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Modificació del Pla general de Lleida al sector SUR20 
 

La present Modificació del Pla general de Lleida conté els següents documents: 

 

 
Memòria 
 

1. Conveniència i oportunitat 
2. Informació urbanística 
3. Objectius de la modificació 
4. Informe de sostenibilitat ambiental 
5. Informe de sostenibilitat econòmica 
6. Memòria social 
7. Normativa urbanística 

 Annexes 
- Informe de sostenibilitat econòmica 
- Memòria social 
- Propietaris dels últims 5 anys 
- Acord d’aprovació inicial 
- Document comprensiu 

 
 
Plànols 
 

Plànols d’informació 
1. Emplaçament 
2. Planejament vigent 
 

Plànols d’ordenació 
3. Modificació del sector 
4. Superposició dels àmbits 
5. Proposta d’ordenació (no vinculant) 
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Memòria 
 

 

1. Conveniència i oportunitat 

A finals de 2005 es va presentar davant l’Ajuntament de Lleida un avanç de Pla Parcial 
Urbanístic de Delimitació (PPUD) demanant el parer de l’administració, a títol de consulta 
prèvia, sobre l’oportunitat de programar el sòl previst a l’àmbit del SUR 20 (Pardinyes–
Crtra. Corbins) alhora que regularitzava el límit Nord del sector incorporant una peça de 
sòl no urbanitzable. En data 18 de juliol de 2006, la Junta de Govern Local de 
l’Ajuntament de Lleida va donar conformitat a l’avanç de PPUD del sector SUR20 i el va 
trametre a la Comissió Territorial d’Urbanisme que va emetre informe favorable en sessió 
de 10 d’octubre de 2006. 

En consultes fetes amb el Cap del servei d’urbanisme durant la redacció del PPUD es va 
veure que era necessari resoldre la connexió pel Nord-Oest del SUR 20 amb la trama viària 
existent per tal de garantir la mobilitat dels futurs residents del nou sector. Això implicava 
incorporar a l’àmbit la resta de la rotonda i el tram de vial que faltaven per arribar al sector 
de la UA61. El fet d’incorporar una quantitat de sòl per damunt del percentatge que es pot 
considerar un ajust de límits, sumat a l’afectació de nous propietaris en el desenvolupament 
del planejament, va generar la necessitat de tramitar una modificació del Pla General de 
Lleida a l’àmbit del SUR 20. 

Per altra banda i com a conseqüència de les dificultats que troba la demanda potencial 
d’habitatges per a concretar l’adquisició del producte que ofereix el mercat en règim de 
preu lliure, s’ha estudiat la possibilitat d’augmentar la densitat establerta pel Pla General en 
25 habitatges per hectàrea que es destinarien a habitatges amb els diversos tipus de 
protecció pública que possibilita la legislació vigent. 

La documentació presentada a l’ajuntament com a Modificació puntual del Pla general de 
Lleida en l’àmbit SUR 20 va merèixer per part del Servei jurídic d’urbanisme un informe 
que acabava amb cinc conclusions que s’incorporen a aquest expedient amb l’excepció del 
punt primer. En aquest sentit es manté la proposta de 25 de novembre de 2005 en la que el 
límit Nord de l’àmbit segueix la traça d’un camí i continua recte fins a trobar la tangent a la 
rotonda de la carretera d’Albesa, respectant així els límits dels conreus agrícoles.  

En sessió celebrada el dia 27 de març de 2009 el Ple de l’Excm. Ajuntament va “aprovar 
inicialment la Modificació puntual del Pla general en relació als límits i l’augment de 
densitat en l’àmbit del sector SUR 20, qualificant com a sistema general d’equipament 
comunitari, clau EC, els terrenys grafiats al plànol annex” (s’annexa resolució).  

En sessió celebrada el 29 de maig de 2009 el Ple de l’Excm. Ajuntament va aprovar 
provisionalment el Text refós de la Modificació puntual del Pla general de Lleida al sector 
SUR 20, document que incorporava la prescripció, imposada en l’acord d’aprovació 
inicial, referida a la delimitació d’una peça de sòl destinada a equipaments comunitaris. 

El present document es redacta per tal que el Ple de l’Excm. Ajuntament de Lleida doni la 
conformitat al document complert: 

Incorporant l’estudi d’avaluació de la mobilitat generada complert, el qual ja ha 
estat informat favorablement per la Secretaria per a la Mobilitat. 

