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1 .- JUSTIFICACIO PER LA REDACCIO DEL PRESENT DOCUMENT

1.1.- El Pla General de Lleida qualifica 42 sectors de sol urbanitzable. Entre

aguests, es troba el que anomena SUR 25 (Zona 12 b).

Aquest ambit es troba definit amb precisio en el propi Pla General aixi com, la

seva zonificacio basica i els seus parametres urbanistics.

En l'actualitat, és d'interés de la majoria dels propietaris, del sol inclos en el
referit ambit, procedir a la seva programacié per aixi poder portar a terme la

seva execucio.

1.2.- De conformitat amb el que estableix el Pla General de Lleida en concret,
la Revisio del Programa d’Actuacio 2001-2008, de maig de 2001, en el seu
apartat dedicat a Condicions Normatives, per poder passar a programar sectors
de sol urbanitzable no programat s’han de complir, previament, una série de

requisits. En concret, els descrits a la Norma 3, la qual, textualment, diu:

“Els sectors de sol urbanitzable no programat es podran programar, si la seva ubicacié és
limitrof al sol urba o a sectors programats en execucio, per tal d’aminorar els problemes de
sobreprogramacio de sol, els costos d'urbanitzacio i la connexio de xarxes. La programacio de
sol residencial restara subjecta a la limitacio del 35% del total de I'oferta de sol prevista en el
present Programa”.

En aquest punt cal destacar que, els terrenys inclosos dintre la SUR 25
compleixen en la seva totalitat els requisits de la Norma 3.

1.3.- Per tot l'anterior i de conformitat amb I'establert a l'article 73 del Decret
Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text Refos de la Llei
d’'urbanisme i a fi i efecte de poder programar aquest sol, és pel que es passa a
formular la seguent modificacié puntual prévia al pla parcial urbanistic de
delimitacié SUR 25.



2.- MEMORIA INFORMATIVA

2.1.- Situacié de I'ambit. Antecedents

El sector objecte de delimitacié es troba situat dins el terme municipal de
Lleida, en concret al nord-est del sol urba de la poblacié i, totalment envoltat de

sectors de sol urba i urbanitzable en desenvolupament.

El citat ambit es troba ben comunicat ja que pel nord té directa connexié amb la
N-240 (Lleida-Tarragona) i amb el centre urba, mitjancant el carrer Aimeria i el
carrer Palauet i, a més, és la sortida natural de part del SUR 42 el qual, en
I'actualitat es troba en la fase d’urbanitzacio.

Com a consequéencia de la seva bona ubicacido i degut a I'esgotament
progressiu del sol urbanitzable programat, juntament amb la conjuntura del
mercat immobiliari, fa que la programacié sigui necessaria pel creixement
sostenible del municipi (sempre i quan s’entengui com a més sostenible la

ciutat compacta) .

2.2.- Planejament vigent

2.2 a) El PGLL determina que la SUR 25 és una Zona d’urbanitzacio residencial
tipus 2 —Clau 12B.

L'art. 196 del referit Pla General és el que fixa els parametres per la mateixa.
Aixi, diu:

“1.- Definicié de la zona

Correspon als sols urbanitzables de densitat mitjana, amb flexibilitat tipologica.

2.0bjectius generals

Aquesta zona té com a objectiu el permetre la continuitat de la ciutat actual amb parametres de
baixa densitat amb un alt nivell de qualitat urbana.

3.- Determinacions de I'ordenaci6

3.1 El desenvolupament d'aquesta zona es realitzara mitjancant Pla Parcial en els sols
urbanitzables programats i amb Programa d'Actuacié Urbanistica i Pla Parcial en els Sols
Urbanitzables no Programats.

3.2.- El Pla Parcial i/o Programa d'actuacié Urbanistica abastaran la totalitat del sector
determinat en el present Pla General.

3.3.- Estandards urbanistics.-

a)Index d’edificabilitat brut aplicable a la totalitat del sector 0,65m2t/m2s. Aquesta edificabilitat
incorpora el sostre necessari per usos residencials i altres usos permesos, segons l'apartat 5



del present article i de I'annex 2 del present Pla General. El Pla Parcial que desenvolupi els
sectors, determinara la distribucié d’edificabilitats en funcié dels usos permesos en el Pla
General.

b) Densitat d’habitatges, es fixa en un maxim de 45 ha/Ha.

C)Cessions obligatories per a sistemes computats d’acord a I'art. 189:

1.Sistemes generals, els previstos en els planols d'ordenacié.

2.Sistemes locals

-Espais lliures, minim del 10% de la superficie del sector o 18 m2/habitatge.

-Equipaments docents, igual a 10m2 per habitatge.

-Equipaments assistencials i sanitaris, esportius i altres serveis publics amb proporcié no
inferior del 4% de la superficie del sector.

3.Viari, es complementara el previst en el pla general amb la vialitat local.

4.Aparcament. el Pla Parcial preveura la reserva d'una placa d’aparcament privat per habitatge
i una placa d'aparcament per a cada 100m2 de sostre no residencial.

d) Cessio del 10% d'acord a la legislacié vigent se cedira la superficie de sol on es pugui
edificar el sostre corresponent al 10% de I'aprofitament mitja del sector.

4.- Determinacions de I'edificacio

4.1 Tipus d’ordenacid i tipologia, es fixa el tipus d’edificacio aillada i habitatge unifamiliar.

4.2 El Pla Parcial complementara les condicions d’edificacié relatives a condicions de forma de
parcel-la, ocupacié de plantes soterrani, baixa i pis, i elements secundaris de I'edificacié. No
obstant es fixa la parcel-la minima de 400 m2 en tipologia d’habitatge plurifamiliar i 200 m2 per
I’habitatge unifamiliar en filera.

4.3 Nombre maxim de plantes i algada reguladora maxima, el nombre maxim de plantes es fixa
en planta baixa i quatre plantes pis, i I'alcada reguladora d’acord a l'article 44 de les Normes”.
5.- Condicions particulars d’'Us

L’ Us general és I'habitatge plurifamiliar amb compatibilitat de I'habitatge unifamiliar. La resta
d'usos restaran condicionats o declarats incompatibles segons determinacions del quadre
general d’ usos (Annex 2)

2.2 b) El planol informatiu del present document anomenat “Determinacions

del Pla General amb aruza modificada”, estableix:

PARAMETRES PGLL
ARUZA MODIFCADA

ARUZA MODIFICADA 282.105,32
DENSITAT 45habitatges/Ha
INDEX EDIFICABILITAT BRUT 0,65m2st/m2sol
N° HABITATGES 1.269,47
EDIFICABILITAT 183.368,46

ZONIFICACIO BASICA PGLL (SUR NUM. 25)

EQUIPAMENT COMUNITARI GENERAL 55.901,08 19,82%
VERD PUBLIC 57.543,52 20,40%
XARXA VIARIA 28.891,93 10,24%
ILLES SUSCEPTIBLES D’APROFITAMENT 137.870,41 48,87%
SISTEMA FERROVIARI 1.898,38 0,67%
TOTAL PLA PARCIAL 282.105,32 100,00%




PREVISIO D'EQUIPAMENTS

EQUIPAMENT COMUNITARI GENERAL 55.901,08 19,82%
SISTEMES GENERALS

EQUIPAMENT DOCENT ]
10m2 per habitatge 12.694,74 4,50%
ALTRES EQUIPAMENTS 11.28421 P

Minim 4% superficie sector
EQUIPAMENTS TOTALS

(GENERALS + LOCALS)

79.880,03 28,32%

RESERVA D’APARCAMENT

-1 plaga d’aparcament privat per habitatge
-1 placa d’aparcament per cada 100m2 de sostre no residencial

En aquest punt assenyalar que, en el planol normatiu, també es tenen en
compte les determinacions establertes pel Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme (Article 65.3-4,

article 45.1a). Aixi, en el mateix planol, també hi consta:

CESSIONS SEGONS DECRET LEGISLATIU
EQUIPAMENT
20m2s0l per cada 100m2st. Minim 5%sup. Sector 36.673,69 13,00%

ESPAIS LLIURES
20m2s0l per cada 100m2st. Minim 10%sup. Sector 36.673,69 13,00%

CESSIO OBLIGATORIA D’APROFITAMENT
Sol necessari per edificar el sostre corresponent al 18.336,85 10,00%
10% superficie del sector

El mateix planol també fa referéncia a les reserves de sostre per a habitatges
de proteccio publica, establertes segons el Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre,

de mesures urgents en matéria urbanistica, (article 9).

RESERVES DE SOSTRE PER HABITATGES DE
PROTECCIO PUBLICA

HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE REGIM GENERAL | 20,00%
DE REGIM ESPECIAL

HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE PREU CONCERTAT 10,00%
HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE PREU CONCERTAT 10,00%
DE CATALUNYA

TOTAL RESERVES DE SOSTRE PER HABITATGES DE 40,00%
PROTECCIO PUBLICA




2.2 ¢) L’estructura de la propietat es troba grafiada al planol n°05/08.

2.3 Objectius

Els objectius principals de la present modificacio puntual del PGLL SUR nam.
25 —Torre del Pi- son:

1.-Augmentar la densitat inicial de 45habitatges/ha,

2.-Increment selectiu de I'alcada reguladora en el carrer d’eix d’unid entre
el barri de Magraners amb Lleida

3.-Homogeneitzar i adequar el sistema d’espais lliures (zones verdes).

Introduccio:

També es determina, en linies generals, com es desenvolupara l'execucid

d’aquest ambit, €s a dir com es materialitzara la seva urbanitzacio i edificacio.

Si bé la proposta que ara es presenta es formula atenent al que es disposa, per
aquest ambit, en el propi pla general, cal fer unes matisacions en quant la xarxa

viaria, les zones verdes-espais lliures i els equipaments:

a.- XARXA VIARIA

La xarxa viaria basica es troba, totalment, definida en el Pla general.

Ara bé, mitjancant 'aprovacid de la corresponent modificacié puntual del PGLL
al SUR 25 es pretén aconseguir una millor jerarquitzacié de la distribucié de la

mateixa.

Per tal motiu, en el pla parcial s’establiran les seguents determinacions, en

concret:

1.- Recular l'edificacié i altres usos del sol per ampliar el carrer Palauet.
Introduir una mitjana de separacio, a fi de potenciar el seu paper com element

d’'accés i de distribucio de la xarxa viaria.



