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1. MEMÒRIA 
 
 
1.1 Finalitat i objecte de la modificació 
La modificació puntual del Pla general d’ordenació urbana de Lleida té per objecte adaptar els 
límits del sector SUR 7 i possibilitar l’augment de la densitat d’habitatges per destinar-los a 
habitatges amb protecció pública. 
 
L’àmbit d’actuació abasta uns terrenys de 60.393,22 m2, situats al nord del centre urbà, en la 
zona d’accés al barri de Llívia.  
 
 
1.2 Delimitació de l’àmbit de proposta  
L’àmbit objecte de la present Modificació puntual del Pla general, es defineix gràficament en 
els plànols d’informació i d’ordenació i té una superfície de 60.364,61 m². 
 
En seu de la present modificació puntual, els límits d’aquest àmbit s’han ajustat en alguns 
casos a la realitat topogràfica, als límits de les propietats cadastrals i considerant criteris de 
coherència urbanística tal com queda reflectit a la documentació gràfica d’informació 
urbanística (Plànol I-5 Ajust de límits). 
 
La delimitació proposada abasta l’actual superfície del sector de sòl urbanitzable SUR-7, més 
una superfície de 5.241,72 m² corresponent a una franja d’uns 22 m d’amplada situada en el 
límit sud, que correspon a terrenys classificats de sòl urbà, qualificats de sistema d’espais 
lliures i sistema viari.  
 
A més, també s’afegeixen dues porcions de terreny: una superfície de 1.869,86 m² qualificada 
de sistema viari situada al nord del sector i una última superfície de 421,09 m² qualificada de 
sistema viari i situada al sud del sector. Tots aquests terrenys estan classificats com a sòl no 
urbanitzable, com a Zona Agrícola de Recs Antics, clau R2, amb un total de 2.290,95 m² que  
corresponen a un 4,33% del total del sector.  
 
D’aquesta manera, incorporant aquestes tres àrees, s’ajusta l’àmbit per tal d’incloure els 
terrenys que caldria obtenir per expropiació, doncs no estan inclosos en cap àmbit d’actuació i 
no tenen assignat aprofitament urbanístic, i la totalitat de la rotonda prevista pel Pla General 
de Lleida sobre l’eix de la carretera LP9221 i així garantir una millor mobilitat dins dels sector i 
en relació a la ciutat.  
 
La superfície teòrica prevista d’acord al planejament vigent seria de 52.831,97 m² i la nova 
superfície considerada és de 60.364,61 m². corresponent aproximadament a un increment del 
14,26% respecte de la delimitació inicial del sector.  
 
Al plànol I-5, Ajust de límits d’aquesta modificació, es sobreposen els dos límits amb les 
superfícies indicades i s’observa l’ajust de límits realitzat tal i com s’ha explicitat. 
 
Aquest àmbit està delimitat bàsicament per: 
 
Sòl agrícola al nord, el polígon d’actuació urbanística UA 75 i la rotonda d’accés a Llívia al 
sud, la carretera LP9221 a l’oest i el barri de Llívia a l’est, a través  de vial i de la sèquia 
d’Alpicat. 
 



 

 

En l’àmbit, la configuració dels terrenys es caracteritza per una topografia molt suau en tota la 
seva extensió d’acord amb la documentació gràfica que s’aporta. Les cotes del terreny 
s’eleven lleugerament de nord a sud. La cota de contacte amb la carretera LP 9221 és 
d’aproximadament 176,30 metres, mentre que en la zona nord és de 173,20 metres.  
 
En els plànols d’informació s’observa les restes d’algunes edificacions existents. Aquestes 
edificacions constitueixen magatzems sense ús i habitatges en els quals, d’acord a la 
documentació obtinguda en el padró, no hi viu ningú.  
 
D’això se’n desprèn que la incidència sobre els usos residencials existents no és significativa. 
 
 
1.3 Promotor, iniciativa i redactor 
La Modificació puntual del Pla general d’ordenació urbana de Lleida en l’àmbit del sector SUR 
7, per l’ajust del límit de l’àmbit i l’augment de densitat per habitatge de protecció pública i 
l’article 198 de les NNUU i l’Annex II del Pla General, és una operació d’iniciativa pública en 
quant és una figura de planejament general, tal i com s’estableix al Text refós 1/2005, de 26 
de juliol i el seu Reglament. 
 
A tals efectes, el promotor de la present Modificació puntual del Pla general, és l’Ajuntament 
de Lleida, amb seu a la Plaça de la Paeria, 1 i codi postal 25007. 
 
La redactora del document de Modificació és l’arquitecta Laura Fortuny i Farrús, Cap de 
Secció de Planejament i Gestió de l’Ajuntament de Lleida. 
 
 
1.4 Estructura de la propietat 
D’acord amb la informació cadastral i topogràfica existent, l’estructura de la propietat del 
sector és la següent: 
 

TOTAL ÀMBIT 60.364,61
PROPIETARIS
PARCEL·LA  A José Posullo 315,82
PARCEL·LA  B José Betriu Colomina 14.330,74
PARCEL·LA  C Emilio Bota Pascual 4.784,78
PARCEL·LA  D José Bota Blazquez 10.351,31
PARCEL·LA  E Miquel Bota Bioscal 19.714,62
PARCEL·LA  F Emilio Bota Pascual 3.828,48
PARCEL·LA  G Sr. Múrcia 2.986,49
PARCEL.LA  H José Betriu Colomina 931,70
PARCEL·LA  I Pedro Betriu Colomina 481,32
PARCEL·LA  J Pedro Betriu Colomina 130,54
PARCEL·LA  K Diputació de Lleida 1.745,56
PARCEL·LA  L Ajuntament de Lleida 502,46
PARCEL·LA  M Col·lectivitat regants sèquia Alpicat 260,79

PROPIETARIS SUR-7 PROPOSTA

 
 



 

 

 
D’acord amb el que estableix l’article 94.1.c del Text refós de la Llei d’urbanisme, 
s’especifiquen a continuació la relació de totes les persones propietàries o titulars d'altres 
drets reals sobre les finques afectades, ja siguin públiques o privades, durant els cinc anys 
anteriors a l'inici del procediment de modificació: 
 
Finca Titular Data adqu. Títol adquis. Titular altres drets 
5827 Antonio i Angel Bota 

Pascual 
10/03/1998 Herència i 

donació 
 

 Fincas Financo, SA i 
Replanteig d’obra SL 

07/06/2006 Compravenda  

 Clipoptic SL 11/02/2010 Compravenda Hipoteca a favor de Banco 
Santander, SA (pendent inscr) 

5963 José Miguel i Josefa 
Bota Melé 

03/11/1987 Herència i 
Compravenda 

 

 Fincas Financo, SA i 
Replanteig d’obra SL 

07/06/2006 Compravenda  

 Clipoptic SL 11/02/2010 Compravenda Hipoteca a favor de Banco 
Santander, SA (pendent 
inscripció) 

5964 José Miguel i Josefa 
Bota Melé 

03/11/1987 Compravenda  

 Fincas Financo, SA i 
Replanteig d’obra SL 

07/06/2006 Compravenda  

 Clipoptic SL 11/02/2010 Compravenda Hipoteca a favor de Banco 
Santander, SA (pendent 
inscripció) 

5965 José Miguel i Josefa 
Bota Melé 

03/11/1987 Compravenda  

 Fincas Financo, SA i 
Replanteig d’obra SL 

07/06/2006 Compravenda  

 Clipoptic SL 11/02/2010 Compravenda Hipoteca a favor de Banco 
Santander, SA (pendent 
inscripció) 

6673 Fincas Financo, SA i 
Replanteig d’obra SL 

18/02/2004 Compravenda  

 Global Land, SL 18/12/2007 Compravenda Hipoteca a favor de Caja rural 
Aragonesa y de los Pirineos 
S.Coop. de Crédito 

5343 Miguel Bota Biosca 
Pilar Ros Capdevila 

19/07/1976
05/04/2004

Herència 
Herència 

 

6674 Pedro Betriu 
Corominas 

 Herència  

952 Antonio Pociello 
Tomas 

25/05/1976 Compravenda Embargament d’una meitat 
indivisa a favor de Banco 
Zaragozano S.A. 

4739 Jose Betriu Coromines 25/05/1976   
4726 Jose Betriu Coromina 25/05/1996   
4785 Ajuntament de Lleida 25/05/1998   
4122 Frco Reverte Garcia 25/10/1998   
 
Relació de propietaris actualitzada el 24/02/2010 



 

 

 
En el Annex 3 d’aquesta Modificació s’incorporen les corresponents notes expedides pel 
Registre de la Propietat, i si s'escau, pel Registre Mercantil, on hi consten els títols en virtut 
dels quals han adquirit els terrenys. En el casos de manca d'identificació de la persona 
propietària en el Registre de la Propietat es fan constar les dades del cadastre.  
 
Es fa constar, en el moment d’inici d’aquesta Modificació, la inexistència d'un adjudicatari o 
adjudicatària de la concessió de la gestió urbanística i la seva identitat. 
 
 
1.5 Antecedents i marc legal aplicable 
L’actual sistema legal a Catalunya en matèria urbanística està conformat pel Decret Legislatiu 
1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’Urbanisme, pel Decret 
305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, i el Decret 
Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística i Llei 26/2009, de 23 
de desembre, de mesures fiscals, financeres i administratives. 
 
El planejament vigent al terme municipal de Lleida, el Pla general de Lleida, està aprovat 
definitivament per resolució del Conseller de Política Territorial i Obres Públiques de data 
23/12/1998 i donada la conformitat al Text Refós segons Resolució del Conseller de data 
7/5/1999, havent-se publicat l’acord d’aprovació definitiva al DOGC núm. 2895, de data 
25/5/1999. 
 
En data 16/1/2003, per Resolució del Conseller de Política Territorial i Obres Públiques 
s’aprovà el darrer Text refós del Pla general de Lleida. Aquesta resolució i el text normatiu es 
van publicar al DOGC núm. 3924, de data 14/7/2003. 
 
En data 5/02/2003 la Comissió Territorial d’Urbanisme de Lleida va aprovar definitivament el 
Programa d’actuació urbanística municipal i en data 11/02/2004 va donar conformitat al text 
refós, publicant-se al DOGC núm. 4100 de data 26/03/2004. 
 
 
1.6 Normativa urbanística d’aplicació 
Articles 81-85, 166, 167 i 198 i Annex II del Pla general d’ordenació urbana de Lleida. 
 
 
1.7 Planejament urbanístic vigent 
1.7.1 Planejament general 
El Planejament vigent, en l’àmbit objecte d’aquesta modificació puntual, classifica el sector 
com a sòl urbanitzable delimitat i el qualifica de “Zona d’urbanització residencial tipus 4, Clau 
12 D, d’acord a l’article 198, el qual es transcriu íntegrament: 

Art. 198 Zona d’Urbanització Residencial tipus 4 - clau 12D 

1. Definició de la zona 
Correspon als sols urbanitzables aptes per edificació unifamiliar en totes les seves modalitats. 
 
2. Objectius generals 
Aquesta zona té com objectiu el permetre la continuïtat de la ciutat actual amb paràmetres de baixa 
densitat amb un alt nivell de qualitat urbana. 
 
3. Determinacions de l’ordenació i del planejament 



 

 

3.1. El desenvolupament d’aquesta zona es realitzarà mitjançant Pla Parcial en els sols urbanitzables 
programats i amb Programa d’Actuació Urbanística i Pla Parcial en els sols 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 
- Índex d’edificabilitat brut aplicable a la totalitat del sector 0,35 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. 
- Densitat d’habitatges, es fixa en un màxim de 15 hab/ha. 
- Cessions obligatòries per a sistemes. 
- Sistemes generals, els previstos en els plànols d’ordenació d’acord a l’Art. 189. 
- Sistemes locals. 
- Espais lliures. . . . . . . . 10 % de la superfície del sector. 
- Equipaments docents.  10 m2 per habitatge. 
- Equipaments assistencials i sanitaris, esportius i altres serveis amb proporció del 4% de la superfície 
del sector. 
- Viari, es complementarà el previst en el Pla amb la vialitat local 
- 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. 
- Cessió del 10% d’acord a la legislació aplicable 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 els tipus d’ordenació amb edificació aïllada i unifamiliar en 
filera. 
4.2. El Pla Parcial complementarà les condicions d’edificació relatives a condicions de parcel.la, 
ocupació de plantes soterrani, baixa i pis, i elements secundaris de l’edificació. 
4.3. Nombre màxim de plantes i alçada reguladora màxima, el nombre màxim de plantes es fixa en 
planta baixa i una planta pis. 
 
5. Condicions d’ús 
L’ús general és l’habitatge unifamiliar. La resta d’usos restaran condicionats o declarats incompatibles 
segons determinacions del quadre general d’usos (Annex 2). 
 
Respecte als usos, es transcriu l’Annex II quadre d’usos, del Pla general d’ordenació urbana de Lleida: 



 

 

ANNEX 2 ZONES
1H 1C 1R 2R 2E 3A 3B 3C 4A 4B 4C 4D 4E 5A 5B 5C 5D 5E 6A 6B 7A 8U 8T 8H 9A 9B 9C 10E 10T 10V 11A 11C 12A 12B 12C 12D 13A 14A 15T 15L

USOS 11 12 13 21 22 31 32 33 41 42 43 44 45 51 52 53 53 54 61 62 71 81 82 83 91 92 93 101 102 103 111 112 121 122 123 124 131 140 151 152
1.Residencial
1.1. Habitatge unifamiliar. 11 P P P P P P P G G P P P G G G G G G C20 I C15 P I I P P P G G G G G P P G G C20 G C20 C20
1.2. Habitat.plurifamiliar. 12 G P G G G G G P I G G G I I I I I I I I C15 G P I G G G P P P P I G G P I I I I I
1.3. Habitatge rural. 13 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I P P P P I I I I I I I I I
1.4. Residencial especial. 14 P P P P P P P P I I I I I P P P P P I I C15 P P I P P P P P P P I P P P P I P P P
1.5. Residencial mòbil 15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
2. Comercial
2.1. Qioscs 21 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P I C15 P G I P P P P P P P I P P P P I P P P
2.2. Petit comerç. 22 P G P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P I I P P P
2.3. Comerç mitjà. 23 I C6 I C8 C8 I I I I I I I I I I I I I I I C15 C8 C18 I I I I I I I I I P I I I I I C18 C18
2.4. Grans superficies. 24 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I C21 I I I I I I I I I I I I I I I C21 I
2.5. Comerç col.lectiu 25 P C9 I C9 C9 C9 C9 I I I I I I I I I I I I I C15 C9 P I I I I I I I I I I I I I I I I I
3. Terciari
3.1. Oficines. 31 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P G P
3.2. Establiment hoteler. 32 P P P P P P P I P P P P P I C23 I I I I I C15 P P G P P P P P P P I P P P P I I P P
3.3. Recreatiu. 33 C2 C2 C2 C1 C1 C1 C1 I I I I I I I I I I I C1 C1 C15 C10 C1 I C1 C1 C1 C1 C1 C1 C1 I P P P P I I P P
3.4. Restauracio. 34 C2 C2 C2 C1 C1 C1 C1 I C1 C1 C1 C1 C1 I I I I I P P C15 C1 C1 I C1 C1 C1 C1 C1 C1 C1 I P P C22 C22 P I P P
4. Industrial
4.1.Nivell 1. 41 P P P P P P P I I I I I I I I I I I P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P I P P
4.2.Nivell 2. 42 P P P P P P P I I I I I I I I I I I G P C15 P P I P P P P P P P P P P P P G I P P
4.3.Nivell 3. 43 I I I P P P P I I I I I I I I I I I P G C15 P P I P P P P P P P P P P P P P I P P
4.4.Nivell 4. 44 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I I I I I I I I I I P I I P
4.5.Nivell 5. 45 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I I I I I I I I I I P I I P
4.6.Nivell 6. 46 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
5. Us logístic
5.1. Serveis tecnològics 51 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
5.2. Abastament i venda engròs 52 C3 C3 C3 C3 C3 C11 C11 I I I I I I I I I I I P P C15 C3 I I I I I I I I I I I I I I P I C19 G
5.3. Servies de transport 53 C4 C4 C7 C7 C7 C12 C12 I I I I I I I I I I I P P C15 C7 I I C7 C7 C7 C7 C7 C7 C7 I I I I I P I P P
6. Equipament comunitari
6.1. Educatiu. 61 P P P P P P P P P P P P P P P P P P I I C15 P I I P P P P P P P P P P P P P P P P
6.2. Sanitàrio-assistencial 62 P P P P P P P P P P P P P P P P P P I I C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
6.3. Sòcio-cultural. 63 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P I C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
6.4. Esportiu. 64 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 P P C15 C5 P I C5 C5 C5 P P P P P P P P P P C5 P P
6.5. Publico-administratiu 65 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
6.6. Religiosos. 66 P P P P P P P P P P P P P P P P P P I I C15 P I I P P P P P P P P P P P P I P P P
6.7. Alt. serv. comunitaris 67 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
7. Agraris
7.1. Conreus. 71 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
7.2. Ramaderia. 72 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
7.3. Magatzems i sitges. 73 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I P P P P I I I I I I I I I
7.4. Indústria agrària. 74 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I P C15 I I I I I I P P P P I I I I I I I I I
7.5. Agroturisme. 75 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I P P P P I I I I I I I I I
7.6. Coberts agrícoles. 76 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I C16 C16 C16 C16 I I I I I I I I I
8. Usos especials
8.1. Abocadors i deixalleries. 92 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I P C15 I I I I I I I I I I I C17 I I I C17 I C17 C17
8.2. Cementiri i funerari. 93 I I I I I C13 C13 I I I I I I I I I I I P C13 C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
8.3. Esportius singulars. 94 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I P P
8.4. Grans instal.lacions recreatives privad95 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I P P
8.5. Estacions de servei. 96 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I P P P P I I I I I P I P P
8.6. Aparcament. 97 P P P P P P P C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 P P C15 P P P P P P P P P P P P P C14 C14 P C14 P P
8.7. Servei de les O. P. 98 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I I I I I I I I I I P I I P

 
C1 Segons condicions de l'anexe  8 del Pla General C11 Admés quan nivell d`incidencia >=2, tamany <2500 m2, en la modalitat
C2 Segons condicions de l'ordenança del Centre Històric (1H=1.1, 1C=1.2, 1R=1.4) de mercats i comerç construcció, automovils i mobles
C3 Admès en la modalitat de mercat C12 Admés quan nivell d´incidencia >=2 i tamany <2500 m2
C4 Admès quan el nivell d'incidencia igual a 2, superficie<100 m2, C13 Admés quan nivell d´incidencia >2 en la modalitat de tanatoris
C5 Admès quan el nivell d'incidencia >=2 C14 Admés quan nivell d´incidencia =2 i vinculat als habitatges
C6 Reserva d'aparcament segons Annex 4 C15 Segons pla parcial i disposicions de zona 7A

C16 Admés en la modalitat de magatzem destinat a maquinaria agricola
C7 Admès quan el nivell d'incidencia>=2, la superficie<500 m2 i C17 Admés en la modalitat de deixalleries

reserva d`aparcament corresponent a 1aparcament/150 m2 C18 Reserva d´aparcament segons Annex 4
C8 Admès quan el nivell d`incidencia >2 i reserva d'aparcament C19 Excepte escorxadors

segons Annex 4 C20 Admés 1 habitage/instal.lació quan la superficie total >2500 m2
C9 Admés en la modalitat de galeries C21 Condicionat a les disposicions de la Llei d´Equipaments Comercials
C10 Admès quan el nivell d`incidencia>2, tamany <1000 m2 i reserva d´a_ i al Plà Territorial Sectorial d´Equipaments Comercials

parcament corresponent a 1 aparcament/50 m2 C22 Admès si l'ùs és existent abans de l'aprovació definitiva del pp del sector o en parcel.la d'ùs exlusiu de més de 1000 m2
C23 Mantenint condicions d'edificacio de la zona

L'US RECREATIU I DE RESTAURACIO, ESTACIONS DE SERVEI I APARCAMENTS ESTAN REGULATS ESPECIFICAMENT A L'ANNEX 4,5 I 6 DEL PLA GENERAL
ELS USOS MEDIAMBIENTALS AFECTEN AL SISTEMA DE ESPAIS LLIURES, PARCS I ESPAIS NATURALS AIXI COM A LES ZONES DEL SOL RURAL  



 

 

 
1.7.2 Dades bàsiques del planejament urbanístic vigent 
 
Sistema viari             9.974,03 m² 
Sistema espais lliures de Zona verda o jardí           459,60 m² 
Equipaments             4.967,76 m² 
Sòl aprofitament privat 12D         37.430,58 m² 
 
TOTAL ÀMBIT SECTOR         52.831,97 m² 
 
Índex d’Edificabilitat Bruta       0,35 m²st/m²sl 
Densitat global               15 hab/Ha 
 
Sostre total           18.491,19 m² 
Número d’habitatges total                    79 hab 
 
 
1.8 Descripció de la proposta. 
L’àmbit d’aquesta modificació és el sector SUR7, adjacent al barri de Llívia, amb una 
superfície de 60.364,61 de sòl. 
 
