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Expedient:
Titol Expedient:

Objecte

3r A, de Portbou.

Dades registrals

Finca:
Tom:
Llibre:
Foli:
Alta:

ciento.
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AJUNTAMENT DE PORTBOU

INFORME TECNIC

£”9 Ajuntament de Portbou

X2025001023
Alineacio al C/ Méndez Nunez 22 3r A

Referéncia cadastral: 3473501EG1937S0011TJ

Jordi Rimblas arquitecte técnic del Ajuntament de Portbou, emet el seglent:

L’Ajuntament de Portbou te la voluntat de vendre el pis situat al C/ Méndez Nufez 22,
L’Ajuntament va encarregar una taxacido al Agent de la Propietat Immobiliaria, Javier

Grande Ariza que consta en 'expedient X2024000782.

Es realitza informe de confirmacio, supervisio i ratificacié de dita taxacio.

Codi registral unic de finca: 17008001175642

Colera — Portbou 4459
3328

89

16

1

Descripci6 de la finca:

“URBANA —ENTIDAD NUMERO ONCE - VIVIENDA ubicada enla PLANTA TERCERA
PUERTA TERCERA del edificio sito en el término municipal de PORTBOU, calle
MENDEZ NUNEZ numero VEINTIDOS. Ocupa una superficie construida de ciento un
metros sesenta y seis decimetros cuadrados - ochenta metros sesenta decimetros
cuadrados utiles -, mas dieciséis metros cuarenta y seis decimetros cuadrados de
terrazas. Esta compuesta de recibidor, distribuidor, cocina, comedor, cuatro dormitorios,
un bafio completo, un lavadero y una terrada. LINDA: al Sur, con entidad niumero doce;
al ESTE, con proyeccion vertical de la zona verde y calle Pujada del Mirador; Oeste, con
la entidad numero diez; y al Norte, con proyeccion vertical de la calle Méndez Nufez.
Cuota de participacion en la comunidad: seis enteros setenta y cinco centésimas por
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Planejament i normativa d’aplicacio:
Text Refos de les Normes Subsidiaries de Planejament del Terme Municipal de
Portbou aprovades definitivament el 16 de maig de 2006.

Modificacié puntual nim 1 de les NNSS de Portbou aprovada definitivament 1
d’'octubre de 2004

Modificacié puntual nim 4 de les NNSS de Portbou aprovada definitivament el
29 de setembre de 2010.

Modificacié puntual nim 3 de les NNSS, en I'ambit del port de Portbou aprovada
definitivament el 31 d’octubre de 2012

Qualificacié urbanistica
Qualificacié: Sol urba consolidat

Classificacio: Clau 8. Zona edificacié Continua Grau |l

Planol cadastral Planol ordenacio

Condicions de solar
D’acord amb larticle 27 i 29 del TRLLUC i art. 108 TRLUC, la finca compleix les
condicions de solar.

Art 29 si | NO Art 27.1 Si | NO
Enllumenat public X Xarxa viaria X
Pavimentacio vial X Xarxa aigua X
Pavimentacio vorera X Xarxa sanejament X
Alineacions i rasants X Subministra eléctric X

S’han de cedir terrenys X Serveis adequats a I'is
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Normativa urbanistica

La clau 8 es regula en l'article 33 de la modificacié puntual 4 que determina:
Edificacio continua...— Grau Il (Clau num. 8)

A) Definicid i us

1. Definicié. Correspon a la majoria del sol urba desenvolupat, que ha adoptat com
a tipus el de les edificacions entre mitgeres, sigui en illa amb pati interior, 0 bé en
filera de cases.

= 2. Usos. Per raé de la seva funcio, son els seglents:

a Admesos: habitatge, hoteler, public-administratiu, sociocultural, religios,
comercial i oficines.

b Compatibles: sanitari-assistencial, limitat a dispensaris i consultoris;
docent, limitat a guarderies i ensenyament preescolar; recreatiu, en
planta baixa ifins a 200 metres quadrats; industrial, en les condicions que
es determinen a l'apartat corresponent d’aquestes Normes; garatges
oberts al public.

¢ Prohibits: tota la resta dels definits a l'article 25, 4.

d No s’admetran en cap cas usos provisionals.

