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1. DADES GENERALS

DG. Identificacio i agents del projecte

Promotors:

Arquitectes:

Nom: Edificacions Merli, S.A.

NIF: A25.055.096

Adreca: Avda. Blondel, 11 7e 2a Lleida

Telefon/Fax: 973.28.16.86

Nom del Representant: Ramon Agusti Martinez

DNI: 40.821.040L

Adreca a efectes de notificacions: Avda. Blondel, 11 7e 2a Lleida

Nom: Joan Duart Barber

DNI: 40.842.727V

Adreca: Cami de Grenyana, 1 Lleida

Teléfon/Fax: 973.26.97.88 - 973.26.99.51

Adreca a efectes de notificacions: Cami de Grenyana, 1 Lleida

Nom: Pilar Pallas Satue

DNI: 40.883.014P

Adreca: Cami de Grenyana, 1 Lleida

Teléfon/Fax: 973.26.97.88-973.26.99.51

Adreca a efectes de notificacions: Cami de Grenyana, 1 Lleida

Empresa: ROBERT & MEZQUIDA ASSOCIATES SLP
NIF: B25615394
Representants: Pere Robert Sampietro

DNI: 40853639G

Arquitecte Col-legiat 10955/1

Josep Ma Mezquida Casases

DNI:40836534B

Arquitecte Col-legiat 7702/1
Adreca: Rambla Ferran, 31 3er — 25007 Lleida
Correu electronic: pere.robert@coac.cat

**NQTA: La propietat i els promotors suposen el 100% de la propietat de l'illa.
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1. ANTECEDENTS

1.1.- Pla de millora urbana de I'illa situada a I’ Avinguda Josep Tarradellas n°
45-47 de Lleida.



arquitecis thenle: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373
projects ¢ Pla de millora urbana da l'illa siteada a 'Avinguda Josep Tarradellas n® 45-47 de
Lieida.

PLA DE MILLORA URBANA




arquitecte téenic: JOSEP MARGINEDA RAICH , Mn_04.373

- projecte : Pla de millora urbana de l'illa situada a I’Avinguda Josep Tarradellas n® 45-47 de
Lleida.
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grquitects técnic: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373

projecte : Pla de millora urbana de I'illa situada a I"Avinguda Josep Tarradellas n° 45-47 de
Lleida.

PLA DE MILLORA URBANA
Es desenvolupa en sol urba consolidat i té per finalitat, regular la composicié

volumetrica de la edificabilitat potencial del solar de referéncia.

UBICACIO
El Pla De millora urbana afecta a ['illa urbana situada a I’Avinguda de Josep Tarradellas n°

45-47 de Lleida

PROPIETARI
El propietari unic del solar objecte del Pla de Millora Urbana é&s NIXINCAT S.L

NORMATIVA APLICABLE

El solar de referéncia segons el Pla General de Lleida, té la classificacié com a sol
urba amb qualificaci6é de zona d Edificacié Oberta. (Clau 2E)
L "edificabilitat total que la revisi6 del Pla General asigna a la finca de referéncia, segons
resolucié del Conseller al recurs de reposicio, va quedar definida en:
4.553'28m’de superficie total d’edificacid permesa sobre rasant,
Aquesta edificabilitat venia donada, per una superficie d’ampliacié de la planta baixa de

373'00m?, i la consolidacié de I’edificacié actual en planta de 1.393'42m? per tres plantes,

la qual cosa déna 4.180°26m?, que sumats als 373'00m? de la planta baixa, generen els

4.553'28m>.

SITUACIO ACTUAL

En aquests moments, s’ha consolidat |'edificacié en planta baixa amb 373m?*@ambit de
restaurant)

L’ocupacio6 inicial de la planta baixa (sense ampliacio) era de 1.780m? els quals es
repartien en 1.619°00m? corresponents al volum principal, i 161°00m? corresponenets al

volum d’oficines annexes, situat enfront de I’Avinguda Josep Tarradellas.

El volum principal de 1.619'00m?* consistents en planta baixa, disposa d’unes edificacions
en planta primera i segona, que ocupen parcialment, amb una superficie construida entre

les dos plantes, de 827'68m?>.




srgufiecte tdenic: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373

projecte : Pla de millora urbana de [lla situada. a I’Avinguda Josep Tarradellas n° 45-47 de
Lleida.

El volum annexe d’oficines de 161'm? en planta baixa, es desenvolupa en planta baixa,
planta primera i parcialment en planta segona.

La proposta que apunta la Normativa, situa la nova edificabitat, massisant totalment les
plantes 12 i 22, actualment construides parcialment.

Aquesta sol.lucié és inviable donat que:

1- Les edificacions existents actualment que ocupen parcialment les plantes primera i
segona del volum principal, destinades a habitatges, es desenvolupen com a
volums exents a quatre faganes.

La construccié de les superficies restants per tant, és incompatible amb
I"edificacié existent, ja que no podrien ventilar les diferents peces.

Aquesta sol.lucio, implicaria doncs, I'enderroc de les edificacions existents en planta

primera i segona del volum principal.
DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA.

