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Expedient PAM0O2025000134

INFORME SOBRE LA FINCA MUNICIPAL DENOMINADA CASA NOUVILAS SITUADA EN EL NUM 78
DEL CARRER NOU DE FIGUERES .

El present informe es redacta a peticid de I'area de Patrimoni de I’Ajuntament de Figueres, en
el marc de I'expedient PAM02025000134.
Concretament es requereix informar respecte a:

a) Qualificacié urbanistica i Us assignat a la finca objecte d’alienacid . Que I'esmentada finca
no esta compresa en cap pla d’ordenacid, reforma o adaptacié urbanistica.

b) Que els béns Municipals per llur emplagament, naturalesa i caracteristiques, son
inadequats per a atendre les directrius derivades de politiques publiques d’habitatge. que
la faci necessaria a I’ens local actualment ni en el futur.

c) Que el nou Pla d’ordenacié urbanistica municipal, aprovat definitivament en data 31 de
juliol del 2023 i publicat en el DOGC en data 18 d’agost de 2023 incorpora aquesta la
qualificacié de patrimonial.

d) Valoracié pericial de la finca objecte de 'operacié projectada efectuada d’acord amb la
normativa de valoracions vigent i aplicable.

A) SITUACIO URBANISTICA

El Pla d’ordenacid urbanistica municipal, aprovat definitivament en data 31 de juliol del 2023 i
publicat en el DOGC en data 18 d’agost de 2023 qualifica com a zona residencial en illa
tancada, clau R3a, DEFINIT EN L’ARTICLE 107:

Article 107. Zona residencial en illa tancada (clau R3)
1. Definicid i subzones
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Aquesta zona abasta I'edificacio destinada a plurihabitatge, que s’organitza formant illes,
donant fagana a carrer totes les cares de lilla, formant trames tipus eixample. Es preveuen
dues subclaus:

R3a - Pati interior: correspon a illes on es delimita graficament un pati interior

R3b - llles compactes: correspon a illes totalment edificables, amb les limitacions que en
caracter general estableixen les ordenances pel que fa il-luminacid i ventilacio.

R3c — llles obertes: correspon a illes que tenen algun dels seus fronts sense edificar.

2. Tipus d’ordenacio

Correspon al tipus d’ordenacié segons alineacid de vial formant illes.
3. Condicions de parcel-lacio

a. Fagana minima: 7 m

b. Parcel-la minima: 150 m?s.

c. Les parcel-les de fagana i superficie inferior a la minima, existents abans de I’aprovacio inicial
del pla, tindran el mateix régim que la parcel-la de superficie minima.

d. Forma: la parcel-la haura de mantenir la dimensié de facana minima al llarg de la
profunditat edificable, excepte preexistencies entre edificacions consolidades o cantonades.
L’angle entre linia divisoria de parcel-la i alineacié a vial no sera inferior a 602.

4. Condicions d’edificacio

a. La fagana s’ha de col-locar a I'alineacio de vial indicada en els planols d’ordenacio d’aquest
POUM

b. La profunditat edificable s’indica en els planols d’ordenacid, de forma detallada per cada
parcel-la. En termes generals es fixa com a profunditat edificable maxima la de 14 m, sempre i
quan als planols no se n’indiqui una de diferent.

¢. Nombre maxim de plantes: segons planols d’ordenacio.

d. L’al¢ada reguladora maxima (ARM) s’indica a continuacié amb la seva correspondéncia al
nombre de plantes (indicat als planols d’ordenacié del POUM):

codi Nuam. ARM (mts)
plantes

B PB 4,50

B1 PB+1PP 7,55

B2 PB+2PP 10,60

B3 PB+3PP 13,65

B4 PB+4PP 16,70

B5 PB+5PP 19,75

B6 PB+6PP 22,80

e. Coberta: podra ser plana o inclinada segons les condicions generals
f. Cossos i elements sortints del pla de la facana:

Els cossos sortints es regulen d’acord amb les condicions generals del tipus d’ordenacio
(articles 63 i 70 NNUU)

Els elements sortints es regulen d’acord amb les condicions generals del tipus d’ordenacio
(articles 63 i 70 NNUU)
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g. Planta soterrani. El soterrani podra ocupar la totalitat de la parcel-la. En tot cas, la planta
soterrani garantira un 50% de I'espai lliure privat o no edificable com a jardi en terreny natural
0 com a coberta enjardinada amb el drenatge corresponent.

h. Espai interior de parcel-la. S’admeten les construccions auxiliars d’una sola planta (3 m), amb
una ocupacié maxima del 25% de I'espai interior de la parcel-la, sempre que no s’indiqui
expressament en els planols com a no edificable (NE).