La proposta té per objecte incrementar la densitat del sector SUR7, dels 15 hab/Ha actuals 
fins als 30 hab/Ha, cosa que suposa un increment de 90 nous habitatges.  
 
Aquests habitatges de nova creació, seran en la seva totalitat de protecció pública en totes les 
modalitats que preveu la Llei i amb les proporcions que aquesta estableix.  
 
L’augment de densitat, comporta necessàriament la disminució de la proporció de superfície 
per habitatge, cosa que fa evident la necessitat de modificar la tipologia edificatòria existent 
per tal de poder materialitzar la totalitat dels habitatges proposats. 
 
Així, la proposta preveu que el sector es desenvolupi d’acord a la tipologia d’habitatge 
plurifamiliar, en edificació oberta o en bloc. Així, en concordança amb això, es proposa 
augmentar en dues plantes l’alçada de l’edificació per poder fer viable la nova tipologia 
edificatòria en bloc plurifamiliar. 
 
També es proposa modificar els usos permesos (Annex II del Pla general) per tal de 
determinar l’ús d’habitatge plurifamiliar com a ús compatible, i permetre l’ús comercial en la 
modalitat de petit comerç per adequar-se a la tipologia edificatòria i a les necessitats del 
sector. 
 
La modificació s’articula com una modificació de l’article 198, Zona d’urbanització residencial 
tipus 4, Clau 12D, creant un nou apartat en l’article que regula el desenvolupament del sector 
SUR 7, definint una nova densitat, i uns nous paràmetres per aquest sector. A la vegada, es 
proposa la modificació de l’Annex II, quadre general d’usos, per adaptar-lo a la nova tipologia 
edificatòria. 
 
A més a més, es planteja, tal i com ja s’ha exposat en l’apartat 1.2. Delimitació de l’àmbit de 
proposta, modificar els límits del sector, ajustant-los en alguns casos a la realitat topogràfica, 
als límits de les propietats cadastrals i considerant criteris de coherència urbanística tal com 
queda reflectit a la documentació gràfica d’informació urbanística (Plànol I-5 Ajust de límits).  
 



 

 

En concret s’han incorporat 7.532,64 m² de superfície, per tal de garantir la mobilitat i viabilitat 
del sector respecte del municipi i d’ell mateix. En concret, 5.241,72 m² de sòl urbà qualificat de 
sistema de zones verdes i vialitat, i 2.290,92 m² de sòl no urbanitzable. 
 
En relació al sistema d’equipaments comunitaris, es proposa modificar la forma que es 
determinava en el Pla general, però no la seva superfície. Així, part de la superfície del 
sistema que restava fora de l’àmbit, amb la modificació dels seus límits, ha quedat 
incorporada dintre del sector. 
 
La proposta també planteja la incorporació, en el sud de l’àmbit, d’una superfície qualificada 
de zones verdes, que tot i que la seva qualificació no es modifica, en la proposta, resten 
incorporades dins del sector. 
 
 
Així, la modificació es concreta en els aspectes següents: 
 

1. Ajustar el límits de l’àmbit inicialment previstos amb la finalitat d’incloure, entre d’altres, 
la superfície  de la rotonda amb la carretera LP 9221 en la seva totalitat i sol urbà 
qualificat de zones verdes i vialitat. 

2. Plantejar un canvi de model modificant la tipologia edificatòria passant d’edificació 
unifamiliar a plurifamiliar. 

3. Plantejar un canvi d’ordenació de la ordenació aïllada a edificació en bloc. 
4. Incrementar la densitat d’habitatges de l’àmbit fins a 30 habitatges per hectàrea per tal 

d’obtenir una trama urbana amb major compacitat i a la vegada garantir la viabilitat i el 
desenvolupament del sector. 

5. Destinar tot l’augment de densitat a habitatge de protecció pública en les seves 
diferents modalitats previstes per la legislació vigent. 

6. Augmentar en dues unitats el número màxim de plantes permeses. 
7. Determinar l’ús d’habitatge plurifamiliar i l’ús comercial en la modalitat de petit comerç, 

com a usos permesos. 
8. Determinar la cessió de l’aprofitament urbanístic del sector que correspon efectuar a 

favor de l’administració actuant. 
 
 

Dades bàsiques de la modificació proposada. Resum general de dades del sector: 
Superfície           60.364,61 m² 
Equipament comunitari           5.510,15 m²  
Zones verdes             3.011,27 m² 
Vialitat            14.441,22 m² 
Superfície aprofitament privat        37.401,97 m² 
 
Edificabilitat         0,35 m²st/m²sl 
Densitat                30 hab/Ha 
 
Sostre total           21.127,63 m² 
Número d’habitatges total                  181 hab 
 



 

 

 
1.9 Justificació de la proposta. Necessitat i conveniència 
L’article 94.5 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol pel qual s’aprova el Text Refós de la 
Llei d’Urbanisme, modificat pel DL 1/2007 i per la Llei 26/2009, estableix que les propostes de 
modificació d'una figura de planejament urbanístic han de raonar i justificar la necessitat de la 
iniciativa, i l'oportunitat i la conveniència amb relació als interessos públics i privats 
concurrents. 
 
La proposta es justifica per la necessitat i l’interès general que té per al municipi la possibilitat 
de fer viable la construcció d’habitatge protegit en aquest i en tots els àmbits del municipi. 
 
Aquesta modificació es justifica també,  per la possibilitat de garantir la viabilitat econòmica de 
l’actuació, mitjançant un canvi de tipologia en el sector per possibilitar la construcció dels 
habitatges de protecció proposats. 
 
Ateses les actuals necessitats del mercat immobiliari i la vigent demanda d’habitatges amb 
protecció pública, la present modificació té per objecte incrementar la densitat del sector en 90 
nous habitatges amb protecció pública, de les diverses modalitats establertes en la legislació 
urbanística vigent i en les proporcions que aquesta determina.  
 
Tot i que l’augment de densitat correspon a 90 habitatges, s’ha cregut convenient 
comptabilitzar un mínim de 102 habitatges de protecció per tal que s’adapti al model que es 
proposa amb la modificació, tot i que el Pla Parcial que ha de desenvolupar el sector, ja 
determinarà el nombre final total. 
 
La proposta afegeix un apartat 6è a l’article 198, Zona d’urbanització residencial tipus 4, Clau 
12D, de regulació específica del SUR 7, on es preveu l’augment de densitat de 15 hab/ha 
destinat a habitatge amb protecció pública. També s’afegeix una precisió referent a la 
concreció de les condicions d’edificació en el pla parcial de l’àmbit i la modificació de l’ús 
general i els permesos, s’estén adequada a la nova tipologia edificatòria de la proposta. 
 
La modificació puntual objecte d'aquest expedient pren en consideració l'article 94 DL 1/2005, 
de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text Refós de la Llei d’Urbanisme. D’acord al seu apartat 
3r cal incrementar les reserves de sistemes en funció a cada nou habitatge sempre que 
aquests nous habitatges no es destinin a protecció pública i la seva superfície mitjana sigui 
superior a 70 m² .  
 
El fet d’incrementar el nombre d’habitatges amb protecció pública, sense modificar el sostre 
edificable, comporta que disminueixin les proporcions globals de superfície per habitatge 
(m²/habitatge). Considerant aquesta determinació, en la normativa s’estableix que els 
habitatges de protecció, tindran una superfície mitjana de 85 m²/hab, i per tant, per sobre del 
mínim legal de 70m² establert a l’article 94 comentat.  
 
Atès que l’augment de densitat proposat, es destina a la dotació d’habitatges amb protecció 
pública amb superfície mitjana superior a 70m2/hab, no correspon incrementar les dotacions 
de sistemes.  
 
Per una altra banda, els límits del sector s’amplien per criteris de coherència urbanística, en el 
sentit de possibilitar el desenvolupament sostenible des del punt de vista de la mobilitat del 
sector. 
 
L’augment de superfície del sector en terrenys avui classificats com a sòl no urbanitzable és 
de 2.290,90 m², que equival a un 4,33% de l’àmbit. Aquest increment, però, no comporta 



 

 

canvi d’ús en la totalitat d’aquests terrenys, sinó que la previsió dels usos ja està determinada 
pel Pla general dins de l’actual classificació de sòl no urbanitzable. 
 
Per aquesta raó, l’ampliació de l’àmbit no s’ha de sotmetre a avaluació ambiental ja que el 
canvi de classificació amb canvi d’ús només afecta el 0,22% de la superfície. 
 
L’augment de l’alçada de l’edificació resta justificat per la modificació de la tipologia 
edificatòria del conjunt al possibilitar un desenvolupament més compacte, amb tipologies 
d’habitatge plurifamiliar. 
 
La nova forma de l’equipament correspon a l’estudi de la ordenació del conjunt i per tant la 
proposta resta justificada en el desenvolupament del sector. 
 
 
D’aquesta manera s’entén que la proposta, no solsament s’ajusta als requeriments legals i als 
criteris establerts al planejament vigent, sinó que a més, és totalment respectuosa amb les 
necessitats públiques i privades. 
 

SUPERFÍCIE (m2) % SUPERFÍCIE (m2) %
ÀMBIT TOTAL 52.831,97 100,00% 60.364,61 100,00%
CESSIONS
TOTAL SISTEMA EQUIPAMENTS COMUNITARIS 4.967,76 9,40% 5.510,15 9,13%
TOTAL SISTEMA ZONES VERDES 459,60 0,87% 3.011,27 4,99%
TOTAL SISTEMA VIARI 9.974,03 18,88% 14.441,22 23,92%
TOTAL CESSIONS SISTEMA GENERAL 15.401,39 29,15% 22.962,64 38,04%
SÒL APROFITAMENT PRIVAT ZONA 12D

37.430,58 70,85% 37.401,97 61,96%

DENSITAT HABITATGES (15 hab/ha) (30 hab/ha)
NOMBRE MÀXIM D'HABITATGES TOTALS 79 181
ÍNDEX EDIFICABILITAT NET 0,35m²st/m²sòl 0,35m²st/m²sòl
SOSTRE MÀXIM 18.491,19 100,00% 21.127,61 100,00%
SOSTRE HLL 12.943,83 70,00% 12.457,61 58,96%
SOSTRE HPRG/E 3.698,24 20,00% 4.335,00 20,52%
SOSTRE HPPC 1.849,12 10,00% 2.167,50 10,26%
SOSTRE HCPO 0,00% 2.167,50 10,26%

PGL VIGENT
SUR-7

MODIFICACIÓ PUNTUAL

 
 
1.10 Planejament proposat. 
La modificació proposada es concreta en: 
 
1.10.1 La modificació de l’àmbit del sector SUR 7, tal com es reflecteix en el plànol O1. 

Proposta d’ordenació. 
 
1.10.2 La modificació del redactat de l’article 198,  Zona d’Urbanització Residencial tipus 4, 

Clau 12D de les Normes urbanístiques del Pla general d’ordenació urbana de Lleida 
en el que s’incorpora un nou apartat que regula el sector SUR 7. 

 
1.10.3 Modificació de l’Annex II del Pla general d’ordenació urbana per l’adequar-lo a la nova 

tipologia edificatòria. 
 
1.10.4 Determinar un ratio de 85 m² per habitatge amb protecció pública. 
 



 

 

 
1.11 Programa de participació ciutadana. 
L’Ajuntament de Lleida, motor d’aquesta Modificació puntual, garantitza el procés participatiu 
de la ciutadania en relació a la Modificació puntual del Pla general d’ordenació urbana de 
Lleida en l’àmbit del sector SUR 7, per l’ajust del límit de l’àmbit i l’augment de densitat per 
habitatge de protecció pública, mitjançant el mateix procés de tramitació, que donarà 
compliment, com a mínim, a les determinacions establertes per la legislació vigent en relació a 
la informació pública referida a un document de modificació puntual: durant el procés de 
tramitació d’aquesta modificació i de les eines de gestió que se’n derivin, s’efectuaran les 
corresponents informacions públiques de caràcter general i les notificacions i consultes 
individualitzades a la propietat i als organismes afectats o responsables de la tramitació i 
aprovació de les mateixes. 
 
El caràcter puntual i localitzat de la modificació i el seu abast, justifiquen la innecessarietat 
d’altres mesures excepcionals en el procés de participació. 
 
 
1.12 Justificació del desenvolupament sostenible 
Pel que fa referència a la documentació ambiental la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluació 
ambiental de plans i programes, referent a l’avaluació ambiental dels plans urbanístics, en el 
seu article 7è, es determina que són objecte d’avaluació ambiental, les modificacions de plans 
i programes següents: 
 

1. S’han de sotmetre a avaluació ambiental les següents modificacions de plans i programes: 
a) Les modificacions dels plans i els programes a què fan referència l’article 6 i l’annex 1 que constitueixin 
modificacions substancials de les estratègies, les directrius i les propostes o de la cronologia dels plans i els 
programes, sempre que produeixin diferències apreciables en les característiques dels efectes previstos sobre 
el medi ambient. 
b) Les modificacions que estableixin el marc per a l’autorització en un futur de projectes i activitats sotmesos a 
avaluació d’impacte ambiental. 
c) Les modificacions del planejament urbanístic general que alterin la classificació de sòl no urbanitzable o que 
n’alterin la qualificació; en aquest darrer cas, si les noves qualificacions comporten l’admissió de nous usos o 
de més intensitats d’ús respecte a l’ordenació que es modifica. 
d) La resta de modificacions dels plans d’ordenació urbanística municipal que constitueixin modificacions 
substancials de les estratègies, les directrius i les propostes o de la cronologia del pla que produeixin 
diferències apreciables en les característiques dels efectes previstos sobre el medi ambient, llevat de les que 
afectin únicament el sòl urbà. 
e) Les modificacions que puguin comportar repercussions sobre el medi ambient que no hagin estat avaluades 
anteriorment, llevat de les modificacions del planejament urbanístic. 
 
2. Les modificacions a què fan referència les lletres c i d de l’apartat 1 no estan subjectes a avaluació ambiental 
si, per les característiques que tenen i per la poca entitat, es constata, sense necessitat d’estudis o altres 
treballs addicionals, que no poden produir efectes significatius en el medi ambient. A aquests efectes, el 
promotor ha de presentar una sol·licitud a l’òrgan ambiental, en la fase preliminar de l’elaboració del pla o 
programa, per tal que aquest, per mitjà d’una resolució motivada, declari la no-subjecció del pla o programa a 
avaluació ambiental. El termini per a adoptar i notificar la resolució és d’un mes des de la presentació de la 
sol·licitud. Si l’òrgan ambiental no notifica la resolució d’exempció d’avaluació en l’esmentat termini, s’entén que 
la sol·licitud ha estat desestimada. 
 

La modificació del Pla General que es proposa, comporta un augment de superfície amb la 
incorporació de sòl no urbanitzable de 2.290,95 m², que correspon a un 4,33% de l’àmbit, 
qualificat de tipus recs antics, clau R2, i comporta canvi d’ús en una superfície inapreciable 
d’aquests terrenys (0,22%).  
 
En la mesura que la previsió dels usos ja està prevista pel Pla general dins de  la classificació 
actual de sòl no urbanitzable, l’ampliació de l’àmbit no s’ha de sotmetre a avaluació ambiental. 
 



 

 

Així, de l’exposat, se’n pot despendre que la proposta no suposa cap impacte paisatgístic ni 
ambiental respecte del planejament vigent, i d’altra banda la modificació no modifica 
paràmetres que puguin alterar la capacitat del sòl per afectar riscos geològics, hidràulics o 
tecnològics. 
 
De tota manera, i d’acord a l’apartat 2 de l’article 7 de la Llei esmentada, caldrà sol·licitar 
l’òrgan ambiental que declari la no-subjecció del pla o programa a avaluació ambiental, 
valorant que la proposta de modificació no altera de manera substancial ni les estratègies, ni 
les directrius, ni les propostes, ni la cronologia del Pla General, de manera que no es 
produeixen diferències apreciables en les característiques dels efectes previstos sobre el 
medi ambient. 
 
