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AJUNTAMENT DE FIGUERES

A4 l*l )- Ajuntament de Figueres
\\I/ www.figueres.cat

Expedient PAM0O2025000132
INFORME SOBRE LA FINCA MUNICIPAL ANTIGA SEU DE LA FUNDACIO CLERC | NICOLAU
SITUADA EN EL NUM 53 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 PAM02025000132.
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’ordenacié, reforma o adaptacié urbanistica.

b) Que els béns Municipals per llur emplagament, naturalesa i caracteristiques, sén
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 Sistema d’equipaments, clau
Sed(p), DEFINIT EN L’ARTICLE 53:

La present finca es troba zonificada pel Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Figueres
aprovat definitivament en data 31/07/2023 com a SEd (p), definit en I'article 53 de les NNUU
vigents.
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SEc - Cultural - social -
SEf — Funerari - cementiri

SEs - Sanitari — assistencial — residencial col-lectiu
SEad - Allotjament dotacional

SE - sense us determinat

2. S6n usos compatibles als principals aquells directament vinculats a I’'ds dominant i amb la
funcié concreta de I'equipament, aixi com els serveis técnics i ambientals al servei del propi
edifici i de altres equipaments propers.
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Article 53. Assignacié d’usos
1. Els usos admesos en el sistema d’equipaments comunitaris son els segiients:

SEa - Administratiu — Institucional - Seguretat
SEd - Docent — educatiu

religiés

3. En el cas que el Pla no assigni expressament un tipus d’us dels esmentats a I'anterior punt, o
s’hagi de modificar o precisar I'us, I'assignacié d’usos es realitzara mitjangant la redaccio d’un
Pla Especial Urbanistic.

4. Per a la modificacio del tipus d’us, el Pla Especial Urbanistic a redactar haurd de justificar
que aquest canvi no comporta la creacio de déficits urbanistics de caracter local o municipal.

5. Es distingeixen els equipaments privats en els planols d’ordenacio afegint (p) a la seva clau
urbanistica corresponent. Es tracta d’usos i edificacions inequivocament destinades al seu
servei com a equipament (escoles, centres sanitaris,...) que son de titularitat privada.

6. En els terrenys qualificats d’equipaments es permetra, tant en sol com en subsol, I'activitat
d'aparcament, com a Us urbanistic compatible, sempre i quan no s’afecti la funcid de
l'equipament que es desenvolupi. Mentre no entri en funcionament I'equipament es permetra
d’aparcament. D’acord amb les condicions establertes en aquestes
Normes el subsol del sol de titularitat publica podra ser susceptible de concessié administrativa
o dret de superficie per als usos permesos. La utilitzacié del subsol per a usos diferents al
d’aparcament restara sotmesa al que disposi el planejament o el projecte.

7. El Castell de Sant Ferran es troba subjecte a les limitacions que disposa el decret 220/1959,
declarat com a Bé d’Interés Cultural, compta amb una zona de seguretat assenyalada, sota la
denominacié de “zona polémica exterior”

8. Condicions d’edificacio

a. L’edificacié dels sols d’aquest sistema s’ajustara, pel que fa referéncia als equipaments de
titularitat publica i privada, a les necessitats funcionals dels diferents equipaments, al paisatge
i les condicions ambientals i a la integracio de I’area en qué s’ubiqui.

b. La tipologia de les parcel-les qualificades com a equipament sera la de volumetria especifica
i, @ manca de detall en el planols d’ordenacié del sol urba, el coeficient d’edificabilitat neta sera
1,50 m3t/m?sol, i I'alcada maxima corresponent a PB+3. El projecte constructiu justificara la
integracio paisatgistica amb I'entorn.

¢. En sol urba consolidat, regira el tipus d’ordenacié de la zona que envolta I'emplagament de
I'equipament, entenent com tal, o be la que forma part de la illa on s’ubica o be la que afronta
directament amb I'equipament, i s’aplicaran les mateixes intensitats i condicions d’edificacio,
tret que raonablement hagin de ser diferents, cas en el qual s’haura de formular un pla especial
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En els equipaments existents, es podra mantenir la volumetria en cas de substitucié pel mateix
o per un altre us dotacional.

d. En sol urbanitzable i en sol urba no consolidat regiran les condicions d’edificacio que
s’estableixin en els corresponents instruments de planejament.