2.- Introduir en la interseccio del carrer Almeria i del carrer Palauet una rotonda
de 34-35m de diametre interior i de 20-25m de radi de gir a fi de facilitar, en
aquell punt clau d’accessibilitat, la maxima mobilitat pel transport public i privat

de I'ambit de planejament.

3.- Desplacar la cruilla del pont de Palauet I'arribada del vial procedent del SUR
42 per entregar-lo en un punt de rasant més favorable i evitar la complexitat
d’entregar-lo en cotes meés altes, on la rasant és meés inclinada com a

consequencia del pont elevat pel damunt del ferrocarril.

4.- Creacié d'un nou vial longitudinal que actuara com a repartidor de
I'edificacié i com a distribuidor general del sistema, i que enllacara les dues

rotondes i que sera clau pel transport public.

b.- ZONES VERDES | ESPAIS LLIURES

Es contemplen totes aquelles zones verdes que estan previstes en el propi Pla
general de Lleida i es produeix un creixement substancial de la zona verda
V17. Aix0 es traduira en que el parc lineal, a la vora de la linea de I'AVE, es
podra plantejar amb més bones condicions, acollint millor el vial que separa el

parc de I'area d’equipament general.

Es produeix una modificacié substancial de les zones verdes, que considera la
creacio d’'uns espais lliures complementaris:

- V4 que tindra funcions de placa publica i que, per tant, tindra un paper
fonamental en [l'organitzaci6 de [I'edificacio. Aquesta nova zona verda
substitueix la zona verda VJ del PGLL situada al sud del carrer Almeria en el
limit amb el barri dels Magraners. El motiu d’aquest canvi és la seva centralitat i
el potencial per actuar com a placa central.

- Zona compresa amb les zones V2,V3,V5,V6, zona de passeig de vianants

amb funcié d’espai lliure lineal que connecta espais verds de caracter urba.



A I'hora de dissenyar el pla parcial i tal com es pot veure a la proposta que
s’acompanya, es dota d’'una veritable estructura de verds i s'articula la seva

relacio.

c.- EQUIPAMENTS

El sistema d’EC (Equipament Comunitari) resta definit com un sistema-illa, ja
que la proposta l'ubica, absolutament, envoltat de vialitat i molt lligat al Parc
lineal del Ferrocarril.

L’organitzacié proposada el fa més compatible amb I'estructura viaria i molt
més compatible amb les illes d’usos privatius.

Tanmateix, el sistema d’aparcament public sobre la vialilitat esta més ben
ubicat sobre el sistema d’EC i, per altra banda, el notable increment de la
facana publica que experimenta I'EC facilitara la definicié futura del seu Us i
organitzacio, tant si el seu Us és unitari com si és compartit entre diferents usos

d’equipament public ja que l'illa, si és el cas, és més subdivisible.

Tal com fixa l'article 95 del Decret Legislatiu 1/2005, en la modificacié de les
figures del planejament urbanistic que tenen per objecte alterar la zonificacio o
els equipaments esportius considerats pel planejament com a sistemes
generals o locals es garanteix el manteniment de la superficie i de la
funcionalitat dels sistemes objecte de la modificacio; en la present modificacio,
en el cas dels equipaments la superficie es manté i en el cas de les zones
verdes s’'augmenta lleugerament la superficie, passant d'una superficie
prevista en el PGLL de 57.543,52m2 a una superficie de 58.856,91m2 en la

modificacio puntual.

2.4 Justificacid de la Modificacié Puntual

2.4.1.- JUSTIFICACIO DE L’ INCREMENT DE LA DENSITAT RESIDENCIAL |
INCREMENT DE LES RESERVES DE SOL D’'HABITATGE PROTEGIT.

La present modificacié planteja un increment de la densitat residencial que
passa de 45 habitatges/ha a 68 habitatges/ha.



- Necessitat del canvi de densitat.
Actualment el sector SUR 25 del PGLL estableix com a densitat 45
habitatges/ha i com a edificabilitat 0.65m2st/m2sol, aplicant aquests

parametres a la superficie de I' aruza del SUR 25 en resulten els seguents

valors:

Superficie Ambit:  28,21ha 282.105,32m2
Sostre Total: 183.368,46m2st
Nombre d’habitatges: 1.270habitatges

Suposant que el 90% del sostre del sector sigui destinat a habitatge i el 10% a
altres usos (comercial, oficines, etc.), en resulta que tenim: 165.031,61m2 de
sostre destinats a I'Gs residencial i que a I aplicar-ho sobre els 1.270 habitatges
s’ en deriva el seglent: 129,94 m2 de sostre per habitatge construit.

Si calculem la ratio entre 0.75m2 de superficie util per cada 1m2 de superficie
construida en resulta que tindrem:

129,94m2 x 0.75 = 97,455m2 (tils per habitatge

Es produeix una clara innadequacié tipologica ja que el tamany mitja de

I'habitatge resultant consagra un estandard d’habitatge que:

a) és superior al maxim legal permes per la proteccio publica (ja que no es
pot superar els 90m2 utils per habitatge).

b) Produeix una manca de flexibilitat tipologica ja que consagra com a tipus
anic i tipus preferent I'habitatge de 4 dormitoris i 2 banys que és un
model d’habitatge absolutament sobreproduit i rebutjat per la majoria de
la demanda i que no s’adequa al tamany mitja de la unitat familiar a
Catalunya.

c) Ofereix al mercat de I'habitatge un habitatge excessivament onerds de
cost i per tant, que tindra uns parametres de demanda minoritaria.

d) Elimina practicament la possibilitat de promoure habitatges de lloguer on

el tipus més recomanable es situa en habitatges de 60m2 utils.



| per tant, d'una manera global desmobilitza per innadequacié tipologica I

impulsar dins la iniciativa privada el desenvolupament del sector.

Si anem a tipologies més assenyades i realistes ens trobarem que els

165.031,61m2 de sostre destinat a I'is residencial aplicat a una superficie

mitjana de 86,05m2 construits per cada habitatge ens trobarem que:
165.031,61m2 st / 86,05m2 = 1918 habitatges totals
86,05m2 x 0,75 = 64,54 m2 utils per habitatge.

Aquest tamany mitja de I'habitatge €s molt més flexible tipologicament:

a)

b)

Encaixa clarament dins dels moduls d’habitatge de proteccio publica, ja
que permet combinar:

a.1l) promocions d’habitatges de 2 i 3 dormitoris destinats al mercat de
venda amb habitatges de 2 dormitoris (55-60m2 Utils) i habitatges de 3
dormitoris (62.5-72.5m2 utils),

a.2) promocions d’habitatge protegit de lloguer amb superficie inferior o
igual a 60m2 utils de superficie per cada habitatge.

En el tram d’habitatges de promocié de renda lliure serien d’aplicacié
exactament les mateixes consideracions:

b.1) Permet combinar promocions de 2 i 3 dormitoris, amb superficies
entre 52.5-62.5m2 Utils els habitatges de 2 dormitoris i entre 62.5-
72.5m2 Utils els habitatges de 3 dormitoris.

b.2) Permet fer promocions privades d’habitatge de lloguer, recomanable
1-2 dormitoris amb superficies inferiors o iguals a 60m2 de superficie util.

| per tant, estariem davant d’'un tamany mitja de I'habitatge que obre un ventall

molt més ampli de possibilitats.

Aquesta modificaci6 comporta un augment de densitat sense augmentar

I'edificabilitat, aquest augment de densitat es destina a habitatges de proteccio

publica (veure quadre “2.5.2 Nombre d’habitatges segons classificacié del tipus

de proteccio i renta lliure) i no ultrapassa el nombre d’habitatges que resulta

d’aplicar el modul de 70m2 de sostre per habitatge. Complint aquest punt, no



cal preveure una reserva complementaria de terrenys per a sistemes d’espais

lliures i equipaments. Es compleix aixi I'article 94.3 del Decret Llei 1/2005.

2.4.2.- JUSTIFICACIO DEL CANVI DE L’ALCADA REGULADORA EN LEIX

Com a ultim objectiu important de la present modificacié s’ha de fer esment del
canvi selectiu de l'algada reguladora que s’'incrementa de PB+4PP a PB+5PP
exclusivament en I' ambit de I'eix principal del sector constituit pel carrer
paral-lel al carrer Almeria. Entenem aquest carrer com a espina dorsal del
sector i augmentant I'alcada reguladora aconseguim emfatitzar la seva funcié

establint una jerarquia viaria i edificatoria dins de I'ambit.

Aquest canvi es fa imprescindible ja que el contingut de cessions del SUR 25
deixen Unicament com a parcel-les susceptibles d’aprofitament privat un
32,05%.

2.4.3.- JUSTIFICACIO D'HOMOGENEITZAR | ADEQUAR EL SISTEMA
D’ESPAIS LLIURES (ZONES VERDES)

Es considera la creacié d’'uns espais lliures complementaris:

- V4 que tindra funcions de plaga publica i que, per tant, tindra un paper
fonamental en [l'organitzaci6 de [I'edificacio. Aquesta nova zona verda
substitueix la zona verda VJ del PGLL situada al sud del carrer Almeria en el
limit amb el barri dels Magraners. El motiu d’aquest canvi és la seva centralitat i
el potencial per actuar com a plaga central.

- Zona compresa amb les zones V2,V3,V5,V6, zona de passeig de vianants

amb funcié d’espai lliure lineal que connecta espais verds de caracter urba.
2.4.4.- JUSTIFICACIO DEL CANVI D’ ARUZA
Un altre punt de la present modificacié puntual del PGLL és efectuar un canvi

de I' aruza de l'ambit del SUR 25 passant d'una superficie inicial de
270.863,43m2 a una superficie modificada de 282.105,32m2. Aquest augment



se superficie representa un increment de I’ aruza inicial del 4.15%, inferior al

5%. Aquest canvi de |’ aruza es realitza per las seglents raons:

1.- Actualment queda fora de I'ambit del SUR 25 un verd urba no inclos en cap
sector i seguint les indicacions donades per I' Ajuntament del municipi s’ha
inclos dins I' aruza modificada ja que, sind quedava un unic verd urba a
gestionar per una expropiacié que s’entén com a incoherent. En el seu moment

hagués tingut d’estar inclos dins del sector del SUR-25.