 
1.13 Justificació de la mobilitat generada 
D‘acord amb el que estableix l’article 3.1 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de 
regulació dels estudis d’avaluació de la mobilitat generada, en el cas de les modificacions del 
planejament general aquests estudis s’han de incorporar, com un document independent, en 
els casos que la modificació comporti nova classificació de sòl urbà o urbanitzable. 
 

“Article 3 
Àmbit d’aplicació 
3.1 Els estudis d’avaluació de la mobilitat generada s’han d’incloure, com a document independent, 
en els instruments d’ordenació territorial i urbanística següents: 
a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis. 
b) Planejament urbanístic general i llurs revisions o modificacions, que comportin nova classificació 
de sòl urbà o urbanitzable. 
c) Planejament urbanístic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la implantació de nous 
usos o activitats.” 

 
La present modificació incorpora 2.290,95 m² de superfície classificada de sòl no urbanitzable 
al sector SUR 7, tot i que aquesta incorporació correspon a sòls que no varien el seu ús 
respecte el que tenen en l’actualitat i que s’incorporen per fer més coherent l’accés al sector 
per temes de mobilitat. 
 
La proposta, per tant, no comporta nova classificació de sòl urbà o urbanitzable amb canvi 
d’ús d’aquests terrenys i, en conseqüència, l’estudi d’avaluació generada no resulta preceptiu. 
 
En la mesura que la previsió dels usos és la mateixa determinada pel Pla general, l’ampliació 
de l’àmbit no comporta la necessitat de realització de l’estudi d’avaluació de la mobilitat 
generada. 
 
 
1.14 Informe de sostenibilitat econòmica 
L’informe de sostenibilitat econòmica previst a l’article 12.U del Decret Llei 1/2007, de 16 
d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística, que es refereix a la redacció del 
POUM, per extensió, es pot considerar aplicable a les seves modificacions posteriors i també 
a les del planejament de caràcter general no adaptat a la legislació urbanística vigent, quan es 
produeix la variació d’aquelles determinacions o dels paràmetres que formen part de dit 
Informe. 
 
En aquest cas, la modificació del Pla general d’ordenació urbana de Lleida comporta la 
variació de paràmetres generals que intervenen en la determinació dels ingressos i despeses 



 

 

de la hisenda pública, ja que es modifiquen la quantitat de zones verdes i vials inclosos en el 
sector. 
 
1.14.1 Fonaments de dret 
 
1.14.1a) RDL 2/2008, 20 de juny, pel qual s’aprova el text refós de la llei de sòl. 
Article 15. Avaluació i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urbà 
4. La documentació dels instruments d’ordenació de les actuacions d’urbanització ha 
d’incloure un informe o memòria de sostenibilitat econòmica, en el qual es ponderarà en 
particular el impacte de l’actuació en les Hisendes Públiques afectades per la implantació i el 
manteniment de les infraestructures necessàries o la posada en marxa i la prestació dels 
serveis resultants, així com la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius. 
 
1.14.1b) Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística. 
Art. 12. Sostenibilitat econòmica i ambiental 
U. S’afegeix una nova lletra d) a l’apartat 3 de l’article 59 del Text refós de la Llei d’urbanisme, 
amb la redacció següent : 
“d) L’informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i 
adequació dels sòl destinat a usos productius, i la ponderació de l’impacte de les actuacions 
previstes en les finances públiques de les administracions responsables de la implantació i el 
manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis necessaris.” 
 
Dos. Es modifica la lletra d) de l’apartat 1 de l’article 61 del Text refós de la Llei d’Urbanisme, 
que queda redactada tal com segueix : 
“d) L’avaluació econòmica i financera, que ha de contenir un informe de sostenibilitat 
econòmica que ponderi el impacte de les actuacions previstes en les finances públiques de 
les administracions responsables de la implantació i el manteniment de les infraestructures i 
de la implantació i prestació dels serveis necessaris.” 
 
Tres. Es modifica la lletra d) de l’apartat 1 de l’article 66 del Text refós de la Llei d’urbanisme, 
que queda redactat tal com segueix : 
“d) L’avaluació econòmica i financera, que ha de contenir l’estudi i justificació de la seva 
viabilitat i un informe de ostensibilitat econòmica que ponderi el impacte de les actuacions 
previstes en les finances públiques de les administracions responsables de la implantació i el 
manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis necessaris.” 
 
Quatre. S’afegeix un nou apartat 6 a l’article 110 del Text refós de la Llei d’urbanisme, amb la 
redacció següent : 
 
“6. Les administracions competents en matèria d’execució urbanística efectuen el seguiment 
d’aquesta activitat, que ha de considerar la sostenibilitat ambiental i econòmica de les 
actuacions objecte d’execució, d’acord amb el què disposa la legislació que regula el règim 
d’organització i funcionament d’aquestes administracions. Aquest seguiment pot tenir els 
efectes propis del què preveu la legislació d’avaluació ambiental de plans i programes, quan 
compleixi els requisits que aquesta legislació estableix.” 
 
1.14.2 Aspectes legals als que dóna resposta l’informe: 

Suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius. 
Impacte de l’actuació en la hisenda pública afectada per la implantació i el 
manteniment de les infraestructures necessàries. 
Implantació, posada en marxa i prestació dels serveis necessaris. 
Ingressos municipals generats per l’actuació urbanística proposada. 

 



 

 

1.14.3 Informe 
A. Suficiència i adequació del sòl destinats a usos productius. 
El sòl destinat a usos productius, resultat de l’ordenació i desenvolupament del Pla parcial 
SUR 7, serà el sòl dedicat a l’edificació de sostre residencial i no residencial en la proporció 
d’usos que s’estableix en la modificació. 
 
El sòl previst és suficient per encabir la producció de sostre edificable, amb els diferents usos i 
la densitat d’habitatges prevista, ja que els paràmetres de la proposta són el resultat de 
l’estudi per a l’adequació volumètrica de l’edificació i la seva integració a l’entorn urbà i a la 
correcta relació tipològica dels habitatges amb la ordenació prevista. 
 
El sòl és adequat perquè està situat en una sola illa deixant a la part més central del nucli la 
gran peça de zona verda i l’equipament, en una posició que dóna servei a tot el nucli. 
 
Per tant, la modificació augmenta la superfície de sòl destinat a usos productius en 
1.390,90m², sense augmentar ni l’edificabilitat ni la densitat del conjunt. 
 
B. Impacte de l’actuació en l’hisenda pública afectada per la implantació i el manteniment 
de les infraestructures necessàries. 
 
Hisenda pública afectada: Ajuntament de Lleida. 
 
Despeses d’implantació i manteniment de les infraestructures necessàries 
 
B.1. Criteris generals aplicats. 
Es considera que les infraestructures es projectaran seguint les directrius dels diferents 
departaments de l’Ajuntament de Lleida i de les empreses de serveis afectats. Es considera, 
per tant, que la implantació i el manteniment és l’habitualment acceptat per l’Ajuntament de 
Lleida. 
 
Es planteja una ordenació indicativa de vuit blocs aïllats residencials: sis cinc blocs de 15 x 47 
m en planta i de quatre plantes d’alçada, un bloc de 15 x 47 m en planta i de tres plantes 
d’alçada, un bloc de 15 x 62 m en planta i tres plantes d’alçada i un torre de 20 x 20 m en 
planta i de quatre plantes d’alçada, amb una adequada orientació. 
 
B.2. Criteris específics de cada infraestructura. 
B.2.1. Xarxa viària. 
La modificació suposa l’augment del sistema viari del sector passant d’una superfície de 
10.566,39 m² a 14.441,22 m² de superfície, el qual suposa un augment de 3.874,83 m². 
 
El manteniment de la vialitat té un ràtio anual de 7,75 €/m², el que suposa: 
14.441,22 m² x 7,75 €/m² = 111.919,46 € anuals. 
 
B.2.2 Xarxa de subministrament d’energia elèctrica. 
La modificació no hi té incidència. 
 
B.2.3 Xarxa d’enllumenat públic. 
La modificació no afecta l’enllumenat públic. 
 
B.2.4 Xarxa de telecomunicacions. 
La xarxa de telecomunicacions no es modifica. 
 
B.2.5 Xarxa d’aigua potable. 



 

 

La modificació dels aparcaments no té incidència sobre la previsió d’aigua potable 
 
B.2.6 Xarxa de sanejament. Aigua pluvials i residuals. 
La xarxa projectada no sofreix modificacions. 
 
B.2.7 Sistema d’espais lliures de zones verdes 
La modificació suposa l’augment del sistema d’espais lliures de tal forma que es passa d’una 
superfície de 5.283,20 m² a 6.039,32 m², el que suposa un augment de 756,12 m². 
 
El manteniment de les zones verdes té un ràtio anual de 4,38 €/m², el que suposa: 
6.039,32 m² x 4,38 €/m² = 26.452,22 € anuals 
 
L’impacte total de l’actuació per l’hisenda pública és de: 
Total cost manteniment de la vialitat      111.919,46 €/any 
Total cost manteniment de les zones verdes      26.452,22 €/any 
TOTAL COST DE MANTENIMENT      138.371,68 €/any 
 
B3. Impacte de l’actuació en l’hisenda pública afectada per la posada en marxa dels serveis 
resultants. 
 
Es considera que no és necessari establir cap servei resultant de l’actuació, excepte els 
derivats del manteniment de les infraestructures que aporten els serveis ja considerats. 
 
B4. Ingressos municipals generats per l’actuació urbanística proposada. 
La localització dels 211 habitatges que possibilita la Modificació suposaran uns ingressos que 
permetran la sostenibilitat de la urbanització proposada : 
 
Aquests ingressos seran de dos tipus : 
- Impostos extraordinaris, com les llicències d’obra i taxes de construcció, el que suposa 
un 3,77% del Pressupost d’execució material. 
 
Considerem, als efectes d’aquest càlcul, que el desenvolupament total de l’àrea que s’ocupa 
es dugui a terme al llarg dels propers 6 anys. 
 
Tenint en compte el mòdul bàsic del COAC i dels coeficients que s’haurien d’aplicar per 
tipologia i zona establim un preu mig de 940 €/m². 
 
21.137,63 m² de sostre x 940 €/m² x 0,0377 / 6 anys = 124.845,89 €/any 
 
- Impost dels béns immobles: IBI 
Tenint en compte la recaptació anual actual en una zona pròxima és de 179.723,36 €, 
resultant d’un sostre de 85.392 m², amb un coeficient actual de 0,875 per aquesta zona, 
trobem un valor mig de 2,406 €/m² de sostre. 
 
Quota total anual estimada: 
21.137,63 m² sostre x 2,406 €/m² x 0,875 = 44.500,00 €/any 
 
- Impost d’activitats econòmiques, no es pot determinar a hores d’ara, ja que hi influeixen 
paràmetres de temps i superfície dels que no en podem disposar, però que en qualsevol cas 
resultaran ingressos que incideixen positivament en la sostenibilitat econòmica de l’actuació. 
 
TOTAL INGRESSOS             169.345,89 €/any 
 



 

 

Resultat: 
Despeses derivades de l’actuació      138.371,68 €/any 
Ingressos derivats de l’actuació       169.345,89 €/any 
Saldo resultant          30.974,21 €/any 
 
B5. Conclusió: 
Es conclou que el sòl destinat a usos productius és suficient i adequat, i que l’impacte de 
l’actuació en les finances públiques de les administracions responsables de la implantació i el 
manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis necessaris, té 
un balanç positiu. 
 
 
1.15 Determinació del percentatge de cessió de sòl a l’administració actuant 
D’acord a l’article 45 del text refós aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, en el seu apartat 1, 
que resta modificat per la Llei 26/2009, de 23 de desembre, de mesures fiscals, financeres i 
administratives, que resta redactat de la manera següent: 
 

“a) Cedir a l’administració actuant, gratuïtament, dins el sector de sòl urbanitzable en què siguin compresos 
els terrenys, el sòl necessari per a edificar el sostre corresponent al 10% de l’aprofitament urbanístic del 
sector, excepte en els supòsits següents: 
”Primer. En el cas de les àrees residencials estratègiques, les persones propietàries han de cedir el sòl 
necessari per a edificar el sostre corresponent al percentatge que el pla director urbanístic estableixi, que 
pot ésser de fins a un 15% de l’aprofitament urbanístic del sector. 
”Segon. En el cas que mitjançant una modificació del planejament urbanístic general s’estableixi un nou 
sector de sòl urbanitzable o una reordenació general d’un sector ja existent que comporti la transformació 
global dels usos establerts pel planejament, les persones propietàries han de cedir el sòl corresponent al 
15% de l’aprofitament urbanístic del sector, o el percentatge superior que la modificació del planejament 
urbanístic general estableixi d’acord amb l’article 94.6, i que pot ésser de fins el 20%. 
”Tercer. En el cas que mitjançant una modificació del planejament urbanístic general s’incrementi el sostre 
edificable, la densitat de l’ús residencial o la intensitat de l’ús industrial, o es transformin els usos de 
determinades parcel·les del sector, les persones propietàries, a part de la cessió ordinària que correspongui 
al sector, han de cedir el sòl corresponent al 15% de l’increment de l’aprofitament urbanístic o el 
percentatge superior que la modificació del planejament urbanístic general estableixi d’acord amb l’article 
94.6, i que pot ésser de fins el 20%.” 

 
 
L’aprofitament urbanístic és calcula com el resultant de ponderar l’edificabilitat, els usos i la 
intensitat dels usos que assigni al sòl el planejament urbanístic; considerant, també la densitat 
de l’ús residencial. 
 
Per determinar l’aprofitament urbanístic ponderat de les diferents zones, la que resulta de 
l’actual qualificació i la que correspon a la variació introduïda per la Modificació, s’han 
considerat la intensitat dels usos, la rigidesa a la demanda de cadascun dels usos, llur 
localització i la repercussió admissible del valor de la urbanització. 
 
Aquestes dades estan expressades en els quadres de càlcul que integren l’Estudi econòmic 
de l’avaluació econòmica de la operació, considerant que una U.A. (Unitat d’Aprofitament), es 
equivalent a un euro (€): 
 
Aprofitament segons planejament vigent 1.080.024,53 U.A. 
Cessió 10% aprofitament urbanístic 108.002,45 U.A. 
 
Aprofitament segons proposta de Modificació 3.025.187,40 U.A. 
 
Increment d’aprofitament urbanístic 1.945.162,87 U.A. 
Cessió 15% increment aprofitament urbanístic 291.774,43 U.A. 



 

 

 
Total cessió (10% AU +15% Increment) 399.776,88 U.A. 
Percentatge de cessió final 13,2149% 
 
 
D’acord a l’article 94 del text refós aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, en el seu apartat 6 i 
que resta modificat per la Llei 26/2009, de 23 de desembre, de mesures fiscals, financeres i 
administratives, resta redactat de la manera següent: 
 

“6. Les modificacions dels instruments de planejament urbanístic general referides a sectors o a polígons 
d’actuació urbanística subjectes a la cessió de sòl amb aprofitament han de preveure els percentatges de 
cessió que corresponguin d’acord amb els articles 43.1 i 45.1.a. El percentatge del 15%, establert amb 
caràcter general, per a les modificacions a què fan referència els esmentats articles, es pot incrementar fins 
al 20%, de manera proporcionada i justificada, si el valor de les parcel·les resultants de la modificació, un 
cop descomptades les càrregues urbanístiques imputades, és sensiblement superior al valor mitjà de la 
resta de sòls de l’entorn de la mateixa categoria que la proposada. (....) 

 
Calculat el valor de la mitjà dels solars del voltant de la operació, obtinguts en l’avaluació 
econòmica de la operació, i comparant-lo amb el valor obtingut pel mètode residual dels 
solars del sector, és pot constatar que els solars resultants de l’actuació proposada no 
superen el valor unitari dels solars de l’entorn del sector.  
 
Per tant, el percentatge establert del 15% de cessió de l’increment d’aprofitament urbanístic 
queda totalment justificat. 
 
Lleida, maig de 2010 
 
 
 
Laura Fortuny i Farrús 
Arquitecta del Servei d’Urbanisme 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2. NORMATIVA 



 

 

2. NORMATIVA 
 
Article Únic. 
Es modifica l’article 198, Zona d’urbanització residencial tipus 4, clau 12D, de les Normes 
urbanístiques que resta redactat de la manera següent: 
 
 
“Art. 198 Zona d’Urbanització Residencial tipus 4 - clau 12D 
 
1. Definició de la zona 
Correspon als sols urbanitzables aptes per edificació unifamiliar i plurifamiliar en totes les 
seves modalitats. 
 
2. Objectius generals 
Aquesta zona té com objectiu el permetre la continuïtat de la ciutat actual amb paràmetres de 
baixa densitat amb un alt nivell de qualitat urbana. 
 
3. Determinacions de l’ordenació i del planejament 
3.1. El desenvolupament d’aquesta zona es realitzarà mitjançant Pla Parcial en els sols 
urbanitzables programats i amb Programa d’Actuació Urbanística i Pla Parcial en els sols 
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 
- Índex d’edificabilitat brut aplicable a la totalitat del sector 0,35 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. 
- Densitat d’habitatges, es fixa en un màxim de 15 hab/ha. 
- Cessions obligatòries per a sistemes. 
- Sistemes generals, els previstos en els plànols d’ordenació d’acord a l’Art. 189. 
- Sistemes locals. 
- Espais lliures. . . . . . . . 10 % de la superfície del sector. 
- Equipaments docents.  10 m2 per habitatge. 
- Equipaments assistencials i sanitaris, esportius i altres serveis amb proporció del 4% de la 
superfície del sector. 
- Viari, es complementarà el previst en el Pla amb la vialitat local 
- 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. 
- Cessió del 10% d’acord a la legislació aplicable 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 els tipus d’ordenació amb edificació aïllada, 
unifamiliar en filera, oberta o en bloc. 
4.2. El Pla Parcial complementarà les condicions d’edificació relatives a condicions de 
parcel·la, ocupació de plantes soterrani, baixa i pis, i elements secundaris de l’edificació. 



 

 

4.3. Nombre màxim de plantes i alçada reguladora màxima, el nombre màxim de plantes es 
fixa en planta baixa i una planta pis per a l’edificació unifamiliar i planta baixa i tres plantes pis 
per edificació plurifamiliar. 
 