Corregint una errada material detectada en el document anterior. 
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2. Informació urbanística 

El planejament vigent té assignada al polígon d’actuació SUR 20 la clau 12A, zona 
d’urbanització residencial tipus 1 que ve definida a l’article 195 de les normes del Pla 
general de Lleida. 
 
Art. 195 Zona d’urbanització residencial tipus 1 – Clau 12A 
 
1. Definició de la zona: 

Correspon als sòls urbanitzables que han de contenir el desenvolupament de la ciutat en les àrees 
amb funcions urbanes més intensives. 
 

2. Objectius generals: 
Aquesta zona té com objectiu el permetre la continuïtat de la ciutat actual amb paràmetres 
d’eixampla molt equipat i amb un alt nivell de qualitat urbana. 

 
3. Determinacions de l’ordenació: 

3.1. El desenvolupament d’aquesta zona es realitzarà mitjançant Pla Parcial en els sòls 
urbanitzables programats i amb Programa d’Actuació Urbanística i Pla Parcial en els Sòls 
Urbanitzables no Programats. 

3.2. El Pla Parcial i/o Programa d’Actuació abastaran la totalitat del sector determinat en el 
present Pla General. 

3.3. Estàndards Urbanístics: 
a) Índex d’edificabilitat brut (IEB), aplicable a la totalitat del sector 0,85 m²t/m²s. 

Aquesta edificabilitat incorpora el sostre necessari per usos residencials i altres usos 
permesos, segons l’apartat 5 del present article i de l’annex 2 del present Pla General. 
El Pla Parcial que desenvolupi els sectors, determinarà la distribució d’edificabilitats 
en funció dels usos permesos en el Pla General. 

b) Densitat d’habitatges, es fixa en un màxim de 55 hab/Ha. 
c) Cessions obligatòries per a sistemes computats d’acord amb l’art. 189: 

1. Sistemes generals, els previstos en els plànols d’ordenació 
2. Sistemes locals 

- Espais Lliures, mínim el 10% de la superfície del sector o 18 
m²/per habitatge 

- Equipaments docents, 10 m² per habitatge 
- Equipament assistencials i sanitaris, esportius i altres serveis 

públics amb proporció no inferior al 4% de la superfície del sector 
3. Viari, es complementarà el previst en el pla general amb la vialitat local  
4. Aparcament. El Pla Parcial preveurà la reserva d’una plaça d’aparcament per 

habitatge a la via pública i en l’ordenança s’establirà l’obligatorietat d’una 
plaça d’aparcament privat per habitatge i una plaça d’aparcament per a cada 
100 m² de sostre no residencial. 

d) Cessió del 10% d’acord a la legislació vigent se cedirà la superfície de sòl on es pugui 
edificar el sostre corresponent al 10% de l’aprofitament mitjà del sector. 

 
4. Determinacions de l’edificació: 

4.1. Tipus d’ordenació i tipologia, es fixa el tipus d’edificació oberta i habitatge plurifamiliar 
amb compatibilitat d’habitatge unifamiliar. 

4.2. El Pla Parcial complementarà les condicions d’edificació relatives a condicions de forma de 
la parcel·la, ocupació de plantes soterrani, baixa i pis, i elements secundaris de l’edificació. 
Tanmateix, la parcel·la mínima es fixa en 600 m². 

4.3. Nombre màxim de plantes i alçada reguladora màxima, el nombre màxim de plantes es fixa 
en planta baixa i sis plantes pis, i l’alçada reguladora segons l’article 44 d’aquestes Normes. 

 
5. Condicions particulars d’ús 

L’ús general és l’habitatge plurifamiliar. La resta d’usos restaran condicionats o declarats 
incompatibles segons determinacions del quadre general d’usos (Annex 2). 

 

 

3. Objectius de la modificació  

La present modificació del Pla general de Lleida té dos objectius: modificació de l’àmbit o 
àrea d’unitat de zona del sector SUR20 i modificació de l’article 195 de les Normes 
urbanístiques possibilitant un augment de densitat destinat a habitatges de protecció. 
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 1. Modificació de l’àmbit d’actuació del sector SUR20 

L’objectiu principal d’aquesta modificació és l’ampliació de l’àrea de referència de la 
unitat de zona (ARUZA) del sector de sòl urbanitzable SUR20, incorporant 11.796,04 m² 
de sòl adjacent al sector definit pel Pla General de Lleida. L’ampliació de l’àmbit, que 
passa de 156.290,40 m² a 168.086,44 m², es produeix per la incorporació de tres peces de 
sòl situades al límit Nord del sector. 

