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1. DADES GENERALS 
 
DG. Identificació i agents del projecte 
 
Promotors:   
 Nom: Edificacions Merli, S.A. 
 NIF: A25.055.096 
 Adreça: Avda. Blondel, 11 7e 2a Lleida  
 Telèfon/Fax: 973.28.16.86 
 Nom del Representant: Ramon Agustí Martínez 
 DNI: 40.821.040L 
 Adreça a efectes de notificacions: Avda. Blondel, 11 7e 2a Lleida 
 
 Nom: Joan Duart Barber 
 DNI: 40.842.727V 
 Adreça: Camí de Grenyana, 1 Lleida 
 Telèfon/Fax: 973.26.97.88 - 973.26.99.51 
 Adreça a efectes de notificacions: Camí de Grenyana, 1 Lleida 
 
 Nom: Pilar Pallas Satue 
 DNI: 40.883.014P 
 Adreça: Camí de Grenyana, 1 Lleida 
 Telèfon/Fax: 973.26.97.88-973.26.99.51 
 Adreça a efectes de notificacions: Camí de Grenyana, 1 Lleida 
 
Arquitectes:   
 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 
 Adreça: Rambla Ferran, 31 3er – 25007 Lleida 
 Correu electrònic: pere.robert@coac.cat 
  
 
 
 
***NOTA: 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 l’illa situada a l’ Avinguda Josep Tarradellas nº 
45-47 de Lleida. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



































1. ANTECEDENTS 
1.2.- Resolució d’Aprovació Definitiva de la Comissió Territorial d’Urbanisme 
de Lleida, del Pla de millora urbana de l’illa situada a l’ Avinguda Josep 
Tarradellas nº 45-47 de Lleida, amb data 15 de Febrer de 2007. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 











2. NORMATIVA APLICABLE 
 
El Pla de Millora Urbana de l’illa situada a l’Avinguda Josep Tarradellas nº 45-47 de 
Lleida, aprovat definitivament per la Comissió Territorial d’Urbanisme de Lleida en 
data 15 de febrer de 2007, fixa Normes Reguladores de la Nova Edificació de la 
següent manera: 
 
NORMATIVA URBANÍSTICA VIGENT (APROVADA EN DATA 15 FEBRER 2007) 
 
Tipus d’ordenació Edificació oberta o en bloc amb tipologia de 

vivenda plurifamiliar 
Parcel·la mínima  800m2 mínim amb front mínim 18m 
Distàncies als límits  Distància als límits laterals i fons de parcel·la 6m 

 Distància mínima entre edificis situats en 
parcel·les diferents igual o superior a 16m 

Alçada reguladora màxima PB+4PP (16.35m) 
Profunditat edificable  10,50m 
Edificabilitat de la parcel·la 4.553m2 
Edificabilitat nou volum  2.006.60m2 

 
3. MEMÒRIA DESCRIPTIVA 
 
 La superfície de l’àmbit és de 3.523m2. 
 
 La edificabilitat de l’àmbit no es modifica en la proposat i queda tal com estava en 

el Pla de Millora Urbana de l’illa situada a l’Avinguda Josep Tarradellas nº 45-47 de 
Lleida, aprovat definitivament per la Comissió 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 construcció 2.006,60m2 
 Edificabilitat total     4.553,00m2 
  

La proposta, té per finalitat, proposar un canvi en la ubicació de l’edificabilitat 
potencial del solar de referència, a fi de situar-la de manera que permeti un ús més 
racional, sense condicionar l’edificació existent, i que resulti una volumetria més 
ordenada respecte a les construccions realitzades en el solar annex de l’ Avinguda 
Josep Tarradellas. 

 
 La proposta manté l’enderroc del volum d’oficines annex al volum principal, amb 

una superfície de 161,00m2 en planta baixa i desenvolupat en planta baixa, planta 
primera i parcialment en segona (382,00m2 totals). 

 
 Això ens permetrà disposar d’un solar amb un àmbit d’actuació de la nova 

construcció de 1.013,32m2, situat davant de l’ Avinguda Josep Tarradellas on: 

1.- Plantejar una edificació totalment exempta i alineada a l’ Avinguda Josep 
Tarradellas.  

2.- Allunyar l’edifici de la façana i de l’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 construcció i els 
habitatges existents en 2a i 3a planta (ja construïts) que facilitin les màximes 
visuals dels mateixos respecte a l’espai exterior. 



