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1. AVALUACIÓ ECONÒMICA DE LA PROMOCIÓ: ESTUDI I JUSTIFICACIÓ DE LA 
VIABILITAT 
 
Els quadres de les pàgines següents expressen el càlcul detallat que justifica la viabilitat 

econòmica de la promoció, d’acord amb els conceptes següents: 

 

1.1 Estimació costos desenvolupament de l’àmbit 
Per al càlcul s’estableixen els valors unitaris següents: 

 
COSTOS UNITARIS D'URBANITZACIÓ   

CONCEPTE CODI COST 

    UNITARI 

    (€/M2) 

Vialitat V (Sòl) 240,00 

Vials  sobre estructura V (Vol) 220,00 

Verd Jardí VJ (Sòl) 120,00 

Verd Jardí sobre estructura VJ (Vol) 180,00 

Verd Urbà VU (Sòl) 100,00 

Verd Urbà sobre estructura VU (Vol) 120,00 

Estructures Estructures 180,00 

Enderrocs Enderrocs 60,00 

 

S’estableixen els percentatges de repercussió de les despeses de gestió, finançament i de 

rendiment de la inversió següents: 

 
PERCENTATGES GENERALS 

DESPESES DE GESTIÓ  18%

FINANÇAMENT 12%

RENDIMENT 5%

 

 

OBRES D'URBANITZACIÓ PRÒPIES DE L'ÀMBIT: 

Expressen el cost de les obres d’urbanització ordinàries pròpies de cada polígon d’actuació. 

Es calculen per aplicació de valors unitaris de referència, tenint en consideració els costos 

determinats pel projecte d’urbanització que s’ha tramitat en desenvolupament del Pla 

especial vigent. 
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OBRES D'INFRAESTRUCTURA BÀSICA: 

Expressen el cost de les obres de construcció d’elements d’infraestructura bàsica i 

imprescindible per al desenvolupament del sector. 

Aquestes obres són objecte de distribució conjunta amb altres àmbits externs al sector, que 

comparteixen la vinculació amb aquestes obres, a través dels Àmbits d’Actuació Urbanística 

Comú (AUC). 

En l’àmbit del sector afecten els polígons d’actuació UA1, UA3 i UA4. 

Els costos es calculen en base als pressupostos ja executats, pressupostos licitats i 

adjudicats i per estimació, aplicant valors unitaris que prenen com a referència obres de 

característiques similars. 

 

OBRES COMPLEMENTÀRIES ASSIGNADES A LA UA1: 

Expressen el cost d’obres externes al sector que, en virtut dels convenis signats o per 

execució del projecte d’urbanització aprovat, s’assignen exclusivament al desenvolupament 

del polígon d’actuació UA1, de promoció pública, a l’objecte de justificar, exclusivament, la 

viabilitat d’aquest polígon d’actuació. 

Els costos es calculen en base als pressupostos ja executats, pressupostos licitats i 

adjudicats i per estimació, aplicant valors unitaris que prenen com a referència obres de 

característiques similars. 

 

1.2 Viabilitat econòmica: quadres generals 
Per al càlcul s’estableixen els quadres generals següents: 

 

APROFITAMENT URBANÍSTIC PER SUBZONA 

El quadre expressa la relació ponderada, entre cada una de les subzones, en relació al seu 

aprofitament urbanístic i determina el valor relatiu homogeneïtzat de cadascuna. 

El càlcul té un valor orientatiu per a la posterior gestió dels diferents polígons d’actuació i  

serveix per la justificació posterior de l’equilibri poligonal. 

 

APROFITAMENT URBANÍSTIC PER POLÍGONS D'ACTUACIÓ 

El quadre expressa la relació ponderada, entre cada una de les subzones, en relació al seu 

aprofitament urbanístic, per acumulació dels aprofitaments de cada subzona. 

El càlcul té valor exclusivament orientatiu per a la posterior gestió dels diferents polígons 

d’actuació.  
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VALORS DE REPERCUSSIÓ PER USOS 

El quadre expressa els valors de repercussió del sòl, base per al càlcul dels beneficis de la 

operació. 

Es calculen en base la repercussió del valor del sostre en venda atenent les expectatives de 

mercat en una situació econòmica ordinària, atenent el llarg abast temporal de l’actuació. 

A partir del valor econòmic de la repercussió del sòl, directament s’estableix el coeficient 

ponderat de cada ús. 

 

1.3 Viabilitat econòmica: justificació 
Els quadres següents expressen la relació dels beneficis i les càrregues que corresponen a 

cada polígon d’actuació i al conjunt del sector. 

El seu balanç favorable, calculat com a valor residual unitari per m2 de sòl, en tots els casos, 

justifica la viabilitat econòmica de tots els polígons d’actuació i del conjunt de la operació. 