La proposta, t& per finalitat, proposar un canvi en la ubicacié de I'edificabilitat potencial del
solar de referéncia, a fi de situarla de manera que permeti un s més racional, sense
condicionar |’edificacié existent, i que resulti una volumentria més ordenada respecte a les
construccions que en aquests moments s’estan realitzant en el solar annexe de I’Avinguda
Josep Tarradellas.

La proposta implica I'enderroc del volum d’oficines annexe al volum principal, amb
una superficie de 161°00m®en planta baixa i desenvolupat en planta baixa, planta primera i
parcialment en segona (382'00m’totals)
Aixd, ens permetra disposar d’una zona lliure davant de I' Avinguda Josep Tarradellas, on
ubicar el volum proposat de forma rectangular, alineada a I'esmentada Avinguda i que
volumétricament tingui continuitat amb les edificacions que es realitzen en. la mateixa.
Aquest volum de 10'50x40'13m. es desenvolupa en planta baixa i 4 plantes, amb una
algada reguladora de 16.35m.

La nova edificacio es destinaria a Us d habitatges.

La superficie d’aquesta nova edificacio seria de 2.106’56m? que sumada a la superficie
construida existent és de 2.446'68m? (tenint en compte |’enderroc del volum de les

oficines), ens déna 4.553'24m” totals construits (inferiors als 4.553'28m* permesos per

normativa.




arquitecte {denle: JOSEP MARSINEDA RAICH Mn_04.373

projecte @ Pla de millora urbana de lilla situada a ['Avinguda Josep Tarradellas n® 45-47 de
Lleida.

AVANTATGES DE LA PROPOSTA

1- Permet mantenir en I'estat actual I’edificacio principal existent i que amb la seva
singularitat, t& coheréncia amb el conjunt arquitectonic existent.

2- Permet tractar la nova edificacié com a edifici exent, annexe al anterior, perd amb
un aprofitament de faganes molt superior.

3- Evita la construccié d’un volumen massis de tres plantes de 1.350m2 cada una, de
dificil sol.lucié en quant a Us i ventil.lacié, i d’efecte estétic molt discutible respecte
les edificacions annexes.

4- El nou volum edificat de 2.106'60m2 es presenta com a fagana de I’Avinguda Josep
Tarradellas, desenvolupada en planta baixa i sis plantes, amb coheréncia amb les

edificacions que en aquests moments s’estan realitzant en 'esmentada Avinguda.

MESURES ADOPTADES RESPECTE LA MOBILITAT SOSTENIBLE
El present projecte de millora urbana, afecta només a un ambit dins d'una parcella
edificable, sense tenir cap afectacié a cap ambit relaccionat amb la mobilitat. Es per aixo

que no és necessari adoptar cap mesura respercte aquest tema.




arquitecte {écnic: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373

profecte : Pla de millora urbana de l'illa situada a I’Avinguda Josep Tarradellas n® 45-47 de
Lleida.

NORMES REGULADORES DE LA NOVA EDIFICACIO

Tipus d’ordenacié Edificacid6 oberta o en bloc amb tipologia de viv.
Plurifamiliar

Parcel.la minima : 800m2 minim amb front minim 18m

Distancies als limits Dist. als limits laterals i fons de parcel.la minim 6m

Dist. Minima entre edificis situats en parcelles

diferents igual o superior a 16m

Algada reguladora maxima PB+4PP (16.35m)
Profunditat edificable 10'50m
Edificabilitat de la parcel.la 4.553'28m2

Barcelona, a 10 d’ Abril de 2006

Josep Margineda Raich.

Arquitecte.




arquitecie técnic: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373

profecte 1 Pla de millora urbana de I'illa situada a I’Avinguda Josep Tarradellas n° 45-47 de
Lieida.

AVALUACIO ECONOMICA

AVALUACIO ECONOMICA.




zrquitecte técnic: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373

-prejecte © Pla de millora urbana de Filla situada a I’Avinguda Josep Tarradellas n° 45-47 de
Lieida. '

L"avaluacié econdomica de la proposta, per les seves caracteristiques, correspon a
un cas de promocié privada d habitatges.
El cost economic es desglosa en cost d’execucid de ['obra, que es fixa en 1.786.440°00€
A aquest cost, s’haura d"afegir el cost del solar (2040'32m2), que amb una repercusi6 de
1.100€/m2, d6éna una valoraci6 de 2.244.352'00€.
Els costos financers i de comercialitzaci6 es fixen en 200.000€, la qual cosa ens d’ona-un
cost total de promoci6 de 4.241.440€.
Aix6 implica un cost total mig per metre quadrat de 2.078'80€/m?, la qual cosa, donat els

preus de venda per m? en aquesta zona de lleida, déna un marge suficient per la viabilitat

de la proposta.




. arquiiects técnic: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373

prejecte : Pla de millora urbana de I'illa situada a I’Avinguda Josep Tarradellas n° 45-47 de
Lleida.

PRESSUPOST DE L'OBRA | PLA D'ETAPES. /




arquitecte téenle: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373

projecte : Pla de millora urbana de I'illa situada a I'Avinguda Josep Tarradellas n® 45-47 de
Lieida.