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

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

6.- Disminuir l’alçada del volum edificat en 1.30m, ja que s’agafa la línia de 
referència de l’ARM en la cota de l’avd. Tarradellas i no en la del riu Segre, 
millorant l’ assolejament i la il·luminació de les edificacions posteriors 

 

La edificabilitat d’aquesta nova edificació serà de: 

Planta Baixa 335,80m2 

Planta Primera 415,60m2 

Planta Tipus (2a-3a-4a) 418,40m2 

Total                      2.006,60m2 

 

La nova edificació es destinarà preferentment a locals en planta baixa i oficines en 
plantes pis, usos compatibles, segons l’annex 2 del Pla general de Lleida, amb l’ús 
general d’habitatge plurifamiliar fixat en la clau 2E. 

 
4. JUSTIFICACIÓ DE LA NECESSITAT DE LA INICIATIVA, I 
L’OPORTUNITAT I LA CONVENIÈNCIA AMB RELACIÓ ALS INTERESSOS 
PÚBLICS I PRIVATS CONCURRENTS (ARTICLE 94.5 DLL1/2005) 
 
 Es plantarà un arbre de les següents característiques: 
 - Varietat: Pinus Pinea (Pi Pinyoner) de 750/800 cm d’alçada amb diàmetre 

aproximat entre 50-60cm. 
 - Tipus de Plantació: en cepelló 
 - Sistema de reg: sistema de reg per goteig amb connexió a xarxa de distribució, 

arqueta, programador, electrovàlvula, clau de pas, filtre, canonada DN 32mm i 
anell de reg de 3m. 

 
 L’eix de plantació d’aquest pi pinyoner estarà situat respecte la cantonada sud-est 

del solar a una distància x = 0.75m i y = 7.00m, tal com està grafiat en els plànols. 
 

També es plantaran 3 arbres completant l’arbrat urbà existent alineat a les voreres. 
 
 
5. MESURES ADOPTADES RESPECTE LA MOBILITAT SOSTENIBLE 
 
 La present modificació del pla de millora urbana, afecta només a un àmbit dins 

d’una parcel·la edificable, sense tenir cap afectació a cap àmbit relacionat amb la 
mobilitat. Es per això que no és necessari adoptar cap mesura respecte aquest 
tema.  

 
 
 
 



6. JUSTIFICACIÓ D’INCIDÈNCIES EN USOS RESIDENCIALS 
PREEXISTENTS (ARTICLE 91.3 D305/2006) 
 
 L’actuació prevista dins la Modificació del Pla de Millora no incideix sobre els 

habitatges preexistents. 

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

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

 
7. AVALUACIÓ ECONÒMICA 
 
 L’ avaluació econòmica de la proposta, per les seves característiques, correspon a 

un cas de promoció privada d’oficines. 
 El cost econòmic es desglossa en cost d’execució de l’obra, que es fixa en 

2.316.780,94€. A aquest cost, s’haurà d’afegir el cost del solar (2.006,60m2st), que 
amb una repercussió de 800€/m2st, dóna una valoració de 1.605.280,00€. 

 Els costos financers i de comercialització es fixen en 180.000€, la qual cosa ens 
dóna un cost total de promoció de 4.102.060,94€. 

 Això 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, dóna un marge 
suficient per la viabilitat de la proposta. 

 
 
8. PRESSUPOST DE L’OBRA I PLA D’ETAPES 
 
PRESSUPOST EXECUCIÓ DE L’OBRA: 
 
COST EXECUCIÓ MATERIAL DE L'OBRA 1.946.875€
BENEFICI INDUSTRIAL (6%) I DESPESES GENERALS (13%) 369.906€

TOTAL 2.316.781€
COSTOS URBANITZACIÓ DE L'ENTORN I CONNEXIÓ A SERVEIS 30.000€
TOTAL PRESSUPOST 2.346.781€
 

Donades les característiques de l’obra i el seu volum, es realitzarà en una sola 
fase.  

 
 
9. INFORME MEDIAMBIENTAL 
 
 L’ actuació es preveu amb coherència amb el Pla de Millora Urbana aprovat 

anteriorment. Es manté la coherència amb les edificacions existents a la zona, 
tractant-se com un volum independent, definint amb més precisió la seva 
volumetria arquitectònica i el seu us preferent com a oficines. 

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

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



10. 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 de Millora no comporta la variació de 
paràmetres generals que intervenen en la determinació de les despeses de 
l’hisenda pública, però si que comporta la variació dels ingressos de l’ hisenda 
pública. La modificació comporta la ordenació concreta d’un volum edificable en 
sòl urbà.  
 