5. Condicions d’ús 
L’ús general és l’habitatge unifamiliar. La resta d’usos restaran condicionats o declarats 
incompatibles segons determinacions del quadre general d’usos (Annex 2). 
 
6. Definició dels paràmetres específics del Pla Parcial en l’àmbit del SUR-7.  
 
6.1. Densitat d’habitatges, es fixa una densitat alternativa màxima, a la de l’apartat 3.3, de 30 
habitatges/Ha amb la condició que l’escreix de densitat sigui destinat a habitatge amb 
protecció pública en venda o lloguer i en les proporcions establertes per la legislació. 
6.2. La mitjana de superfícies per als habitatges de protecció pública en les diferents 
modalitats tindrà un valor mínim de 85m2/habitatge. 
6.3. L’apartat 4,determinacions de l’edificació, d’aquest article té caràcter indicatiu i rtenen 
com a finalitat orientar la redacció del pla parcial urbanístic que serà l’instrument d’ordenació 
fixarà les determinacions concretes de l’edificació 
6.4. Es determina una cessió gratuït a favor de l’administració actuant del 13,2149% de 
l’aprofitament urbanístic del sector. 
6.5 La reserva de 20% per a habitatge de protecció pública i la reserva addicional del 10% per 
a habitatge assequible, d’acord a l’article 57.3 del Decret Legislatiu 1/2005, caldrà computar-lo 
respecte del sostre residencial del sector, determinant-lo en el corresponent projecte de Pla 
parcial urbanístic. “ 
 
 
 
Lleida, maig de 2010 
 
 
 
Laura Fortuny i Farrús 
Arquitecta del Servei d’Urbanisme 



 

 

ANNEX 2 ZONES
1H 1C 1R 2R 2E 3A 3B 3C 4A 4B 4C 4D 4E 5A 5B 5C 5D 5E 6A 6B 7A 8U 8T 8H 9A 9B 9C 10E 10T 10V 11A 11C 12A 12B 12C 12D 13A 14A 15T 15L

USOS 11 12 13 21 22 31 32 33 41 42 43 44 45 51 52 53 53 54 61 62 71 81 82 83 91 92 93 101 102 103 111 112 121 122 123 124 131 140 151 152
1.Residencial
1.1. Habitatge unifamiliar. 11 P P P P P P P G G P P P G G G G G G C20 I C15 P I I P P P G G G G G P P G G C20 G C20 C20
1.2. Habitat.plurifamiliar. 12 G P G G G G G P I G G G I I I I I I I I C15 G P I G G G P P P P I G G P P I I I I
1.3. Habitatge rural. 13 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I P P P P I I I I I I I I I
1.4. Residencial especial. 14 P P P P P P P P I I I I I P P P P P I I C15 P P I P P P P P P P I P P P P I P P P
1.5. Residencial mòbil 15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
2. Comercial
2.1. Qioscs 21 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P I C15 P G I P P P P P P P I P P P P I P P P
2.2. Petit comerç. 22 P G P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P I P P P
2.3. Comerç mitjà. 23 I C6 I C8 C8 I I I I I I I I I I I I I I I C15 C8 C18 I I I I I I I I I P I I I I I C18 C18
2.4. Grans superficies. 24 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I C21 I I I I I I I I I I I I I I I C21 I
2.5. Comerç col.lectiu 25 P C9 I C9 C9 C9 C9 I I I I I I I I I I I I I C15 C9 P I I I I I I I I I I I I I I I I I
3. Terciari
3.1. Oficines. 31 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P G P
3.2. Establiment hoteler. 32 P P P P P P P I P P P P P I C23 I I I I I C15 P P G P P P P P P P I P P P P I I P P
3.3. Recreatiu. 33 C2 C2 C2 C1 C1 C1 C1 I I I I I I I I I I I C1 C1 C15 C10 C1 I C1 C1 C1 C1 C1 C1 C1 I P P P P I I P P
3.4. Restauracio. 34 C2 C2 C2 C1 C1 C1 C1 I C1 C1 C1 C1 C1 I I I I I P P C15 C1 C1 I C1 C1 C1 C1 C1 C1 C1 I P P C22 C22 P I P P
4. Industrial
4.1.Nivell 1. 41 P P P P P P P I I I I I I I I I I I P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P I P P
4.2.Nivell 2. 42 P P P P P P P I I I I I I I I I I I G P C15 P P I P P P P P P P P P P P P G I P P
4.3.Nivell 3. 43 I I I P P P P I I I I I I I I I I I P G C15 P P I P P P P P P P P P P P P P I P P
4.4.Nivell 4. 44 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I I I I I I I I I I P I I P
4.5.Nivell 5. 45 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I I I I I I I I I I P I I P
4.6.Nivell 6. 46 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
5. Us logístic
5.1. Serveis tecnològics 51 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
5.2. Abastament i venda engròs 52 C3 C3 C3 C3 C3 C11 C11 I I I I I I I I I I I P P C15 C3 I I I I I I I I I I I I I I P I C19 G
5.3. Servies de transport 53 C4 C4 C7 C7 C7 C12 C12 I I I I I I I I I I I P P C15 C7 I I C7 C7 C7 C7 C7 C7 C7 I I I I I P I P P
6. Equipament comunitari
6.1. Educatiu. 61 P P P P P P P P P P P P P P P P P P I I C15 P I I P P P P P P P P P P P P P P P P
6.2. Sanitàrio-assistencial 62 P P P P P P P P P P P P P P P P P P I I C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
6.3. Sòcio-cultural. 63 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P I C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
6.4. Esportiu. 64 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 C5 P P C15 C5 P I C5 C5 C5 P P P P P P P P P P C5 P P
6.5. Publico-administratiu 65 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
6.6. Religiosos. 66 P P P P P P P P P P P P P P P P P P I I C15 P I I P P P P P P P P P P P P I P P P
6.7. Alt. serv. comunitaris 67 P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P C15 P P I P P P P P P P P P P P P P P P P
7. Agraris
7.1. Conreus. 71 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
7.2. Ramaderia. 72 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
7.3. Magatzems i sitges. 73 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I P P P P I I I I I I I I I
7.4. Indústria agrària. 74 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I P C15 I I I I I I P P P P I I I I I I I I I
7.5. Agroturisme. 75 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I P P P P I I I I I I I I I
7.6. Coberts agrícoles. 76 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I C16 C16 C16 C16 I I I I I I I I I
8. Usos especials
8.1. Abocadors i deixalleries. 92 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I P C15 I I I I I I I I I I I C17 I I I C17 I C17 C17
8.2. Cementiri i funerari. 93 I I I I I C13 C13 I I I I I I I I I I I P C13 C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
8.3. Esportius singulars. 94 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I P P
8.4. Grans instal.lacions recreatives privad95 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P I C15 I I I I I I I I I I I I I I I I I P P
8.5. Estacions de servei. 96 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I P P P P I I I I I P I P P
8.6. Aparcament. 97 P P P P P P P C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 C14 P P C15 P P P P P P P P P P P P P C14 C14 P C14 P P
8.7. Servei de les O. P. 98 I I I I I I I I I I I I I I I I I I P P C15 I I I I I I I I I I I I I I I P I I P

 
C1 Segons condicions de l'anexe  8 del Pla General C11 Admés quan nivell d`incidencia >=2, tamany <2500 m2, en la modalitat
C2 Segons condicions de l'ordenança del Centre Històric (1H=1.1, 1C=1.2, 1R=1.4) de mercats i comerç construcció, automovils i mobles
C3 Admès en la modalitat de mercat C12 Admés quan nivell d´incidencia >=2 i tamany <2500 m2
C4 Admès quan el nivell d'incidencia igual a 2, superficie<100 m2, C13 Admés quan nivell d´incidencia >2 en la modalitat de tanatoris
C5 Admès quan el nivell d'incidencia >=2 C14 Admés quan nivell d´incidencia =2 i vinculat als habitatges
C6 Reserva d'aparcament segons Annex 4 C15 Segons pla parcial i disposicions de zona 7A

C16 Admés en la modalitat de magatzem destinat a maquinaria agricola
C7 Admès quan el nivell d'incidencia>=2, la superficie<500 m2 i C17 Admés en la modalitat de deixalleries

reserva d`aparcament corresponent a 1aparcament/150 m2 C18 Reserva d´aparcament segons Annex 4
C8 Admès quan el nivell d`incidencia >2 i reserva d'aparcament C19 Excepte escorxadors

segons Annex 4 C20 Admés 1 habitage/instal.lació quan la superficie total >2500 m2
C9 Admés en la modalitat de galeries C21 Condicionat a les disposicions de la Llei d´Equipaments Comercials
C10 Admès quan el nivell d`incidencia>2, tamany <1000 m2 i reserva d´a_ i al Plà Territorial Sectorial d´Equipaments Comercials

parcament corresponent a 1 aparcament/50 m2 C22 Admès si l'ùs és existent abans de l'aprovació definitiva del pp del sector o en parcel.la d'ùs exlusiu de més de 1000 m2
C23 Mantenint condicions d'edificacio de la zona

L'US RECREATIU I DE RESTAURACIO, ESTACIONS DE SERVEI I APARCAMENTS ESTAN REGULATS ESPECIFICAMENT A L'ANNEX 4,5 I 6 DEL PLA GENERAL
ELS USOS MEDIAMBIENTALS AFECTEN AL SISTEMA DE ESPAIS LLIURES, PARCS I ESPAIS NATURALS AIXI COM A LES ZONES DEL SOL RURAL  



 

 

3. GESTIÓ 
La proposta de modificació altera els aprofitaments urbanístics del sector, però que es troba 
pendent de desenvolupament, d’ordenació i, per tant, també pendent de gestió.  
 
Per aquesta raó, la modificació no comporta cap alteració en la distribució dels beneficis i les 
càrregues de l’actuació urbanística en el seu conjunt i, en conseqüència, resulta innecessari 
modificar el sistema de gestió pel qual s’haurà de desenvolupar el sector. 
 



 

 

4. PROGRAMA D’ACTUACIÓ 
D’acord a l’article 94 del text refós aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, en el seu apartat c, 
que resta modificat per la Llei 26/2009, de 23 de desembre, de mesures fiscals, financeres i 
administratives, que resta redactada de la manera següent: 
 

 “c) En el cas de modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre 
edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat de l’ús industrial, o la transformació dels usos 
anteriorment establerts: 
(....) 
”Segon. Han d’incloure en el document de l’agenda o del programa d’actuació del Pla la previsió d’execució 
immediata del planejament i han d’establir el termini concret per a aquesta execució, el qual ha d’ésser 
proporcionat amb la magnitud de l’actuació. L’incompliment dels terminis establerts per a iniciar o per a 
acabar les obres d’urbanització o per a edificar els solars resultants comporta que l’administració actuant 
adopti les mesures necessàries perquè l’actuació s’executi o per a retornar a l’ordenació anterior a la 
modificació. 

 
El desenvolupament temporal de las diferents actuacions urbanístiques s’estableix d’acord 
amb els terminis següents: 
 
Pla parcial urbanístic 
Presentació 6 mesos des de la data de publicació de l’aprovació definitiva de la 

modificació del Pla general 
 
Projecte d’urbanització 
Presentació  4 mesos des de la data l’aprovació definitiva del Pla parcial urbanístic 
 
 
Projecte de reparcel.lació 
Presentació 3 mesos des de la data de publicació de l’aprovació definitiva del 

Projecte d’urbanització. 
 
 
Obres d’urbanització 
Inici   3 mesos des de l’inscripció de les parcel·les al Registre de la Propietat 
Finalització  24 mesos, des de l’inici, per realitzar el 100% de l’obra urbanitzadora. 
 
Obres d’edificació 
Inici 12 mesos des de la finalització de les obres d’urbanització per iniciar la 

totalitat de les edificacions corresponents als habitatges de protecció. 
Finalització 12 mesos des de la finalització de les obres d’urbanització, per tal 

d’acabar el 50 %  de les edificacions corresponents als habitatges de 
protecció. 
24 mesos des de la finalització de les obres d’urbanització, per tal 
d’acabar el 100 %  de les edificacions corresponents als habitatges de 
protecció. 
120 mesos des de la finalització de les obres d’urbanització, per tal 
d’acabar la  totalitat  de les edificacions del sector. 

 
 



 

 

 
5. ESTUDI ECONÒMIC 
Avaluació econòmica de la rendibilitat de la operació 
D’acord a l’article 94 del text refós aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, en el seu apartat c, 
que resta modificat per la Llei 26/2009, de 23 de desembre, de mesures fiscals, financeres i 
administratives, que resta redactada de la manera següent: 
 

“c) En el cas de modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre 
edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat de l’ús industrial, o la transformació dels usos 
anteriorment establerts: 
(.....) 
 
”Tercer. Han d’incloure en el document de l’avaluació econòmica i financera, com a separata, una avaluació 
econòmica de la rendibilitat de l’operació, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment 
econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova ordenació.” 

 
En aquest sentit, el document incorpora la valoració de la operació d’acord al planejament 
vigent i també de la proposta de modificació. 
 



 
                                                                                                                                  
 
                                                           
 
 
                              
 

  - 1 - 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PLANEJAMENT VIGENT: HIPOTESIS 1 
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1 VALORACIÓ PLANEJAMENT VIGENT 1 
 
1.5 Informació. 
 
L’objecte d’aquest informe és determinar el valor de la operació urbanística a realitzar 
en el sector SUR 7, d’acord al planejament vigent en l’actualitat. 
 
Classificació urbanística: Sòl urbanitzable sector SUR 7. 
Qualificació urbanística: Zona d’Urbanització residencial tipus 4, clau 12D. 
 
Determinacions sector: 
Sistema viari             9.974,03 m² 
Sistema espais lliures Zona verda o jardí           459,60 m² 
Equipaments             4.967,76 m² 
Sòl aprofitament privat 12D         37.430,58 m² 
 
TOTAL ÀMBIT SECTOR         52.831,97 m² 
 
Edificabilitat         0,35 m²st/m²sl 
Densitat               15 hab/Ha 
 
Sostre total           18.491,19 m² 
Número d’habitatges total                   79 hab 
 
 
Condicions de l’edificació i usos admesos: 
L’ús general és el d’habitatge unifamiliar, la resta d’usos es d’acord a l’Annex II del Pla 
General. 
 
Tenint  en compte que el 40% del sostre residencial, ha de ser destinat a habitatge de 
protecció oficial  en les diferents modalitats que determina la llei i que aquesta tipologia 
d’habitatge te un metratge màxim, en relació a les superfícies útils de l’habitatge, el 
garatge i el traster, que ha calgut ponderar a 1.20 per obtenir superfícies construïdes. 
 
90 X 1.2 =108,00 m² 
25 X 1.2 =  30,00 m² 
  8 X 1.2 =    9,60 m² 
      147,60 m² 
 
Així, d’acord a les superfícies construïdes per cada habitatge de protecció pública, 
obtenim el número d’habitatges següent: 
 
HPCC  147,60 m² X 13 habitatges =1.918,80 m²     
HPC  147,60 m² X 13 habitatges =1.918,80 m²     
HPG/E  147,60 m² X 26 habitatges =3.837,60 m²     
            52 habitatges   7.675,20 m² 
 
La resta del sostre permès, 10.815,99 m²,  correspondrà als 27 habitatges restants per 
habitatge lliure, i en conseqüència, aquests, tindran una superfície de 400,55 m² 
cadascun. 
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2 VALORACIÓ 
2.0 Metodologia 
El mètode a utilitzar per  valorar el terreny serà el MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC. 
 
2.1 Aprofitament urbanístic  
A efectes de l’aplicació de la Llei del sòl estatal, el sòl on es troba emplaçada la finca és, 
actualment sòl no urbanitzat i, en conseqüència, el tipus de sòl a efectes de la llei és sòl 
rural. Donat que l’objecte de la valoració no és cap de les establertes a l’article 21 de 
l’esmentada llei, i als efectes exclusius de valorar el sòl a “preus de mercat”, es 
considera la hipòtesi de que la parcel·la disposarà de tots els serveis urbanístics per 
l’execució de les obres d’urbanització aprovades i, per tant, es valora com a SÒL 
URBANITZAT. 
 
L’immoble a valorar té un aprofitament total de 18.491,19 m2 de sostre, el qual estarà 
destinat a ús residencial, com a ús principal. Es valorarà la repercussió del sòl par a 
aquest ús per trobar el valor total de l’immoble. 
 
S’ha cregut convenient descomptar de la operació urbanística, el sòl destinat a la cessió 
del 10% de l’aprofitament mitjà del sector a l’administració actuant, descomptant en el 
recompte de sostre, el 10% de cada tipologia per aquesta finalitat. 
 
2.2 Mètode residual estàtic de la Norma  ECO 805/2003. 
El valor residual del sòl pel MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC es calcula aplicant la 
fórmula establerta a l’article 42 de l’“Ordre del Ministeri d’Economia i Hisenda 
ECO/805/2003 de 23 de març de 2003”. 
 
F =   VM  X  ( 1 - b) - Σ Ci 
F = Valor de repercussió del terreny per cada m² de sostre edificable. 
VM = Valor de l’immoble en la hipòtesi d’edifici nou acabat  
b = marge o benefici net del promotor en tant per u 
Σ Ci = ( Cc + Gp)= Costos de construcció i despeses necessàries per la promoció 
immobiliària. 
a) Valor de l’immoble en la hipòtesi d’edifici nou acabat (VM). 

El valor de l’immoble nou acabat es dedueix, tal com estableix la legislació vigent, 
per comparació amb les mostres similars del mercat actual, degudament 
ponderades en relació a l’immoble que es valora. 
 
S’aporta quadre annex on es relacionen les diferents mostres de mercat i la 
homogeneïtzació entre elles, tot considerant un immoble patró de la zona per 
habitatge lliure, un habitatge nou de 400 m² construïts de qualitat mitja.  
El preu resultant en venda per habitatge unifamiliar adossat és de 1.419,27 € / m2 st. 
 

b) Benefici net del promotor en tant per u. 
Segons la Disposició Transitòria única de la Norma ECO/805/2003, de 27 de marzo, 
sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para 
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, aquests percentatges  
no poden ser inferiors als que es prenen per fer la valoració. 
Es considera 0,18 per habitatges de primera residència. 

 
c) Costos indirectes (Ci): 

Costos de construcció ( Cc). 