La situada més a ponent és una peça de 5.048,32 m² qualificada de sistema viari i que no 
està incorporada a cap àmbit d’actuació que comportés la seva urbanització i cessió a 
l’administració de forma lliure i gratuïta. Per tant la seva incorporació com a part de la 
trama viària de Lleida es veia abocada a l’inici d’un procediment expropiador i a una 
urbanització a càrrec de l’erari públic. Aquesta peça viària completa la vialitat Nord de la 
ciutat i resulta imprescindible per al desenvolupament sostenible des del punt de vista de la 
mobilitat del SUR20. La seva incorporació a l’àmbit d’actuació garanteix la obtenció i 
urbanització del sistema viari mitjançant un sistema de repartiment de beneficis i càrregues 
que no resulta gravós a l’administració. 

A banda d’aquesta peça de sòl de sistema viari, a l’extrem oposat i també en el límit Nord 
de l’àmbit, s’incorpora una petita peça de 472,93 m² també qualificada de vialitat pel Pla 
general de Lleida. La seva incorporació té els mateixos motius que els de la primera peça a 
banda de, en aquest cas, regularitzar l’àmbit que apareix actualment amb un bocí menys. 

La tercera peça es situa entre les dues anteriors i la seva incorporació a l’àmbit de 
desenvolupament té per objecte regularitzar la figura de planejament i fer-la coincidir amb 
els límits de la propietat. Segons la delimitació que fa el Pla General de Lleida del SUR20, 
el límit de l’àmbit no segueix la divisió parcel·lària del cadastre de rústica i fa un reclau a 
la meitat del traçat del vial de ronda, generant un tram de nova vialitat que dona façana al 
sòl no urbanitzable. L’avanç presentat a mitjans de 2006 ja incorporava part d’aquesta 
ampliació però no resolia eficaçment les restes de sòl rústic que deixava fora de l’àmbit 
com a peces de sòl residual sense possibilitat d’ús agrícola. La regularització d’aquest límit 
Nord de l’àmbit incorpora 6.274,79 m² de sòl a l’àmbit. 

A tots els efectes l’ARUZA modificada del SUR20 té 168.086,44 m² de superfície. 

 

2. Modificació de l’article 195 de les Normes urbanístiques 

S’introdueix un nou apartat 6 a l’article 195 de les Normes urbanístiques del Pla general 
que amb el títol de Regulació específica del SUR-20 planteja dos temes nous: l’augment de 
densitat i la modificació de les determinacions de l’edificació. 

 

Augment de densitat 

Donat el comportament del mercat immobiliari en els últims temps per una banda i la 
creixent necessitat d’habitatges per una altra, es fa imprescindible preveure la possibilitat 
d’augmentar les reserves de sòl per a habitatges en règim de protecció pública. 

Així doncs, es modifica l’article 195 de les Normes urbanístiques del Pla general en el 
sentit d’incorporar un augment de 25 habitatges per hectàrea a condició de que aquest 
increment es destini en un 50% a habitatges de protecció oficial en règim general, un 25% 
a h.p.o. de preu taxat i el 25% restant a habitatge concertat amb protecció oficial. 
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Determinacions de l’edificació 

Un objectiu menor d’aquesta modificació és la introducció de la possibilitat de variar 
algunes de les determinacions de l’edificació que estableix l’apartat 4 de l’article 195 de 
les Normes urbanístiques. Per fer efectiva aquesta possibilitat s’incorpora un paràgraf que 
estableix que serà el Pla parcial l’instrument urbanístic que concretarà les determinacions 
de l’edificació. 

 

3. Qualificació d’una peça d’equipament comunitari 

Es qualifica una peça d’equipament comunitari per tal de possibilitar a l’ajuntament la seva 
obtenció avançada al desenvolupament del sector, i facilitar la implantació al barri de 
Pardinyes d’un conjunt residencial especial, sanitari-assistencial, que permeti donar solució 
a la necessitat de dotacions d’aquest tipus en aquesta part de la ciutat. 

Aquesta proposta, en cap cas, ha de comportar per als propietaris del sector cap disminució 
dels aprofitaments urbanístics, ni increment addicional de les cessions establertes per la 
legislació urbanística vigent. 