10.1.- Fonaments de Dret 
 
10.1.1.- 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. 
 
10.1.2.- 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 : 
“d) L’avaluació econòmica i financera, que ha de contenir l’estudi i justificació de 
la seva viabilitat i un informe de sostensibilitat 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.” 
 
10.2.- Aspectes Legals als que dóna resposta l’ informe 
 
1. Suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius. 
2. Impacte de l’actuació en l’ hisenda pública afectada per la implantació i el 
manteniment de les infraestructures necessàries. 
3. Implantació, posada en marxa  i prestació dels serveis necessaris. 
4. Ingressos municipals generats per l’actuació urbanística proposada. 
 
10.3.- Informe 
 
1. Suficiència i adequació del sòl destinats a usos productius. 
El sòl destinat a usos productius, resultat de l’ordenació i desenvolupament del 
Pla de Millora, serà el sòl dedicat a l’edificació de sostre residencial, terciari, 
comercial, etc en totes les possibilitats d’ús que estableix l’annex número 1 del 
PGLL. 
 
El sòl és adequat perquè estant situat en una posició ben localitzada, disposa de 
tots els recursos al seu entorn immediat i es troba totalment urbanitzat. 
 
 
2. Impacte de l’actuació en l’ hisenda pública afectada per la implantació i el 
manteniment de les infraestructures necessàries. 
 
A. Hisenda pública afectada: Ajuntament de Lleida. 

B. Despeses d’implantació i manteniment de les infraestructures 

necessàries 

 
B.1. Criteris generals aplicats. 
 
Es considera que les infraestructures ja estan executades pels 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. El lloc es troba totalment urbanitzat. 
 
Es proposa un operació de reordenació urbana que completa una illa ja 
consolidada dins la trama urbana de la ciutat.  
 
B.2. Criteris específics de cada infraestructura. 
  
B.2.1. Xarxa viària. 
Actualment la xarxa viària ja existeix i l’Ajuntament està assumint actualment el 
manteniment. 
 
Si cal efectuar alguna operació complementària no tindrà despeses d’implantació 
doncs l’execució correspon als propietaris del sector. 



 
B.2.2 Xarxa de subministrament d’energia elèctrica. 
No té despeses d’implantació ni de manteniment directe, ja que l’illa ja disposa 
d’aquest servei. En tot cas, 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, actualment ja 
executades i assumit el manteniment per part de l’Ajuntament. 
 
B.2.4 Xarxa de telecomunicacions. 
La xarxa, d’acord amb les indicacions municipals, es considera que tenen les 
canalitzacions necessàries per tal que les diferents companyies puguin 
subministrar el servei de comunicació. 
 
No tenen despeses directes d’implantació ni de manteniment. 
 
B.2.5 Xarxa d’aigua potable. 
No té despeses d’implantació ni de manteniment directe, ja que l’illa ja disposa 
d’aquest servei.  
 
Si cal efectuar alguna operació complementària tampoc tindrà despeses directes 
d’implantació ni de manteniment, que es consideren unes despeses de relació 
entre l’empresa concessionària, Aigües de Lleida i l’usuari. 
 
B.2.6 Xarxa de sanejament. Aigua pluvials i residuals. 
No té despeses d’implantació ni de manteniment directe, ja que l’illa ja disposa 
d’aquest servei.  
 
Si cal efectuar alguna operació complementària tampoc tindrà despeses directes 
d’implantació ni de manteniment, que es consideren unes despeses de relació 
entre l’empresa concessionària, Aigües de Lleida i l’usuari. 
 
B.2.7 Sistema d’espais lliures de zones verdes 
El sistema d’espais lliures està totalment executat.  
 
Si cal efectuar alguna operació complementària, no tindrà despeses 
d’implantació, doncs l’execució correspon als propietaris del sector.  
 
Dins la modificació es plantegen dos tipus d’actuació en l’arbrat: 
-Plantació d’un arbre Pinus Pinea (Pi Pinyoner) de 750/800cm d’alçada amb 
diàmetre aproximat entre 50-60cm, es plantarà en cepelló i disposarà de sistema 
de reg per goteig amb connexió a la xarxa de distribució, arqueta, programador, 
electrovàlvula, clau de pas, filtre i canonada DN32mm i anell de reg de 3m.  
-Es plantaran 3 arbres completant l’arbrat urbà existent alineat a les voreres.  
 
L’execució d’aquestes actuacions corresponen als propietaris del sector.  
 