)

PRESSUPOST EXECUCIO DE L'OBRA:

COST EXECUCIO MATERIAL DE L’OBRA 1.476.000€
BENEFICI INDUSTRIAL | GASTOS GENERALS 280.40€
TOTAL 1.756.440€
COSTOS URBANITZACIO DE L” ENTORN I CONNEXIO A SERVEIS 30.000
TOTAL PRESSUPOST ; . e . 1786.440€

Donades les caracteristiques de |'obra i el seu volum, es realitzara en una sola fase.
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arquitecte téonic: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373

projecte : Pla de millora  urbana de I'illa situada a I"Avinguda Josep Tarradellas n® 45-47 de
Lleida.

INFORME MEDIAMBIENTAL

L actuaci6 es preveu amb coheréncia amb les edificacions existents a la zona,
tractant-se com un volum independent, ja que per les seves caracteristiques, I'edificaci6
existent és dificiiment ampliable amb un volum annexe adossat als volums existents a 4
facanes.

La sol.lucié proposada és totalmet respectuosa amb les edificacions existents, donat que

la seva qualitat ho justifica.

12



arquftecte técnic: JOSEP MARGINEDA RAICH Mn_04.373

projecte : Pla-de millora urbana de l'illa situada a I’Avinguda Josep Tarradellas n° 45-47 de
Lleida.

PLANOLS

13
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La Cansissit Territonial d'Urbanisme de Ecids s e/l Pinémcin Témum: 1
Primer. Aprovar definitivament el Pla. de millora Urbana e T8 vitasds 1" svingude-fovep—
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SUPERFICIE EDIFICADA PLANTA BAIXA QUE ES CONSERVA
373'00M2 + 1.246'00M2 = 1.619,00 M2

SUPERFICIE EDIFICADA PLANTA PRIMERA | SEGONA QUE ES C¢NSERVA.

827'68m2.

|
SUPERFICIE EDIFICADA TOTAL QUE ES CONSERVA 2.446'68 MZ.

SUPERFICIE EDIFICABLE SEGONS NORMATIVA. 4.584,00 M2.
SUPERFICIE EDIFICABLE RESTANT 2.147°32m2.




1. ANTECEDENTS

1.2.- Resoluci6 d’Aprovacio Definitiva de la Comissié Territorial d’Urbanisme
de Lleida, del Pla de millora urbana de l'illa situada a I’ Avinguda Josep
Tarradellas n°® 45-47 de Lleida, amb data 15 de Febrer de 2007.
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Assumpte: Pla de millora urbana de l'illa situada a I'avinguda Josep Tarradellas, 45-47 del
terme municipal de Lleida

Us notifico que la Comissié Territorial d'Urbanisme de Lleida, en sessid de 15 de febrer de
2007, vista la proposta de la Ponencia Técnica, ha adoptat I'acord seglent, a reserva de la
redaccid que resulti de l'aprovacioé de I'Acta:

Objecte
Ordenacié de volums en una parcel-la de sol urba consolidat.

Ambit d’actuacié
Solar situat al sud-est del centre urba, en el marge esquerre del riu, en la confluéncia de
I'avinguda Tarradellas amb el cami de Grenyana, als quals ddna front pel sud i per 'est,

respectivament.

La seva topografia és plana, i actualment existeix un volum edificat que conté tres usos
diferenciats:

- una edificacié destinada a restaurant, que ocupa la planta baixa del volum edificat.

- dos habitatges, situats en planta primera i segona sobre el restaurant

- un edifici de planta rectangular, de planta baixa i 2 plantes pis, forma rectangular, adossat

al sud, i destinat a oficines.

El solar disposa de tots els serveis urbanistics, i els carrers de I'entorn estan urbanitzats.

Tramitacié municipal

Aprovacio inicial: 7.3.2008, Junta de Govern Local.

Informacié publica: BOP: 21.3.2006, premsa: 21.3.20086.

Aprovaci6 provisional: 27.10.2006, Ple de I'Ajuntament, amb prescripcions en relacié al
coOmput del sostre, a la cota de referéncia de planta baixa i a I'execucié de I'enderroc previ.

Al-legacions
Se n'ha presentat 1, que ha estat desestimada, segons s'acredita per certificat de

'Ajuntament.

Av. ce Blondel, 54

25071 Lleida A
Tel.G73 266222 \\1
Fax Q732607 73 ‘ )
RIC fowaw gencat netpiop
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, Generalitat de Catalunya SCULL/O0388/2006 / 025519 / L/2471568

Departament de Politica Territorial

i Obres Publiques
Direccié General d'Urbanisme

Servei Territorial de Lleida

Informes organismes
Agéncia Catalana de I'Aigua, emés el 14.8.2006. Favorable.
Departament de Medi Ambient i Habitatge, emés el 24.7.2006. No es considera suposit

d'avaluacid ambiental.

Antecedents: planejament vigent .
Pla general municipal aprovat definitivament en data 23-12-98, amb Text Refés aprovat

definitivament en data 16-01-03.