La proposta, inicialment, qualificava 8.666,17 m² de superfície de sistema general 
d’equipament comunitari en la part sud oest de l’àmbit. 

Aquesta superfície es va establir comptabilitzant tot el sostre permès, en l’àmbit, com a 
residencial, sense tenir en compte que, si es destinava una part del sostre a altes usos, les 
cessions establertes per l’article 195 de les normes urbanístiques del Pla general 
d’ordenació urbana de Lleida serien superiors a les establertes per la legislació urbanística 
vigent. 

Es per això que, dels 8.666,17 m² de superfície d’equipament comunitari, una part, 
concretament 5.990,79 m², seran de sistema general d’equipament comunitari, i la resta, 
2.675,38 m² de superfície, seran de sistema local d’equipament comunitari. D’aquesta 
forma es dóna la possibilitat, al sector, de destinar un 12% del sostre a usos no residencials, 
sense que, en cap cas, això suposi que les cessions establertes per l’article 195 de les 
normes urbanístiques del Pla general d’ordenació urbana de Lleida siguin superiors a les 
establertes per la legislació urbanística vigent. 
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4. Informe de sostenibilitat ambiental  

D’acord amb el que disposa la disposició transitòria sisena, lletra b, de la llei d’urbanisme 
(DL 1/2005, de 26 de juliol), la incorporació d’una peça de sòl d’uns 6.275 m2 de sòl no 
urbanitzable a l’àmbit de planejament derivat –mitjançant el qual es transformaran els usos 
agrícoles en usos residencials– cal sotmetre aquesta modificació a una avaluació ambiental. 

Per aquest motiu, s’adjunta un informe de sostenibilitat ambiental preliminar redactat per 
l’ambientòloga Gemma Serch i Quintana d’acord amb allò establert per l’article 70 del 
reglament d’urbanisme (D 305/2006, de 18 de juliol) i s’incorpora a la modificació de 
planejament per a que sigui sotmès a informació pública conjuntament amb aquest. 

urbanitzable a l’àmbit de planejament derivat –mitjançant el qual es transformaran els usos 
agrícoles en usos residencials– cal sotmetre aquesta modificació a una avaluació ambiental. 

Per aquest motiu, s’adjunta un informe de sostenibilitat ambiental preliminar redactat per 
l’ambientòloga Gemma Serch i Quintana d’acord amb allò establert per l’article 70 del 
reglament d’urbanisme (D 305/2006, de 18 de juliol) i s’incorpora a la modificació de 
planejament per a que sigui sotmès a informació pública conjuntament amb aquest. 

 

 

5. Informe de sostenibilitat econòmica  

Substancialment, aquesta modificació del Pla general de Lleida es circumscriu a dos punts: 
un augment de la superfície de sòl adscrit a l’àrea de sòl urbanitzable SUR-20 i un augment 
de densitat destinat a habitatge de protecció pública.  

L’augment de densitat no comporta increment d’edificabilitat i, en aquest sentit, no hi ha 
cap variació en la sostenibilitat econòmica del SUR 20 -que suposadament ja ha previst el 
Pla general vigent- al no generar noves àrees verdes ni major superfície de vials.  

En canvi l’augment de l’àrea qualificada de sòl urbanitzable SUR 20 genera més despeses 
de manteniment degut, precisament, a l’increment en el manteniment de les zones verdes, 
de la neteja i recollida d’escombraries i en el manteniment de l’enllumenat públic.  

És sobre aquest increment d’11.796,04 m2 que s’hauria de fer el càlcul de sostenibilitat 
econòmica però en atenció a que l’augment de superfície de sòl adscrit a l’àrea de sòl 
urbanitzable SUR 20 generarà ingressos i despeses municipals de forma proporcional, 
(concretament al 7,0144%), el càlcul que s’annexa es refereix al total àmbit ja que el que és 
vàlid pel tot ho serà també per la part. 

L’estudi de sostenibilitat econòmica conclou que el saldo pressupostari -prenent en 
consideració la totalitat de l’àmbit SUR 20- és favorable a l’ajuntament en 582.842,76 €.  

 

 

6. Memòria social 

Com a document annex a la Modificació del Pla general de Lleida al sector SUR 20, es 
redacta una Memòria social en compliment de l’article 59 del Decret Legislatiu 1/2005, de 
26 de juliol, pel que s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme.  