 
                                                                                                                                  
 
                                                           
 
 
                              
 

  - 4 - 

S’ha calculat el cost de la construcció de les diferents tipologies d’habitatge d’acord 
a les publicacions oficials. (S’aporta quadre annex) 
 
La mitjana de preu entre els costos obtinguts de les dues publicacions és de: 
HLL Cc = 1.002,48 €/ m² sostre. 
Un cop obtinguda la mitjana dels costos per la construcció, s’ha cregut convenient 
depreciar un 10% el cost, per les grans dimensions dels habitatges  de la hipòtesi 
plantejada. 

 
Despeses necessàries de la promoció ( Gp). 
Les despeses necessàries de la promoció en aplicació del mètode residual estàtic 
són les despeses que cal forçosament realitzar i que no s’han tingut en compte en 
els costos de construcció, com les assegurances, les despeses d’administració, les 
despeses comercials i les despeses de finançament. 
 
Despeses necessàries per la promoció: 
 
Les despeses necessàries equivalen a un 14% del cost de construcció i resten 
calculades per cada tipologia edificatoria i cada us en el quadre annex.:   
 

d) Obtenció del valor de repercussió del sòl. 
D’acord als càlculs realitzats, s’han obtingut els següents valors residuals del sòl: 
  
FHLL      = 135,26 €/ m² sostre. 
FHPCC   = 159,23 €/ m² sostre. 
FHPC      = 304,52 €/ m² sostre. 
FHPG/E  = 337,15 €/ m² sostre. 
 

2.3 Deures i càrregues pendents. 
La finca objecte de la valoració té despeses d’urbanització pendents. Amb un càlcul de 
60 €/m² per les zones verdes i 120 €/m² de la superficie qualificada de vialitat, obtenim 
un cost de 1.584.958,80 €. Aplicant els costos dels honoraris tècnics, en un 10%, costos 
de gestió a un 5% i un altre 5% per costos de finançament, tenim un total de càrregues 
pendents de 1.901.950,56 € 
 
A més, caldrà preveure un valor per la indemnització de les construccions existents dins 
l’àmbit, de manera que s’ha estimat en un total de 300.000,00 € 
 
2.4 Valor de taxació resultant. 
Valor del solar amb les obres d’urbanització realitzades: 
 
Valor taxació finca    3.281.975,09 €. 
Despeses pendents:    2.201.950,56 € 
 
Valor dels terrenys:   1.080.024,53 € 
 
El valor, de taxació dels terrenys és de 1.080.024,53 € (un milió vuitanta mil vint-i-
quatre euros amb cinquanta tres cèntims d’euro). 
 
El valor residual del sòl és de 37,10 €/m2 sol 



SUR 7 PLANEJAMENT VIGENT 1
1. DADES DE L'IMMOBLE
Superfície 52.831,97 m²    Dades que s'han d'introduir
Edificabilitat terciari 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat comercial 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab lliure 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab con. català 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab concertat 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab règim general 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab règim especial 0,0000 m²st/m²sl
Sostre terciari 0,00 m² 0,00 m²
Sostre comercial 0,00 m² 0,00 m²
Sostre HLL 10.815,96 m² 9.734,36 m²
Sostre HPCC 1.918,80 m² 1.726,92 m²
Sostre HPC 1.918,80 m² 1.726,92 m²
Sostre HPG 3.837,60 m² 3.453,84 m²
Sostre HRE 0,00 m² 0,00 m²

18.491,16 m² 16.642,04 m²
2. MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC
2.1 Valor de Mercat
Terciari

Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ COEF 1 COEF 2 COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI
1 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 0,00 0 0 0 0 0 0
2 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
3 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
4 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0 0 0 0 0 1 0,00
5 0 79,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
6 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0 0,8 0 0 0 0 0,00

Valor de venda resultant 0,00 €/m²
Centre Comercial

Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ COEF 1 COEF 2 COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI
1 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
2 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 0,00 0,97 0 0 0 0 0 0,00
3 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
4 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
5 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
6 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00

Valor de venda resultant 0,00 €/m²
HLL

Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ COEF 1 COEF 2 COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI
1 API 140,00 m² 168.000,00 € 1.200,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 1.200,00 0,97 1 0,95 1,2 1 1 1.326,96
2 API 120,00 m² 220.000,00 € 1.833,33 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 1.833,33 0,97 1 0,85 1 1 1 1.511,58
3 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0,00
4 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0,00
5 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0,00
6 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0,00

Valor de venda resultant 1.419,27 €/m²
HPCC
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

2.600,00 €/m² 20,00% 20,00% 1.560,00 €/m²

HPC
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

2.183,04 €/m² 20,00% 10,00% 1.528,13 €/m²

HPG
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

1.576,64 €/m² 20,00% 0,00% 1.261,31 €/m²

HRE
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

1.478,10 €/m² 20,00% 0,00% 1.182,48 €/m²

2.2 Benefici net del promotor
Terciari Comercial HLL HPCC HPC HPG
Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS
Hoteler 0,22 Comercial 0,24 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18

Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats.
Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia

2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia
Oficines Oficines Oficines Oficines Oficines Oficines
Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial
Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial
Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament
Hoteler Hoteler Hoteler Hoteler Hotel Hotel
Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres

2.3 Costos indirectes (Ci)
Terciari Centre Comercial HLL HPCC HPC HPG
Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc)
"Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción"
Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 1.136,60 €/m² Preu 1.136,60 €/m² Preu 1.136,60 €/m² Preu 1.136,60 €/m²
Coef corrector Lleida 15% 0,00 €/m² Coef corrector Lleida 15% 0,00 €/m² Coef corrector Lleida 15% 170,49 €/m² Coef corrector Lleida 15% 170,49 €/m² Coef corrector Lleida 15% 170,49 €/m² Coef corrector Lleida 15% 170,49 €/m²

0,00 €/m² 966,11 €/m² 966,11 €/m² 966,11 €/m² 966,11 €/m²

"Construc" "Construc" "Construc" "Construc" "Construc" "Construc"
Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 790,00 €/m² Preu 790,00 €/m² Preu 790,00 €/m² Preu 790,00 €/m²
Despeses generals 20% 0,00 €/m² Despeses generals 20% 0,00 €/m² Despeses generals 20% 158,00 €/m² Despeses generals 20% 158,00 €/m² Despeses generals 20% 158,00 €/m² Despeses generals 20% 158,00 €/m²
Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 15,80 €/m² Seguretat i salut 2% 15,80 €/m² Seguretat i salut 2% 15,80 €/m² Seguretat i salut 2% 15,80 €/m²
Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 75,05 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9 75,05 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 75,05 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 75,05 €/m²

0,00 €/m² 1.038,85 €/m² 1.038,85 €/m² 1.038,85 €/m² 1.038,85 €/m²

"Emedos" "Emedos" "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5%
Preu 0,00 €/m² Preu Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m²
Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m²
Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 1 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m²

0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m²
Mitjana 0,00 €/m² Mitjana Mitjana 1.002,48 €/m² Mitjana 1.002,48 €/m² Mitjana 1.002,48 €/m² Mitjana 1.002,48 €/m²

Mitjana reduint un 0,00% 0,00 €/m² Mitjana reduint un 0,00% 0,00 €/m² Mitjana reduint un 10,00% 902,23 €/m² Mitjana reduint 2,00% 982,43 €/m² Mitjana reduint un 17,00% 832,06 €/m² Mitjana reduint un 39,00% 611,51 €/m²

Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp)
14,00% del cost de la construcció 0,00 €/m² 14,00% del cost de la construc 0,00 €/m² 14,00% del cost de la construcc 126,31 €/m² 14,00% del cost de la constru 137,54 €/m² 14,00% del cost de la constr 116,49 €/m² 14,00% del cost de la constr 85,61 €/m²

2.4 Obtenció del valor de repercussió del sòl
Terciari Comercial HLL HPCC HPC HPG
F = VM x (1-b) - ΣCi = 0,00 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 0,00 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 135,26 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 159,23 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 304,52 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 337,15 €/m²

3. DEURES I CÀRREGUES PENDENTS
Costos urbanització 1.584.958,80 €
Costos honoraris 158.495,88 €
Costos gestió 79.247,94 €
Costos finançament 79.247,94 €

Càrregues pendents 1.901.950,56 €

4. ALTRES BÉNS I DRETS A INDEMNITZAR
Béns i drets a indemnitzar 300.000,00 €

5. VALOR DE TAXACIÓ RESULTANT
Valor m² de sostre Terciari 0,00 €
Valor m² de sostre Comercial 0,00 €
Valor m² de sostre HLL 1.316.653,40 €
Valor m² de sostre HPCC 274.976,34 €
Valor m² de sostre HPC 525.878,89 €
Valor m² de sostre HPG 1.164.466,47 €
Valor m² de sostre HRE 0,00 €
Valor de taxació de la finca 3.281.975,09 €

Descomptant urbanització i indemnitzacions 1.080.024,53 €

Finalitat valoració:
Expropiació o altres Altres
5% sobre el valor de taxació 0,00 €

Valor total de taxació 1.080.024,53 € Valor residual del sòl 37,10 €

DOCUMENT APROVACIÓ PROVISIONAL
MAIG 2010
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1 VALORACIÓ PLANEJAMENT VIGENT 2 
 
1.1 Informació. 
L’objecte d’aquest informe és determinar el valor de la operació urbanística a realitzar 
en el sector SUR 7, d’acord al planejament vigent en l’actualitat. 
 
Classificació urbanística: Sòl urbanitzable sector SUR 7. 
Qualificació urbanística: Zona d’Urbanització residencial tipus 4, clau 12D. 
 
Determinacions sector: 
Sistema viari             9.974,03 m² 
Sistema espais lliures Zona verda o jardí           459,60 m² 
Equipaments             4.967,76 m² 
Sòl aprofitament privat 12D         37.430,58 m² 
 
TOTAL ÀMBIT SECTOR         52.831,97 m² 
 
Edificabilitat         0,35 m²st/m²sl 
Densitat               15 hab/Ha 
 
Sostre total           18.491,19 m² 
Número d’habitatges total                   79 hab 
 
 
Condicions de l’edificació i usos admesos: 
L’ús general és el d’habitatge unifamiliar, la resta d’usos es d’acord a l’Annex II del Pla 
General. 
 
Tenint  en compte que el 40% del sostre residencial, ha de ser destinat a habitatge de 
protecció oficial  en les diferents modalitats que determina la llei i que aquesta tipologia 
d’habitatge te un metratge màxim, en relació a les superfícies útils de l’habitatge, el 
garatge i el traster, que ha calgut ponderar a 1.20 per obtenir superfícies construïdes. 
 
90 X 1.2 =108,00 m² 
25 X 1.2 =  30,00 m² 
  8 X 1.2 =    9,60 m² 
      147,60 m² 
 
Així, d’acord a les superfícies construïdes per cada habitatge de protecció pública, 
obtenim el número d’habitatges següent: 
 
HPCC  147,60 m² X 13 habitatges =1.918,80 m²     
HPC  147,60 m² X 13 habitatges =1.918,80 m²     
HPG/E  147,60 m² X 26 habitatges =3.837,60 m²     
            52 habitatges   7.675,20 m² 
 
Respecte de l’habitatge lliure, s’ha cregut convenient establir una superficie construïda 
de 200 m² per habitatge, de manera que s’estableix un sostre total de 5.400 m² per 27 
habitatges. 
La resta del sostre permès, 5.694,71 m²,  correspondrà a sostre d’ús terciari. 
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S’ha determinat aquesta hipòtesis per poder contrastar la viabilitat de la operació amb 
part de sostre no residencial amb els usos permesos pel pla general vigent, obtenint 
uns habitatges de característiques similars a les del mercat. 
 
2 VALORACIÓ 
2.1 Metodologia 
El mètode a utilitzar per  valorar el terreny serà el MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC. 
 
2.2 Aprofitament urbanístic  
A efectes de l’aplicació de la Llei del sòl estatal, el sòl on es troba emplaçada la finca és, 
actualment sòl no urbanitzat i, en conseqüència, el tipus de sòl a efectes de la llei és sòl 
rural. Donat que l’objecte de la valoració no és cap de les establertes a l’article 21 de 
l’esmentada llei, i als efectes exclusius de valorar el sòl a “preus de mercat”, es 
considera la hipòtesi de que la parcel·la disposarà de tots els serveis urbanístics per 
l’execució de les obres d’urbanització aprovades i, per tant, es valora com a SÒL 
URBANITZAT. 
 
L’immoble a valorar té un aprofitament total de 18.491,19 m2 de sostre, el qual estarà 
destinat a ús residencial, com a ús principal. Es valorarà la repercussió del sòl par a 
aquest ús per trobar el valor total de l’immoble. 
 
S’ha cregut convenient descomptar de la operació urbanística, el sòl destinat a la cessió 
del 10% de l’aprofitament mitjà del sector a l’administració actuant, descomptant en el 
recompte de sostre, el 10% de cada tipologia per aquesta finalitat. 
 
2.3 Mètode residual estàtic de la Norma  ECO 805/2003. 
El valor residual del sòl pel MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC es calcula aplicant la 
fórmula establerta a l’article 42 de l’“Ordre del Ministeri d’Economia i Hisenda 
ECO/805/2003 de 23 de març de 2003”. 
 
F =   VM  X  ( 1 - b) - Σ Ci 
F = Valor de repercussió del terreny per cada m² de sostre edificable. 
VM = Valor de l’immoble en la hipòtesi d’edifici nou acabat  
b = marge o benefici net del promotor en tant per u 
Σ Ci = ( Cc + Gp)= Costos de construcció i despeses necessàries per la promoció 
immobiliària. 
a) Valor de l’immoble en la hipòtesi d’edifici nou acabat (VM). 

El valor de l’immoble nou acabat es dedueix, tal com estableix la legislació vigent, 
per comparació amb les mostres similars del mercat actual, degudament 
ponderades en relació a l’immoble que es valora. 
 
S’aporta quadre annex on es relacionen les diferents mostres de mercat i la 
homogeneïtzació entre elles, tot considerant un immoble patró de la zona per 
habitatge lliure, un habitatge nou de 200 m² construïts de qualitat mitja, i un sostre 
terciari.  
 
Tenint en compte que a Llívia no s’han localitzat mostres de mercat de sostre d’ús 
terciari, s’ha cregut convenient utilitzar els valors de mercat, ponderats al 60 %. 

 
El preu resultant en venda per habitatge unifamiliar adossat és de 1.543,11 €/m2st. 
El preu resultant en venda per l’ús terciari és de 925,67 €/m2st. 
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b) Benefici net del promotor en tant per u. 

Segons la Disposició Transitòria única de la Norma ECO/805/2003, de 27 de marzo, 
sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para 
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, aquests percentatges  
no poden ser inferiors als que es prenen per fer la valoració. 
 
Es considera 0,18 per habitatges de primera residència. 

c) Costos indirectes (Ci): 
Costos de construcció ( Cc). 
S’ha calculat el cost de la construcció de les diferents tipologies d’habitatge d’acord 
a les publicacions oficials. (S’aporta quadre annex) 
 
La mitjana de preu entre els costos obtinguts de les dues publicacions és de: 
HLL Cc = 1.002,48 €/ m² sostre. 
Terciari Cc =    653,62 €/ m² sostre. 
 

 
Despeses necessàries de la promoció ( Gp). 
Les despeses necessàries de la promoció en aplicació del mètode residual estàtic 
són les despeses que cal forçosament realitzar i que no s’han tingut en compte en 
els costos de construcció, com les assegurances, les despeses d’administració, les 
despeses comercials i les despeses de finançament. 
 
Despeses necessàries per la promoció: 
 
Les despeses necessàries equivalen a un 14% del cost de construcció i resten 
calculades per cada tipologia edificatoria i cada us en el quadre annex. 
 

d) Obtenció del valor de repercussió del sòl. 
D’acord als càlculs realitzats, s’han obtingut els següents valors residuals del sòl: 
 
 
FTerciari    =  -22,95 €/ m² sostre.  
FHLL          = 122,52 €/ m² sostre. 
FHPCC       = 159,23 €/ m² sostre. 
FHPC          = 304,52 €/ m² sostre. 
FHPG/E       = 337,15 €/ m² sostre. 
 

2.4 Deures i càrregues pendents. 
La finca objecte de la valoració té despeses d’urbanització pendents. Amb un càlcul de 
60 €/m² per les zones verdes i 120 €/m² de la superficie qualificada de vialitat, obtenim 
un cost de 1.584.958,80 €. Aplicant els costos dels honoraris tècnics, en un 10%, costos 
de gestió a un 5% i un altre 5% per costos de finançament, tenim un total de càrregues 
pendents de 1.901.950,56 € 
 
A més, caldrà preveure un valor per la indemnització de les construccions existents dins 
l’àmbit, de manera que s’ha estimat en un total de 300.000,00 € 
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2.5 Valor de taxació resultant. 
Valor del solar amb les obres d’urbanització realitzades: 
 
Valor taxació finca    2.371.786,01 €. 
Despeses pendents:    2.201.950,56 € 
 
Valor dels terrenys:      169.835,45 € 
 
El valor, de taxació dels terrenys és de 169.835,45 € (cent seixanta nou mil vuit-
cents trenta cinc euros amb quaranta cinc cèntims d’euro). 
 