L'ambit esta classificat com a sol urba, amb qualificacié de zona d’edificacié oberta clau
2E, que es regula amb els seglients parametres principals:

Tipus d'ordenacié i tipologia, es fixa el tipus d'edificacié oberta o en bloc amb

tipologia de vivenda plurifamiliar.
index d'edificabilitat net (IEN), el dret d'edificacié esta determinat univocament per

aplicacié dels parametres d'edificacié en planta baixa, algada maxima i nombre de
plantes en els ambits ordenats per aquest Pla. En els altres suposits, es fixa un
index d’edificabilitat net de 2,2 m2t/m2s.

Condicions de parcel.la, es fixa la parcella minima en 800 m2 amb un front minim

de 18 m.
Ocupacié de I'edificacio, 'ocupacié maxima es determina als planols d'ordenacio de

forma detallada.
No s'admeten altells i en planta soterranis s'admetra I'ocupacio total de la parcel.la.

Nombre maxim de plantes, segons determinacions dels planols d'ordenacié i amb
una algada reguladora maxima, segons Art. 44

L'ts general és el d'habitatge plurifamiliar.

No es determina la densitat.

L'ordenacio univoca que determina el Pla general municipal en aquest ambit configura dos
volums:

- Un de planta baixa+2 plantes pis en la part céntral, de forma trapezoidal, separat de les
alineacions dels carrers Grenyana i avinguda Tarradellas de 8 a 18 metres, i adossat en el

limit nord amb el parc urba del riu.

- L'altre, de forma triangular i de planta baixa, adossat per I'est amb el primer volum,'
separat 5 metres del limit nord-oest i oest amb el parc urba del riu, i separat 18 metres
respecte I'alineacié sud de I'avinguda Tarradellas.

- La resta del solar es determina lliure d’edificacid.
Els volums descrits sumen un total de 4.553m2 de sostre.

En data 1V3 de setembre de 2006 la Comissid Territorial d’'Urbanisme de Lleida va informar
préviament una proposta de Pla de Milora Urbana, en sentit favorable, i amb la

consideracio seglent:
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- EI comput del sostre vigent ha d'incloure el volum realment construit de la planta baixa
oest, i conseglientment, caldra ajustar la nova edificacié proposada al sostre que resulti de -
la diferéncia entre el vigent, menys el sostre realment construit que es manté. :
Descripci6 de la proposta ’
La superficie de 'ambit és de 3.523 m2.

Es proposa actuar sobre el front de I'avinguda Tarradellas, enderrocant el volum existent
d'oficines de planta baixa + 2 plantes pis, i configurant un nou bloc per volumetria
especifica, de 10,5 m de fondaria per 40,125 m de llargada, en alineacié de vial amb
aquesta avinguda, i d'un nombre de plantes de planta baixa + 4 plantes pis. :

El nou volum resta a 5,53 m del volum existent de planta baixa situat a I'est, ia 7,92 m del
volum existent al nord. : _

Dades de la proposta:

Sostre existent restaurant ' 373 m2
Sostre existent 2 habitatges: 2.073 m2
Sostre a enderrocar d'oficines: 382 m2
Total existent: 2.828 m2

Sostre determinat pel planejament:  4.653 m2
Sostre que es manté (2:828 - 382).  2.446 m2
Sostre que resta per edificar: 2106 m2
Sostre del nou volum: 2106 m2

La normativa del Pla general municipal determina unes separacions de 6 metres a limits
laterals i fons de parcel'la, i de 16 metres entre edificacions en parcel-les diferents.

L'avaluacio econdomica indica uns costos d'execucié que inclouen l'obra nova, el valor del
sol i altres despeses que ascendeixen a 4.241.440 €, que representen una repercussio de

2.078,8 €/m2st.

Normativa urbanistica i

Normes reguladores en un sol apartat.

Consideracions
La proposta es justifica per ordenar I'edificabilitat no esgotada en el bloc nord, en tant que

és inviable per la configuracié actual dels habitatges, i alhora el nou volum es situa en
continuitat formal respecte els edificis existents a I'est de 'avinguda Tarradellas, respectant
un arbre existent de grans dimensions situat en I'extrem sud-est del solar.

El comput del sostre vigent no s'ajusta a la volumetria existent de planta baixa destinada a
restaurant en la seva part sud-oest. En aquest sentit, i d'acord amb les prescripcions de
l'acord d'aprovacio provisional de I'Ajuntament, que recull la consideracié de la Comissio
Territorial d'Urbanisme de Lleida, el nou volum tindra un sostre maxim de 2.006,6m2.
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Fonaments de dret - . _ :
Articles 68 i 83 del Decret Iegislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text refos

de la Llei d'urbanisme. . ,
Articles 90, 91 i 110 del Reglament de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de

18 de juliol.

" Resolucié
Primer. Aprovar definitivament el Pla de millora Urbana de lilla situada a I'avinguda Josep

Tarradellas, 45-47, del municipi de Lleida, promogut per Nixincat SL i tramés per
I'Ajuntament, amb la prescripcié fixada en lacord d'aprovacié provisional, que el projecte
edificatori del nou volum tindra un sostre maxim de 2006,6 m2st sobre rasant.