 

BENEFICIS I CÀRREGUES DEL SECTOR 

Es calcula, per a cada polígon i també ponderadament per al conjunt del sector, la diferència 

entre els beneficis i les càrregues de la operació. 

El beneficis els constitueixen el valor de repercussió del sòl, calculats en funció del sostre, 

de l’ús i de la intensitat de l’ús. 

Les càrregues es calculen per la suma de les despeses d’urbanització pròpies de l’àmbit, la 

part corresponent a les infraestructures comunes, els costos de gestió, les indemnitzacions 

de béns i drets a extingir, a les que s’hi sumen les despeses previstes de finançament i el 

rendiment previst per la operació, calculat com un percentatge esperat sobre els beneficis. 

El polígon d’actuació UA1, per ser una actuació pública, a més de les despeses pròpies com 

la resta dels polígons, te altres càrregues externes assignades al finançament en base el 

Pla. Per aquesta raó s’analitza específicament la seva viabilitat considerant, també, la 

totalitat de les despeses que ha de suportar. 

En relació a les càrregues del polígon d’actuació UA1, no s’han especificat separadament 

les despeses corresponents a l’expropiació, donat que els terrenys a expropiar són públics i 

en virtut dels convenis signats, el cost de l’expropiació s’assigna, per part de l’ADIF, al 

finançament de les obres d’infraestructura ferroviària del mateix polígon.  

El mateix succeeix respecte la gestió dels àmbits externs vinculats de Corts Catalanes i del 

Pont de Príncep de Viana, que s’imputen a la UA1, on les despeses d’expropiació, si fos 

necessària, reverteixen en la mateixa obra en virtut dels convenis signats. 
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En el polígon d’actuació UA3 s’han considerat com a càrregues singulars del polígon, 

l’increment de les despeses de construcció de l’edificació, donat que presenta una especial 

complexitat estructural, que la  motiva l’ordenació singular de les subzones que integren el 

polígon d’actuació. 

A les fitxes corresponents de l’Annex, de manera indicativa, es justifica també la viabilitat 

dels polígons d’actuació UA69 i UA39 donat que, tot hi ser externs al sector, estan afectats 

per la distribució dels costos d’infraestructures comunes, fet que redunda en la repercussió 

econòmica per als polígons del sector. 

Les xifres de valor expressades en el càlcul, incloses les valoracions dels bèns i les 

indemnitzacions considerades, s’han d’entendre efectuades de manera orientativa, als únics 

efectes de la justificació de la viabilitat econòmica i sense perjudici dels valors definitius que 

en resultin de les operacions reals, dels costos finals de l’obra urbanitzadora o de les 

compensacions i indemnitzacions que estableixi el corresponent instrument de gestió. 

 

1.4 Equilibri dels polígons d'actuació urbanística del sector 
El quadre expressa la relació final d’equilibri entre els diferents polígons d’actuació als 

efectes de justificar que, en relació als polígons d’actuació de titularitat privada, no es 

produeixen diferències entre els beneficis i les càrregues de cada un d’ells superiors al 15% 

respecte el conjunt, tal com determina la legislació vigent. 

El polígons d’actuació de titularitat pública no participen en el càlcul de la mitjana ponderada  

de l’actuació, donat que tenen assignades altres càrregues alienes al sector que incrementa 

considerablement les càrregues i repercuteixen negativament en el balanç de l’actuació que 

és assumida per l’administració. 

El valor de les compensacions entre polígons te caràcter merament indicatiu i correspon 

establir-lo i concretar-lo en el procediment de la reparcel·lació. 

 

1.5 Àmbits d'actuació urbanística comú (AUC) 
Els quadres tenen caràcter exclusivament indicatiu, perquè correspon al projecte de 

reparcel·lació la determinació precisa del seu contingut. 

S’indica per a cada Àmbit d’actuació urbanística comú, AUC, els percentatges i el valor 

absolut del repartiment de les despeses corresponents a cada infraestructura, doncs resulta 

imprescindible la seva consideració amb l’objecte de justificar adequadament la viabilitat 

econòmica de la operació i els equilibris entre els diferents polígons actuació. 
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2. AVALUACIÓ ECONÒMICA DE LA PROMOCIÓ: INFORME DE SOSTENIBILITAT 

ECONÒMICA 

 

2.1 Textos de referència 

 
2.1.1. Llei 8/2007, 28 de maig, 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 l’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.” 

 

2.1.2. 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 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.”  

 

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 : 
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“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 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.” 

 

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.” “ 

 

2.2  Punts bàsics als quals dóna resposta l’informe 
2.2.1. Impacte de l’actuació en l’hisenda pública afectades per la implantació i el creixement 

de les infraestructures necessàries. 