5. Criteris compositius.

a. En el cas de que el solar estigui en els eixamples menors, corresponents a les illes de cases
delimitades pels carrers Col-legi, Sant Pau, Rambla, Lasauca i Olot, les illes delimitades pels
carrers Sant Rafael, plaga Palmera, Eres d’en Vila i Sol d’Isern i les illes delimitades entre els
carrers Sant Francesc de Paula, els Fossos, Colom, Mar i plaga del Gra, es tindran en compte els
seglents aspectes:

Composicié i modulacio de la fagana: El percentatge de buits del pla de fagana del conjunt de
les plantes pis no ultrapassara el 60%

Cossos i elements sortints: S’‘admeten només cossos sortints oberts independents per a cada
obertura individual, amb un vol de 1/10 de I'amplada del carrer.

b. En el cas de que el solar es situi en els fronts de facana (série 0.9 dels planols d’ordenacio) es
supeditara a la seva regulacio.

6. Condicions d’us

a. Us principal: Plurihabitatge (El nombre maxim d’habitatges per parcel-la resultard de dividir
el sostre edificable sobre rasant per 90 m?st, arrodonint a 'alca quan el decimal sigui igual o
superior a 5).

b. Usos compatibles: Educatiu, Cultural i social, Esportiu, Comercial, Residencial col-lectiu,
Allotjament turistic, hoteler, apartaments turistics, Oficines i serveis, Sanitari-assistencial.

c. Usos condicionats: Industrial de baix impacte, en les situacions relatives 1a, 1b i 2; Serveis
logistics i magatzems de baix impacte, en les situacions relatives 1a, 1b i 2, Aparcament, en les
situacions relatives 1a, 1b, 2, 12 i 13; Recreatiu de restauracio, recreatiu d’activitats musicals i
recreatiu del joc, en les situacions relatives 2 i 3; Religids (superficie minima 60 m?), en les
situacions relatives 2 i 3; Serveis técnics i ambientals, com a complementaris al principal.

7. Aparcament

Cal preveure una reserva d’una placa per cada habitatge inferior a 120 m>st i dues places per
cada habitatge superior a 120 m3st. En casos d’edificis destinats a altres usos caldra reservar
les places corresponents a cada us segons legislacio sectorial vigent.

Aixi, es pot indicar que els usos admesos son els recollits en I’apartat anterior com a usos
admesos: Plurifamiliar, Educatiu, Cultural i social, Esportiu, Comercial, Residencial col-lectiu,
Allotjament turistic, hoteler, apartaments turistics, Oficines i serveis, Sanitari-assistencial.

La finca no es troba inclosa en cap figura urbanistica de planejament derivat per la qual cosa
no es troba afectada urbanisticament i té la classificacié de sol urba consolidat.

| alhora es troba inclosa en el “cataleg de bens a protegir” segons la fitxa a.208 la qual
estableix la seva condicié de BCIL amb un nivell de proteccié 2.
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POUM DE FIGUERES

] Situacio: c. Nou, 78

Retarencia cadastral: 71921020G97 :qs

Twlaritat: Publica

Regim del sol: S0l urba

Qualificacio urbamistica: SEc

Catagoria de proteccio: BCIL (Num. 9255-1: DOGC 10/02007)
Nivell de proteccio: 2

DESCRIPCIO

Noticies historiques:

Malgrat gue va ser promogut pel joier Josep Gironella Rodo, aguest gran
casal destil eclectic va esdevenir de seguit propietat de la familia Nouvilas,
grans hisendats de Castello dEmparies i Rabos, | descendents de Ramon de
Nouvilas | de Rafols, capita general | ministre de la Guerra durant la |
Republica (1873). Aixl, l'any 1906 era la residencia de Ramen de Nowvilas.
hisendat nascut a Castelle dEmpuries el 1844 i l'any 1920 la de Florenci
Nouvilas Cabanel, natural de la mateixa poblacio (1887), advocat i propietari.