Segon. Publicar aquest acord i, si escay, les normes urbanistiques corresponents al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya a l'efecte de la seva executivitat immediata, tal com
indica I'article 100 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text
refés de la Llei d’'urbanisme. L'expedient restara, per a la consulta i la informacio que
preveu larticle 101 del Decret esmentat, al Servei Territorial d’Urbanisme de Lleida,

avinguda de Blondel, 54, tercera planta.
Tercer. Comunicar-ho a I'Ajuntament i al promotor.

Contra 'acord anterior, que no posa fi a la via administrativa, es pot interposar recurs
d'algada, de conformitat amb el que preveuen els articles 107.1, 114 i 115 de la Llei
30/1992, de 26 de novembre, de régim juridic de les administracions publiques i del
procediment administratiu comu, modificada per la Llei 4/1999, de 13 de gener, davant el
conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, en el termini d'un mes a comptar des de
rendema de la recepcié d'aquesta notificacié. El recurs s'entendra desestimat si passen
tres mesos sense que s'hagi dictat i notificat la resolucio expressa i quedara aleshores

oberta la via contenciosa administrativa.

La secretaria de la Comissio Territorial
d'Urbanisme de Ljeida g | Gerneraita ce Cataiunya
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2. NORMATIVA APLICABLE

El Pla de Millora Urbana de lilla situada a I'Avinguda Josep Tarradellas n° 45-47 de
Lleida, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Lleida en
data 15 de febrer de 2007, fixa Normes Reguladores de la Nova Edificacié de la
seglient manera:

NORMATIVA URBANISTICA VIGENT (APROVADA EN DATA 15 FEBRER 2007)

Tipus d'ordenacié Edificaci6 oberta o en bloc amb tipologia de
vivenda plurifamiliar

Parcel-la minima 800m2 minim amb front minim 18m

Distancies als limits Distancia als limits laterals i fons de parcel-la 6m

Distancia minima entre edificis situats en
parcel-les diferents igual o superior a 16m
Alcada reguladora maxima PB+4PP (16.35m)

Profunditat edificable 10,50m
Edificabilitat de la parcel-la 4.553m2
Edificabilitat nou volum 2.006.60m2

3. MEMORIA DESCRIPTIVA
La superficie de I'ambit és de 3.523m?2.

La edificabilitat de I'ambit no es modifica en la proposat i queda tal com estava en
el Pla de Millora Urbana de rl'illa situada a I'’Avinguda Josep Tarradellas n® 45-47 de
Lleida, aprovat definitivament per la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Lleida en
data 15 de febrer de 2007 :

Edificabilitat solar restaurant 472,72m2
Edificabilitat solar habitatges existents 2.073,68m2
Edificabilitat solar nova construccio 2.006,60m2

Edificabilitat total 4.553,00m2

La proposta, té per finalitat, proposar un canvi en la ubicacié de I'edificabilitat
potencial del solar de referéncia, a fi de situar-la de manera que permeti un s més
racional, sense condicionar I'edificacié existent, i que resulti una volumetria més
ordenada respecte a les construccions realitzades en el solar annex de I' Avinguda
Josep Tarradellas.

La proposta manté I'enderroc del volum d’oficines annex al volum principal, amb
una superficie de 161,00m2 en planta baixa i desenvolupat en planta baixa, planta
primera i parcialment en segona (382,00m2 totals).

Aixd0 ens permetra disposar d'un solar amb un ambit d'actuacié de la nova
construccié de 1.013,32m2, situat davant de I' Avinguda Josep Tarradellas on:

1.- Plantejar una edificaci6 totalment exempta i alineada a I’ Avinguda Josep
Tarradellas.

2.- Allunyar I'edifici de la facana i de I'accés al restaurant per a no interferir ni en
les seves visuals, ni en la seva funcionalitat.

3.- Buscar un sistema de relacions-separacions entre la nova construccio i els
habitatges existents en 2a i 3a planta (ja construits) que facilitin les maximes
visuals dels mateixos respecte a I'espai exterior.



4.- Buscar una volumetria singular, senzilla i atractiva perque la imatge del conjunt
de lailla fos entenedora i on el maxim d’espai lliure privat s’incorporés al seu temps
com a espai public.

5.- Permetre que la convivencia entre els tres usos molt diferenciats, edifici
restaurant, conjunt de tres habitatges i nou edifici amb usos admesos al PGLL es
puguin desenvolupar sense molesties ni interferencies.

6.- Disminuir l'alcada del volum edificat en 1.30m, ja que s’'agafa la linia de
referéncia de 'ARM en la cota de l'avd. Tarradellas i no en la del riu Segre,
millorant I assolejament i la il-luminacio6 de les edificacions posteriors

La edificabilitat d’'aquesta nova edificacié sera de:

Planta Baixa 335,80m2
Planta Primera 415,60m2
Planta Tipus (2a-3a-4a) 418,40m2
Total 2.006,60m2

La nova edificacio es destinara preferentment a locals en planta baixa i oficines en
plantes pis, usos compatibles, segons I'annex 2 del Pla general de Lleida, amb I'Gs
general d’habitatge plurifamiliar fixat en la clau 2E.

4. JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT DE LA INICIATIVA, |
L’'OPORTUNITAT | LA CONVENIENCIA AMB RELACIO ALS INTERESSOS
PUBLICS | PRIVATS CONCURRENTS (ARTICLE 94.5 DLL1/2005)

Es plantara un arbre de les segiients caracteristiques:

- Varietat: Pinus Pinea (Pi Pinyoner) de 750/800 cm d’algada amb diametre
aproximat entre 50-60cm.

- Tipus de Plantacié: en cepelld

- Sistema de reg: sistema de reg per goteig amb connexi6 a xarxa de distribucio,
arqueta, programador, electrovalvula, clau de pas, filtre, canonada DN 32mm i
anell de reg de 3m.

L’eix de plantacio d’aquest pi pinyoner estara situat respecte la cantonada sud-est
del solar a una distancia x = 0.75m i y = 7.00m, tal com esta grafiat en els planols.

També es plantaran 3 arbres completant I'arbrat urba existent alineat a les voreres.

5. MESURES ADOPTADES RESPECTE LA MOBILITAT SOSTENIBLE

La present modificacié del pla de millora urbana, afecta només a un ambit dins
d’'una parcel-la edificable, sense tenir cap afectacié a cap ambit relacionat amb la
mobilitat. Es per aixd que no és necessari adoptar cap mesura respecte aquest
tema.



. JUSTIFICACIO D'INCIDENCIES EN USOS RESIDENCIALS
PREEXISTENTS (ARTICLE 91.3 D305/2006)

L'actuacié prevista dins la Modificacié del Pla de Millora no incideix sobre els
habitatges preexistents.

Tot i que, la concrecié del nou volum proposat, tal com s’ha dit anteriorment, busca
un sistema de relacions-separacions entre la nova construccié i els habitatges
existents en 2a i 3a planta (ja construits) que facilitin les maximes visuals dels
mateixos respecte a I'espai exterior.

A més a més, es preveu la ubicacié d'una passera per donar accés independent
als habitatges existents.

7. AVALUACIO ECONOMICA

L’ avaluacié economica de la proposta, per les seves caracteristiques, correspon a
un cas de promoci6 privada d’oficines.

El cost economic es desglossa en cost d'execucid de l'obra, que es fixa en
2.316.780,94€. A aquest cost, s’haura d’afegir el cost del solar (2.006,60m2st), que
amb una repercussio de 800€/m2st, déna una valoracié de 1.605.280,00€.

Els costos financers i de comercialitzacio es fixen en 180.000€, la qual cosa ens
déna un cost total de promocié de 4.102.060,94€.

Aix0 implica un cost total mig per metre quadrat de 2.044,28€/m2st, la qual cosa,
donat els preus de venda per m2st en aquesta zona de Lleida, dona un marge
suficient per la viabilitat de la proposta.

8. PRESSUPOST DE L’OBRA | PLA D’ETAPES

PRESSUPOST EXECUCIO DE L'OBRA:

COST EXECUCIO MATERIAL DE L'OBRA 1.946.875€
BENEFICI INDUSTRIAL (6%) | DESPESES GENERALS (13%) 369.906€
TOTAL 2.316.781€
COSTOS URBANITZACIO DE L'ENTORN | CONNEXIO A SERVEIS 30.000€
TOTAL PRESSUPOST 2.346.781€

Donades les caracteristiqgues de I'obra i el seu volum, es realitzara en una sola

fase.

9. INFORME MEDIAMBIENTAL

L' actuacié es preveu amb coheréncia amb el Pla de Millora Urbana aprovat
anteriorment. Es manté la coheréncia amb les edificacions existents a la zona,
tractant-se com un volum independent, definint amb més precisi6 la seva
volumetria arquitectonica i el seu us preferent com a oficines.

La solucié proposada és totalment respectuosa amb les edificacions existents,
donat que la seva qualitat ho justifica.

Es contempla la plantaci6 d'un exemplar d’'arbre tipus pi pinyoner de grans
dimensions.



10. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

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

En aquest cas, la modificacié del Pla de Millora no comporta la variacié de
parametres generals que intervenen en la determinacio de les despeses de
I'hisenda publica, pero si que comporta la variacié dels ingressos de I’ hisenda
publica. La modificacié comporta la ordenacié concreta d'un volum edificable en
sol urba.

10.1.- Fonaments de Dret

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

Article 15. Avaluacié i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urba

4. La documentacio dels instruments d’ordenacié de les actuacions d’urbanitzacio
ha d'incloure un informe o memoria de sostenibilitat econdmica, en el qual es
ponderara en particular I' impacte de Il'actuacié en les Hisendes Publiques
afectades per la implantaci6 i el manteniment de les infraestructures necessaries
o la posada en marxa i la prestacié dels serveis resultants, aixi com la suficiéncia
i adequacio del sol destinat a usos productius.

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

Art. 12. Sostenibilitat economica i ambiental

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

“d) L’ informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacio de la
suficiéncia i adequacio dels sol destinat a usos productius, i la ponderacié de I
impacte de les actuacions previstes en les finances publigues de les
administracions responsables de la implantaci6 i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacid i prestacié dels serveis necessaris.”

