

e
escapade”
P g

Alico de 3 habitaciones, dos terrszas y acabados de alto standing. Es un piso totalmente exterior con
orientacion oeste o que le supone que sea muy luminoso durante todo el dia. Accese directo a la piscina
comunitaria del edificio, 8 potos metros del piso, a través de una puerta en una de las dos terrazas. Estd
situade en un edificie de reciente construceidn, edificado en 2010, con un estade de conservacion
excelente - la altima reforma se hizo en el afio 2018- acabados de mucha calidad y buen gusto. Dispone
de 3 habitaciones, una de ellas una suite. Tiene dos bafios con ducha. El bafio de la suite tiene una
espectacular ducha tipo tropical con cromoterapia. Dispone de aire acondicionado y calefaccién por

conductos y cocina totalmente equipada. Dispone de una preinstalacion para energia solar. Se vende con

dos plazas de parking muy grandes y un trastero enorme (cabria una moto de gran cilindrada si no Fuese SR
min
cada 30 minuts

por la apertura de la puerta). Atic de 3 habitacions, dues terrassesi acabats d'alt standing. Accés directe s
a la piscina comunitaria de 'edifici, a pocs metres del pis, a través d’una porta situada en una de les dues
terrasses. Pis situat en un edifici de recent construccis, construit al 2010, amb un estat de conservacié
excel. lent- la darrera reforma es va Fer el 2018- i uns acabats de molta qualitat i bon gust. Disposa de 3 §
habitacions, esent una d'elles una suite. Té dos banys, el de la suite amb una dutxa espectacular tipus

tropical, Ualtre amb plat de dutxa. Té aire acondicionat i calefaccid per conductes & kot el pis, i una cuina

onic original

le del document electrs
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és una copia simpl
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. Duatis ARQUITECTES 5LP

Font: Immo365

Adreca: Poblenou de Figueres
Superficie habitatge plurifamiliar : 103 m?
Preu venda: 230.000 €

Preu metre quadrat: 2.233 €/m?

NS Y
"

Figueres - Poble Nou-Clivar Gran

103m? - 3 habitacions - 2 banys - 2.233€/m?

Pisa de tres darmitarios con dos parkings y trastero en
ventaPiso de 103m? con tres dormitorios, uno de ellos
suite, dos..

Piso de tres dormitorios con dos parkings y trastero en ventaPiso de 103m? con tres dormitorios, uno de
ellos suite, dos bafios, amplio salén-comeder, codna-office, lavadero y terraza. Dispone también de dos
plazas de parking y un trastero en la planta subterrénea. Ademas cuents con calefaceidn de gas ciudad,
pre-instalacién de aire acondicionade por conductos, suelos de parqué, ventanas de aluminio con doble
acristalamiento y armarios empotrados. El piso es todo exterior ventilando a tres Fachadas v es muy
soleado pues ests orientade al sur y al oeste. Estd situado en un conjunto residencial eon jardines y
piscina comunitaria.

TESTIMONI 7

Apartament a Poble Nou-Olivar Gran. Apartamen... 230.000 €

IMMO365

& 12 min
canda 30 minuts
.
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Font: Vogt&marin immobiliaria

Adreca: Carrer Sant Pau Figueres
Superficie habitatge plurifamiliar : 110 m?
Preu venda: 295.000 €

Preu metre quadrat: 2.682 €/m?

Duplex Carrer sant pau. Con gran terraza de 110 m2
Figueres - Pable Nou-Glivar Gran

110m? - 3 habitacions - 2 banys - 2.682€/m?

Fantastico dtico-diplex con gran terraza de 110 m2 en
Figueres Precioso pisa de 110 metros cuadradas en la

Z0Nna Creu..

vestidor, bafio privado y salida a una amplia terrazs de 45,29m?.

incluye plaza de parking y trastero.

Precioso piso de 110 metros cuadrados en la zona creu de la mé en Figueres, cerca de todos los
comercios y servicios de la zona. La planta inferior con 83 m2 qdtiles, se distribuye enun gran y luminose §
salén comedor con chimenea, con acceso a una terraza de 63.32 m2, una cotina independiente [\
totalmente equipada, 2 dormitorios con armarios empotradoes, un bafo completo con bafera. Mediante
una escalera interior, accedemos a la planta superior de 24 m2 dtiles, que consta de una suite con

Esté equipado con todas las comodidades, ascensor, calefaccidn central y asire scondicionado. También

TESTIMONI 8

205.000 €
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Font: Limit immobiliaria

Adreca: Atic al centre de Figueres TESTIMONI 9
Superficie habitatge plurifamiliar : 142 m?

Preu venda: 390.000 €

Preu metre quadrat: 2.746 €/m?

e AticaCentre. Atico con 5 habitadicnes 390.000 €
v Figueres - Centre

142m? - § habitacions - 2 banys - 2.746€/m?

Alico Unico al centro de Figueres. Consta de 3 hab,, 2
bafios, 1 asen, terraza de 12 m2, sala de estar, comedar,
COCING Y.

Atico con 5 habitaciones

Atico (nico al centro de Figueres. Consta de 3 hab., 2 bafios, 1 aseo, terraza de 12 m2, sala de estar,
eomedor, cocina v lavadero. Parking y trastero incluidos en el precio. A 1 min. del Museu Dali. Atico
exlusivo, acabados de primera calidad y vistas privilegiadas. Atic nic al centre de Figueres. Consta de 5
hab., 2 banys, 1 bany auxiliar, terrassa de 12 m2, sala d’estar, menjador, cuina i safareiq. Parking i traster
inclosos en el preu. A 1 min. del Museu Dali. Atic exclusiu, acabats de primera gualitat i viskes
privilegiades. Unigue penthouse in the center of Figueres. It has & bedrooms., 2 bathrooms, 1 toilet,
terrace of 12 m2, living room, dining room, kitchen and laundry. Parking and storage included in the
price. A 1 min. Museu Dali. Exlusive Penthouse, quality Finishes and exceptional views.

Aquest document és una copia simple del document electronic original.
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