B) Tipus d'ordenacid

Es fixa com a tipus d’ordenacié el d’edificacié segons alineacio del vial, amb edificacio
continua o en filera entre mitgeres, conservant les caracteristiques de I'edificacié actual,
en particular les alineacions de vial d’edificacio existents o les que estan establertes; les
profunditats edificables, les algades de les edificacions i les profunditats edificables, les
alcades de les edificacions i les construccions auxiliars.

Als planols normatius, poden fixar-se reculades obligatories de I'edificacio, especificant
sil'espai reculat sera edificable en planta baixa o no. En el darrer cas, no sera obligatoria
la cessié d’'aquest sol.

C) Condicions d’edificacio

Alineacio de I'edificacié d’edificacio i fondaria edificable: queden fixades al planol
N-3, que les assenyala per a cada cas, aixi com les reculades o retranquejos.
2. Algada edificable i nombre de plantes: per a cada zona, es fixen d’'acord amb el
quadre seguent i els grafics n°3.

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://portbou.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.
—
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ALCADA Nombre PLANTES

Clau nim. 8 14,00 Baixa+3

Son d’aplicacioé les prescripcions segients:

a. El pati dilla resultant de l'aplicacié de les fondaries edificables pot
edificar-se fins a 4,50 metres d’algada respecte la cota de referéncia de
l'algada edificable quan aixi figuri al planol N-3 i no pot destinar-se a Us
d’habitatge.

b. L’algada lliure de la planta baixa entre el paviment i el sostre sera com a
minim de 3,20 metres. Es prohibeixen els altells en planta baixa.

c. Es prohibeix expressament la substituci6 de la planta baixa per
semisoterrani i entresol, i la construccio d’'atics. S’autoritza, pero, la
utilitzacio de tot I'espai interior de les cobertes, com espai habitable pero
condicionats a no constituir-ne habitatge separat, en cas d’obrir obertures
en aquest altell caldra que es separi un minim de 2 metres de I'alineacié
de fagana.

d. Excepcionalment, i en funcio de la gran diferéncia de nivell existent entre
el carrer i lilla situada entre els carrers Frederic Marés i Tramuntana,
s’autoritzara que les cobertes amb pendent maxim del trenta per cent
arrenquin només de la fagana del carrer Marés, agafant la maxima
elevacié a davant del carrer Tramuntana.

3. Cossos ielements volats.

a. balcons i vols oberts, amb vol no superior al 10% de 'amplada del carrer,
amb un maxim de 1,20 metres, sempre a partir del primer pis, a ambdues
faganes i separant-se de mitgeres una distancia igual al vol, amb un
minim de 50 metres. no computen com a superficie de sostre edificable.

b. es prohibeix la construccié de tribunes i vols tancats.

c. els cossos i elements volats estan prohibits per sota dels 4 metres
d’algada sobre el nivell de la voravia. en aquest espai, només s’admeten
els ressalts que, sense ocupar més d’'un 10% de la longitud de la fagana,
sobresurtin com a maxim el menor dels valors seguents:

= 8cm.
= el 10% de 'amplada de la voravia.

4. DENSITAT, per les diferents edificacions d’habitatges plurifamiliars la superficie
construida mitja destinada a habitatge amb els corresponents espais comuns,
amb exclusiu de les zones destinades a altres usos (comerg, oficines,
aparcament, etc) haura d’ésser superior a 60 m2.

5. INSTAL.LACIONS,

a) Les plantes baixes destinades a Usos comercials, hauran de preveure
conductes per a extraccio de fums de diametre util superior a 30 cm. per
local.

b) Els espais de recollida de residus previstos en el codi técnic de I'edificacio
pels habitatges hauran d’estar proxim a la fagana, de manera que puguin
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Pi:tii'
i

Ajuntament de Portbou

allotjar containers adaptables als camions de recollida del municipii tenir
una disposicié respecte del carrer que permeti 'accés directe i comoda
pels operaris de la recollida

Planol

Consta en l'informe de taxacio del Pis Tercer Porta Primera (actualment 3r A) el seglient
planol.