El valor residual del sòl és de 5,83 €/m2 sol 
 



SUR 7 PLANEJAMENT VIGENT 2
1. DADES DE L'IMMOBLE
Superfície 52.831,97 m²    Dades que s'han d'introduir
Edificabilitat terciari 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat comercial 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab lliure 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab con. català 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab concertat 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab règim general 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab règim especial 0,0000 m²st/m²sl
Sostre terciari 5.694,71 m² 5.125,24 m²
Sostre comercial 0,00 m² 0,00 m²
Sostre HLL 5.400,00 m² 4.860,00 m²
Sostre HPCC 1.849,12 m² 1.664,21 m²
Sostre HPC 1.849,12 m² 1.664,21 m²
Sostre HPG 3.698,24 m² 3.328,42 m²
Sostre HRE 0,00 m² 0,00 m²

18.491,19 m² 16.642,07 m²
2. MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC
2.1 Valor de Mercat
Terciari

Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ COEF 1 COEF 2 COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI
1 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 0,00 0 0 0 0 0 0
2 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
3 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
4 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
5 0 79,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
6 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00

Valor de venda resultant 925,87 €/m² Per manca de mostres de mercat, s'ha ponderat 
Centre Comercial com a valor de sostre d'ús terciari, l'ús residencial al 60% del seu valor

Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ COEF 1 COEF 2 COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI
1 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
2 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 0,00 0,97 0 0 0 0 0 0,00
3 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
4 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
5 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
6 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00

Valor de venda resultant 0,00 €/m²
HLL

Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ COEF 1 COEF 2 COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI
1 API 140,00 m² 168.000,00 € 1.200,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 1.200,00 0,97 1 1 1,2 1 1 1.396,80
2 API 120,00 m² 220.000,00 € 1.833,33 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 1.833,33 0,97 1 0,95 1 1 1 1.689,42
3 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0,00
4 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0,00
5 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0,00
6 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0,00

Valor de venda resultant 1.543,11 €/m²
HPCC
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

2.600,00 €/m² 20,00% 20,00% 1.560,00 €/m²

HPC
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

2.183,04 €/m² 20,00% 10,00% 1.528,13 €/m²

HPG
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

1.576,64 €/m² 20,00% 0,00% 1.261,31 €/m²

HRE
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

1.478,10 €/m² 20,00% 0,00% 1.182,48 €/m²

2.2 Benefici net del promotor
Terciari Comercial HLL HPCC HPC HPG
Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS
Hoteler 0,22 Comercial 0,24 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18

Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats.
Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia

2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia
Oficines Oficines Oficines Oficines Oficines Oficines
Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial
Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial
Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament
Hoteler Hoteler Hoteler Hoteler Hotel Hotel
Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres

2.3 Costos indirectes (Ci)
Terciari Centre Comercial HLL HPCC HPC HPG
Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc)
"Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción"
Preu 598,72 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 1.136,60 €/m² Preu 1.136,60 €/m² Preu 1.136,60 €/m² Preu 1.136,60 €/m²
Coef corrector Lleida 15% 89,81 €/m² Coef corrector Lleida 15% 0,00 €/m² Coef corrector Lleida 15% 170,49 €/m² Coef corrector Lleida 15% 170,49 €/m² Coef corrector Lleida 15% 170,49 €/m² Coef corrector Lleida 15% 170,49 €/m²

508,91 €/m² 966,11 €/m² 966,11 €/m² 966,11 €/m² 966,11 €/m²

"Construc" "Construc" "Construc" "Construc" "Construc" "Construc"
Preu 607,09 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 790,00 €/m² Preu 790,00 €/m² Preu 790,00 €/m² Preu 790,00 €/m²
Despeses generals 20% 121,42 €/m² Despeses generals 20% 0,00 €/m² Despeses generals 20% 158,00 €/m² Despeses generals 20% 158,00 €/m² Despeses generals 20% 158,00 €/m² Despeses generals 20% 158,00 €/m²
Seguretat i salut 2% 12,14 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 15,80 €/m² Seguretat i salut 2% 15,80 €/m² Seguretat i salut 2% 15,80 €/m² Seguretat i salut 2% 15,80 €/m²
Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 57,67 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 75,05 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 75,05 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 75,05 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 75,05 €/m²

798,32 €/m² 1.038,85 €/m² 1.038,85 €/m² 1.038,85 €/m² 1.038,85 €/m²

"Emedos" "Emedos" "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5%
Preu 0,00 €/m² Preu Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m²
Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m²
Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m²

0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m²
Mitjana 653,62 €/m² Mitjana Mitjana 1.002,48 €/m² Mitjana 1.002,48 €/m² Mitjana 1.002,48 €/m² Mitjana 1.002,48 €/m²

Mitjana reduint un 0,00% 653,62 €/m² Mitjana reduint un 0,00% 0,00 €/m² Mitjana reduint un 0,00% 1.002,48 €/m² Mitjana reduint un 2,00% 982,43 €/m² Mitjana reduint un 17,00% 832,06 €/m² Mitjana reduint un 39,00% 611,51 €/m²

Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp)
14,00% del cost de la construcció 91,51 €/m² 14,00% del cost de la construc 0,00 €/m² 14,00% del cost de la constru 140,35 €/m² 14,00% del cost de la c 137,54 €/m² 14,00% del cost de la constr 116,49 €/m² 14,00% del cost de la constr 85,61 €/m²

2.4 Obtenció del valor de repercussió del sòl
Terciari Comercial HLL HPCC HPC HPG
F = VM x (1-b) - ΣCi = -22,95 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 0,00 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 122,52 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 159,23 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 304,52 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 337,15 €/m²

3. DEURES I CÀRREGUES PENDENTS
Costos urbanització 1.584.958,80 €
Costos honoraris 158.495,88 €
Costos gestió 79.247,94 €
Costos finançament 79.247,94 €

Càrregues pendents 1.901.950,56 €

4. ALTRES BÉNS I DRETS A INDEMNITZAR
Béns i drets a indemnitzar 300.000,00 €

5. VALOR DE TAXACIÓ RESULTANT
Valor m² de sostre Terciari -117.621,41 €
Valor m² de sostre Comercial 0,00 €
Valor m² de sostre HLL 595.455,14 €
Valor m² de sostre HPCC 264.990,75 €
Valor m² de sostre HPC 506.781,93 €
Valor m² de sostre HPG 1.122.179,61 €
Valor m² de sostre HRE 0,00 €
Valor de taxació de la finca 2.371.786,01 €

Descomptant urbanització i indemnitzacions 169.835,45 €

Finalitat valoració:
Expropiació o altres Altres
5% sobre el valor de taxació 0,00 €

Valor total de taxació 169.835,45 € Valor residual del sòl 5,83 €

DOCUMENT APROVACIÓ PROVISIONAL
MAIG 2010
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1 VALORACIÓ PLANEJAMENT PROPOSAT 
 
1.1 Informació. 
L’objecte d’aquest informe és determinar el valor de la operació urbanística a realitzar 
en el sector SUR 7, d’acord a la proposta de modificació del pla general. 
 
Classificació urbanística: Sòl urbanitzable sector SUR 7. 
Qualificació urbanística: Zona d’Urbanització residencial tipus 4, clau 12D. 
 
Determinacions sector: 
Resum general de dades del sector: 
Superfície           60.364,61 m² 
Equipament comunitari           5.510,15 m²  
Zones verdes             3.011,27 m² 
Vialitat            14.441,22 m² 
Superfície aprofitament privat        37.401,97 m² 
 
Edificabilitat         0,35 m²st/m²sl 
Densitat               30 hab/Ha 
 
Sostre total           21.127,63 m² 
Número d’habitatges total                 181 hab 
 
 
Condicions de l’edificació i usos admesos: 
L’ús general és el d’habitatge unifamiliar, la resta d’usos es d’acord a l’Annex II del Pla 
General. 
 
Tenint  en compte que el 40% del sostre residencial, ha de ser destinat a habitatge de 
protecció oficial  en les diferents modalitats que determina la llei i que aquesta tipologia 
d’habitatge te un metratge màxim en relació a la modificació del pla general 
proposada, a raó de 85 m² per habitatge.  
 
HPCC  85,00 m² X 25 habitatges =2.125,00 m²     
HPC  85,00 m² X 25 habitatges =2.125,00 m²     
HPG/E  85,00 m² X 52 habitatges =4.420,00 m²     
         102 habitatges   8.670,00 m² 
 
Tenint en compte que la Modificació correspon a un augment de 90 habitatges, s’ha 
cregut convenient fer una hipòtesis amb 102 habitatges de protecció. S’ha considerat 
que el nombre d’habitatges destinat a protecció pública serà superior al que aquí es 
valora i per tant en el desenvolupament del sector, el valor del conjunt disminuirà en 
relació a la hipòtesi presentada. 
 
Respecte de l’habitatge lliure, s’ha cregut convenient establir una superfície construïda 
de 100 m² per habitatge, de manera que s’estableix un sostre total de 7.900 m² per 79 
habitatges. 
 
La resta del sostre permès, 4.557,61 m²,  correspondrà en la meitat a sostre d’ús 
terciari i a sostre comercial. 
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2 VALORACIÓ 
2.1 Metodologia 
El mètode a utilitzar per  valorar el terreny serà el MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC. 
 
2.2 Aprofitament urbanístic  
A efectes de l’aplicació de la Llei del sòl estatal, el sòl on es troba emplaçada la finca és, 
actualment sòl no urbanitzat i, en conseqüència, el tipus de sòl a efectes de la llei és sòl 
rural. Donat que l’objecte de la valoració no és cap de les establertes a l’article 21 de 
l’esmentada llei, i als efectes exclusius de valorar el sòl a “preus de mercat”, es 
considera la hipòtesi de que la parcel·la disposarà de tots els serveis urbanístics per 
l’execució de les obres d’urbanització aprovades i, per tant, es valora com a SÒL 
URBANITZAT. 
 
L’immoble a valorar té un aprofitament total de 21.127,61 m2 de sostre, el qual estarà 
destinat a ús residencial, com a ús principal. Es valorarà la repercussió del sòl par a 
aquest ús per trobar el valor total de l’immoble. 
 
S’ha cregut convenient descomptar de la operació urbanística, el sòl destinat a la cessió 
del 10% de l’aprofitament mitjà del sector a l’administració actuant, descomptant en el 
recompte de sostre, el 10% de cada tipologia per aquesta finalitat. 
 
2.3 Mètode residual estàtic de la Norma  ECO 805/2003. 
El valor residual del sòl pel MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC es calcula aplicant la 
fórmula establerta a l’article 42 de l’“Ordre del Ministeri d’Economia i Hisenda 
ECO/805/2003 de 23 de març de 2003”. 
 
F =   VM  X  ( 1 - b) - Σ Ci 
F = Valor de repercussió del terreny per cada m² de sostre edificable. 
VM = Valor de l’immoble en la hipòtesi d’edifici nou acabat  
b = marge o benefici net del promotor en tant per u 
Σ Ci = ( Cc + Gp)= Costos de construcció i despeses necessàries per la promoció 
immobiliària. 
a) Valor de l’immoble en la hipòtesi d’edifici nou acabat (VM). 

El valor de l’immoble nou acabat es dedueix, tal com estableix la legislació vigent, 
per comparació amb les mostres similars del mercat actual, degudament 
ponderades en relació a l’immoble que es valora. 
 
S’aporta quadre annex on es relacionen les diferents mostres de mercat i la 
homogeneïtzació entre elles, tot considerant un immoble patró de la zona per 
habitatge lliure, un habitatge nou de 100 m² construïts de qualitat mitja, i un sostre 
terciari i comercial.  
 
Tenint en compte que a Llívia no s’han localitzat mostres de mercat de sostre d’ús 
terciari, s’ha cregut convenient utilitzar els valors de mercat, ponderats al 60 %. 

 
El preu resultant en venda per habitatge plurifamiliar és de 1.6143291 €/m2st. 
El preu resultant en venda per l’ús terciari és de 968,57 €/m2st. 
El preu resultant en venda per l’ús terciari és de 1.069,36 €/m2st. 
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b) Benefici net del promotor en tant per u. 

Segons la Disposició Transitòria única de la Norma ECO/805/2003, de 27 de marzo, 
sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para 
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, aquests percentatges  
no poden ser inferiors als que es prenen per fer la valoració. 
 
Es considera 0,18 per habitatges de primera residència. 
Es considera 0,22 per usos terciaris. 
Es considera 0,24 per usos comercials. 
 

c) Costos indirectes (Ci): 
Costos de construcció ( Cc). 
S’ha calculat el cost de la construcció de les diferents tipologies d’habitatge d’acord 
a les publicacions oficials. (S’aporta quadre annex) 
 
La mitjana de preu entre els costos obtinguts de les dues publicacions és de: 
HLL Cc =    856,36 €/ m² sostre. 
Terciari Cc =    653,62 €/ m² sostre. 
Comercial Cc =    653,62 €/ m² sostre. 
 

 
Despeses necessàries de la promoció ( Gp). 
Les despeses necessàries de la promoció en aplicació del mètode residual estàtic 
són les despeses que cal forçosament realitzar i que no s’han tingut en compte en 
els costos de construcció, com les assegurances, les despeses d’administració, les 
despeses comercials i les despeses de finançament. 
 
Despeses necessàries per la promoció: 
 
Les despeses necessàries equivalen a un 14% del cost de construcció i resten 
calculades per cada tipologia edificatoria i cada us en el quadre annex. 
 

d) Obtenció del valor de repercussió del sòl. 
D’acord als càlculs realitzats, s’han obtingut els següents valors residuals del sòl: 
 
 
FTerciari      =  -10,36 €/ m² sostre.  
FComercial  =  -67,59 €/ m² sostre.  
FHLL            = 347,47 €/ m² sostre. 
FHPCC         = 322,48 €/ m² sostre. 
FHPC            = 442,78 €/ m² sostre. 
FHPG/E         = 438,77 €/ m² sostre. 
 

2.4 Deures i càrregues pendents. 
La finca objecte de la valoració té despeses d’urbanització pendents. Amb un càlcul de 
60 €/m² per les zones verdes i 120 €/m² de la superfície qualificada de vialitat, obtenim 
un cost de 2.095.134,00 €. Aplicant els costos dels honoraris tècnics, en un 10%, costos 
de gestió a un 5% i un altre 5% per costos de finançament, tenim un total de càrregues 
pendents de 2.514.160,80 € 
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A més, caldrà preveure un valor per la indemnització de les construccions existents dins 
l’àmbit, de manera que s’ha estimat en un total de 300.000,00 € 
 
2.5 Valor de taxació resultant. 
Valor del solar amb les obres d’urbanització realitzades: 
 
Valor taxació finca    5.850.142,53 €. 
Despeses pendents:    2.814.160,80 € 
 
Valor dels terrenys:   3.035.981,73 € 
 
El valor, de taxació dels terrenys és de 3.035.981,73 € (tres milions trenta cinc mil 
nou-cents vuitanta un euros amb setanta tres cèntims d’euro). 
 
El valor residual del sòl és de 101,34 €/m2 sol 
 



SUR 7 PROPOSTA
1. DADES DE L'IMMOBLE
Superfície 60.364,61 m²    Dades que s'han d'introduir
Edificabilitat terciari 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat comercial 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab lliure 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab con. català 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab concertat 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab règim general 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab règim especial 0,0000 m²st/m²sl
Sostre terciari 2.278,81 m² 2.050,92 m²
Sostre comercial 2.278,81 m² 2.050,92 m²
Sostre HLL 7.900,00 m² 7.110,00 m²
Sostre HPCC 2.125,00 m² 1.912,50 m²
Sostre HPC 2.125,00 m² 1.912,50 m²
Sostre HPG 4.420,00 m² 3.978,00 m²
Sostre HRE 0,00 m² 0,00 m²

21.127,61 m² 19.014,85 m²
2. MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC
2.1 Valor de Mercat
Terciari

Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ COEF 1 COE COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI
1 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
2 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
3 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
4 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
5 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
6 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00

Valor de venda resultant 968,57 €/m² Per manca de mostres de mercat, s'ha ponderat 
com a valor de sostre d'ús terciari, l'ús residencial al 60% del seu valor

Centre Comercial
Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ COEF 1 COE COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI

1 API 400,00 m² 480.000,00 € 1.200,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 1.200,00 0,97 0,9 1 1 1 1 1.047,60
2 API 440,00 m² 446.282,00 € 1.014,28 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 1.014,28 0,97 0,9 1 1 1 1 885,46
3 API 180,00 m² 244.000,00 € 1.355,56 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 1.355,56 0,97 0,9 0,95 1 1 1 1.124,23
4 API 135,00 m² 235.000,00 € 1.740,74 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 1.740,74 0,97 0,9 0,95 1 1 1 1.443,68
5 API 819,00 m² 690.000,00 € 842,49 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 842,49 0,97 0,9 1,15 1 1 1 845,82
6 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00

Valor de venda resultant 1.069,36 €/m²

HLL
Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ COEF 1 COE COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI

1 API 80,00 m² 126.212,00 € 1.577,65 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 1.577,65 0,97 1 1,05 1 1 1 1.606,84
2 API 75,00 m² 117.798,00 € 1.570,64 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 1.570,64 0,97 1 1,15 1 1 1 1.752,05
3 API 90,00 m² 140.000,00 € 1.555,56 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 1.555,56 0,97 1 1 1,05 1 1 1.584,33
4 API 80,00 m² 116.800,00 € 1.460,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 1.460,00 0,97 1 1,05 1,05 1 1 1.561,36
5 API 90,00 m² 136.000,00 € 1.511,11 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 1.511,11 0,97 1 1 1 1 1 1.465,78
6 API 95,00 m² 168.000,00 € 1.768,42 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 1.768,42 0,97 1 1 1 1 1 1.715,37

Valor de venda resultant 1.614,29 €/m²
HPCC
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

2.600,00 €/m² 20,00% 20,00% 1.560,00 €/m²

HPC
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

2.183,04 €/m² 20,00% 10,00% 1.528,13 €/m²

HPG
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

1.576,64 €/m² 20,00% 0,00% 1.261,31 €/m²

HRE
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

1.478,10 €/m² 20,00% 0,00% 1.182,48 €/m²

2.2 Benefici net del promotor
Terciari Comercial HLL HPCC HPC HPG
Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS
Hoteler 0,22 Comercial 0,24 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18

Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats.
Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia

2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia
Oficines Oficines Oficines Oficines Oficines Oficines
Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial
Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial
Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament
Hoteler Hoteler Hoteler Hoteler Hotel Hotel
Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres

2.3 Costos indirectes (Ci)
Terciari Centre Comercial HLL HPCC HPC HPG
Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc)
"Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción"
Preu 598,72 €/m² Preu 598,72 €/m² Preu 907,85 €/m² Preu 907,85 €/m² Preu 907,85 €/m² Preu 907,85 €/m²
Coef corrector Lleida 15% 89,81 €/m² Coef corrector Lleida 15% 89,81 €/m² Coef corrector Lleida 15% 136,18 €/m² Coef corrector Lleida 15% 136,18 €/m² Coef corrector Lleida 15% 136,18 €/m² Coef corrector Lleida 15% 136,18 €/m²

508,91 €/m² 508,91 €/m² 771,67 €/m² 771,67 €/m² 771,67 €/m² 771,67 €/m²

"Construc" "Construc" "Construc" "Construc" "Construc" "Construc"
Preu 607,09 €/m² Preu 607,09 €/m² Preu 715,62 €/m² Preu 715,62 €/m² Preu 715,62 €/m² Preu 715,62 €/m²
Despeses generals 20% 121,42 €/m² Despeses generals 20% 121,42 €/m² Despeses generals 20% 143,12 €/m² Despeses generals 20% 143,12 €/m² Despeses generals 20% 143,12 €/m² Despeses generals 20% 143,12 €/m²
Seguretat i salut 2% 12,14 €/m² Seguretat i salut 2% 12,14 €/m² Seguretat i salut 2% 14,31 €/m² Seguretat i salut 2% 14,31 €/m² Seguretat i salut 2% 14,31 €/m² Seguretat i salut 2% 14,31 €/m²
Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 57,67 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 57,67 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 67,98 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 67,98 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 67,98 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 67,98 €/m²