2.- Per que existeixen restants de sol urba que s’han d’urbanitzar de manera
coherent e integrat amb el sector. En el punt d’enlla¢ del carrer Alimeria amb el
carrer Costa Magraners el PGLL preveu una rotonda en el sistema viari amb el
fi de poder absorbir millor el transit en aquesta interseccid. Actualment una gran
part de la superficie designada per a formar part de I' esmentada rotonda
queda fora de I'ambit del SUR-25. Perque es pugui urbanitzar la rotonda
conjuntament amb el sector s’ha inclos tota la superficie que constituira

aquesta rotonda dins del ambit, modificant I' aruza en agquest punt.

3.- En el limit del carrer Palauet s’han afegit terrenys vacants no cedits al
sistema viari general i que necessariament s’han d’urbanitzar amb el propi

procés de planejament.

4.- L’abast de I'afectacio de I'expropiacio del ferrocarril, recentment construit,
no ha incorporat una petita part de la franja que el PGLL defineix com a sistema
ferroviari. Augmentant l'aruza per aquest tram, s’incorpora aquesta zona a
I'ambit del SUR-25 i alhora d’urbanitzar s’incloura al parc urba lineal que llinda
amb el ferrocarril, tot i que, en la zonificacié basica es mantindra com a sistema

ferroviari i per tant no s’alterara la reserva ferroviaria en el seu contingut.



2.5 Resum integraci6 de parametres gue constitueixen la Modificacié6 Puntual

2.5.1 Resum integracio parametres PGLL amb aruza modificada

PARAMETRES PGLL
ARUZA MODIFICADA

ARUZA MODIFICADA 282.105,32
DENSITAT 45habitatges/Ha
INDEX EDIFICABILITAT BRUT 0,65m2st/m2sol
N° HABITATGES 1.270
EDIFICABILITAT 183.368,46

ZONIFICACIO BASICA PGLL (SUR NUM. 25)

EQUIPAMENT COMUNITARI TOTAL 79.880,03 28,32%
VERD PUBLIC TOTAL 57.543,52 20,40%
XARXA VIARIA TOTAL 28.891,93 10,24%
ILLES SUSCEPTIBLES D’APROFITAMENT 113.891,46 40,37%
SISTEMA FERROVIARI 1.898,38 0,67%
TOTAL PLA PARCIAL 282.105,32 100,00%

NOMBRE D'HABITATGES SEGONS CLASSIFICACIO DEL
TIPUS DE PROTECCIO | RENTA LLIURE

HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE REGIM

. 20,00% 254habitatges
GENERAL | DE REGIM ESPECIAL

HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE PREU | 10 00% 127habitatges
CONCERTAT
HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE PREU .

10,00% 127habitatges
CONCERTAT DE CATALUNYA
TOTAL HABITATGES DE PROTECCIO PUBLICA 40,00% 508habitatges
HABITATGES DE RENTA LLIURE 60,00% 762habitatges

TOTAL RESERVA DE SOSTRE PER HABITATGES | 100,00% | 1.270habitatges




2.5.2 Resum integracio parametres Modificacio Puntual PGLL
PARAMETRES MODIFICACIO PUNTUAL PGLL

ARUZA MODIFCADA

ARUZA MODIFICADA

282.105,32

DENSITAT

68habitatges/Ha

INDEX EDIFICABILITAT BRUT

0,65m2st/m?2sol

N° HABITATGES

1.918

EDIFICABILITAT

183.368,46

ZONIFICACIO BASICA MODIFICACIO PUNTUAL PGLL

(SUR NUM. 25)

EQUIPAMENT COMUNITARI TOTAL 79.880,20 28,32%
VERD PUBLIC TOTAL 58.856,91 20,86%
XARXA VIARIA TOTAL 50.625,23 17,95%
ILLES SUSCEPTIBLES D’APROFITAMENT 90.396,48 32,04%
VERD PRIVAT 448,12 0,16%
SISTEMA FERROVIARI 1.898,38 0,67%
TOTAL PLA PARCIAL 282.105,32 100,00%

NOMBRE D’HABITATGES SEGONS CLASSIFICACIO DEL
TIPUS DE PROTECCIO | RENTA LLIURE

HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE REGIM _
. 33,33% 639habitatges

GENERAL | DE REGIM ESPECIAL

HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE PREU _
16,66% 320habitatges

CONCERTAT

HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE PREU .
16,66% 320habitatges

CONCERTAT DE CATALUNYA

TOTAL HABITATGES DE PROTECCIO PUBLICA* 66,66% | 1279habitatges

TOTAL HABITATGES DE RENTA LLIURE 33,33% 639habitatges

TOTAL RESERVA DE SOSTRE PER HABITATGES 100,00% | 1918habitatges

*El nombre d’habitatges de proteccié publica segons el Decret Llei 1/2007 resultant de la

densitat inicial de 45habitatges/ha és de 508 habitatges, i el nombre d’habitatges que suposa I
increment de densitat (23hab/ha) és de 649 habitatges. Sumant les dues quantitats s’ obté un

nombre minim d’habitatges de proteccié publica de 1157 habitatges, quantitat inferior a la

fixada en el quadre anterior de 1279habitatges.




2.6 Marc juridic

2.6.1.-PLA General de Lleida municipal d’ordenacié urbana i territorial 1995-
2015, normes urbanistiques (text refés — octubre 2001)

2.6.2.- Decret Legislatiu 1/2005 (Decret Llei 305/2006)

2.6.3.- Decret Llei 1/2007



2.6.1.-PLA General de Lleida municipal d’ordenacio urbana i territorial 1995-

2015, normes urbanistiques (text refés — octubre 2001)

Els parametres d’aquesta llei que es refereixen al nostre ambit d’actuacié estan

descrites al punt 2.2a de la present memoria.

Bloc Cinque - regulacio del sol urbanitzable

Article 189 Determinacions fonamentals

1. El desenvolupament del Pla General en el Sol Urbanitzable es dura a terme
d’acord amb els criteris d’ordenacié i desenvolupament que es defineixen a
continuacio. El Pla General ordena el Sol Urbanitzable, definint graficament
I'estructura urbanistica i en concret determina el Sistema General Viari, el
Sistema General d’ Equipaments, 'estructura dels espais lliures i la definicié
normativa dels sistemes locals.

Es objectiu d’aquest Pla la configuracié d’una estructura d’espais lliures basada
en unes reserves de Parcs Urbans (PU) i Zones Verdes o Jardins (VJ) lligades
per connexions d'espais lliures locals (VL). Aquests sistemes d’espai lliures
estaran sotmesos al seglent regim:

- Quan les determinacions grafiques siguin superiors a la superficie més
gran que resulti de considerar el 10% de la superficie del sector o al
nombre d’habitatges permesos en el sector per 18 m2/habitatge, la
diferencia entre la superficie determinada per aquest sistema en els
planols d’ordenaci6é i la quantitat determinada anteriorment, tindra la
consideracio de sistema general d'espais lliures i se li atorgara el
desenvolupament del Pla General I'aprofitament mitja del sector, la resta
tindra consideracio de sistema local.

- Quan les determinacions grafiques siguin inferiors al 10% de la
superficie del sector o al nombre d’habitatges permesos en el sector per
18m2/habitatge, la determinacié grafica tindra consideracio de sistema
local.

2. El Pla General també conté la qualificacio del sol per zones, segons l'article
segient, que correspon, indistintament, a un régim de Sol Urbanitzable
Programat o No Programat, segons la llur delimitaci6 (per sectors de
planejament) en els planols d’ordenacio.

3. la inclusié de sistemes dins del sector esta limitada per les determinacions
de I'Art.123 del DL 1/1990.



Art.192 Cessions gratuites i obligatories de sol

Els propietaris de Sol Urbanitzable estan obligats a realitzar les cessions
gratuites i obligatories, destinades a sistemes locals en la proporci6 i termes
fixat en cada sector i per la legislacio vigent. Igualment han de cedir el 10% de
I'aprofitament mitja del secor i en el cas de sectors que incorporin sistemes
generals, els mateixos quan se’ls atorgui I'aprofitament mitja del sector. Aixi
doncs, I'aprofitament urbanistic d’'una finca o parcel-la sera igual al que resulti
en sol de les cessions abans esmentades, i al 90% de l'aprofitament mitja,
aplicat sobre la seva superficie.

2.6.2.- Decret Legislatiu 1/2005 (Decret Llei 305/2006)

Article 44 Decret Legislatiu 1/2005 (Article 42 del Decret 305/2006)

Deures dels propietaris 0 propietaries de sol urba no consolidat i de sol
urbanitzable delimitat

1. Els propietaris o propietaries de sol urba no consolidat i els propietaris o
propietaries de sol urbanitzable delimitat tenen els deures comuns segtuents:

a) Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planejament
urbanistic.

b) Cedir a I'ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, tot el sol reservat pel
planejament urbanistic per als sistemes urbanistics locals inclos en I'ambit
d’actuacié urbanistica en qué siguin compresos els terrenys, amb les
especificitats seguents:

Primer. En sol urba, I'ambit d’actuacié és el del poligon d’actuacié urbanistica o
el sector del pla de millora urbana, que poden ésser fisicament discontinus.
Segon. En sol urbanitzable delimitat, 'ambit d’actuacié és el sector del pla
parcial urbanistic corresponent, que també pot ésser fisicament discontinu.

c) Cedir a I'ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, el sol necessari per a
I'execucié dels sistemes urbanistics generals que el planejament urbanistic
general inclogui en I'ambit d’actuacioé urbanistica en que siguin compresos els
terrenys.

d) Costejar i, si escau, executar la urbanitzacié, sens perjudici del dret a
rescabalar-se de les despeses d'instal-laci6 de les xarxes d’abastament
d’aigua, de subministrament d’energia eléctrica, de distribucio de gas, si escau,
i de la infraestructura de connexio a les xarxes de telecomunicacions, a carrec
de les empreses subministradores en la part que, segons la reglamentacié
especifica d’aquests serveis, no hagi d’anar a carrec dels usuaris.

e) Edificar els solars en els terminis establerts pel planejament urbanistic.

f) Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construccio
de I'habitatge protegit que eventualment els correspongui.

g) Conservar les obres d'urbanitzacié, agrupats legalment com a junta de
conservacio, en els suposits en que s’hagi assumit voluntariament aquesta
obligaci6 o bé ho imposin justificadament el pla d’ordenacié urbanistica
municipal o el programa d’actuaci6 urbanistica municipal, vinculant-la
objectivament a la manca de consolidacié del sol o a la insuficiencia de la
urbanitzacio.