 

2.2.2. Posada en marxa dels serveis resultants. 

 

2.2.3. Suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius. 

 

2.3 Informe 
2.3.1. Impacte de l’actuació en l’hisenda pública afectades per la implantació i el 

manteniment de les infraestructures necessàries. 

 

A. Hisenda pública afectada : L’Ajuntament de Lleida. 

 

B. Despeses d’implantació i manteniment de les infraestructures necessàries : 

B.1. Criteris generals aplicats. 

Les infraestructures s’han projectat 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. 
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Es proposa la reordenació edificatòria de l’àmbit en el sentit de difondre l’edificabilitat en 

més àrees d’aprofitament privat, que es situen conformant una façana més continua al nord-

est del parc i respecte del carrer Roger de Llúria. L’espai públic generat pel cobriment de 

vies adquireix, així, diferents funcions urbanes; parc públic fins al carrer de Comtes d’Urgell, 

i des d’aquí fins a l’Estació, plaça o saló urbà obert al desenvolupament d’activitats 

ciutadanes i idoni per a assumir la funció de connector entre barris. Es proposa que la 

edificació assumeixi, en la pròpia definició arquitectònica, el caràcter de límit i de transició 

que presenten la major part de les àrees d’edificació que preveu el pla. 

 

B.2. Criteris específics de cada infraestructura. 

B.2.1. Xarxa viària. 

Als materials ha utilitzar pel paviment, senyalitzacions, mobiliari urbà i vegetació són els 

habituals, exigits per l’Ajuntament de Lleida. 

No té despeses d’implantació, correspon l’execució als propietaris del sector. 

El manteniment de la vialitat té un ràtio anual de 7,75 €/m², el que suposa: 

24.787 m² x 7,75 €/m² = 192.102,58 € anuals 
 

B.2.2 Xarxa de subministrament d’energia elèctrica. 

No té despeses d’implantació ni manteniment directe. Dependrà de l’empresa Fecsa-Endesa 

i dels usuaris del subministrament. 

 

B.2.3 Xarxa d’enllumenat públic. 

Les despeses derivades de l’enllumenat públic estan incloses dins de la partida de 

manteniment de la xarxa viària i de les zones verdes. 

 

B.2.4 Xarxa de telecomunicacions. 

La xarxa, d’acord amb les indicacions municipals, tenen les canalitzacions necessàries per 

tal que les diferents companyies puguin subministrar el servei de comunicació. 

No tenen despeses directes d’implantació ni manteniment. 

 

B.2.5 Xarxa d’aigua potable. 

La xarxa es projecta seguint les indicacions de l’empresa concessionària, Aigües de Lleida. 

No tenen despeses directes d’implantació ni manteniment, que es consideren unes 

despeses de relació entre l’empresa concessionària i l’usuari. 
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B.2.6 Xarxa de sanejament. Aigua pluvials i residuals. 

S’han de projectar seguint les ordenances dels tècnics municipals. 

No tenen despeses d’implantació. 

 

B.2.7 Sistema de zones verdes 

Els materials utilitzats pel paviment, mobiliari urbà i vegetació seran els habituals, exigits per 

l’Ajuntament de Lleida. 

No tenen despeses d’implantació, correspon l’execució als propietaris del sector. 

 

Tenint en compte que part de les zones verdes apareixen fruit del cobriment de les vies, hi 

haurà un predomini de la plaça dura, per tant, establirem dos ràtios anuals diferents per al 

manteniment: un per a les zones verdes a nivell de sòl de 4,38 €/m² i un per a les zones 

verdes a nivell de vol de 7,75 €/m², el que suposa: 

 

Zona verda a nivell de sòl 17.257,16 m² x 4,38 €/m² =   75.586,36 € anuals 
Zona verda a nivell de sòl 30.332,00 m² x 7,75 €/m² = 235.073,00 € anuals 
Total cost manteniment de les zones verdes =  310.659,36 € anuals 
 

L’impacte total de l’actuació en l’hisenda pública és de: 

Total cost manteniment de la vialitat    192.102,58 € anuals  

Total cost manteniment de les zones verdes   310.659,36 € anuals 

 

TOTAL COST MANTENIMENT    502.761,94 € anuals 

 

2.3.2. Impacte de l’actuació en l’hisenda pública afectades 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 segons els serveis ja existents. 

 

2.3.3. Suficiència i adequació del sòl destinats a usos productius. 

El sòl destinat a usos productius és l’indicat en el Pla de millora urbana com a sòl dedicat a 

edificació de sostre residencial, terciari i comercial en la proporció d’usos que s’estableix al 

Pla. 
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2.3.4. Ingressos municipals generats per la urbanització proposada. 