798,32 €/m² 798,32 €/m² 941,04 €/m² 941,04 €/m² 941,04 €/m² 941,04 €/m²

"Emedos" "Emedos" "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5%
Preu 0,00 €/m² Preu Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m²
Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m²
Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m²

0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m²
Mitjana 653,62 €/m² Mitjana 653,62 €/m² Mitjana 856,36 €/m² Mitjana 856,36 €/m² Mitjana 856,36 €/m² Mitjana 856,36 €/m²

Mitjana reduint un 0,00% 653,62 €/m² Mitjana reduint un 0,00% 653,62 €/m² Mitjana reduint un 0,00% 856,36 €/m² Mitjana reduint un 2,00% 839,23 €/m² Mitjana reduint un 17,00% 710,78 €/m² Mitjana reduint un 39,00% 522,38 €/m²

Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp)
14,00% del cost de la construcció 91,51 €/m² 14,00% del cost de la construc 91,51 €/m² 14,00% del cost de la constru 119,89 €/m² 14,00% del cost de la c 117,49 €/m² 14,00% del cost de la constr 99,51 €/m² 14,00% del cost de la constr 73,13 €/m²

2.4 Obtenció del valor de repercussió del sòl
Terciari Comercial HLL HPCC HPC HPG
F = VM x (1-b) - ΣCi = 10,36 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 67,59 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 347,47 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 322,48 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 442,78 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 438,77 €/m²

3. DEURES I CÀRREGUES PENDENTS
Costos urbanització 2.095.134,00 €
Costos honoraris 209.513,40 €
Costos gestió 104.756,70 €
Costos finançament 104.756,70 €

Càrregues pendents 2.514.160,80 €

4. ALTRES BÉNS I DRETS A INDEMNITZAR
Béns i drets a indemnitzar 300.000,00 €

5. VALOR DE TAXACIÓ RESULTANT
Valor m² de sostre Terciari 21.252,58 €
Valor m² de sostre Comercial 138.619,64 €
Valor m² de sostre HLL 2.470.508,28 €
Valor m² de sostre HPCC 616.740,38 €
Valor m² de sostre HPC 846.817,77 €
Valor m² de sostre HPG 1.745.409,55 €
Valor m² de sostre HRE 0,00 €
Valor de taxació de la finca 5.839.348,20 €

Descomptant urbanització i indemnitzacions 3.025.187,40 €

Finalitat valoració:
Expropiació o altres Altres
5% sobre el valor de taxació 0,00 €

Valor total de taxació 3.025.187,40 € Valor residual del sòl 101,34 €
DOCUMENT APROVACIÓ PROVISIONAL

MAIG 2010



 
                                                                                                                                  
 
                                                           
 
 
                              
 

  - 1 - 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SOL URBÀ ENTORN IMMEDIAT 



 
                                                                                                                                  
 
                                                           
 
 
                              
 

  - 2 - 

1 VALORACIÓ SOL URBÀ CONSOLIDAT 
 
1.5 Informació. 
 
L’objecte d’aquest informe és determinar el valor del sòl urbà consolidat en el barri de 
Llívia, a l’entorn del sector  SUR 7. 
 
Classificació urbanística: Sòl urbà consolidat. 
Qualificació urbanística: Zona d’Edificació continua tipus 1, clau 10E. 
 
Superficie parcel.la             200,00 m² 
 
 
Condicions de l’edificació i usos admesos: 
L’ús general és el d’habitatge unifamiliar, la resta d’usos es d’acord a l’Annex II del Pla 
General. 
 
Tenint  en compte que el front mínim de parcel·la s’estableix en 4,50 m i que es 
determina una profunditat edificable de 14 m, s’ha cregut adient establir un sostre 
edificable sobre la parcel·la, de 140 m². 
 
En aquest sentit, s’ha determinat aquesta superfície, ates la tipologia edificatòria de la 
zona en la que es troba i de la informació obtinguda respecte de  les mostres de mercat 
d’habitatges unifamiliars adossats. 
 
 
2 VALORACIÓ 
2.0 Metodologia 
El mètode a utilitzar per  valorar el terreny serà el MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC. 
 
2.1 Aprofitament urbanístic  
A efectes de l’aplicació de la Llei del sòl estatal, el sòl on es troba emplaçada la finca és, 
actualment sòl no urbanitzat i, en conseqüència, el tipus de sòl a efectes de la llei és sòl 
rural. Donat que l’objecte de la valoració no és cap de les establertes a l’article 21 de 
l’esmentada llei, i als efectes exclusius de valorar el sòl a “preus de mercat”, es 
considera la hipòtesi de que la parcel·la disposarà de tots els serveis urbanístics per 
l’execució de les obres d’urbanització aprovades i, per tant, es valora com a SÒL 
URBANITZAT. 
 
L’immoble a valorar té un aprofitament total de 140,00 m2 de sostre, el qual estarà 
destinat a ús residencial, com a ús principal. Es valorarà la repercussió del sòl par a 
aquest ús per trobar el valor total de l’immoble. 
 
S’ha cregut convenient descomptar de la operació urbanística, el sòl destinat a la cessió 
del 10% de l’aprofitament mitjà del sector a l’administració actuant, descomptant en el 
recompte de sostre, el 10% de cada tipologia per aquesta finalitat. 
 
2.2 Mètode residual estàtic de la Norma  ECO 805/2003. 
El valor residual del sòl pel MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC es calcula aplicant la 
fórmula establerta a l’article 42 de l’“Ordre del Ministeri d’Economia i Hisenda 
ECO/805/2003 de 23 de març de 2003”. 
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F =   VM  X  ( 1 - b) - Σ Ci 
F = Valor de repercussió del terreny per cada m² de sostre edificable. 
VM = Valor de l’immoble en la hipòtesi d’edifici nou acabat  
b = marge o benefici net del promotor en tant per u 
Σ Ci = ( Cc + Gp)= Costos de construcció i despeses necessàries per la promoció 
immobiliària. 
a) Valor de l’immoble en la hipòtesi d’edifici nou acabat (VM). 

El valor de l’immoble nou acabat es dedueix, tal com estableix la legislació vigent, 
per comparació amb les mostres similars del mercat actual, degudament 
ponderades en relació a l’immoble que es valora. 
 
S’aporta quadre annex on es relacionen les diferents mostres de mercat i la 
homogeneïtzació entre elles, tot considerant un immoble patró de la zona per 
habitatge lliure, un habitatge nou de 140 m² construïts de qualitat mitja.  

 
El preu resultant en venda per habitatge unifamiliar adossat és de 1.636,67 €/m2st. 
 

b) Benefici net del promotor en tant per u. 
Segons la Disposició Transitòria única de la Norma ECO/805/2003, de 27 de marzo, 
sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para 
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, aquests percentatges  
no poden ser inferiors als que es prenen per fer la valoració. 
 
Es considera 0,18 per habitatges de primera residència. 
 

c) Costos indirectes (Ci): 
Costos de construcció ( Cc). 
S’ha calculat el cost de la construcció de les diferents tipologies d’habitatge d’acord 
a les publicacions oficials. (S’aporta quadre annex) 
 
La mitjana de preu entre els costos obtinguts de les dues publicacions és de: 
HLL Cc = 1.002,48 €/ m² sostre. 

 
Despeses necessàries de la promoció ( Gp). 
Les despeses necessàries de la promoció en aplicació del mètode residual estàtic 
són les despeses que cal forçosament realitzar i que no s’han tingut en compte en 
els costos de construcció, com les assegurances, les despeses d’administració, les 
despeses comercials i les despeses de finançament. 
 
Despeses necessàries per la promoció: 
 
Les despeses necessàries equivalen a un 14% del cost de construcció i resten 
calculades per cada tipologia edificatoria i cada us en el quadre annex.:   
 

d) Obtenció del valor de repercussió del sòl. 
D’acord als càlculs realitzats, s’han obtingut els següents valors residuals del sòl: 
  
FHLL    = 199,24 €/ m² sostre. 
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2.3 Deures i càrregues pendents. 
La finca objecte de la valoració tot i considerar que es troba lliure de càrregues, s’ha 
cregut convenient de comptabilitzar els costos corresponents a la vialitat del front de la 
parcel·la. Així, s’ha considerat un cost de 120 €/m² de 5 m de front de parcel·la per 8 m 
corresponents a la meitat del vial (4.800,00 €). Aplicant els costos dels honoraris 
tècnics, en un 10%, costos de gestió a un 5% i un altre 5% per costos de finançament, 
tenim un total de càrregues pendents de 5.760,00 € 
 
 
2.4 Valor de taxació resultant. 
Valor del solar amb les obres d’urbanització realitzades: 
 
Valor taxació finca    27.893,53 €. 
Despeses pendents:      5.760,00 € 
 
Valor dels terrenys:   22.133,53 € 
 
El valor, de taxació dels terrenys és de 22.133,53 € (vint-i-dos mil cent trenta tres 
euros amb cinquanta tres cèntims d’euro). 
 
 
El valor residual del sòl és de 110,67 €/m2 sol 
 



SUR 7 VALOR SOL ENTORN
Parcel·la 8T3 de la UA 1 del Pla de millora urbana de l'Estació
1. DADES DE L'IMMOBLE
Superfície 200,00 m²    Dades que s'han d'introduir
Edificabilitat terciari 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat comercial 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab lliure 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab con. català 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab concertat 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab règim general 0,0000 m²st/m²sl
Edificabilitat hab règim especial 0,0000 m²st/m²sl
Sostre terciari 0,00 m²
Sostre comercial 0,00 m²
Sostre HLL 140,00 m²
Sostre HPCC 0,00 m²
Sostre HPC 0,00 m²
Sostre HPG 0,00 m²
Sostre HRE 0,00 m²

140,00 m²
2. MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC
2.1 Valor de Mercat
Terciari

Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ m²st) COEF 1 COEF 2 COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI
1 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 0,00 0 0 0 0 0 0
2 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
3 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
4 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0 0 0 0 0 1 0,00
5 0 79,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
6 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0 0,8 0 0 0 0 0,00

0
Valor de venda resultant 0,00 €/m²

Centre Comercial
Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ m²st) COEF 1 COEF 2 COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI

1 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
2 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 0,00 0,97 0 0 0 0 0 0,00
3 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
4 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
5 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00
6 0 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0 0 0 0 0 0 0,00

Valor de venda resultant 0,00 €/m²
Mostra Font Superfície construïda Preu Valor Unitari Mercat Coeficients  MOSTRA PREU OFERTA (€/ m²st) COEF 1 COEF 2 COEF 3 COEF 4 COEF 5 COEF 6 VALOR UNITARI

1 API 140,00 m² 168.000,00 € 1.200,00 €/m² 1. Procedència de l’oferta (Directa o API) 1 1.200,00 1 1 1 1,2 1 1 1.440,00
2 API 120,00 m² 220.000,00 € 1.833,33 €/m² 2. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 2 1.833,33 1 1 1 1 1 1 1.833,33
3 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 3. Superfície de l’oferta. 3 0,00 0,00
4 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 4.  Acabats interiors. 4 0,00 0,00
5 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 5.  Instal·lacions. 5 0,00 0,00
6 0,00 m² 0,00 € 0,00 €/m² 6. Antiguitat equivalent 6 0,00 0,00

Valor de venda resultant 1.636,67 €/m²
HPCC
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

2.600,00 €/m² 20,00% 20,00% 0,00 €/m²

HPC
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

2.183,04 €/m² 20,00% 10,00% 0,00 €/m²

HPG
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

1.576,64 €/m² 20,00% 0,00% 0,00 €/m²

HRE
Valor de venda m² útil zona B Relació útil construïda Disminució preu Valor de venda resultant

1.478,10 €/m² 20,00% 0,00% 0,00 €/m²

2.2 Benefici net del promotor
Terciari Comercial HLL HPCC HPC HPG
Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS Tipus d'immobles IRS
Hoteler 0,22 Comercial 0,24 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18 1a residencia 0,18

Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats. Marge sense financiació ni Impost sobre la Renta de Societats.
Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia Tipus d'immobles: 1a residencia

2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia 2a residencia
Oficines Oficines Oficines Oficines Oficines Oficines
Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial
Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial
Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament Aparcament
Hoteler Hoteler Hoteler Hoteler Hotel Hotel
Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres Residencia o altres

2.3 Costos indirectes (Ci)
Terciari Centre Comercial HLL HPCC HPC HPG
Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc) Costos de construcció (Cc)
"Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción" "Boletín Económico de la Construcción"
Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 1.136,60 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m²
Coef corrector Lleida 15% 0,00 €/m² Coef corrector Lleida 15% 0,00 €/m² Coef corrector Lleida 15% 170,49 €/m² Coef corrector Lleida 15% 0,00 €/m² Coef corrector Lleida 15% 0,00 €/m² Coef corrector Lleida 15% 0,00 €/m²

966,11 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m²

"Construc" "Construc" "Construc" "Construc" "Construc" "Construc"
Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 790,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m²
Despeses generals 20% 0,00 €/m² Despeses generals 20% 0,00 €/m² Despeses generals 20% 158,00 €/m² Despeses generals 20% 0,00 €/m² Despeses generals 20% 0,00 €/m² Despeses generals 20% 0,00 €/m²
Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 15,80 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m²
Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 75,05 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 9,5% 0,00 €/m²

1.038,85 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m²

"Emedos" "Emedos" "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5% "Emedos"augmentat un 5%
Preu 0,00 €/m² Preu Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m² Preu 0,00 €/m²
Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m² Seguretat i salut 2% 0,00 €/m²
Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m² Honoraris tècnic i permisos d'obra 11,5% 0,00 €/m²

0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m² 0,00 €/m²
Mitjana Mitjana Mitjana 1.002,48 €/m² Mitjana 0,00 €/m² Mitjana 0,00 €/m² Mitjana 0,00 €/m²

Mitjana reduint un 0,00% 0,00 €/m² Mitjana reduint un 0,00% 0,00 €/m² Mitjana reduint un 0,00% 1.002,48 €/m² Mitjana reduint un 2,00% 0,00 €/m² Mitjana reduint un 17,00% 0,00 €/m² Mitjana reduint un 39,00% 0,00 €/m²

Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp) Despeses necessàries de la promoció (Gp)
14,00% del cost de la construcció 0,00 €/m² 14,00% del cost de la construc 0,00 €/m² 14,00% del cost de la construcció 140,35 €/m² 14,00% del cost de la construc 0,00 €/m² 14,00% del cost de la constr 0,00 €/m² 14,00% del cost de la constr 0,00 €/m²

2.4 Obtenció del valor de repercussió del sòl
Terciari Comercial HLL HPCC HPC HPG
F = VM x (1-b) - ΣCi = 0,00 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 0,00 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 199,24 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 0,00 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 0,00 €/m² F = VM x (1-b) - ΣCi = 0,00 €/m²

3. DEURES I CÀRREGUES PENDENTS
Costos urbanització 4.800,00 €
Costos honoraris 480,00 €
Costos gestió 240,00 €
Costos finançament 240,00 €

Càrregues pendents 5.760,00 €

4. ALTRES BÉNS I DRETS A INDEMNITZAR
Béns i drets a indemnitzar 0,00 €

5. VALOR DE TAXACIÓ RESULTANT
Valor m² de sostre Terciari 0,00 €
Valor m² de sostre Comercial 0,00 €
Valor m² de sostre HLL 27.893,53 €
Valor m² de sostre HPCC 0,00 €
Valor m² de sostre HPC 0,00 €
Valor m² de sostre HPG 0,00 €
Valor m² de sostre HRE 0,00 €
Valor de taxació de la finca 27.893,53 €

Descomptant urbanització i indemnitzacions 22.133,53 €

Finalitat valoració:
Expropiació o altres Altres
5% sobre el valor de taxació 0,00 €

Valor total de taxació 22.133,53 € Valor residual del sòl 110,67 €

DOCUMENT APROVACIÓ PROVISIONAL
MAIG 2010



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6. MEMÒRIA SOCIAL 



 

 

1 EL MARC ACTUAL DE L’HABITATGE 
1.1 Nivell general 
En els darrers temps, l’escalada incontrolada de preus ha repercutit en l’increment de l’esforç 
econòmic que han de fer les famílies per accedir a l’habitatge. Col·lectius socials específics, 
com els joves o la gent gran, tenen dificultats per tirar endavant els seus projectes de vida per 
no tenir assegurat el gaudi d’un habitatge digne i adequat. Proporcions cada cop majors de 
famílies es veuen expulsades del mercat de l’habitatge i tenen dificultats per satisfer les 
necessitats de residència. 
 
L’habitatge s’enfila en enquestes i baròmetres municipals arribant a ocupar, en molts casos, la 
primera posició en la llista de preocupacions ciutadanes. La pressió social s’ha anat 
traslladant a l’esfera dels poders públics. Durant els darrers anys els diferents nivells 
d’administració han impulsat nova normativa de regulació del sòl i l’habitatge. En el context 
català, des de principis del 2002 disposem d’una nova legislació de referència bàsica, la Llei 
d’urbanisme, que va introduir noves determinacions importants en matèria d’habitatge a partir 
de la seva modificació posterior, la Llei 10/2004, i es desenvolupa una nova legislació 
específica en matèria d’habitatge. 
 
El debat polític, articulat al voltant de les darreres eleccions locals i autonòmiques, recollia 
bona part d’aquesta problemàtica. Diverses propostes s’expressaven en proposicions de llei, 
plans de finançament i programes electorals. Avui, es treballa en un escenari de canvi on les 
qüestions d’habitatge són objecte d’especial atenció amb nous marcs reguladors, institucions, 
instruments, plans financers i formes gestió, dels quals el Pacte Nacional per a l’Habitatge 
(2007-2016) i l’aprovació de la Llei per al Dret a l’Habitatge, en són els millors exemples. 
 
1.2 Nivell local 
La Paeria va assumir com un compromís polític de l’equip de govern anterior, prèvia decisió i 
impuls, el desenvolupament i execució d’una política d’habitatge protegit, tota vegada que a 
conseqüència de l’escalada dels preus, amb una repercussió en l’increment de l’esforç 
econòmic que han de fer les famílies, com passa a nivell general, a la ciutat, col·lectius 
específics com els joves o la gent gran, tenen dificultats per assolir un habitatge digne. 
 