2. Els propietaris o propietaries de sol urba no consolidat no inclos en ambits
d’actuacié urbanistica estan obligats a cedir gratuitament a I'ajuntament, de
manera previa a l'edificacio, Unicament els terrenys destinats a carrers o
qualsevol altre tipus de via de sistema de comunicacio o a llurs ampliacions que
siguin necessaris perqué aquest sol adquireixi la condicio de solar.

3. Els propietaris o propietaries de sol urba no consolidat han de participar en
els costos d’'implantacié de les infraestructures de transport public, d’acord amb
el que estableix la legislacié sectorial, en els casos en qué la promocié
urbanistica hagi de donar lloc a una actuacié la magnitud de la qual obligui a
redefinir o ampliar les dites infraestructures i llurs connexions, com a
consequencia de la mobilitat generada.

Article 45 Decret Legislatiu 1/2005 (Article 42 del Decret 305/2006)

Deures addicionals dels propietaris o propietaries de sol urbanitzable delimitat
1. Els propietaris o propietaries de sol urbanitzable delimitat tenen, a més dels
gue imposa l'article 44, els deures seguents:

a) Cedir a l'administracié actuant, gratuitament, dins el sector de sol
urbanitzable en qué siguin compresos els terrenys, el sol necessari per a
edificar el sostre corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del sector.

b) Costejar i, si escau, executar les infraestructures de connexié amb els
sistemes urbanistics generals exteriors a I'actuacio urbanistica i les obres per a
I'ampliacié o el reforcament d’aquests sistemes que siguin necessaries com a
consequencia de la magnitud de la dita actuacid, d'acord amb les
determinacions del planejament urbanistic general, incloent-hi, d’acord amb el
que estableix la legislacid sectorial, I'obligacié de participar en els costos
d’'implantacié de les infraestructures de transport public que siguin necessaries
perqueé la connectivitat del sector sigui I' adequada.

2. L’administraciéo actuant ha de fixar I'emplagcament del sol de cessi6 amb
aprofitament urbanistic en el procés de reparcel-laci6. Per tal d’assegurar la
participacio de la iniciativa privada en la construccié d’habitatges de proteccio
publica es pot distribuir la cessi6 de sol amb aprofitament proporcionalment
entre les diferents qualificacions de zona de I'ambit d’actuacio

3. La cessi6 de sol a que es refereix I'apartat 1.a pot ésser substituida pel seu
equivalent en altres terrenys fora del sector o del poligon si es pretén millorar la
politica d’habitatge o si I'ordenaci6 urbanistica déna lloc a una parcel-la Gnica i
indivisible. En aquest darrer cas, la cessio pot ésser substituida també per
I'equivalent del seu valor economic. En tots els casos, I'equivalent s’ha de
destinar a conservar o ampliar el patrimoni public de sol.

Article 65 Decret Legislatiu 1/2005 (Article 81 del Decret 305/2006)

Plans parcials urbanistics

3. En els sectors d’Us residencial, els plans parcials urbanistics han de reservar
per a zones verdes i espais lliures pablics un minim de 20 m2 de sol per cada
100 m2 de sostre edificable, amb un minim del 10% de la superficie de I'ambit
d’actuacio urbanistica, i han de reservar també per a equipaments de titularitat
publica un minim de 20 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre, amb un minim
del 5% de la superficie de I'ambit d’actuacio urbanistica, a més del sol destinat
a serveis tecnics, si s’escau. El planejament urbanistic general, en el cas que
prevegi el sistema urbanistic d’habitatges dotacionals publics, pot determinar



que aquesta reserva de 20 m2 per cada 100 m2 de sostre edificable per a
equipaments de titularitat publica es destini, en determinats sectors, totalment o
parcialment al sistema urbanistic d’habitatges dotacionals publics, d’acord amb
el que estableix l'article 58.1.9.

Article 94 Decret Legislatiu 1/2005 (Article 118 del Decret 305/2006)

Modificacio de les figures del planejament urbanistic

1. La modificacié de qualsevol dels elements d’'una figura del planejament
urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio.
No obstant aixo, en el cas de les modificacions dels plans urbanistics
plurimunicipals la incidéncia territorial de les quals quedi limitada a un Unic
terme municipal, correspon a I'ajuntament afectat per la modificacio d’acordar-
ne I'aprovacio inicial i 'aprovacio provisional.

2. Si la maodificaci6 d'una figura del planejament urbanistic comporta un
increment de sostre edificable, en el cas de sol urbanitzable, s’han
d’'incrementar proporcionalment, com a minim, els espais lliures i les reserves
per a equipaments determinats per l'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol urba, s’ha
de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de
20 m2 per cada 100 m2 de sostre residencial i de 5 m2 per cada 100 m2 de
sostre d’altres usos. Per a computar aquests estandards, s’ha d’aplicar el que
estableix l'article 65.5. A més, si cal, s’ha de reservar sol per a equipaments
publics en la quantitat adequada per a fer front als requeriments que deriven de
la modificacio.

3. Quan la modificacié del planejament comporta I'augment de la densitat de
I'ds residencial, sense increment de 'edificabilitat, s’ha de preveure una reserva
complementaria de terrenys per a sistemes d’espais lliures i equipaments de 10
m2, com a minim, per cada nou habitatge, llevat que 'augment de densitat es
destini a habitatges de proteccié publica i no ultrapassi el nombre d’habitatges
que resulta d’aplicar el modul de 70 m2 al sostre amb aquesta destinacio. En el
cas que aquesta reserva complementaria, per raons d’'impossibilitat material, no
es pugui emplacar en el mateix ambit d’actuacio, es pot substituir per
I'equivalent del seu valor economic, que I'ajuntament competent ha de destinar
a nodrir un fons constituit per a adquirir zones verdes o espais lliures publics de
nova creacié en el municipi.

4. En sol urba, quan la modificacié del planejament té per objecte la
reordenacié general d’'un ambit que comporta la transformacio global dels usos
previstos pel planejament, ha d’incorporar una reserva minima de 22,5 m2 per
cada 100 m2 de sostre residencial per a zones verdes, espais lliures publics i
equipaments publics. D’aquesta reserva, s’ha de destinar un minim de 15 m2
de sol per cada 100 m2 de sostre residencial a zones verdes i espais lliures
publics. Aixi mateix, s’ha d’incorporar una reserva per a zones verdes, espais
lliures publics i equipaments publics de 7,5 m2 de sol per cada 100 m2 de
sostre destinat a altres usos. Aquestes reserves s'apliquen sobre la totalitat del
sostre edificable de I'ambit. Als efectes anteriors, computen les reserves que
s’han obtingut o s’han previst per a qualsevol Us per rad de la destinacié de
I'ambit en questié d’acord amb el planejament anterior i s’hi ha d’aplicar el que
estableix I'article 65.5.



5. Les propostes de modificacié d’'una figura de planejament urbanistic han de
raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i I'oportunitat i la conveniéncia
amb relacio als interessos publics i privats concurrents. L’0rgan competent per
a tramitar la modificaci6 ha de valorar adequadament la justificacid de la
proposta i, en el cas de fer-ne una valoracio negativa, ha de denegar-la.

Article 95 Decret Legislatiu 1/2005 (Article 118 del Decret 305/2006)

Modificaci6 del sistemes urbanistics d'espais lliures, zones verdes o
d’equipaments esportius

1. La modificacié de figures del planejament urbanistic que tinguin per objecte
alterar la zonificacié o els equipaments esportius considerats pel planejament
urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals ha de garantir el
manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels sistemes objecte de la
modificacié. Els canvis proposats dels terrenys qualificats d’equipament
esportius només poden comportar que se n'ajusti la superficie quan ho
requereixi I interés prevalent de llur destinacio a espai lliure o zona verda.

6. Les propostes de modificacié regulades pels apartats 1 i 5 han de justificar
en la memoria pertinent, i mitjancant la documentaciéo grafica que sigui
necessaria, que es compleix el que estableix aquest article.

2.6.3.- Decret Llei 1/2007

Article 8

Cessio de sol amb aprofitament

U. Es modifica I'apartat 1 de I'article 43 del Text refés de la Llei d’'urbanisme de
manera que aquest apartat queda redactat tal com segueix.

“1. Els propietaris o propietaries de sol urba no consolidat han de cedir a
'administracid6 actuant, gratuitament, el sol corresponent al 10% de
I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana o
dels poligons d'actuacié urbanistica que tinguin per objecte alguna de les
finalitats a qué fa referencia I'article 68.2.a, excepte en els casos seguents:

“a) Que tinguin per objecte les actuacions aillades de dotaci6 a que fa
referéencia la disposicié addicional setzena, en les quals les persones
propietaries han de cedir el 10% de I increment de I'aprofitament urbanistic que
comporti I'actuacié de dotacié respecte a I'aprofitament urbanistic preexistent i
efectivament materialitzat.

“b) Que es tracti d'una area residencial estratégica, en les quals les persones
propietaries han de cedir el percentatge que el pla director urbanistic estableixi,
gue pot ser fins a un 15% de I'aprofitament urbanistic del sector.”

Article 9

Reserves de sol per a habitatges de proteccid publica

U. Es modifica I'apartat 3 de I'article 57 del Text refés de la Llei d'urbanisme,
s’afegeixen uns nous apartats 4 i 5, I actual apartat 4 resta com a apartat 6 i I
actual apartat 5 es modifica i passa a ser l'apartat 7, de manera que els
esmentats apartats queden redactats tal com segueix:



“3. Els plans d’ordenacio urbanistica municipal i llurs modificacions i revisions
han de reservar per a la construccié d’habitatges de proteccié publica, com a
minim, el sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'Gs
residencial de nova implantacié, tant en sol urba com en sol urbanitzable, del
qual un 20% s’ha de destinar a habitatges amb proteccié oficial de regim
general i de régim especial i un 10% a habitatges amb proteccié oficial de preu
concertat.