En el cas d’un equipament existent situat dins I’ambit d’un Pla Especial o de un Pla de Millora
Urbana encara no redactat o d’un equipament existent no inclos en I’'ambit d’un Pla derivat, es
permet la seva ampliacid fins el 20% del seu volum actual si aquesta és justificada per motius
funcionals de I'equipament.

e. En sol no urbanitzable, els sols qualificats d’equipaments podran ser objecte d’edificacié i/o
ampliacid de I'existent, prévia ordenacid per mitja d’un Pla Especial urbanistic, que determini
destinacid, usos i ordenacio fisica, emplagament dels volums, ocupacic, alcaries i separacio de
les edificacions veines, sistematitzacio dels espais lliures i accés.

f. L'equipament municipal corresponent a l'antiga guarderia Ramon Reig, qualificat com a tal
en les series de planols 03 i 06, admet les activitats col-lectives de caracter cultural, assistencial,
d'educacio en el lleure i esbarjo, aixi com les d'allotiament directament vinculades a I'us
principal, que justificadament s'hagin d'implantar fora de la trama urbana. En aquest cas
s'admeten les obres de rehabilitacié de I'edificacid existent i les d'ampliacid, sense que les
edificacions superin una algada maxima de 4 m corresponent a planta baixa, una ocupacio
maxima del 25%, i estiguin degudament integrades en I'entorn rural on s’ubiquen.

g. D’acord amb el que disposa el Decret 297/1997, de 25 de novembre, pel qual s’aprova el
Reglament de policia sanitaria mortuoria, al voltant dels cementiris s’estableix una franja de
proteccid de 25 metres lliure de qualsevol tipus de nova construccid. A partir d’aquesta primera
zona s’estableix una segona franja de 225 metres en la qual s’hi podran autoritzar les
instal-lacions de caracter industrial, els serveis tecnics, els equipaments comunitaris, els
habitatges unifamiliars i les explotacions agropecuaries, d’acord amb I'article 39.2 d’aquest
Reglament. Les edificacions destinades a habitatges plurifamiliars s’admetran a partir de 50
metres del cementiri d’acord amb I'article 41.1 del mateix Reglament.

Aixi, es pot indicar que els usos admesos son els recollits en I'apartat anterior com a usos
admesos: SEd - Docent — educatiu.

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 classificacio de sol urba consolidat.

| alhora es troba inclosa en el “cataleg de bens a protegir’ segons la fitxa a.213 la qual
estableix la seva condicié de BCIL amb un nivell de protecci 2.
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POUM DE FIGUERES Cataleg de béns a protegir
Antiga Església Evangelica / Fundacio Clerch i Nicolau a.213
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AJUNTAMENT DE FIGUERES

Situacio: c. Nou, 53 — c. Sant Antoni, 32
Refarancia cadastral: T194922DG577595
Titwlaritat: Poblica

Regim del s6l: 50l urba

Qualificacio urbanistica: SEd

Categoria de proleccio proposada: BCIL
Nivall de proteccio: 2

DESCRIPCIO

Naoticies historiques:

Edifici construnt com a esqglesia evangelista de Figueres promoguda pel
pastor evangelista, publicista i regidor republica lerrouxista els anys 1903-05
1 181112, Alejandro Lopez Rodriguez (Madrid, 1854-Figueres, 1912). Lany
1911 amb projecte del mestre dobres Sebastia Pi i Pi s'amplia afegint-li un
campanar destil modemnista. Aquesta esglesia va ser dingida pel mateix
Alejandro Lopez Rodriguez i posteriorment pel seu nebot Lulis Lopez-
Rodriguez Murray (Figueres, 1884-1937), radioleg, dirigent del lerrouxisme
figuerenc i regidor de FAjuntament els anys 1915-201 1922-23.

L'any 1832 l'edifici fou adquirit per la Fundacio Clerch i MNicolau com a seu de
lescola d'Arts i Oficis per a joves obrers que aguest industrial del téxdil
dangen figuerenc va llegar a la ciutat en el seu testament. Durant la guera
civil esdevingué la seu de FEscola del Treball de la Generalitat | actualment
as MEscola d'Arts | Oficis de la mateixa fundacio.

Epoca de construccio i tipologia:

1889 - 1971 / Eclecticisme. Autor: Francesc Puig Saguer, m.o. / Sebastia Pi i
Fi m.o.