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

“d) L'avaluacié economica i financera, que ha de contenir un informe de
sostenibilitat econdmica que ponderi I' impacte de les actuacions previstes en les
finances puabliques de les administracions responsables de la implantaci6 i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacié dels serveis
necessaris.”

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

“d) L’avaluacié economica i financera, que ha de contenir I'estudi i justificacié de
la seva viabilitat i un informe de sostensibilitat econdomica que ponderi I' impacte
de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la
implantacié i prestacié dels serveis necessaris.”

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



“6. Les administracions competents en matéria d’execucié urbanistica efectuen el
seguiment d’aquesta activitat, que ha de considerar la sostenibilitat ambiental i
economica de les actuacions objecte d’execucio, d’acord amb el qué disposa la
legislaci6 que regula el régim d'organitzaci6 i funcionament d’aquestes
administracions. Aquest seguiment pot tenir els efectes propis del que preveu la
legislacié d’avaluaci6 ambiental de plans i programes, quan compleixi els
requisits que aquesta legislacio estableix.”

10.2.- Aspectes Legals als que dbna resposta I’ informe

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

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

3. Implantacié, posada en marxa i prestacio dels serveis necessaris.

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

10.3.- Informe

1. Suficiencia i adequacio del sol destinats a usos productius.

El sol destinat a usos productius, resultat de I'ordenacio i desenvolupament del
Pla de Millora, sera el sol dedicat a l'edificacié de sostre residencial, terciari,
comercial, etc en totes les possibilitats d’is que estableix I'annex nimero 1 del
PGLL.

El sol és adequat perque estant situat en una posicié ben localitzada, disposa de
tots els recursos al seu entorn immediat i es troba totalment urbanitzat.

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

A. Hisenda publica afectada: Ajuntament de Lleida.

B. Despeses dimplantaci6 i manteniment de les infraestructures

necessaries

B.1. Criteris generals aplicats.

Es considera que les infraestructures ja estan executades pels diferents
departaments de I' Ajuntament de Lleida i de les empreses de serveis afectats.
Es considera, per tant, que la implantacié i el manteniment és I’ habitualment
acceptat per I’ Ajuntament de Lleida. El lloc es troba totalment urbanitzat.

Es proposa un operaci6 de reordenacid urbana que completa una illa ja
consolidada dins la trama urbana de la ciutat.

B.2. Criteris especifics de cada infraestructura.
B.2.1. Xarxa viaria.
Actualment la xarxa viaria ja existeix i I'Ajuntament esta assumint actualment el

manteniment.

Si cal efectuar alguna operacié complementaria no tindra despeses d'implantacié
doncs I'execucio correspon als propietaris del sector.



B.2.2 Xarxa de subministrament d’energia eléctrica.

No té despeses d'implantacié ni de manteniment directe, ja que l'illa ja disposa
d’aquest servei. En tot cas, dependra de I'empresa Fecsa-Endesa i dels usuaris
del subministrament.

B.2.3 Xarxa d’enllumenat public.

Les despeses derivades de I'enllumenat public estan incloses dins de la partida
de manteniment de la xarxa viaria i de les zones verdes, actualment ja
executades i assumit el manteniment per part de I'Ajuntament.

B.2.4 Xarxa de telecomunicacions.

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

No tenen despeses directes d’implantacié ni de manteniment.

B.2.5 Xarxa d’'aigua potable.
No té despeses d'implantacié ni de manteniment directe, ja que l'illa ja disposa
d’aquest servei.

Si cal efectuar alguna operacié complementaria tampoc tindra despeses directes
d’'implantacié ni de manteniment, que es consideren unes despeses de relacio
entre 'empresa concessionaria, Aigles de Lleida i I'usuari.

B.2.6 Xarxa de sanejament. Aigua pluvials i residuals.
No té despeses d'implantacié ni de manteniment directe, ja que lilla ja disposa
d'aquest servei.

Si cal efectuar alguna operacié complementaria tampoc tindra despeses directes
d’'implantacié ni de manteniment, que es consideren unes despeses de relacié
entre 'empresa concessionaria, Aigies de Lleida i 'usuari.

B.2.7 Sistema d’espais lliures de zones verdes
El sistema d’espais lliures esta totalment executat.

Si cal efectuar alguna operaci6 complementaria, no tindra despeses
d’'implantacio, doncs I'execucid correspon als propietaris del sector.

Dins la modificacié es plantegen dos tipus d’actuacio6 en l'arbrat:

-Plantacié d'un arbre Pinus Pinea (Pi Pinyoner) de 750/800cm d'alcada amb
diametre aproximat entre 50-60cm, es plantara en cepell6 i disposara de sistema
de reg per goteig amb connexié a la xarxa de distribucié, arqueta, programador,
electrovalvula, clau de pas, filtre i canonada DN32mm i anell de reg de 3m.

-Es plantaran 3 arbres completant I'arbrat urba existent alineat a les voreres.

L’execucié d’aguestes actuacions corresponen als propietaris del sector.

En I’ impacte total de I'actuacio per I' hisenda publica:

No es preveu cap variacio del cost de manteniment de la vialitat ni de les zones
verdes ja que I'ambit del Pla de Millora esta totalment urbanitzat, i actualment
I'Ajuntament ja assumeix tots els costos de gestié i manteniment.