En el citat article s’enumeren els documents mitjançant els quals es formalitzen els plans 
d’ordenació urbanística municipal i, en atenció a que la present proposta de modificació  
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del vigent planejament general contempla un increment de les previsions de sòl destinat a 
usos residencials, es considera que s’ha d’incorporar el document que conté la definició 
dels objectius en matèria d’habitatge. Efectivament, a l’apartat h) del punt primer del dit 
article 59 s’expressa que la memòria social “ha de contenir la definició dels objectius de 
producció d’habitatge protegit i, si escau, dels altres tipus d’habitatge assequible que 
determini la llei”.  

Finalment, i en el mateix sentit, l’article 66 del Decret 805/2006, de 18 de juliol, pel qual 
s’aprova el Reglament de la llei d’urbanisme, diu que els plans d’ordenació urbanística 
municipal han de contenir “les determinacions necessàries per atendre les necessitats 
socials d’accés a l’habitatge d’acord amb les necessitats detectades en la memòria 
social”. 

Com a document annex de la documentació escrita s’adjunta la Memòria social de la 
Modificació del Pla general de Lleida al sector SUR 20. 

 

 

6. Normes urbanístiques 

D’aquesta manera, l’article 195 tindrà la següent redacció: 
 
 
Art. 195 Zona d’urbanització residencial tipus 1 – Clau 12A 
 
6. Definició de la zona: 

Correspon als sòls urbanitzables que han de contenir el desenvolupament de la ciutat en les àrees 
amb funcions urbanes més intensives. 
 

7. Objectius generals: 
Aquesta zona té com objectiu el permetre la continuïtat de la ciutat actual amb paràmetres 
d’eixampla molt equipat i amb un alt nivell de qualitat urbana. 

 
8. Determinacions de l’ordenació: 

8.1. El desenvolupament d’aquesta zona es realitzarà mitjançant Pla Parcial en els sòls 
urbanitzables programats i amb Programa d’Actuació Urbanística i Pla Parcial en els Sòls 
Urbanitzables no Programats. 

8.2. El Pla Parcial i/o Programa d’Actuació abastaran la totalitat del sector determinat en el 
present Pla General. 

8.3. Estàndards Urbanístics: 
e) Índex d’edificabilitat brut (IEB), aplicable a la totalitat del sector 0,85 m2t/m2s. 

Aquesta edificabilitat incorpora el sostre necessari per usos residencials i altres usos 
permesos, segons l’apartat 5 del present article i de l’annex 2 del present Pla General. 
El Pla Parcial que desenvolupi els sectors, determinarà la distribució d’edificabilitats 
en funció dels usos permesos en el Pla General. 

f) Densitat d’habitatges, es fixa en un màxim de 55 hab/Ha. 
g) Cessions obligatòries per a sistemes computats d’acord amb l’art. 189: 

1. Sistemes generals, els previstos en els plànols d’ordenació 
2. Sistemes locals 

- Espais Lliures, mínim el 10% de la superfície del sector o 18 
m2/per habitatge 

- Equipaments docents, 10 m2 per habitatge 
- Equipament assistencials i sanitaris, esportius i altres serveis 

públics amb proporció no inferior al 4% de la superfície del sector 
3. Viari, es complementarà el previst en el pla general amb la vialitat local  
4. Aparcament. El Pla Parcial preveurà la reserva d’una plaça d’aparcament per 

habitatge a la via pública i en l’ordenança s’establirà l’obligatorietat d’una 
plaça d’aparcament privat per habitatge i una plaça d’aparcament per a cada 
100 m2 de sostre no residencial. 

h) Cessió del 10% d’acord a la legislació vigent se cedirà la superfície de sòl on es pugui 
edificar el sostre corresponent al 10% de l’aprofitament mitjà del sector. 