Epoca de construccid i tipologia:

1885 / Eclecticisme. Autor: Josap Cordomi i Bosch, m.o.

Casal de llenguatge eclectic sobre composicic necclassica amb un cos
central de tres eixos acompanyat 8 banda | banda per dos coss0s simetrics
amb dues obertures cadascun separats per pilastres adossades. A la planta
baixa hi ha un socol de pedra que ocupa tota |a planta i presenta un portal en
arc de mig punt amb una finestra cada costat, una distribucio que es repateix
als dos cossos laterals. Sobre aguest pis s'aixeca un ordre gegant de
pilastres on trobem una balconada comeguda amb fres sortides emmarcades
per pilastres adossades d'ordre no definit amb fulles d'acant que suporten
unes llindes omamentals. En els cossos laterals hi ha dos finestrals a cada
costat emmarcats per motllures verticals, arguitrau i fronto amb volutes i un
alement floral central. La planta atic, amb finestres de proporcid garebe
quadrada, @s rematada amb una balustrada.

Al sew interior presenta una majestuosa escala noble amb luerna i profusio
d'elements ormamentals.

Font dinformachd: Imentan del Patrimaont Arguiltecionic; Ravisio | ampliacio del PEPCH | PEPCE
O FigQueses (SEMSE aprovaclo agministraliva) DCONSTRUCCIONS, Servels de Documentacio |
Cultra, Jaume Samiald, salembre de 2006; Figueres, amuileciures | histarla; Joan Falgueras |
Jaume Santaid; Ed_ A Figueras, 2007.

Us actual: En desos.

Estat de conservacio: Mitja.
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CONDICIONS D'ORDENACIO

Condicions d'intervencio:

Manteniment i conservacio. Es objecte de proteccio la volumetria de I'edifici.
Tambe caldra conservar els elements que configuran 'estructura principal de
l'edificacio (murs de carrega, voltes, escales...) aixl com les principals zones
interiors i els elements dinteres que s'hi conservin. Cal mantenir la facana
amb la configwacio de les obertures, el remat de coberta i els diversos
elements ornamantals que la caracteritzen (motlures, guardapols, camreus...).
Tambe caldra conservar el socol de planta baixa aixi com els alires
revestiments de fagana.

289

B) ADMISSIO USOS HPO SEGONS DISTRIBUCIO ACTUAL

En la planta baixa el jardi, una cotxera i els accessos comunitaris constituits per un pati cobert
amb una llanterna on s'ubiquen escales monumentals simétriques es distribueixen dues
entitats formades per diverses estances on antigament hi havia hagut dos habitatges. La seva
superficie construida total es de 711 m2. En la planta primera es distribueix un Unic habitatge
organitzat per unes enfilades de sales i alcoves obertes a les faganes al carre i al jardi i amb
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unes golfes auxiliars amb una superficie construida total de 257 m2.
La superficie construida en la seva configuracié actual és 1.615 m2.

pis de 4,80ml. La profunditat edificable de 22ml.

representa un cost superior a I'edificacié de nova planta.

PLANTA BAIXA

S N
5

PLANTA PIS
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espais de serveis i distribuidors en la part central que rep llum i ventil.lacié6 de dos patis
interiors. La seva superficie construida és de 647 m2. La planta segona esta conformada com

La distribucié de la finca, amb una algada de la planta baixa de 4,98 ml i una algada de la planta

Aquesta distribucié dificulta el reaprofitament de I'edificacié en habitatge per a politiques
socials. No és pot proposar una distribucié d’habitatges segons la normativa d’habitatges
HPO sense representar una pérdua de mZsostre. L’adaptacié de [I'edificacié habitatge
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FACANA AL CARRER NOU

SECCIO DEL CARRER AL PATI
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VISTES DE LA FAGANA EN EL CARRER NOU
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VISTES DE LES PLATAFORMES DE L'ESCALA D'ACCES | DE L'EIXIDA POSTERIOR

S’ha analitzat la viabilitat tecnica de I'adaptacié de I'edifici actual per al nou uUs d’oficines
administratives que va ser adquirit amb la conclusié de quée no resultava viable. Aixi, aquest
projecte conjunt, degut a la complexitat administrativa i I'elevat cost de rehabilitacié de la
Casa Nouvilas per a I'adaptacié a oficines administratives amb un Us tant especific propicia
gue es descartés aquest opcid.