“Quatre. S’'afegeix una disposicié addicional dinovena al Text refos de la Llei
d’urbanisme, amb la redacci6 seguent:

“Disposicié addicional dinovena. Reserves per a noves tipologies d’habitatge
amb proteccio oficial

“Quan la normativa en materia d’habitatge crei una nova tipologia d’habitatge
amb proteccio oficial, altra que la de preu concertat, els plans d’ordenacié
urbanistica municipal dels municipis de més de deu mil habitants i capitals de
comarca i llurs modificacions i revisions, a més de les reserves minimes que
estableix I'article 57.3, han de fer una reserva minima de addicional del 10%
del sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de nova implantacié, tant en
sol urba com es sol urbanitzable, per a la construccié d’habitatges destinats a
aquesta nova tipologia. Aquesta reserva minima addicional del 10% també és
obligatoria en els municipis de més de deu mil habitants i capitals de comarca
amb planejament general no adaptat a la Llei d’'urbanisme en els suposits
establerts en les lletres a) i b) de la disposici6 transitoria segona.3 de la Llei
d’urbanisme.”

Article 11

Modificacio dels instruments de planejament urbanistic. Actuacions aillades de
dotacio

Es modifica I'apartat 1 de l'article 94 del Text refos de la Llei d’urbanisme, s’hi
afegeix un nou apartat 5 i I' actual apartat 5 resta com a apartat 6, de manera
gue els esmentats apartats queden redactats tal com segueix:

“1. La modificacié de qualsevol dels elements d'una figura del planejament
urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio,
amb les excepcions que s’estableixin reglamentariament i les particularitats
seguents:

“a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidéncia
territorial de les quals quedi limitada a un Unic terme municipal, correspon a
'ajuntament afectat per la modificaci6 d’'acordar-ne I'aprovacié inicial i
I'aprovacio provisional.

“b) En les modificacions dels sistemes urbanistics d’espais lliures, zones verdes
o d’equipaments esportius, en cas de manca de resolucié definitiva dintre de
termini s’entén denegada la modificacid, d’acord amb el qué estableix I'article
95 d’aquesta Llei.

“c) En el cas de modificacions dinstruments de planejament general que
comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o
la transformacio global dels usos anteriorment previstos, han d’especificar en la
memoria la identitat de totes les persones propietaries o titulars d’altres drets
reals sobre les finques afectades durant els cinc anys anteriors a I' inici del
procediment de modificacid, segons consti en el registre o instrument utilitzat a
efectes d’'identificacio de les persones interessades.



“5. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacié aillada de
dotacié s’han d’incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i
equipaments d’acord amb les regles seguents:

“a) Si la modificaci6 comporta transformacié dels usos preexistents, s’han de
complir les reserves minimes que estableix I'apartat 4.

“b) Si la modificacié comporta Gnicament un increment de sostre edificable o de
la densitat, s’han d’incrementar les reserves d’acord amb el que estableixen els
apartats 2 i 3 respectivament.

“c) En el cas que les reserves exigides d’acord amb les lletres a i b no es
puguin emplacar en el mateix ambit, per raons d’impossibilitat material, es
poden substituir per I'equivalent del seu valor economic, que I'ajuntament
competent ha de destinar a nodrir un fos constituit per adquirir espais lliures o
equipaments de nova creacié en el municipi.”

“6. Les propostes de modificacio d’'una figura de planejament urbanistic han de
raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i I'oportunitat i la conveniéncia
amb relacio als interessos publics i privats concurrents. L’0rgan competent per
a tramitar la modificaci6 ha de valorar adequadament la justificacido de la
proposta i, en el cas de fer-ne una valoracio negativa, ha de denegar-la.”



Annex ala memoria:;

SITUACIO REGISTRAL DE LES PROPIETATS O FINQUES
(‘aplicacio article 11 apartat C Decret 1/2007 )
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REFERENTE A:

FFinca N°: 11591 de LLEIDA
Matriz de Segregacidn,Antes : 5-8628
Tomo 1883 TLibro 183 Folio 23

ESCRIPCION

RUSTICA: Porcidén de terreno regadio del Canal de Urgel, frutales, en la que
existe una CASA DE LABRANZA, de superficie aproximada ciento cuarenta metros
cuadrados, sita en término de LLEIDA, partida QUATRE PILANS, nuamero
cincuenta y cuatro, de superficie cuarenta y tres mil novecientos noventa y
cuatro metros cuadrados. LINDA: Norte, con calle Almeria; Sur, con porcidn
segregada; Este, con Ramdén Subies y Ayuntamiento; y Oeste, con Florencio
Marqués.
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Fecha del Titulo ..: 09-11-2001

Autoridad .........: Rafael de la Fuente Garcia
Sede Autoridad ....: Lleida

Subsanado el Titulo anterior por diligencia de fecha: 03-03-2004
Inscripcidén .......: 2% de fecha 17-03-2004

Estado Civil ..... : Viuda

Titulo ............: DESCRIPCION DE RESTO DE FINCA
Naturaleza Derecho : Usufructo

Cardcter ..........: Privativo

Participacidn ..... : E1 usufructo de la finca
Fecha del Titulo ..: 20-07-2005

Autoridad .........: Maria Carmen Porta Vicente
Sede Autoridad ....: Lleida

Inscripcidén .......: 42 de fecha 18-10-2005
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TITULARES ACTUALES
Nombre............ : Don CARLOS MARQUES MARQUES
DNI/NIF.......... . : 43702184E
Estado Civil ..... : Soltero
Titulo ............: HERENCIA
Naturaleza Derecho : Nuda propiedad
Caracter ........ ..: Privativo
Participacidén .....: La nuda propiedad de la finca
Fecha del Titulo ..: 09-11-2001
Autoridad .........: Rafael de la Fuente Garcia
Sede Autoridad ....: Lleida
Subsanado el Titulo anterior por diligencia de fecha: 03-03-2004
Inscripcidén .......: 2% de fecha 17-03-2004
FEstado Civil ..... : Soltero
Titulo ............: DESCRIPCION DE RESTO DE FINCA
Naturaleza Derecho : Nuda propiedad
Caracter ..... sees.: Privativo
Participacidén .....: La nuda propiedad de la finca
Fecha del Titulo ..: 20-07-2005
Autoridad .........: Maria Carmen Porta Vicente
Sede Autoridad ....: Lleida
Inscripcidn .......: 42 de fecha 18-10-2005

ESTADO DE CARGAS

GRAVADA con las siguientes cargas:

MUTOLIQUIDACION.

El pleno dominio de la finca, con la afeccidén al pago de la liquidacién de
la parte del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones que se ha dejado de
ingresar y de sus correspondientes intereses de demora, como consecuencia de
la reduccién de la base imponible solicitada, por tratarse de la vivienda
habitual del causante Don RAMON MARQUES CANES, para el caso de transmitirse
en el plazo de 5 afios a partir de la fecha de su fallecimiento, ocurrido el
7 de mayo de 2001; segin nota extendida con fecha diecisiete de marzo de dos
mil cuatro, al margen de la inscripcién 22 de la finca nuUmero 11591 de
LLEIDA, obrante al folio 23 del libro 183, tomo 1993 del Archivo.

AUTOLIQUIDACION.

El pleno dominio de la finca, con la afeccidn, durante el plazo de CINCO
afios, al pago de la liquidacién o liquidaciones que en su caso puedan
girarse por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, habiéndose presentado autoliquidacidén exenta; seguin nota
extendida con fecha tres de marzo de dos mil cineco, al margen de la
inscripcidén 32 de la finca namero 11591 de LLEIDA, obrante al folio 23 del
libro 183, tomo 1993 del Archivo.
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ERECHOS TANTEO Y RETRACTO.

El1 pleno dominio de la finca con un DERECHO DE TANTEO a favor de la
mercantil PROMOESPAI 2000 S.L., consistente en: "La parte vendedora concede
a la parte compradora un derecho de tanteo para la adquisicién del resto de
las fincas matrices de su propiedad, o de las parcelas resultantes de la
reparcelacidén que en su dia se apruebe, en la siguiente forma: 1.— En caso
de enajenacidén de uno o todas las fincas, excepto cuando esta se produzca
por donacidén, por sucesidn por causa de muerte, por cualgquier titulo a favor
de cosanguineos o afines hasta el tercer grado o por reestructuracién
patrimonial de la propiedad o por aportar la parte vendedora la/s finca/s a
una sociedad patrimonial formada integramente por familiares suyos, la parte

vendedora debera notificar fehacientemente a la compradora, dicha
transmisidn, indicando nombre de los compradores, precio y forma de pago y
todas las demés condiciones de la transmisidén. 2.—- La parte compradora

tendra un plazo de treinta dias a partir de la notificacidén fehaciente para
poder adgquirir la finca en las condiciones fijadas en el requerimiento.
Transcurrido dicho plazo sin haber ejercitado el dereche, éste caducara

automaticamente sin ningdn otro requisito. 3.— El presente derecho de tanteo
se mantendrd vigente hasta que no se haya producido el final de las obras de
urbanizacidén del sector SUR-25.". Dicho derecho fue constituido en escritura

otorgada ante la Notaria de Lleida, Dofla Maria Carmen Porta Vicente, el
veinte de julio de dos mil cinco, aclarada vy rectificada en escritura
otorgada ante dicha Notaria, sefiora Porta, el veinticuatro de noviembre de
dos mil cinco, y motivd con fecha dieciocho de octubre de dos mil cinco la
inscripcidn 42 de la finca ntmero 11591, obrante al folio 23 del libro 183,
tomo 1993 del Archivo.

DOCUMENTOS PENDIENTES DE DESPACHO

Respecte a esta finca, no existen documentos presentados en el libro Diario
que se hallen pendientes de despacho.

Es NOTA INFORMATIVA conforme al Art°. 332 vy 354 a) del Reglamento
Hipotecario.