 
 





 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANNEXES 
 



INCREMENT D'INGRESSOS MUNICIPALS

IBI a l'àmbit sense desenvolupat

Àmbit 168.086,44

Valor unitari 2006 79,20
Valor u. cadastral 2006 39,60
Valor u. cadastral 2008 41,20

Valor cadastral 6.925.134,43
Tarifa 0,725%
IBI 50.207,22

IBI previst en l'àmbit desenvolupat

Valor del sòl
Edificació sobre rasant 142.873,47 330,00 47.148.245,10
Edificació sota rasant 37.050,00 49,50 1.833.975,00

Valor de les edificacions
Ús habitatge 129.039,82 600,00 1,05 81.295.086,60
Ús comercial 13.833,65 600,00 0,53 4.399.100,70
Ús aparcament 37.050,00 600,00 0,53 11.781.900,00

Valor bàsic 2006 146.458.307,40
Valor cadastral 2006 102.520.815,18
Valor cadastral 2008 106.662.656,11
Tarifa 0,725%
IBI 773.304,26

Total increment d'ingressos municipals en concepte d'IBI 723.097,03

ANNEX
INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA

Aquest informe de sostenibilitat econòmica preten demostrar que el desajust que genera 
el desenvolupament d'aquest nou sector urbanitzable sobre el pressupost municipal anual 
és favorable a l'ajuntament. 

La demostració es basa en el càlcul de l'increment dels ingressos i de les despeses que 
aquest sector genera a l'ajuntament, entenent per ingressos els produïts per la recaptació 
de l'IBI i per despeses les preduïdes pel manteniment de la vialitat, de les zones verdes, 
per la neteja i la recollida de les escombraries i pel manteniment de l'enllumenat públic.



INCREMENT DE DESPESES MUNICIPALS

Manteniment de la vialitat

Vialitat actual 6.061.000,00
Pressupost 2008 partida 3.511.210,00 2.554.400,00
Major vialitat SUR-20 52.520,56
Increment de la partida 22.134,72

Manteniment de les zones verdes

Zones verdes actuals 2.211.000,00
Pressupost 2008 partides 12.434.210,00 i 3.511.210,03 590.651,99
Majors zones verdes SUR-20 27.485,92
Increment de la partida 7.342,66

Despesa de neteja i recollida d'escombraries

Vialitat i zones verdes actuals 8.272.000,00
Pressupost 2008 partida 12.442.227,00 13.284.808,64
Deducció partides 310.04 i 341.02 5.570.675,96
Major vialitat i zones verdes SUR-20 80.006,48
Increment de la partida 74.610,81

Despesa de manteniment de l'enllumenat públic

Punts de llum vialitat 132,00
Punts de llum zones verdes 138,00
Amortització 20 anys 8.730,00
Manteniment 21.600,00
Energía 5.836,09
Increment de la despesa 36.166,09

Total increment de despeses municipals per manteniment 140.254,28

SALDO PRESSUPOSTARI

Total increment d'ingressos municipals per l'IBI 723.097,03
Total increment de despeses municipals per manteniment 140.254,28

Saldo municipal favorable 582.842,76



Memòria social 
 de la Modificació del Pla general de Lleida al sector SUR 20 

 
 

1. Anàlisi 
La població del municipi de Lleida ha tingut un creixement sostingut de poc més del 2% 
anual durant l’últim quinquenni, sensiblement igual a l’increment poblacional de 
Catalunya. Aquest creixement de la població es deu, en el cas de la ciutat de Lleida, a la 
important repercussió de la immigració estrangera (prop de 3.000 persones de mitjana 
anual els últims 5 anys) que compensa l’estabilitat poblacional nativa i, fins i tot, el 
descens de la població provinent de la resta d’Espanya1.  

Que l’augment de la població estigui fortament causat per l’arribada d’immigrants 
estrangers té repercussió en el disseny de la ciutat. El parc d’habitatges ha de respondre 
de manera sobtada a una demanda no progressiva –contràriament al cas del creixement 
vegetatiu– ja que es produeix per l’arribada de persones independents, no lligades –o 
escassament lligades– a altres residents. Si els canvis que en els darrers anys s’han anat 
produint en el paradigma tradicional de l’estructura familiar tradicional ja han provocat 
l’aparició d’un major nombre de llars (amb un notable augment de llars d’una sola 
persona i reducció de les llars de 4 i més membres, fet que provoca la reducció de la 
dimensió mitjana de les llars), l’augment de la població per la incorporació d’una 
població adulta i no pas per creixement vegetatiu genera una distorsió sobre els 
mecanismes d’oferta i demanda d’habitatges que dificulta modelar la ciutat del futur. 

 

2. Proposta 
Si es considera que la projecció de les dades estadístiques de llars –a partir de les dades 
comarcals de l’Idescat en un escenari tendencial2– situen les necessitats quinquennals 
del municipi en 3.000 noves llars, resulta de difícil precisió a llarg termini quina és la 
tipologia residencial que demandada en un horitzó de 5 o 10 anys. 