Edifici d’arquitectura de pauta no doméstica situat a prop de la Plaga Emest
Vila, molt a prop del centre historic. és un edifici que es troba entre mitgeres,
ordenat horitzontalment per matilura, fris | comnisa, en planta baixa i al pis,
amb socol. Verticalment presenta un cos central més avancat, ordenat per
dos ordres, eclectics, linferior de pilastres adossades imitant l'encoixinat
rustic i en el primer pis imitant I'encoixinat geomeétric. Totes les obertures,
portes a la planta i finestrals en el primer pis estan emmarcades per arcs de
mig punt, de radi mas gran en el cos central, amb emmarcament de dovelles
i motliures laterals. Culming lNmmoble un fris amb righfs | metopes que
suporta la comisa, que savanga en el cos central. A sobre i a nivell de la
terrassa, hi ha un fronto tilobulat amb obertura central i decoracions
escultoriques i esgrafiats, que es va afegir a inicis del segle XX per tal de fer
meas patent el caracter de I'edifici de centre de culte.

Font dinformacia: inventan ded Patrimoni Arquitectanic; Resisio | ampliacie del PEPCH i PEPCE
de Figueres (sense aprovacd adminisrativa) DCONSTRUCCIONS, Serveis de Documentacss i
Cultura, Jaume Santalo, setemibee de 2006; Figueres, arquitectures i histteia; Joan Fakpueras i
Jaume Santaky; Ed. A) Figueres, 2007.

Us actual: Fundacic Clerch i Nicolau. Escola d'Arts | Oficis, Escola Oficial
d'ldiomes.

Estat de conservacio: Bo.
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POUM DE FIGUERES Cataleg de béns a protegir

CONDICIONS D'ORDENACIO

Condicions dintervencio: _fj"“\\_
Manteniment i conservacio. Es objecte de proteccio la volumetria de l'edifici. RIS
En cas de remunta, aquesta s’haura de recular per mantenir la visual de la o g = i

fagana actual. Tambeé caldra conservar els elements gque configuren
l'estructura principal de l'edificacid (murs de carega, voltes, escales...) aixi 1t
com les principals zones interiors i els elements d'interés que s'hi conservin. =P

Cal mantenir amb la configuracio de les obertures, el remat de coberta i els H ||:‘|

:-’E:

T ie —
diversos elements ornamentals que la caracteritzen (motiures, guardapols, ‘ F m| F|
carreus...). L |

B) ADMISSIO USOS HPO SEGONS DISTRIBUCIO ACTUAL

La planta baixa del cos que té accés pel carrer Nou es distribueix en zona de recepcid i atencié al public, despatxos-
oficines i zona de lavabos. Té escala interior que comunica amb la planta primera i la planta segona. La planta baixa
disposa d’un ampli porxo que dona al pati interior. El pati interior té dos cossos laterals que es destinen a aules i a
despatxos. La planta primera té dues aules d’amplia superficie i una sala de professors. La planta segona té una
biblioteca, una aula i un despatx.

La superficie construida en la seva configuracid actual és 1.084,18m?
La distribucié de la finca, amb una algada de la planta baixa de 4,98 ml i una algada de la planta
pis de 4,80ml. La profunditat edificable de 22ml.

Aquesta distribucio 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 m2sostre. L’adaptacié de I'edificacié habitatge
representa un cost superior a I'edificacié de nova planta.
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PLANTA BAIXA
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PLANTA FRIMERA | CLERCH | NEDLA

Croquis planta primera
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PLANTA SEGONA

v " _ PLANTA ST GOMA - CUERCH | NECLAS

Croquis planta segona

FACANA AL CARRER NOU
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SECCIO TRANSVERSAL

Actualment no hi ha necessitat d’equipaments docents en la ciutat de Figueres que pugui ser
adaptat a la finca en estudi.

C) FINCA PATRIMONIAL

Actualment amb I'aprovacié del Pla d’Ordenacié Urbanistic Municipal de data 31 de juliol
de 2023, promogut i trames per I’Ajuntament, publicat I'esmentat acord d’aprovacid
definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya de data 18 d’agost de 2023.
Quialificada com a equipament privat, no constitueix una finca demanial.

Es manté la qualificacié de finca patrimonial de la finca Fundacié Clerch i Nicolau, situada
en el carrer Nou, 53.