La localització dels 681 habitatges que preveu el Pla de millora urbana de l’Estació, així com 

el sostre terciari i comercial previst, suposaran uns ingressos que permetran la sostenibilitat 

de la urbanització proposada : 

 

Aquests ingressos seran de tres 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 15 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 900 €/m². 

150.643 m² de sostre x 900 €/m² x 0,0377/15 anys = 340.745 €/any 

 

- Impost dels béns immobles: IBI 

Tenint en compte la recaptació anual actual, que és de 1.552.134,91 € amb un sostre de 

111.690,55 m², amb un coeficient actual de 0,875 per aquesta zona, trobem un valor mig de 

15,88 €/m² de sostre. 

Quota total anual estimada: 

149.521,00 m² sostre x 15,88€/m² x 0,875 = 2.093.184 €/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 podem disposar. 

 

TOTAL INGRESSOS        2.433.938,95 € 

 

2.3.5 Conclusió: 

Despeses derivades de l’actuació         502.761,94 € 

Ingressos derivats de l’actuació      2.433.938,95 € 

 

Saldo resultant        1.931.177,01 € 
 

Es conclou que la proposta és sostenible per l’hisenda pública. 
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3. PLA D’ETAPES 

3.1. Es preveu el desenvolupament de l’actuació en una única etapa de 12 anys. 

 

3.2. L’obra d’urbanització s’executarà per polígons d’actuació complets.  

 

3.3. Previsió temporal d’execució de les obres d’urbanització i d’edificació: 

 

3.3.1.Terminis per a l’inici i la finalització de la urbanització: 

La urbanització del polígon d’actuació UA2, s’iniciarà abans de 6 mesos de l’aprovació 

definitiva del Pla de millora urbana. 

La urbanització de la resta dels polígons s’iniciarà abans de 2 anys de l’aprovació definitiva 

del Pla de millora urbana. 

La urbanització completa del polígon d’actuació UA1, s’acabarà abans de 3 anys de l’inici de 

les obres d’urbanització. 

La urbanització completa dels polígons d’actuació UA2, UA3 I UA4, s’acabarà abans de 1,5 

anys de l’inici de les obres d’urbanització. 

 

3.3.2.Condicions de necessari compliment per a l’inici de cadascuna. 

L’acabament de l’urbanització dels polígons UA1 i UA3, està condicionada a la construcció 

de la llosa de cobriment de les vies. 

 

3.3.3. Obres d’urbanització corresponents a cada etapa. 

Al preveure el desenvolupament del sector en una única etapa, les obres d’urbanització 

previstes i la disposició dels terrenys per equipaments comunitaris són les corresponents a 

la totalitat dels previstos en la ordenació del sector. 

 

3.3.4. Serveis urbanístics a posar en servei per a utilitzar els terrenys. 

Els serveis mínims a posar en servei per a utilitzar els terrenys són els que determinen la 

condició de solar, d’acord amb la legislació urbanística. 

 

3.3.5. Terminis per a l’inici i la finalització de l’edificació.  

• Per als edificis d’habitatges de renda lliure: 

Màxim: 4 anys per a l’inici de les obres, des de que la parcel·la té condició de solar. 

Màxim: 3 anys per a l’acabament de les obres des de la data d’atorgament de la llicència. 
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• Per als edificis d’habitatges amb protecció pública: 

Màxim: 2 anys per a l’inici de les obres, des de que la parcel·la té condició de solar. 

Màxim: 3 anys per a l’acabament de les obres des de la data d’atorgament de la llicència. 

• Per als edificis destinats a altres usos: 

Màxim: 4 anys per a l’inici de les obres, des de que la parcel·la té condició de solar. 

Màxim: 3 anys per a l’acabament de les obres des de la data d’atorgament de la llicència. 

 

3.3.6. Condicions temporals per a l’inici dels polígons d’actuació: 

La desafectació i la expropiació dels terrenys de la UA1, finalitzarà abans de 3 mesos de la 

data d’aprovació definitiva del Pla de millora urbana. 

Els projectes d’urbanització i els projectes de reparcel·lació de la resta dels polígons 

d’actuació UA3 i UA4, es presentaran a l’Ajuntament, per a la seva aprovació inicial, dins 

dels 6 mesos següents a la data de l’aprovació definitiva del Pla. 

 

3.3.7. L’incompliment dels terminis previstos faculta a l’administració per a prendre la 

iniciativa de la gestió urbanística, modificant el sistema d’actuació, si s’escau, i pressuposa 

l’incompliment de les obligacions urbanístiques, per part dels propietaris de l’àmbit, amb els 

efectes previstos en la legislació vigent. 
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