PIS TIPUS - TERCERA PORTA

PLANTA PIS TIPUS

Plang Jer 1a (Pg.1)

oL

==

J4735018g193750000k (Pa.1)
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Fotografies del pis

Consten en la taxacio les seglients fotos del pis

Enlrada 2

Passadis

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://portbou.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.
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Bany 1

Valoracio de la taxacié

En la taxacié que consta en I'expedient X2024000782, consta la metodologia utilitzada
d’acord amb la normativa vigent. També consta els criteris d’homogeneitzacié dels
testimonis que son:

CRITERIS DE COMPARACID

Superficie (Sup.)
Limmodle gran té mes walor total, per menys preu per m2.

Apliguem un coelicient oomecton did,4% per m2 de dferéncia fins a una diferéncia de 10 ma.

A partir daqui apliquem un coeficient cormectar de 0,2% per cada m2 de diferéncia.

Habitacions (Hab.)
En dieréncies d'1 a 4 aphquem un 3% per cada dormitor de més.

De el 5 & el 6 apliquem un 2% gue se suma a I'12% dels primers.

Per sabre de § el coafcient comectorn €5 un 1% que Se suma a F2% dels 4 primers | a el 4% de [5e | el Gé.
Banys (Bany)

El coefickent comectar serd d'un 2% per cada bany de dileréncia,

Serveis (Lav)

El coefickent comectar Serd d'un 2% per cada lavabp de dleréntia.

Ascensor (Asc.)

5i tots dos tenen ascensor na importa Ialcada, perd siun no té es deprecis w 5% =i aquesta entre |es 5 primeres
plantes, § un 10% si esth meés amunt.

Reforma (Rel.)

La diferéncia emre tenir refonma i no 1enr-supsa u coeficient comector dun 63,

Quan un immabile 1 menys da 5§ anys considerem que sique bé té reforma, |a gue els sews acabats estaran en ban
us.

Qualitats (Cal)

Una diferéncia de quabitats suposa una comeccid d'un 5%.

Aunliguital {AnL)

Per cada any de diferéncia apliguem un coaficient comector d'un 13.

Ubicack (Ubic.)

Una diferéncia ' UBCACKE SUPOSE UNG COMEECHD d'un 536,

Aparcament (Park.)

Despanitditat daparcament. E5 diferencia un B% entre un immaobile que dispes daparcament | un aitre que ni.

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://portbou.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.
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També consta I'estudi compartiu amb els pisos mostra

=
— RELACIO DE TESTIMONIS - CALCULD HOMOGENEITZACIO
—— | Mostra Adreca Wabor Total| Superfiche Preu unitarl| Coel.] Homogen
% I'PHEE Wéncez Nanez, 22 3er 1a T01.508,17 104,50 a11,37| 1,000, 71,37 |
1 Clferle, 6F 1 65,650,001 a0, 00| TILEG|  0,7405 573,08
[z Pujata harador 1 an T30.000.00, a0 TaAaa| 07877 108003
3 Carrer Sani Jord, 2 1110000, 00 TE, 00| TABEET| 0BETZ 1271591
I 4 Camerdel A, 4 1°2° 85.137,56| T1,57] 121647 07601 832,24
H Carer Méndez Nofez , 5, lor 97.762, 50 TEE] 1250000 0,799 S
COMPARACIO PER CRITERIS A cada lima anotem dalt el walor | sota el coeficient & aplicar.
Mostra Sup. Hakx. Bany Lav. Asc. Ref. Cal. AnL. Ubie. Park.
I'Pﬂﬁﬁ'_m.s T T ] = ] Tgual THEL Tgual WO |
T vaor| so00 ] 1 a (=] WO |[MuchoMeord 1980 gl D
Cocf| 0951 103 1 1 1 1 0.9 084 1 1
T waor|  S0,00 [ F a = WO [Mucho Mo 1973 gl 1]
Coof| 0851 1 0,56 1 1 1 [T] 03 1 1
3 Vaor| 7500 2 1 a NOY H] Mucho Moo 1054 gl NO
Cocf| 0821 108 1 1 108 094 08 1 1 1
& vaor| 7157 F] o ] (=] S [MuchoMeor 1976 gl [
Cocf| 0,926 1.06 104 1 1 [E (1] 0,88 1 1
E vaor| 7821 T o a (] H] Mucho Moer 1956 gl O
Cocf| 0827 1 104 1 1 094 0.9 0,38 1 1