D) VALORACIO PERICIAL
El present informe analitza el valor de la finca:

1.- Analisi per la valoracio

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Figueres aprovat definitivament pel conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques en data 31/07/2023 (DOGC 8982 de data 18/08/2023)
L’edifici té les seglients superficies:

Dades generals

Ubicacid: Carrer Nou, 53 i Carrer Sant Antoni, 32 — Figueres

Superficie del solar: 602 m?

Superficie construida (segons planols): 1.084,18 m?

Any de construccio: 1911 (com a església evangelista)

Reformes: rehabilitacié de fagana (2006) i coberta (2018)

Estil arquitectonic: eclectic amb elements modernistes

Categoria de proteccio: BCIL — Nivell 2 (Cataleg del POUM de Figueres)

Distribucié per plantes i superficies

Planta Descripcio funcional Superficie (m?)

Document electronic. Autenticitat i integritat verificables a www.figueres.cat/validador
Codi segur de verificacio (CSV): 9a99e902-3747-4ae9-800c-73a097d6a151

S
]
]
i}
s
>
S
©
<
o«
o
)
=]
2
b
©
2
=
o
2
b=
)
>
©
£
2
S
2
c
s}
=3
(53
L)
5]
<
<
£
3
o
o
°
]
©
©
2
<
2
5
T
]
=%
©
=]
©
c
S
n
R}
s
=
@
£
=1
o
o
°
17
9]
3
=2
<

AJUNTAMENT DE FIGUERES



https://tramit.figueres.org/OAC/download/9a99e902-3747-4ae9-800c-73a097d6a151

ORGAN

REFERENCIA

Estructura i materials

Informe técnic o juridic Serveis Economics i Generals PAMO2025000132
gﬁgieﬁ?,g&l—(‘jrrr?iﬁigt?;éii?’)acm: 9a99e902-3747-4ae9-800c-73a097d6a151 TGNFQBJRSE/: RICART QUERO (TCAT), 12/11/2025 11:03
Identificador document original: ES_L01170669_2025_4988876
Data d'impressié: 23/01/2026 09:30:38
Pagina 9 de 11
—— /l*l\’ Ajuntament de Figueres
— \\I/ www.figueres.cat
Baixa Recepcid i atencid al public, 489,52
i despatxos, oficines, lavabos i
E porxo obert al pati. Cossos
2 laterals amb aules i
= despatxos.
E Porxo planta baixa Espai cobert obert al pati. 57,12
— Primera Dues aules grans i una salade 374,39
= professors. En el cos
% posterior: tres aules
= polivalents.
E Segona Biblioteca, una aulaiun 163,15
E despatx.
E Total construit — 1.084,18

desus).

2.- Informe

situa I'edificacid.

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Verificable a www.figueres.cat/validador

AJUNTAMENT DE FIGUERES

Per tal de valorar la finca per valor de reposicid, s’analitzara:
Cc-per una banda el valor de construccié a nou de la finca segons les superficies edificades i
aplicant la depreciacid segons la seva antiguitat.
Vs-s’hi calculara el valor del sol lliure de carregues i edificacions.

Vv-La suma dels anteriors conceptes restara com el valor de Venda.

Tipologia: edifici entre mitgeres amb fagana a dos carrers (Nou i Sant Antoni), separats
per un pati porticat central.
Estructura: murs de carrega i sostres metal-lics unidireccionals.

Coberta: a dues aiglies amb teula arab sobre encavallades metal-liques ignifugades.
Fusteria exterior: fusta vernissada amb un sol vidre.
Paviments: terratzo general; parquet sintétic a oficines; ceramica a banys.

Altres elements: envans prefabricats, falsos sostres en algunes zones, calefaccié.
Ascensor: no en disposa.

Estat de conservacié

Cos carrer Nou: estat mitja, amb qualitats dels anys 80.
Cos carrer Sant Antoni: estat baix, especialment a la planta primera (actualment en

Valoracié global: estat regular, amb antiguitat efectiva estimada entre 40 i 44 anys.
Resum de superficies cadastrals
Planta baixa: 503 m?

Planta primera: 287 m?

Total segons cadastre: 790 m? (pero segons planols i valoracio: 1.084,18 m? totals)

Analitzades la finca, es redacta el present informe de valoracioé del preu de mercat de venda.
La present valoracid es realitza analitzant la documentacié actualment disponible i havent
realitzat visita a I'interior de I'edifici en data 15 d’octubre de 2024.