En l’ impacte total de l’actuació per l’ hisenda pública: 
No es preveu cap variació del cost de manteniment de la vialitat ni de les zones 
verdes ja que l’àmbit del Pla de Millora està totalment urbanitzat, i actualment 
l’Ajuntament ja assumeix  tots els costos de gestió i manteniment. 
3. 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.  
 
4. Ingressos municipals generats per l’actuació urbanística proposada. 
La localització del sostre previst, 2006,60m2, suposarà 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 3 anys. 
 
Tenint en compte el mòdul bàsic del COAC i dels coeficients que s’haurien 
d’aplicar per tipologia i zona obtenim el següent PEM corresponent a l’edifici: 
Planta Soterrani     (ús garatge)  600,00m²   256.080,00€ 
Planta Baixa        (ús locals)  335,80m²   178.237,26€ 
Planta Primera     (ús oficines)  415,60m²   367.656,38€ 
Plantes 2-3-4     (ús oficines)  418,40m²x3          1.110.400,13€ 
Planta Sotacoberta   (auxiliars)    65,00m²      34.500,96€ 
Total Edifici             2.671,60m²           1.946.874,74€ 
 
Coneixent el PEM de l’edifici, calculem els impostos extraordinaris: 
1.946.874,74€ x 0.0377 / 3 anys = 24.465,72 €/any  
   
- Impost dels béns immobles: IBI 

La recaptació anual actual corresponent a l’edifici d’oficines, previst d’enderrocar, 
és de 1.683,30 €, la superfície construïda és de 382m2, amb un coeficient de 
0.7250 per aquesta zona, trobem un valor mig de 6,07€/m²st.  
 
Aplicant aquests paràmetres a la nova edificació prevista en la Modificació 
obtenim la següent quota anual estimada: 
2006,60 m² sostre x 6,07€/m²st x 0,725 = 8.830,54 €/any  
 
A més a més, considerant que el nou edifici disposarà d’uns 600m2 de planta 
soterrani destinada a aparcaments i suposant un valor mig per aquest de 
1,5€/m²st, obtindrem la quota anual estimada corresponent a l’aparcament: 
600,00 m² sostre x 1,5 €/m²st x 0,725 = 652,50 €/any 
 
Sumant les dues quantitats obtenim un valor anual corresponent a la nova 
edificació de: 
8.830,54 €/any + 652,50 €/any = 9.483,04 €/any 
 
Els ingressos nets corresponents a l’IBI que s’obtindrien, com a conseqüència 
d’enderrocar l’edifici existent i construir el nou edifici serein: 
9.483,04 €/any – 1.683,30 €/any = 7.799,74 €/any 
 
- L’ 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      32.265,46 €/any 
 



10.4.- Conclusió 
 
Despeses derivades de l’actuació             0 €anuals 
Ingressos derivats de l’actuació                                                32.265,46 € anuals  
Saldo resultant                              32.265,46 €anuals 
 
Es conclou que la construcció de l’edifici suposarà un impacte positiu en les 
finances públiques, ja que no suposarà cap mena d’inversió, ja que el solar es 
troba totalment urbanitzat i es produiran uns ingressos tan per la taxa de 
llicències, com per l’impost de construcció, com per l’IBI dels locals i finques que 
generarà el nou edifici que resulti. 
 
La Modificació del Pla de Millora Urbana no augmenta ni disminueix la 
sostenibilitat econòmica de l’operació que ja quedava garantida en el document 
aprovat en data 15 de febrer de 2007. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



11. NORMATIVA URBANÍSTICA 
 
La Modificació del Pla de Millora Urbana de l’illa situada a l’Avinguda Josep 
Tarradellas nº 45-47 de Lleida, fixa les Normes Reguladores de la Nova Edificació 
de la següent manera: 
 
NORMATIVA URBANÍSTICA  
 
Tipus d’ordenació Edificació oberta o en bloc amb tipologia de 

vivenda plurifamiliar 
Parcel·la mínima  800m2 mínim amb front mínim 18m 
Distàncies als límits Distància al fons de parcel·la 6.32m 

 Distància mínima entre edificis situats en illes 
diferents igual o superior a 16m 

Alçada reguladora màxima PB+4PP (16.35m), la línia de referència ARM 
s’agafa des de la cota de l’ Avinguda Tarradellas  

Profunditat edificable  D’acord als plànols d’ordenació 
Edificabilitat de la parcel·la-illa 4.553m2 

 Edificabilitat nou volum  2.006,60m2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Lleida, a 22 de Juny de 2009 
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