3. Impacte de l'actuacio en I' hisenda publica afectada per la posada en marxa
dels serveis resultants.



Es considera que no és necessari establir cap servei resultant de lI'actuacié.

4. Ingressos municipals generats per I'actuacio urbanistica proposada.
La localitzacié del sostre previst, 2006,60m2, suposara uns ingressos que
permetran la sostenibilitat de la urbanitzacié proposada :

Aquests ingressos seran de dos tipus :

- Impostos extraordinaris, com les llicencies d'obra i taxes de construccié, el que
suposa un 3,77% del Pressupost d’execucidé material.

Considerem, als efectes d’aquest calcul, que el desenvolupament total de I'area
gue s’ocupa es dugui a terme al llarg dels propers 3 anys.

Tenint en compte el modul basic del COAC i dels coeficients que s’haurien
d’'aplicar per tipologia i zona obtenim el segient PEM corresponent a I'edifici:

Planta Soterrani  (Us garatge) 600,00m2 256.080,00€
Planta Baixa (Us locals) 335,80m? 178.237,26€
Planta Primera (Us oficines) 415,60m?2 367.656,38€
Plantes 2-3-4 (Us oficines) 418,40m2x3 1.110.400,13€
Planta Sotacoberta (auxiliars) 65,00m2 34.500,96€
Total Edifici 2.671,60m? 1.946.874,74€

Coneixent el PEM de I'edifici, calculem els impostos extraordinaris:
1.946.874,74€ x 0.0377 / 3 anys = 24.465,72 €/any

- Impost dels béns immobles: IBI

La recaptacié anual actual corresponent a I'edifici d'oficines, previst d’enderrocar,
és de 1.683,30 €, la superficie construida és de 382m2, amb un coeficient de
0.7250 per aquesta zona, trobem un valor mig de 6,07€/m?2st.

Aplicant aquests parametres a la nova edificacid prevista en la Madificacio
obtenim la seglient quota anual estimada:
2006,60 m2 sostre x 6,07€/m3st x 0,725 = 8.830,54 €/any

A més a més, considerant que el nou edifici disposara d’'uns 600m2 de planta
soterrani destinada a aparcaments i suposant un valor mig per aquest de
1,5€/m3st, obtindrem la quota anual estimada corresponent a I'aparcament:
600,00 m? sostre x 1,5 €/m3st x 0,725 = 652,50 €/any

Sumant les dues quantitats obtenim un valor anual corresponent a la nova
edificacio de:
8.830,54 €/any + 652,50 €/any = 9.483,04 €/any

Els ingressos nets corresponents a I'IBl que s’obtindrien, com a conseqiéencia
d’enderrocar I'edifici existent i construir el nou edifici serein:
9.483,04 €/any — 1.683,30 €/any = 7.799,74 €/any

- L’ impost d’activitats economiques, no es pot determinar a hores d'ara, ja que hi
influeixen parametres de temps i superficie dels que no en podem disposar, pero
gue en qualsevol cas resultaran ingressos que incideixen positivament en la
sostenibilitat economica de I'actuacio.

TOTAL INGRESSOS 32.265,46 €/any



10.4.- Conclusi6

Despeses derivades de I'actuacio 0 €anuals
Ingressos derivats de I'actuacio 32.265,46 € anuals
Saldo resultant 32.265,46 €anuals

Es conclou que la construccié de l'edifici suposara un impacte positiu en les
finances publiques, ja que no suposara cap mena d'inversio, ja que el solar es
troba totalment urbanitzat i es produiran uns ingressos tan per la taxa de
llicencies, com per I'impost de construccid, com per I'IBl dels locals i finques que
generara el nou edifici que resulti.

La Modificacio del Pla de Millora Urbana no augmenta ni disminueix la
sostenibilitat econdmica de I'operacié que ja quedava garantida en el document
aprovat en data 15 de febrer de 2007.



11. NORMATIVA URBANISTICA
La Modificacié del Pla de Millora Urbana de lilla situada a I'Avinguda Josep
Tarradellas n® 45-47 de Lleida, fixa les Normes Reguladores de la Nova Edificacié
de la seglient manera:

NORMATIVA URBANISTICA

Tipus d’ordenacio Edificaci6 oberta o en bloc amb tipologia de
vivenda plurifamiliar

Parcel-la minima 800m2 minim amb front minim 18m

Distancies als limits Distancia al fons de parcel-la 6.32m

Distancia minima entre edificis situats en illes
diferents igual o superior a 16m

Alcada reguladora maxima PB+4PP (16.35m), la linia de referencia ARM
s’agafa des de la cota de I’ Avinguda Tarradellas
Profunditat edificable D’acord als planols d’ordenacié
Edificabilitat de la parcel-la-illa 4.553m2
® Edificabilitat nou volum 2.006,60m2

Lleida, a 22 de Juny de 2009

Robert&Mezquida Associates, SLP

Pere Robert Sampietro Josep M. Mezquida Casases
-Arquitecte- -Arquitecte-