S’ha analitzat altres possibles alternatives d’utilitzacié de I'edifici existent per a usos publics.
Tecnicament s’ha desaconsellat aquesta opcid per la complexitat de transformacié de I'edifici
per a usos publics al servei del Consell Comarcal o Ajuntament de Figueres, actuals propietaris
per la complexitat de desenvolupar una activitat de publica concurréncia, com a instal-lacions
comarcals o municipals.

C) FINCA PATRIMONIAL

La finca va ser qualificada com a patrimonial segons el planejament vigent resultant de la
MPGOU numero 53, la Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona, en la sessio de 27
d’abril de 2022, va acordar aprovar definitivament la Modificaci6 numero 53 del Pla
general en I'ambit de la Casa Nouvilas, promoguda i tramesa per I'Ajuntament, publicat
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I'esmentat acord d’aprovacié definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya
num. 8680 de data 1.6.2022.

Actualment amb I'aprovacié del Pla d’Ordenacidé Urbanistic Municipal de data 31 de juliol
de 2023, promogut i trames per I'Ajuntament, publicat I'esmentat acord d’aprovacié
definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya de data 18 d’agost de 2023.

Es manté la qualificacié de finca patrimonial de la finca anomenada Casa Nouvilas,
situada en el carrer Nou, 78.

D) VALORACIO PERICIAL

En data 5 de novembre de 2024, I'arquitecte périt Jordi Duatis i Puigdollers realitza valoracid
de la finca per un valor total de 1.190.254€.

Aquesta valoracié es va realitzar segons el calcul del valor de repercussié de sol 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).

v
VRS =——Te
K

VRS = Valor de repercussio del sol

Vv = Valor en venda de I'Us considerat del producte immobiliari acabat

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

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

Aquest valor s’assoleix en funcié de:

Superficie sostre segons POUM (Edificacié a rehabilitar): 2.604,80 m?

Superficie sostre segons POUM (Obra nova ampliacié en pb estimada): 510 m?

Edificabilitat neta total considerada: 3.114,8 m? sostre

Es van analitzar mostres de mercat existents i van ser ponderades segons antiguitat, ubicacié i
tipologia obtenint els seglients valors, analitzant el sostre ja existent i la rehabilitacié a
realitzar aixi com el sostre pendent de construir:

Valor de repercussié plurifamiliar Edifici en rehabilitacié: 417,04 €/m?
Valor de repercussié plurifamiliar obra nova (planta baixa): 203,82 €/m?

Amb aquestes dades, valides a dia d’avui, s’obté un valor total de I'Edifici:

Calcul del Valor Total de la finca:

Valor Edificacié a rehabilitar = m? de sostre destinat a habitatge a rehabilitar x Valor Unitari de
Repercussio d’habitatge plurifamiliar a rehabilitar

Valor residual edificacié a rehabilitar = 2.604,8 m? x 417,04 €/ m?= 1.086.305,79 €

Valor sol per edifici plurifamiliar obra nova= m? de sostre destinat a habitatge obra nova x
Valor Unitari de Repercussié plurifamiliar obra nova.

Valor sol per edifici plurifamiliar obra nova = 510m? x 203,82€/m? = 103.948,20 €

Valor Total immoble 1.086.305,79 € + 103.948,20€ = 1.190.253,99 €
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Aix0 és tot el que la persona sotasignada pot informar segons el seus coneixements, que
sotmet a raonament tecnic més ben fonamentat, als informes dels serveis juridics i al millor
criteri de la Corporacio.

Signat electronicament
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