MUY IMPORTANTE : Queda prohibida la incorporacidén de los datos de esta nota
a ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas
fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de Iinformacidén (B.O.E.
27-02-1998) .

| Honorarios : 9,02 euros + 1,44 euros % L.V.A. = 10,46 euros. |

Fr&kxxxxxx FIN DE LA NOTA INFORMATIVA ***xkkkkkw
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ATOS DEL SOLICITANTE

Autoridad: Manuel Soler Lluch & Pablo Gdémez Claveria
Poblacidn: Lleida

REFERENTE A:

Finca N°: 9302 de LLEIDA
Matriz de Segregacidn,Antes : 5-6206

Tomo 1889 Libro 143 Folio 140

ESCRIPCION

URBANA Y RUSTICA: Porcidén de terrenc en parte rustica y en parte urbana, en

término de LLEIDA, formada catastralmente por cuatro porciones separadas de
Norte a Sur por la via férrea, y de Este a Oeste por la calle Palauet. Las
dos porciones catastradas como urbanas se hallan identificadas como calle
PALAUET numero setenta y nueve, y CAMI DE PICOS nidmero cuarenta y uno, y las
dos porciones catastradas como rusticas, son las parcelas doscientos ochenta
y tres y doscilentos noventa y seis del poligono diecinueve, en la partida
QUATRE PILANS, ambas de regadio. Sobre dicha finca existe actualmente una
cuadra y un corral cercado, estando derruidos una casa torre y torrecita.
se halla construido en la finca un almacén que consta solamente de

Ademds
planta baja y un piso, con un pértico adjunto que mide nueve metros de
frente, por veinticuatro de fondo, con una superficie de doscientos

dieciséis metros cuadrados. El pdértico adjunto es de las mismas dimensiones
y superficie. De superficie total ochenta y tres mil setecientos metros
cuadrados. De la descrita finca forman parte del SUR-25 las dos porciones
catastradas como rusticas, parcelas doscientos ochenta y tres y doscientos
ochenta y seis del poligono nueve. LINDA: Norte, hermanos Robert Sampietro,
acequia de Fontanet, calle Palauet, porcidén segregada y vendida a Promoespai
2000, S8.L, y otra porcidn segregada; Sur, calle Palauet y con vértice de
camino vecinal; Este, via férrea, finca segregada, camino vecinal y porcidn
segregada y vendida a Promoespai 2000, S.L.; y Oeste, cami de Picos y via
férrea. De la descrita finca forman parte del SUR-25, las dos porciones
catastradas como rusticas, parcelas doscientos ochenta y tres y doscientos

noventa y seis del poligono diecinueve.

TITULARES ACTUALES

Nombre............ : TREBOR 2010 S.I.
DNI/NIF........... : C.I.F. B25469420

Tituleo ............: OPERACIONES SOCIETARIAS (GRAL)
Naturaleza Derecho : Propiedad

Participacidén .....: El pleno dominio de la finca
FFecha del Titulo ..: 29-12-2000

Autoridad ......... : Manuel Soler Lluch
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Sede Autoridad ....: Lleida
Complementado el Titulo anterior por diligencia de fecha: 14-05-2001
Inscripcidén .......: 42 de fecha 19-06-2001
Titulo ............: DESCRIPCION DE RESTO DE FINCA
Naturaleza Derecho : Propiedad
Participacidn ..... : El pleno dominio de la finca
Fecha del Titulo ..: 20-07-2005
Autoridad ....... ..: Maria Carmen Porta Vicente
Sede Autoridad ....: Lleida
Inscripcidén .......: 52 de fecha 20-06-2006

ESTADO DE CARGAS

GRAVADA con las siguientes cargas:

ERECHOS TANTEO Y RETRACTO.

El pleno dominio de la finca, con un DERECHO DE TANTEQO en favor de la
compafiia mercantil PROMOESPAT 2000, S.L., como titular de la finca 23.651,
que procede por agrupacidén de las fincas 23.649 y 23.650, adquiridas por
compra, dque le concede la parte vendedora, dofia Maria Teresa Salvatella
Avala y la compafiia mercantil Trebor 2010, S.L., para la adguisicién del
resto de las fincas matrices de su propiedad, incluidas dentro del Aambito
del SUR-25 QUATRE PILANS 1, o de las parcelas resultantes de la
reparcelacidén gque en su dia se apruebe, en la siquiente forma: l.— En caso
de enajenacidén de una o todas las fincas, excepto cuandc ésta se produzca
por donacidn, por sucesidn por causa de muerte, por cualguier titulo a favor
de consanguineos o afines hasta el tercer grado o por reestructuracidn
patrimonial de la propiedad, la parte vendedora debera notificar
fehacientemente a la compradora dicha transmisidn, indicando el nombre de
los compradores, precio y forma de pago, y todas las demids condiciocnes de la
transmisidén. 2.- La parte compradora tendrd un plazo de treinta dias, a
partir de la notificacidén fehaciente, para poder adquirir la finca en las
condiciones fijadas en el requerimiento. Transcurrido dicho plazo sin haber
ejercitado el derecho, éste caducard automdticamente, sin ningan otro

requisito. 3.- El presente derecho de tanteo se mantendra vigente hasta que
no se haya producido el final de las obras de urbanizacién del sector
SUR-25. 4.- Se solicita la inscripcién en el Registro de la Propiedad del

derecho de tanteo. Dicho derecho fue constituido en escritura otorgada ante
la Notaria de Lleida, Dofia Maria Carmen Porta Vicente, el veinte de julio de
dos mil cinco, y motivé con fecha veinte de Jjunio de dos mil seis la
inscripcién 52 de la finca numero 9.302, obrante al folio 140 del libro 143,

tomo 1.889 del Archivo.

DOCUMENTOS PENDIENTES DE DESPACHO

Respecto a esta finca, no existen documentos presentados en el libro Diario
que se hallen pendientes de despacho.
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s NOTA INFORMATIVA conforme al Art°. 332 y 354 a) del Reglamento
Hipotecario.

UY IMPORTANTE : Queda prohibida la incorporacidén de los datos de esta nota
a ficheros o bases Informdticas para la consulta individualizada de personas
fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de informacidén (B.O.E.

27-02-1998) .

[Honorarios : 9,02 euros + 1,44 euros % I.V.A. = 10,46 euros. ]

kxxkkkxxkx FIN DE LA NOTA INFORMATIVA *%*kkkkx %%




3.- Informe de Sostenibilitat Economica

L’ informe de sostenibilitat economica previst a l'article 12.U del Decret Llei
1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en materia urbanistica, que es
refereix a la redaccio del POUM, per extensio, es pot considerar aplicable a les
seves modificacions posteriors i també a les del planejament de caracter
general no adaptat a la legislacio urbanistica vigent, quan es produeix la
variacié d’aquelles determinacions o dels parametres que formen part de dit
Informe.

En aquest cas, la modificaci6 del Pla general comporta la variacio de
parametres generals que intervenen en la determinacié de les despeses i
ingressos de I' hisenda publica, pero, al mateix temps, la modificacidé no
comporta l'establiment de la ordenaciéo concreta del sol urba, siné que
determina la delimitaci6 d’'un sector fixant els seus parametres generals de
regulacio. Aquest fet condiciona el grau de precisi6é técnica que pot assolir el
present informe.

D’altra banda, aquesta Modificacié ha de comportar la redaccié de I’ instrument
de planejament derivat corresponent, qué és el que ha destablir les
qualificacions urbanistigues del sol de manera concreta i detallada, de tal
manera que és en el Pla Parcial quan es podra precisar la sostenibilitat
economica de I'actuacio.

3.1.- Fonaments de Dret

3.1.1.- Llei 8/2007, 28 de maig, de sol.

Article 15. Avaluacio i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urba
4. La documentacid dels instruments d'ordenaci6 de les actuacions
d’'urbanitzacié ha d’incloure un informe o memoria de sostenibilitat economica,
en el qual es ponderara en particular I' impacte de l'actuacié en les Hisendes
Publiques afectades per la implantacié i el manteniment de les infraestructures
necessaries o la posada en marxa i la prestacio dels serveis resultants, aixi
com la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius.

3.1.2.- Decret Llei 1/2007, de 16 d'octubre, de mesures urgents en matéria
urbanistica.

Art. 12. Sostenibilitat economica i ambiental

U. S’afegeix una nova lletra d) a I'apartat 3 de l'article 59 del Text refos de la
Llei d’'urbanisme, amb la redacci6 seguent :

“d) L’ informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacio de la
suficiéncia i adequacio6 dels sol destinat a usos productius, i la ponderacio6 de I
impacte de les actuacions previstes en les finances publigues de les
administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.”

Dos. Es modifica la lletra d) de I'apartat 1 de I'article 61 del Text refés de la Llei
d’ Urbanisme, que queda redactada tal com segueix :



“d) L’avaluacié economica i financera, que ha de contenir un informe de
sostenibilitat economica que ponderi I’ impacte de les actuacions previstes en
les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i
el manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestaciéo dels
serveis necessaris.”

Tres. Es modifica la lletra d) de I'apartat 1 de l'article 66 del Text refos de la Llei
d’'urbanisme, que queda redactat tal com segueix :

“d) L’avaluacié economica i financera, que ha de contenir I'estudi i justificacid
de la seva viabilitat i un informe de ostensibilitat economica que ponderi I
impacte de les actuacions previstes en les finances publigues de les
administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.”

Quatre. S’afegeix un nou apartat 6 a l'article 110 del Text refés de la Llei
d’urbanisme, amb la redaccio seglent :

“6. Les administracions competents en materia d’execucio urbanistica efectuen
el seguiment d’aguesta activitat, que ha de considerar la sostenibilitat ambiental
i economica de les actuacions objecte d’execucid, d’acord amb el qué disposa
la legislacid que regula el régim d’organitzacié i funcionament d’aquestes
administracions. Aquest seguiment pot tenir els efectes propis del que preveu la
legislacié d’avaluacid ambiental de plans i programes, quan compleixi els
requisits que aquesta legislacié estableix.”

3.2.- Aspectes Legals als que ddéna resposta I’ informe

1. Suficiéncia i adequacio6 del sol destinat a usos productius.

2. Impacte de I'actuacio en I' hisenda publica afectada per la implantacio i el
manteniment de les infraestructures necessaries.

3. Implantacid, posada en marxa i prestacié dels serveis necessaris.

4. Ingressos municipals generats per I'actuacio urbanistica proposada.

3.3.- Informe

1. Suficiéncia i adequacio6 del sol destinats a usos productius.

El sol destinat a usos productius, resultat de I'ordenacié i desenvolupament en
el Pla Parcial, sera el sol dedicat a I'edificacié de sostre residencial, terciari i
comercial en la proporcié d’'usos que s’estableixi el Pla.

El sol previst és suficient per encabir la produccié de sostre edificable, amb els
diferents usos i la densitat d’habitatges prevista, perque la proposta comporta
una intensitat d'edificaci6 qué és mitja/alta, perd que se situa dins dels
parametres habituals dels espais centrals de les ciutats mitjanes i grans, i
d’altra banda, perqué s’ha comprovat aquesta capacitat assajant la possible
ordenacio concreta de I'ambit.