Per obtenir aquest valor, atés que es tracta d’'un equipament educatiu, i no és possible
valorar-lo pel métode de comparacid, per no existir un estudi de mercat representatiu
d’immobles similars a la zona.
Per tant, es calculara a partir del métode de reposicid, segons s’estableix a I’art. 18 de I’Ordre
ECO/805/2003, de 27 de marg, “sobre normes de valoracié de béns immobles i de
determinats drets per a certes finalitats financeres”, on es defineix com la suma dels costos
de I'edificacid i despeses necessaries per fer el reemplagament, més el valor del terreny on es
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Vv= Cc+Vs

Cost de Construccid: Cc

Tal i com s’ha exposat anteriorment, I'edifici té una superficie total de 1.084,18m?st

Per tal d’establir el cost de construccid, s’utilitza el modul de construccio del de Valors Basics
dels immobles urbans de I’Agéncia Tributaria de Catalunya

No s’opta per la utilitzacié dels estudis de costos de construccié de publicacions degut a que
aquestes analitzen les edificacions de tipologia residencial o industrial.

-Cost de construccié Modul =1.000€/m? st

-Coeficient de tipologia edificatoria:
Edificis d’Us docent 1,00
-Coeficient de les diverses qualitats de les construccions:

Edificis d’Us docent de qualitat bona 0,80

-Coeficient per tipologia:

Edifici Us docent bona 1

-Factor de reduccid per antiguitat (entre 30-49 anys segons les actuacions de reforma
realitzada) 0,55

Valoracid finca Escola d'Hosteleria a Figueres

Superficie construida 1.084,18 m?st
Modul cost construccid 1.000,00 €/m3st
coeficient de localitzacié 1
Coeficient de tipologia edificatoria: 0,80
847.600,00 €
Factor de reduccid per antiguitat (6-14 anys) 0,55
Valor de construccio 477.039,20 €

Per tant, el valor de construcciod és de 477.039,20€

Valor del Sol : Vs

Aquesta edificacié es situa en la finca cadastral 6984109DG9768S, que segons dades
cadastrals té una superficie total de 602,00 m2sol.

La finca té una edificabilitat com a equipament del seu entorn residencial, ponderada en 4
m?2st/m2sol

Segons els valors basics dels immobles urbans, els valors de repercussid del sol destinat a
equipaments la finca amb Us educatiu

Figueres es situa en la zona A11, segons el mateix manual, i la localitzacié de I'equipament es
considera un punt intermig entre la categoria 1a i 2a, donant un valor de reprecussié de
(213+160)/2=186,50 €/m?sol
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Quadres de valors de repercussio del sol destinat a equipaments, €/m? (edificacio
d'Us sanitari, cultural i docent)

Categoria d'ubicaci6

Quadre 1a 2a 3a 4a 5a 6a 7a 8a 9a 10a 11a 12a 13a 14a

AD1 2215 1931 1694 1502 1305 1128 946 773 629 518 421 347 275 213

AD2 1.305 1.128 8486 773 629 518 421

AD3 1.128 848 773 629 518 421 347

AD4 948 773 629 518 421 347 275

ADS Q46 629 518 421 347 275 213

ADG 773 518 421 347 275 213 160

ADT 518 421 347 275 213 1680 126

ADS 421 347 275 213 160 126 94

AD9 347 275 213 160 126 a4 72

A10 275 213 160 126 a4 72 55

A1 213 160 126 94 T2 5 41

A12 160 126 94 T2 55 a1 3z

A13 128 o4 72 55 41 32 25

BO1 72 55 41 3z 25

BO2 55 41 32 25 18

BO3 41 32 25 18 14

B04 3z 25 18 14 11

E 18 14 11

Valoracid finca a Figueres
Superficie del sol urba consolidat Sed 620 m2sol
Edificabilitat 4
Valor repercussié segons quadre 3.6 186,50 €/m?2sol
462.520 €

Aixi es constata que el valor del sol:
Vs=462.520€

Valor de venda: Vv

Per tant, el valor total de la finca és de :
Valor de I'edificacié: 477.039,20€

Valor del sol: 462.520€

Valor total de venda: 939.559,20€ (Nou-cents trenta-nou mil cinc-cents cinquanta-nou

euros amb vint céntims).

Aix0 és tot el que la persona sotasignada pot informar segons el seus coneixements, que
sotmet a raonament técnic més ben fonamentat, als informes dels serveis juridics i al millor
criteri de la Corporacio.
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