Es cert que les característiques majoritàries del creixement poblacional i la demanda de 
solucions residencials específiques apunten cap a una gran reserva d’habitatge de preu 
assequible, i en aquesta direcció apunta la recent legislació en matèria urbanística. 

Efectivament, l’article 57.3 de la Llei d’urbanisme i, més específicament, l’article 66.2 
del Reglament estableixen les reserves mínimes per a habitatges protegits. 
Concretament, aquest últim article citat diu que els plans d’ordenació urbanística 
municipal: 

a) Han de reservar, per a la construcció d’habitatges de protecció pública, 
com a mínim, el sòl corresponent al 20% del sostre residencial de nova 
implantació, tant en sòl urbà com en sòl urbanitzable. 

b) En el cas de municipis de més de deu mil habitants i de capitals de 
comarca, han de reservar, a més, per a la construcció d’habitatges objecte 
d’altres mesures d’estímul de l’habitatge assequible, com a mínim el sòl 
corresponent al 10% del sostre residencial de nova implantació, tant en sòl 
urbà com en sòl urbanitzable. 

                                                 
1 A partir de dades proporcionades per www.idescat.cat. 
2 Si la projecció es fa en un escenari alt, aquesta necessitat es situa en 4.500 llars 



A més les reserves que estableix la legislació mencionada, el Decret Llei 1/2007, de 16 
d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística preveu a l’article 9.4 que incorpora 
una disposició addicional dinovena a la llei d’urbanisme que diu: 

Quan la normativa en matèria d’habitatge creï una nova tipologia 
d’habitatge amb protecció oficial, altra que la de preu concertat, el plans 
d’ordenació urbanística municipal de municipis de més de deu mil habitats i 
capitals de comarca i llurs modificacions i revisions, a més de les reserves 
mínimes que estableix l’article 57.3, han de fer una reserva mínima 
addicional del 10% del sostre que es qualifiqui per a l’ús residencial de 
nova implantació, tant en sòl urbà com en sòl urbanitzable, per a la 
construcció d’habitatges destinats a aquesta nova tipologia. 

 
Amb aquesta disposició, que es va concretar en la creació de la tipologia d’habitatge 
concertat amb protecció oficial mitjançant la promulgació del Decret 15/2008, de 29 de 
juliol, a l’àmbit objecte d’aquesta modificació de pla el 40% del sostre destinat a l’ús 
residencial es reservarà per a la construcció d’habitatge amb algun tipus de protecció 
pública.  

Però la creació d’habitatge protegit per complir amb el deure de posar vivendes a l’abast 
dels més desafavorits no pot desembocar en la desatenció de les necessitats generades 
per un altre tipus de població, sigui nativa o no, que no es situï en la franja econòmica 
mereixedora d’habitatge públic. Aquesta complexitat econòmica i social ha d’orientar 
les polítiques públiques de sòl cap a la creació d’un parc d’habitatges que cobreixi el 
ventall més ampli possible d’opcions. El compliment dels estàndards mínims que fixa la 
legislació aplicable a Catalunya en matèria de reserva d’habitatges protegits pot resultar 
insuficient si el lliure mercat situa els habitatges de renda lliure fora de l’abast de la 
població en general i, més específicament, d’aquest usuari potencial provinent de fora 
del país. O, senzillament si l’economia no retorna a la normalitat... però, i si retorna? 

En aquest moment d’incertesa de l’economia global no és possible fer previsions sobre 
el comportament del mercat immobiliari ni menys de la repercussió que aquest pot tenir 
sobre la demanda d’habitatges lliures o protegits en les seves diverses tipologies. 

 

3. Conclusió 

Com a resultant d’aquesta anàlisi, la Modificació del Pla general de Lleida al Sector 
SUR-20 estableix la possibilitat de convertir sòl de caràcter comercial i terciari en 
residencial amb algun tipus de protecció fins a assolir una densitat de 80 habitatges per 
hectàrea. Aquest increment sobre els 55 hab/hà previst pel planejament vigent es 
destinaria a la construcció d’habitatges amb algun tipus de protecció en la proporció que 
estableix la legislació vigent. Aquesta via obre la possibilitat de que el sostre destinat a 
aquest tipus d’habitatge més assequible sigui superior al 58% del sostre total destinat a 
l’ús residencial. 

 

Lleida, setembre de 2008 
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