Consten els immobles comparables:

Testimoni Nam. 1:
Data Operacid: 29/06/2022;
Superficie Util: 78,26 m*;
Superficie Construida: 90.00 m?;
Antiguitat: 42 Anys;
Situacié: CIRenfe, 6 PI 1;
Codi Postal i Poblacid: 17497 - Portbou;
Valor de comparacié: 69.650,00 €

Testimoni Mim. 2:
Data Operacid: 18/07/2023;
Superficie Util: 81,82 m?,
Superficie Construida: 90,00 m?
Artiguitat: 50 Anys;
Situacié: Pujada Mirador 1 4rt;
Codi Postal i Poblacid: 17497 - Portbou;
Valor de comparacid: 130,000,000 €

Testimoni Mim, 3:

Data Operacid: 18/07/2023;

Superficie Util; 68,18 m?;

Superficie Construida: 75,00 m*
Arntiquitat: 59 Anys;
Situacié: Carrer Sant Jordi,3;
Codi Postal i Poblacid: 17497 - Portbou;
Valor de comparacit: 110.000,00 €

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://portbou.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.
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Testimoni Mum. 4:
Data Operacid: 16/03/2024;
Superficie Util: 70,52 m?;
Superficie Construida: 77.57 m?;
Artiguitat: 48 Anys;
Situacid: Carrer del Pi, 4 1%2%
Codi Postal i Poblacid: 17497 - Portbou;
Valor de comparacid: 95.137,56 €

Testimoni Num, 5:
Data Operacid: 19/09/2022;
Superficie Util: 71,10 m?,
Superficie Construida: 78.21 m%;
Artiguitat: 56 Anys,
Situacié: Carrer Méndez NUfez , 5, 1er;
Codi Postal i Poblacid: 17497 - Portbou,
Valor de comparacié: 97.762.50 €

Consta el valor de Mercat

VUH: Valor Mitja de Mercat homogeneitzat

VUM: Es el valor mitja per m? resutant de lestudi de mercat realitzat. Com les
diferents mostres | limmaoble a taxar difereixen entre si s'han homogeneitzat per
obtenir un valor homogeneitzat, que és el que ulilitzarem com a valor unitari de
Mercat. Els coeficients de calcul ulilitzats es detallen en un quadre al final de
Finforme (en el darrer annex).

VUH = 1.038.40 €/m®

VUM = VUH

VUM = 103840 €/m*

VM = Superficie util * VUM,
VM = 8820 m* * 1.03840 €m*

VM = 8158688 €

Consta el Coeficient de Mercat

9.4. Coeficient de mercat (K):

Els valors de cost i de venda normalment difereixen. Al resultat de divadir el valor
de mercat (WM) entre el valor de Reemplacament Net (VRN) lanomenarem
coeficient K, i lindicador de quina part important del valor de mercat esta
composta pel cost de promecid i construccid de lmmoble. Per a aquest cas

concret K té& un valor de 22 00.
K = VUM / VRN .
K = 1.038 40 €/m? [ 47 20 €/m?

K =2200.
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1.- JORDI RIMBLAS GRAU (TCAT) (Arquitecte Técnic), 21/08/2025 12:25
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VT = 91.586,88 €

CONCLUSIO

Jordi Rimblas

Arquitecte Técnic
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Ajuntament de Portbou

Consta finalment el Valor de Taxacio

Basem la nostra valoracid en el seu valor de mercat, recolzant el mateix amb ¢
calcul de la reposicid net o cost, que representa la major part d'aquest valor.

VT = Superficie util * Vr
8820m* * 1.038 40 €m?

IMPORT TOTAL DE TAXACIO: 91.586,88 €

Ratificar la taxacio realitzada per el pis situat al C/ Méndez Nufiez, 22, 3r 1a amb un
valor de 91.586,88 € (NORANTA-UNA MIL CINC-CENTES VUITANTA-SIS EUROS
AVMB VUITANTA-VUIT CENTIMS DE EURO).

| els efectes oportuns ho signo en representacié dels Serveis Técnics Municipals a
Portbou en data de signatura digital.
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