El sol és adequat perqué estan situat en una posicié ben localitzada, disposa
de tots els recursos al seu entorn immediat i, per contra, es troba ocupat per
instal-lacions i construccions qué son obsoletes.



Pel que fa al major nombre d’habitatges permesos cal considerar que no
suposa cap increment de valor de la finca, ja que els habitatges resultants
tindran la qualificacié d’habitatges de proteccio oficial en les seves diferents
modalitats.

Segons dades del Pla de I' Habitatge 2002-2005 (BOE 16/04/04), que
actualitzava el modul de venda pels habitatges de protecci6 oficial establerts en
el Decret 157/2002 pel qual es determinen els ajuts publics en matéria
d’habitatge a carrec de la Generalitat de Catalunya, el valor d’aquest modul
corresponent al municipi de Lleida (zona B) és de 1.514,24 €/m2 superficie util.
Els valors actualitzats amb data Any 2009, extrets de la pagina web del
Departament de Medi Ambient i Habitatge son:

- Preu Concertat: 2.183,04€/mz superficie util.
- Régim General: 1.576,64€/m2 superficie util.
- Regim Especial: 1.478,10€/m?2 superficie util.

- Preu Concertat Catala:  2.600,00€/m2 superficie util.

Tenint en compte aquestes xifres, tot i variar la densitat, el valor resultant de la
finca és inferior al valor de mercat a preu lliure, la nova proposta no altera
I'equilibri de beneficis i carregues derivats del Pla general vigent.

De tot I' exposat anteriorment, se’n despren que I'augment de densitat en el
sector, no genera plusvalues.

2. Impacte de l'actuacio en I' hisenda publica afectada per la implantacié i el
manteniment de les infraestructures necessaries.

A. Hisenda publica afectada: Ajuntament de Lleida.

B. Despeses d'implantacio i manteniment de les infraestructures

necessaries

B.1. Criteris generals aplicats.

Es considera que les infraestructures es projectaran seguint les directrius dels
diferents departaments de I' Ajuntament de Lleida i de les empreses de serveis
afectats. Es considera, per tant, que la implantacié i el manteniment és I
habitualment acceptat per I' Ajuntament de Lleida.

Es proposa un operaciéo de reordenacié urbana segons un model de ciutat
intens, dens i complex que comportara el desenvolupament d’'una ordenacio
compacta que facilitara i optimitzara la implantacié i manteniment de les
infraestructures.

B.2. Criteris especifics de cada infraestructura.

B.2.1. Xarxa viaria.
Es considera que la vialitat no superara el 20% de la superficie del sector.



282.105,32 m2 x 0,20 = 56.421,06 m2

els materials que s'utilitzaran pel paviment, senyalitzacions, mobiliari urba i
vegetacio son els habituals, exigits per 'Ajuntament de Lleida.

No té despeses d'implantacié doncs I'execucié correspon als propietaris del
sector.

El manteniment de la vialitat té una ratio anual mitjana de 7,75 €/m?, el que
suposa:

56.421,06 m2 x 7,75 €/m2 = 437.263,21 € anuals

B.2.2 Xarxa de subministrament d’energia electrica.
No té despeses dimplantaci6 ni de manteniment directe. Dependra de
'empresa Fecsa-Endesa i dels usuaris del subministrament.

B.2.3 Xarxa d’enllumenat public.
Les despeses derivades de I'enllumenat public estan incloses dins de la partida
de manteniment de la xarxa viaria i de les zones verdes.

B.2.4 Xarxa de telecomunicacions.

La xarxa, d’acord amb les indicacions municipals, es considera que tenen les
canalitzacions necessaries per tal que les diferents companyies puguin
subministrar el servei de comunicacio.

No tenen despeses directes d'implantacio ni de manteniment.

B.2.5 Xarxa d’aigua potable.
Es considera que la xarxa es projecta seguint les indicacions de I'empresa
concessionaria, Aigles de Lleida.

No tenen despeses directes d'implantaci6 ni de manteniment, que es
consideren unes despeses de relacio entre 'empresa concessionaria i I'usuari.

B.2.6 Xarxa de sanejament. Aigua pluvials i residuals.
Es considera que es projectaran seguint els criteris técnics municipals.

No tenen despeses d'implantacié. EI seu manteniment depén d’Aiglies de
Lleida i es consideren unes despeses de relacio entre 'empresa concessionaria
I 'usuari.

B.2.7 Sistema d’espais lliures de zones verdes
Es considera que els materials utilitzats pel paviment, mobiliari urba i vegetacio
seran els habituals, exigits per 'Ajuntament de Lleida.

No tenen despeses d’'implantacio, doncs I'execucié correspon als propietaris
del sector.



El manteniment general dels espais lliures té una ratio anual de 4,38 €/m2, el
que suposa:

58.856,91 m2 x 4,38 €/m2 = 257.793,26 € anuals

L’ impacte total de I'actuacié per I’ hisenda publica és de:

Total cost manteniment de la vialitat 437.263,21 €anuals
Total cost manteniment de les zones verdes 257.793,26 €anuals
TOTAL COST MANTENIMENT 695.056,47 €anuals

3. Impacte de l'actuacio en I’ hisenda publica afectada per la posada en marxa
dels serveis resultants.
Es considera que no és necessari establir cap servei resultant de I'actuacio,
excepte els derivats del manteniment de les infraestructures que aporten els
serveis ja considerats.

4. Ingressos municipals generats per I'actuacio urbanistica proposada.

La localitzacio dels 1.918 habitatges que possibilita la Modificacié, aixi com el
sostre terciari i comercial previst, suposaran uns ingressos que permetran la
sostenibilitat de la urbanitzacié proposada :

Aquests ingressos seran de dos tipus :
- Impostos extraordinaris, com les llicencies d’obra i taxes de construccio,

el que suposa un 3,77% del Pressupost d’execucio material.

Considerem, als efectes d’aquest calcul, que el desenvolupament total de I'area
gue s’ocupa es dugui a terme al llarg dels propers 15 anys.

Tenint en compte el modul basic del COAC i dels coeficients que s’haurien
d’aplicar per tipologia i zona establim un preu mig de 900 €/m2.

183.368,46 m2 de sostre x 900 €/m2 x 0,0377 / 15 anys = 414.779,45 €/any

- Impost dels béns immobles: IBI

Al tractar-se d’'un ambit no delimitat no es pot calcular el valor mig de I'IBI
(€/m2).

S'agafa per aproximaci6 com a valor mig, el corresponent al SUR 13
(4,63€/m2st), considerant que ens trobem dins el mateix municipi, igualment
també s’agafa el mateix coeficient de zona (0,875).

Quota total anual estimada:
183.368,46 m2 sostre x 4,63€/ma3st x 0,875 = 742.871,47 €/any

- Impost d’activitats economiques, no es pot determinar a hores d’ara, ja que

hi influeixen parametres de temps i superficie dels que no en podem disposar,



perd que en qualsevol cas resultaran ingressos que incideixen positivament en

la sostenibilitat econdomica de 'actuacio.

TOTAL INGRESSOS 1.157.650,92 €/any

5.4.- Conclusio

Despeses derivades de I'actuacio 695.056,47 €anuals
Ingressos derivats de I'actuacio 1.157.650,92 € anuals
Saldo resultant 462.594,45 €anuals

Es conclou que el sol destinat a usos productius és suficient i adequat, i que I
impacte de l'actuaci6 en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la
implantacio i prestacio dels serveis necessaris, té un balang positiu.



4 .- Memoria Social

4.1.- Marc Actual

En els darrers 18 mesos i com a com a consequéencia de la doble crisi que ens
assola: la crisi financera i la crisi immobiliaria, ens trobem amb una situacio
extraordinariament feble tant pel que fa al marc financer com al marc productiu.

4.2.- Marc Socioeconomic

Existeix un total consens tant entre la classe politica com els sectors
empresarials i el conjunt dels sector productiu, que I'habitatge de promocié
publica, es una de les vies d’escapament o sortida per la recuperacio de
I'activitat de construccidé en materia d’habitatge.

Pel que fa al marc social, I'existéencia d’'una demanda social no resolta esdevée
aclaparadora i aixi ho corrobora cada vegada les diferents Agencies Locals de
I'habitatge, i en particular I'oficina social de I' Habitatge de Lleida.

| per tant en aquests moments, tant des del punt de vista “social”, com des del
punt de vista economic es prioritari posar a I'abast, sol urbanitzat de qualitat
per poder construir habitatge de promocio publica.

4.3.- Marc Legislatiu

L’habitatge com a primera i greu preocupacio, juntament amb l'atur, s’enfila en
enquestes i barometres publics com una de les preocupacions preferents per
part dels ciutadans. Durant els darrers anys i sobretot a nivell legislatiu, els
diferents nivells de I'administracid, han impulsat una nova legislacié en matéria
de sol i d’habitatge, des de la consideracié de [I'habitatge com un dret civil
basic. En el context catala tot el desplegament urbanistic que s’inicia amb la
Llei de I'Urbanisme dels 2002, que es continua amb el Decret Legislatiu 1/2005,
que aprova el text refés de la Llei d’Urbanisme i que s’'implementa amb el
Decret 305/2006, que aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme, i finalitza
amb el Decret Llei 1/2007, de mesures urgents en materia urbanistica, camina
en aquesta direccio, establint reserves que arriben fins al 40% de la totalitat de
les reserves de sol, per promoure habitatge en les diferents modalitats de
proteccio publica.

En el marc especific de I'habitatge cal esmentar:

« El pacte Nacional per I'Habitatge (2007/2016)
o Llei 18/2007, Llei del Dret a I'Habitatge.
o Decret 55/2009, de 7 d’abril (habitabilitat).

A nivell local el Municipi de Lleida, ha impulsat en la mesura de les seves
possibilitats una politica d’alienacié de sol public (parcel-les al SUR 5, U.A 71,
S.U.R 13, U.A 22. etc.), i de promocié directa primordialment mitjancant 'TEMU
al Centre historic, a Sucs i al SUR n° 2, per pal-liar en part el problema, pero
que en el seu conjunt, pot esdevenir insuficient per que el futur perfila un



horitz6 on la demanda d’habitatge de promocié publica sera sostinguda i
sostenible i on no es produira desequilibris tan notables com en els darrers 20
anys on la promocié d’habitatge public, han estat practicament territorial.