 
Aquesta voluntat política, va quedar recollida en el Programa d’Actuació Municipal (PAM), 
aprovat per l’anterior equip de govern, com la primera de les vint propostes transversals als 
grans temes de ciutat com a política de sòl i habitatge, concretant-se en una oferta de sòl 
públic, a la Generalitat, promotors institucionals, com Caixes d’Estalvis i sindicats i als 
promotors privats, perquè a través de convenis i/o concursos es pogués edificar 300 
habitatges protegits destinats a lloguer en el marc d’una reserva de sòl per construir 800 
habitatges HPP. 
 
Al mateix temps, en el Ple de data 24 de setembre de 2004, van quedar aprovats 
definitivament els estatuts de l’Oficina Local d’Habitatge (OLH), com l’instrument per tal de dur 
a terme la implementació i gestió de l’esmentada política. 
 
Fruit del treball desenvolupat des de l’OLH en col·laboració amb l’àrea d’urbanisme, han estat 
signats durant aquest període diversos convenis dirigits a iniciar el compliment del mandat del 
Programa d’Actuació Municipal. 
 
L’actual equip de govern, continuant en el procés iniciat en l’anterior mandat, estableix un 
compromís per promoure el Pacte Lleidatà per a l’Habitatge, per destinar grans reserves de 
sòl públic a la construcció d’habitatge protegit i assequible per a tothom, implicant tots els 
sectors de la ciutat. 



 

 

1.3 Anàlisi de paràmetres relatius a les necessitats d’habitatge 
Des del mes de maig del 2004, l’Oficina Local d’Habitatge, ha obert un registre local, on 
s’inscriuen els ciutadans que desitgen obtenir un habitatge de protecció pública, en algun dels 
seus règims, i que compleixen les condicions que el marc legislatiu fixa, per accedir a algun 
d’ells. 
 
Amb data 30 de març de 2007, es va aprovar definitivament pel Ple de l’Ajuntament el 
Reglament pel qual es crea el Registre de Sol·licitants d’Habitatges amb Protecció Oficial del 
municipi de Lleida. 
 
Una explotació a juny de 2007, de la base de dades dels inscrits (1.535), feta des de 
l’aprovació del Registre, que comportava actualitzar les fitxes de demanda, ens mostra que, 
del conjunt de les dades durant el període: gener - juny 2007, se’n desprenen, entre altres, les 
següents conclusions: 
 

• A l’existència d’una forta demanda continuada des del novembre de 2004, data en que 
l’activitat de l’OLH s’estructura completament, de 125 sol·licituds mensuals de mitjana 
s’ha passat en el moment de la renovació fruit de l’aprovació del Registre Local a gener 
2007, a una modulació, fruit de les baixes per adjudicacions i per la no renovació. 

• Les consultes d’informació (presencials, telefòniques, internet, etc.) durant el període 
han estat de 6.250. 

• Entre el 64-65% dels sol·licitants  estan compresos entre els 15-34 anys. 
• La demanda de població estrangera representa al 23% dels demandants. 
• La grandària de la unitat familiar és preferentment petita, d’1 ó 2 membres, representen 

el 62% de la demanda. 
• El principal problema dels sol·licitants no és el règim de l’habitatge, sinó poder-hi 

accedir (40,67%). 
• La relació en quant al règim de tinença es situaria en uns paràmetres entre els 58% de 

compra o propietat i 42% el lloguer. 
• La dimensió dels habitatges s’establiria entre els 45-60 m2 útils, majoritàriament en els 

habitatges de lloguer, i entre 70-90 m2. en els habitatges de compra o propietat. 
 

1.4 Incidència de la Modificació puntual en l’àmbit del SUR 7 en la política d’habitatge 
municipal. 
 
1,.- Incidència en el compliment de l’Objectiu de Solidaritat Urbana (OSU). 
 
L’article 73 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l'habitatge, estableix que els 
municipis de més de 5.000 habitants hauran de disposar, en un període de vint anys, d’un 
parc mínim d’habitatges destinats a polítiques socials del 15 % respecte del total d’habitatges 
principals existents. Aquest requisit és el que es coneix com a Objectiu de Solidaritat Urbana 
(OSU). 
 
A més de l’anterior, l’OSU especifica que el creixement del nombre d’aquests habitatges 
obtingut en cada quinquenni mitjançant la nova construcció, la rehabilitació o l’adquisició, no 
podrà ser inferior al 25 % del nombre d’habitatges que manquin per a arribar a l’objectiu final 
del 15 % del total d’habitatges principals. 
 
A partir de la seva enumeració en l’ article 74 de la LLDH i definició d’alguns d’ells en l’article 
3, es consideraran habitatges destinats a polítiques socials entre d’altres, els habitatges amb 
protecció oficial. 
 



 

 

A la partida de Llívia existeixen, d’acord amb el cens de l’any 2008, un total 1.157 habitatges i 
una població de 1.533 habitant. Per les característiques poblacionals i el tipus d’implantació 
residencial poden assumir que el 90 % del habitatges són assimilables com a habitatges 
principals. Així, el nombre d’habitatges principals a considerar és de 1040 habitatges. 
 
Al nucli de Llívia no hi ha hagut cap actuació de dotació d’habitatge amb protecció. Per tant el 
dèficit acumulat per tal de poder disposar del parc mínim del 15% respecte del total 
d’habitatges principals és, hores d’ara, del 100% d’aquest mínim, és a dir 156 habitatges. 
 
La present modificació comporta la concreció per al sector SUR 7 de un total de 181 
habitatges, dels quals obligatòriament seran amb protecció 102 habitatges. 
 
Aquest nou sector incrementarà a la vegada el parc mínim a complimentar a l’OSU en un total 
de 27 habitatges (15% de 181). 
 
Pel que fa a la resta de sectors o polígons urbanístics (UA 14, 15, 60 i 75), les previsions del 
planejament vigent comporta l’admissió d’un total de 425 habitatges, dels quals 30 habitatges 
són amb protecció. El parc mínim a complimentar a l’OSU serà per tant de 64 habitatges, la 
qual cosa representa un dèficit assimilable de 34 habitatges (64 – 30 habitatges). 
 
Així el parc mínim d’habitatges principals que caldrà destinar a polítiques socials com a 
Objectiu de Solidaritat Urbana si ens centrem exclusivament al nucli de Llívia serà de 217 
habitatges. 
 
Pe tant, la modificació proposada cobreix pràcticament el 50 % dels parc de l’OSU, només si 
es té en compte les previsions d’habitatges de nova construcció amb previsió, doblant 
l’objectiu del 25% fixat legalment per a cada quinquenni. 
 
2.- Incidència en les reserves d’habitatges amb protecció. 
 
A banda de l’anteriorment exposat,  la tramitació de la Modificació puntual ha de donar 
compliment a l’obligació legal d’aplicació de les reserves d’habitatge protegit.  
 
Tenint en compte que el nombre total d’habitatges  de protecció oficial, en aplicació de 
l’augment de densitat proposat, correspon a 90 habitatges, en el document es fa una hipotesis 
de treball en el desenvolupament del sector amb un mínim de 102 habitatges de protecció, 
d’acord amb el model establert en la present modificació. 
 
Tot i això, serà el Pla Parcial urbanístic el que justificarà i determinarà el nombre total 
d’habitatges de protecció en el sector. 
 
Conseqüentment, es preveu un mínim  de 102 habitatges protegits, aplicant el ràtio normatiu 
d’1 hab/85 m²st amb protecció, distribuïts de la manera següent: 
 

Habitatges amb protecció oficial de 
règim general HPRG 

52

Habitatges amb protecció oficial de preu 
concertat HPPC 

  25

Habitatges concertats amb protecció 
oficial HCPO 

  25

Total HP 102
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
7. PLÀNOLS 
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PROPOSTA ARQUITECTÒNICA ORIENTATIVA (NO VINCULANT). 
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ANNEX 1. DOCUMENT COMPRENSIU 



 

 

1. SUSPENSIÓ DE LLICÈNCIES 
 
L'article 10.1 del Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria 
urbanística, determina que el document comprensiu ha d’incloure un plànol de delimitació dels 
àmbits subjectes a suspensió de llicències i de tramitació de procediments, i concreció del 
termini de suspensió i de l’abast de les llicències i tramitacions que se suspenen. 
 
L’article 71 del Decret Legislatiu 1/2005 estableix la facultat que tenen, els òrgans competents 
per a l’aprovació inicial de les figures de planejament urbanístic, d’acordar, amb la finalitat 
d’estudiar-ne la formació o la reforma, de suspendre l’atorgament de llicències de parcel·lació 
de terrenys, d’edificació, reforma, rehabilitació o enderrocament de construccions, 
d’instal·lació o ampliació d’activitats o usos concrets i d’altres autoritzacions municipals 
connexes establertes per la legislació sectorial.  
 
La Modificació puntual del Pla general d’ordenació urbana de Lleida en l’àmbit del sector SUR 
7, per l’ajust del límit de l’àmbit i l’augment de densitat per habitatge de protecció pública, 
aporta una sèrie de determinacions que modifiquen el règim urbanístic dels sòls inclosos dins 
del seu àmbit, la qual cosa implica, segons l’article 71.2 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de 
juliol, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme de Catalunya, que l’administració 
competent n’acordi la suspensió de llicències en els següents termes: 
 
1.1. Delimitació de l’àmbit subjecte a suspensió del llicències i tramitació de 
procediments. 
L’abast de la suspensió de llicències és el dels terrenys l’àmbit objecte de la present 
Modificació puntual, correspon als terrenys inclosos en el sector SUR 7 de Lleida i als terrenys 
objecte de la modificació en que es proposa la seva inclusió al sector. 
 
Aquest àmbit està delimitat bàsicament per: 
 
Sòl agrícola al nord, el polígon d’actuació urbanística UA 75 i la rotonda d’accés a Llívia al 
sud, la carretera LP9221 a l’oest i el barri de Llívia a l’est, a través  de vial i de la sèquia 
d’Alpicat. 
 
L’àmbit objecte de la present Modificació puntual del Pla general, es defineix gràficament en 
els plànols d’informació i d’ordenació i té una superfície de 60.364,61 m². 
 
 
1.2. Concreció del termini de suspensió 
La suspensió de llicències entrarà en vigor amb l’aprovació inicial de la modificació puntual del 
Pla general d’ordenació urbana de Lleida. 
 
La durada de la suspensió de llicències serà fins a la data de vigència de la modificació 
puntual del Pla general de Lleida amb un màxim de 2 anys, si fos el cas. 
 
1.3. Abast de les llicències i tramitacions que se suspenen 
Se suspenen les llicències d’edificació, reforma, rehabilitació de construccions, d’instal·lació o 
ampliació d’activitats o usos concrets, de segregació i parcel·lació dels terrenys i d’altres 
autoritzacions municipals connexes establertes per la legislació sectorial, excepte aquelles 
que siguin compatibles amb el planejament vigent i la proposta de modificació que es tramita. 



 

 

 
2. RESUM. 
 
2.1. Resum de l’abast de les determinacions. 
L’àmbit d’aquesta modificació és el sector SUR7, adjacent al barri de Llívia, amb una 
superfície de 60.364,61 de sòl. 
 
La proposta té per objecte incrementar la densitat del sector SUR 7 dels 15 hab/Ha actuals 
fins als 30 hab/Ha cosa que suposa un increment de 90 nous habitatges. Aquests habitatges 
de nova creació, seran en la seva totalitat de protecció pública en totes les modalitats que 
preveu la Llei i amb les proporcions que aquesta estableix.  
 
L’augment de densitat, en conseqüència, disminueix la proporció de superfície per habitatge 
cosa que fa evident la necessitat de modificar la tipologia edificatòria existent per tal de poder 
materialitzar la totalitat dels habitatges proposats. 
 
La proposta preveu que el sector es desenvolupi d’acord a la tipologia d’habitatge plurifamiliar, 
en edificació oberta o en bloc. En concordança amb això, es proposa augmentar en dues 
plantes l’alçada de l’edificació per poder fer viable la nova tipologia edificatòria en bloc 
plurifamiliar. 
 
També es proposa modificar els usos permesos (Annex II del Pla general) per tal de 
determinar l’ús d’habitatge plurifamiliar com a ús compatible, i permetre l’ús comercial en la 
modalitat de petit comerç per adequar-se a la tipologia edificatòria i a les necessitats del 
sector. 
 
La modificació s’articula com una modificació de l’article 198, Zona d’urbanització residencial 
tipus 4, Clau 12D, creant un nou apartat en l’article que regula el desenvolupament del sector 
SUR 7, definint una nova densitat, i uns nous paràmetres per aquest sector. A la vegada, es 
proposa la modificació de l’Annex II, quadre general d’usos, per adaptar-lo a la nova tipologia 
edificatòria. 
 
A més a més, es planteja, tal i com ja s’ha exposat en l’apartat 1.2 ,Delimitació de l’àmbit de 
proposta, modificar  els límits d’aquest àmbit, ajustant-los en alguns casos a la realitat 
topogràfica, als límits de les propietats cadastrals i considerant criteris de coherència 
urbanística tal com queda reflectit a la documentació gràfica d’informació urbanística (Plànol I-
5 Ajust de límits).  
 
En concret s’han incorporat 7.532,64 m² de superfície, per tal de garantir la mobilitat i viabilitat 
del sector respecte del municipi i d’ell mateix. En concret, 5.241,72 m² de sòl urbà qualificat de 
sistema de zones verdes i vialitat, i 2.290,92 m² de sòl no urbanitzable. 
 
En relació al sistema d’equipaments comunitaris, es proposa modificar la forma que es 
determinava en el Pla general, però no la seva superfície. Així, part de la superfície del 
sistema que restava fora de l’àmbit, amb la modificació dels seus límits, ha quedat 
incorporada dintre del sector. 
 
Així, la modificació es concreta en els aspectes següents: 
 

1. Ajustar el límits de l’àmbit inicialment previstos amb la finalitat d’incloure, entre d’altres, 
la superfície  de la rotonda amb la carretera LP 9221 en la seva totalitat i sol urbà 
qualificat de zones verdes i vialitat. 



 

 

2. Plantejar un canvi de model modificant la tipologia edificatòria passant d’edificació 
unifamiliar a plurifamiliar 

3. Plantejar un canvi d’ordenació de la ordenació aïllada a edificació en bloc. 
4. Incrementar la densitat d’habitatges de l’àmbit fins a 30 habitatges per hectàrea per tal 

d’obtenir una trama urbana amb major compacitat i a la vegada garantir la viabilitat i el 
desenvolupament del sector 

5. Destinar tot l’augment de densitat a habitatge de protecció pública en les seves 
diferents modalitats previstes per la legislació vigent. 

6. Augmentar en dues unitats el número de plantes permeses. 
7. Determinar l’ús d’habitatge plurifamiliar com a ús general i l’ús comercial en la 

modalitat de petit comerç, com a ús permès. 
8. Determinar la cessió corresponent a l’aprofitament urbanístic del sector  
 

2.2 Dades bàsiques de la modificació proposada: 
Resum general de dades del sector: 
Superfície           60.364,61 m² 
Equipament comunitari           5.510,15 m²  
Zones verdes             3.011,27 m² 
Vialitat            14.441,22 m² 
Superfície aprofitament privat        37.401,97 m² 
 
Edificabilitat         0,35 m²st/m²sl 
Densitat                30 hab/Ha 
 
Sostre total           21.127,63 m² 
Número d’habitatges total                  181 hab 
 

SUPERFÍCIE (m2) % SUPERFÍCIE (m2) %
ÀMBIT TOTAL 52.831,97 100,00% 60.364,61 100,00%
CESSIONS
TOTAL SISTEMA EQUIPAMENTS COMUNITARIS 4.967,76 9,40% 5.510,15 9,13%
TOTAL SISTEMA ZONES VERDES 459,60 0,87% 3.011,27 4,99%
TOTAL SISTEMA VIARI 9.974,03 18,88% 14.441,22 23,92%
TOTAL CESSIONS SISTEMA GENERAL 15.401,39 29,15% 22.962,64 38,04%
SÒL APROFITAMENT PRIVAT ZONA 12D

37.430,58 70,85% 37.401,97 61,96%

DENSITAT HABITATGES (15 hab/ha) (30 hab/ha)
NOMBRE MÀXIM D'HABITATGES TOTALS 79 181
ÍNDEX EDIFICABILITAT NET 0,35m²st/m²sòl 0,35m²st/m²sòl
SOSTRE MÀXIM 18.491,19 100,00% 21.127,61 100,00%
SOSTRE HLL 12.943,83 70,00% 12.457,61 58,96%
SOSTRE HPRG 3.698,24 20,00% 4.335,00 20,52%
SOSTRE HPPC 1.849,12 10,00% 2.167,50 10,26%
SOSTRE HCPO 0,00% 2.167,50 10,26%

PGL VIGENT
SUR-7

MODIFICACIÓ PUNTUAL

 
 
Lleida, maig de 2010 
 
 
Laura Fortuny i Farrús 
Arquitecta del Servei d’Urbanisme 











 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ANNEX 2. RECULL FOTOGRAFIC 



 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ANNEX 3. RELACIÓ DE PERSONES PROPIETÀRIES O TITULARS D’ALTRES DRETS 



 

 

D’acord a l’article 94 del text refós aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, en el seu apartat c, 
que resta modificat per la Llei 26/2009, de 23 de desembre, de mesures fiscals, financeres i 
administratives, que resta redactada de la manera següent: 
 

 “c) En el cas de modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre 
edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat de l’ús industrial, o la transformació dels usos 
anteriorment establerts: 
 
”Primer. Han d’especificar en la memòria la identitat de totes les persones propietàries o titulars d’altres 
drets reals sobre les finques afectades, ja siguin públiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l’inici 
del procediment de modificació, i els títols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta 
especificació es porta a terme mitjançant la incorporació a la memòria d’una relació d’aquestes persones i 
de les corresponents notes expedides pel Registre de la Propietat, i si s’escau, pel Registre Mercantil. En el 
cas de manca d’identificació de la persona propietària en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les 
dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memòria l’existència, si s’escau, d’un adjudicatari o 
adjudicatària de la concessió de la gestió urbanística i la seva identitat. 
(.....) 

 
S’incorpora a continuació la documentació justificativa de la propietat de les finques i titularitat 
d’altres drets. 
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