Per tant i en consequéncia de tot I'anterior, en escenaris futurs de recuperacio
de lactivitat economica, cal pensar en un nou mercant on la produccié
d’habitatge de promocio publica, sigui un element primordial de percentatge de
produccio total (al voltant del 50%), i que en aquest percentatge tindra un pes
molt important I'habitatge de nova promocié de proteccié publica destinat al
mercat de lloguer.

4.4.- Analisis dels diversos parametres de necessitats d’habitatge

Des del mes de maig del 2004, I'Oficina Local d’Habitatge, ha obert un registre
local, on s’inscriuen els ciutadans que desitgen obtenir un habitatge de
proteccid publica, en algun dels seus régims, i que compleixen les condicions
que el marc legislatiu fixa, per accedir a algun d’ells.

Tanmateix amb data 30 de marg¢ de 2007, es va aprovar definitivament pel Ple
de I'Ajuntament el Reglament pel qual es crea el Registre de Sol-licitants
d’Habitatges amb Proteccio Oficial del municipi de Lleida.

Una explotacié a juny de 2007, de la base de dades dels inscrits (1.535), feta
des de l'aprovacié del Registre, que comportava actualitzar les fitxes de
demanda, ens mostra que del conjunt de les dades durant el periode (gener-
juny 2007) se’'n desprenen, entre altres, les seguents conclusions:

» A l'existéncia una forta demanda, continuada des del novembre de 2004,
data en que lactivitat de 'OLH s’estructura completament, de 125
sol-licituds mensuals de mitja, s’ha passat en el moment de la renovacio
fruit de I'aprovacio del Registre Local a gener 2007, a una modulacio,
fruit de les baixes per adjudicacions i per la no renovacio.

Les consultes diaries d'informacioé (presencials, telefoniques, internet,
etc.). durant el periode han estat de 6.250.

Entre el 64-65% dels sol-licitants estan compresos entre els 15-34 anys.
La demanda de poblaci6 estrangera representa al 23% dels
demandants.

La grandaria de la unitat familiar és preferentment petita (1-2 membres),
representen el 62% de la demanda.

El principal problema dels sol-licitants, no és el régim de I'habitatge, sin6
poder-hi accedir. (40,67%).

La relacié en quant al regim de tinenca es situaria en uns parametres
entre els 58% de compra o propietat i 42% el lloguer.

La dimensié dels habitatges s’establiria entre els 45-60 m2 utils
(majoritariament en els habitatges de lloguer), i entre 70-90 m2. en els
habitatges de compra o propietat.
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4.5.- Conclusions

En l'article 2.4.1, on es justifica I'increment de densitat, es fa referéncia a la
mida mitjana dels habitatges del sector que es situa sobre els 65 m2 utils
aproximadament, aix0 és perfectament compatible per una banda amb les
promocions d’habitatge de proteccid publica de lloguer, que primordialment es
concentraran en les forquilles de superficie situades entre el 50 i els 60 m2
atils, amb habitatges complerts d’1l o 2 dormitoris, i per altra banda amb
promocions d’habitatge de promocio publica, on la forquilla sera més amplia i
oscil-lara entre els 50 i els 80 m2 utils amb habitatges complerts d’'1, 2 i 3
dormitoris.

Per tant 'adequacio entre la mida mitjana de I'habitatge resultant d’aplicar la
Modificacio Puntutal i els m2 per habitatge resultants de la demanda registrada
en l'oficina Local de I'Habitatge, tant pel que fa a habitatges de regim
d’arrendament, com en régim de compravenda, resulta idonia, i per tant aixo
permetra en les noves promocions d’habitatges de promocié publica el casar
I'oferta amb la demanda .

4.6.- El Dret de Reallotjament
El dret de reallotjament ve recollit i regulat pels articles:

o Article 114 (Despeses d'urbanitzaci6 dels propietaris i drets de
reallotjament), al Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel que s’aprova el
Text Refos de la Llei d’'Urbanisme.

 Article 128 (Dret de reallotjament)

Decret 309/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’Urbanisme.

L’ article 114, apartats 2,3,4, tipifiquen les despeses generades pel dret de
reallotiament, com a despeses de reurbanitzaci6 i consagren el dret de
reallotjament i els suposits en que caldra garantir-lo i per tant recollir-lo en la
comunitat reparcel-latoria i fer-lo efectiu si és el cas.

L’article 128 del Decret 305/2006, apartats 1,2,3,4,51 6.

« Defineix amb total claredat els suposits en que es donen o es produeix el
dret de reallotjament (1).

o Com s’ha de fer efectiu el dret de reallotjament (2)

« El criteri de proximitat entre el dret de reallotjament i I'habitatge inicial (3).

« El dret d’allotjament transitori (4).

« Elrégim de tinenca o altres que emparara el dret de reallotjament (5).

o Com es recull el dret de reallotjament en el sistema de reparcel-laci6 (6).

En I' ambit de planejament del S.U.R n® 25, si és el cas, s'observara
escrupolosament el manament legal que es deriva de la legislacié urbanistica,
pel que fa al dret de reallotjament.

Cas de produir-se alguna situacié afecta al mateix, és totalment factible en el
moment d’establir el projecte de Reparcel-laci6 o de Compensacio Basica, el
recollir el dret de reallotjiament, i les obligacions derivades. Donades les
caracteristiques de lI'ambit de planejament, és presumible, que no caldra



preveure lallotiament transitori, donat que les parcel-les que avui son
ocupades per habitatges, seran presumiblement a ['Us d’equipament
comunitari, i per tant cal pensar que la construccié dels edificis on fer efectiu el
dret de reallotjament, es fara amb anterioritat al desnonament o desocupacié
definitiva de les parcel-les actualment construides, ja que I'ordre d’urbanitzacié
(vialitat, zones verdes) es pot executar sense desallotjar les parcel-les
ocupades, que ocuparan transitoriament les seves actuals llars fins poder fer
efectiu el dret de reallotjament.



5.- Normativa Urbanistica

El PGLL determina que la SUR 25 és una Zona d’'urbanitzacié residencial tipus
2 —Clau 12B.

L’art. 196 del referit Pla General és el que fixa els parametres per la mateixa, i
afegint el punt 6, queda redactat de la segiient manera:

“1.- Definicié de la zona

Correspon als sols urbanitzables de densitat mitjana, amb flexibilitat tipologica.

2.0bjectius generals

Aquesta zona té com a objectiu el permetre la continuitat de la ciutat actual amb parametres de
baixa densitat amb un alt nivell de qualitat urbana.

3.- Determinacions de I'ordenaci6

3.1 El desenvolupament d’aquesta zona es realitzara mitjancant Pla Parcial en els sols
urbanitzables programats i amb Programa d’ Actuacié Urbanistica i Pla Parcial en els Sols
Urbanitzables no Programats.

3.2.- El Pla Parcial i/o Programa d'actuacié Urbanistica abastaran la totalitat del sector
determinat en el present Pla General.

3.3.- Estandards urbanistics.-

a)Index d’edificabilitat brut aplicable a la totalitat del sector 0,65m2t/m2s. Aquesta edificabilitat
incorpora el sostre necessari per usos residencials i altres usos permesos, segons l'apartat 5
del present article i de I'annex 2 del present Pla General. El Pla Parcial que desenvolupi els
sectors, determinara la distribucié d’edificabilitats en funcié dels usos permesos en el Pla
General.

b) Densitat d’habitatges, es fixa en un maxim de 45 ha/Ha.

C)Cessions obligatories per a sistemes computats d’acord a I'art. 189:

1.Sistemes generals, els previstos en els planols d'ordenacié.

2.Sistemes locals

-Espais lliures, minim del 10% de la superficie del sector o 18 m2/habitatge.

-Equipaments docents, igual a 10m2 per habitatge.

-Equipaments assistencials i sanitaris, esportius i altres serveis publics amb proporcié no
inferior del 4% de la superficie del sector.

3.Viari, es complementara el previst en el pla general amb la vialitat local.

4.Aparcament. el Pla Parcial preveura la reserva d'una placa d'aparcament privat per habitatge
i una plaga d’aparcament per a cada 100m2 de sostre no residencial.

d) Cessio del 10% d'acord a la legislacié vigent se cedira la superficie de sol on es pugui
edificar el sostre corresponent al 10% de I'aprofitament mitja del sector.

4.- Determinacions de I'edificacio

4.1 Tipus d’'ordenacid i tipologia, es fixa el tipus d'edificacié aillada i habitatge unifamiliar.

4.2 El Pla Parcial complementara les condicions d’edificacio relatives a condicions de forma de
parcel-la, ocupacié de plantes soterrani, baixa i pis, i elements secundaris de I'edificacié. No
obstant es fixa la parcel-la minima de 400 m2 en tipologia d’habitatge plurifamiliar i 200 m2 per
I'habitatge unifamiliar en filera.

4.3 Nombre maxim de plantes i alcada reguladora maxima, el hombre maxim de plantes es fixa
en planta baixa i quatre plantes pis, i I'alcada reguladora d’acord a I'article 44 de les Normes”.
5.- Condicions particulars d’'Us

L’ as general és I'habitatge plurifamiliar amb compatibilitat de I'habitatge unifamiliar. La resta
d'usos restaran condicionats o declarats incompatibles segons determinacions del quadre
general d’ usos (Annex 2)



6.- Desenvolupament del sector SUR 25, Quatre Pilans 1 (Torre del Pi)

6.1 L’ambit de referéncia del sector és de 282.105m2 de superficie.

6.2 Es reservara, com a minim, un index d edificabilitat bruta de
0,35m2st/m2s0l, corresponents al 54,21% del sostre total, per a habitatges amb
proteccio publica amb les modalitats i proporcions legalment establertes.

6.3 Es fixa una densitat alternativa de 68 hab/ha. L’ increment de 23 hab/ha es
destinara integrament a habitatges de proteccié publica en les modalitats
legalment establertes.

6.4 El nombre maxim d’ habitatges de renda lliure no superara, en cap cas, 1/3
del total de la densitat del sector.

6.5 La superficie minima util dels habitatges no sera inferior a 50 m2.

6.6 L'apartat 4 d’aquest article tindra per al sector caracter orientatiu i sera el
Pla parcial urbanistic de delimitacié qui fixara les determinacions de I'edificacio.
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