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1. MEMÒRIA DESCRIPTIVA 
 
1.1 Delimitació de l’àmbit de la proposta. 
L’àmbit objecte de la present Modificació puntual de PGOU, es defineix gràficament en els 
plànols d’informació i d’ordenació. 
 
Aquest àmbit correspon a part de l’illa compresa entre els carrers Companyia i Gairoles, 
concretament es tracta dels immobles ubicats al carrer Companyia núm. 16, 18, 20-22, 24, 
26 i 26bis, dels situats al carrer Gairoles núm. 19, 21, 23-25, 27, 29 i 31-39 i una sobrera de 
via pública. 
 
La superfície total de l’àmbit, segons cartografia a escala 1:1000 del vol aeri de l’any 2010, 
és de 1.199,96 m². 
 
1.2 Promotor, iniciativa i redactor. 
La Modificació puntual del Pla general d’ordenació urbana de Lleida per al canvi de 
qualificació a Subzona de recuperació urbana, clau 1Hru, de part de l’illa compresa entre els 
carrers Companyia i Gairoles, i la delimitació del Polígon d’actuació urbanística UA 100, 
corresponent al mateix àmbit (article 16), és una operació d’iniciativa pública que afecta un 
instrument de planejament general, tal com s’estableix al Decret 1/2010, de 3 d’agost, pel 
qual s’aprova el Text refós de la llei d’urbanisme i el seu Reglament. 
 
A tals efectes, el promotor de la present Modificació puntual de PGOU és l’Ajuntament de 
Lleida, amb seu a la Plaça de la Paeria, 1 i codi postal 25007 de Lleida. 
 
El tècnic redactor del document de modificació és l’arquitecta de l’Ajuntament de Lleida 
Marta Roig i Bravo, amb la supervisió de la Cap de Secció de planejament i gestió, 
l’arquitecta Laura Fortuny i Farrús. 
 
1.3 Estructura de la propietat. 
 
L’estructura de la propietat del sòl objecte d’aquesta modificació correspon als titulars 
següents: 
 
Par Ref. Cadastral Adreça Titular Superfície  

1 2199412CG0020G c/ Companyia, 26bis, 
Gairoles 31-39 

Arrahona Nexus SL 200,35 m² 

2 2199401CG0020G c/ Gairoles, 29 Gestió d’Empreses Lleida, SL 63,04 m² 

3 2199411CG0020G c/ Companyia, 26 Isidro Àlvaro Montagut Pelegrí 42,26 m² 

4 2199402CG0020G c/ Gairoles, 27 Gestió d’Empreses Lleida, SL 41,23 m² 

5 2199410CG0020G c/ Companyia, 24 Ajuntament de Lleida 46,02 m² 

6 2199409CG0020G c/ Companyia, 20-22, Francisco Javier Montagut Esquerda 231,20 m² 

  c/ Gairoles, 23-25 Montserrat Pelegrí Moset  

7 2199408CG0020G c/ Companyia, 18 Banc de Sabadell, SA 56,62 m² 

8 2199404CG0020G c/ Gairoles, 21 Mario Ortiz Lanza 47,52 m² 

9 2199407CG0020G c/ Companyia, 16 Francisco Javier Montagut Esquerda 120,91 m² 

   Montserrat Pelegrí Moset  

10 2199405CG0020G c/ Gairoles, 19 Empresa Municipal d’Urbanisme de Lleida, SL 100,95 m² 

11   Ajuntament de Lleida 249,86 m² 

 
1.199,96 m² 



 

 

1.4 Estat actual. 
 
L’àmbit té una forma irregular, resultat d’incloure els immobles que no estan edificats i les 
edificacions amb més mal estat de conservació, del conjunt de l’illa delimitada pels carrers 
Companyia i Gairoles. 
 
L’àmbit correspon a deu parcel·les urbanes i una sobrera de via pública amb un salt 
topogràfic de 7,5 m d’un carrer a l’altre. Concretament, el carrer Companyia té una pendent 
uniforme cap al nord-oest passant d’una cota de 176,5 m a 175, d’altra banda el carrer 
Gairoles és pràcticament pla en el tram comprès entre els núm. 19 a 33, cota 182,5 m, 
mentre que entre els núm. 35 a 39 baixa en forma d’escala connectant amb el punt més baix 
del carrer Companyia. 
 
Sis de les deu parcel·les tenen accés pel carrer companyia, dos d’aquestes també tenen 
accés pel carrer Gairoles; les quatre restants tenen accés només pel carrer Gairoles; la 
sobrera de via púbica s’ubica en aquest mateix carrer. 
 
L’àmbit objecte de la Modificació es troba parcialment edificat, 5 de les 10 parcel·les estan 
actualment edificades: les finques números 5, 6, 7 i 9, ubicades al carrer Companyia, núm. 
24, 20-22, 18 i 16 respectivament, i la finca número 8, ubicades al carrer Gairoles núm. 21. 
 
En relació amb aquestes 5 finques, les edificacions existents en elles es descriuen a 
continuació: 
 

a) Finca 5. 
En aquesta parcel·la hi ha un edifici amb un total de 188,80 m² de superfície 
construïda, que consta de planta baixa i quatre plantes pis. 
 
La planta baixa i la quarta planta es destinaven a magatzem i la resta de les plantes 
pis tenien ús residencial. 
 
Actualment l’edifici es troba desocupat i en estat de ruïna tècnica i econòmica 
pendent del seu enderroc. 
 

b) Finca 6. 
En aquesta parcel·la hi ha un edifici amb un total de 986,28 m² de superfície 
construïda, que consta de planta baixa, quatre plantes pis i sotacobert. 
 
En general l’edifici es destinava a ús residencial. 
 
Actualment l’edifici es troba desocupat i en estat de ruïna tècnica i econòmica 
pendent del seu enderroc. 
 

c) Finca 7. 
En aquesta parcel·la hi ha un edifici amb un total de 237,60 m² de superfície 
construïda, que consta de planta baixa i quatre plantes pis. 
 
La planta baixa i la quarta planta es destinaven a magatzem i la resta de les plantes 
pis tenien ús residencial. 
 
Actualment l’edifici es troba desocupat i en estat de ruïna tècnica i econòmica 
pendent del seu enderroc. 
 



 

 

d) Finca 8. 
En aquesta parcel·la hi ha un edifici amb un total de 142,56 m² de superfície 
construïda, que consta de planta baixa i dos plantes pis. 
 
La planta baixa i el segon pis es destinen a magatzem i la planta primera té ús 
residencial. 
 
Actualment l’edifici es troba habitat i l’estat de conservació de l’edifici és normal. 
 

e) Finca 9. 
En aquesta parcel·la hi ha un edifici amb un total de 565,07 m² de superfície 
construïda, que consta de planta baixa i quatre plantes pis. 
 
La planta baixa estava destinada a comercial i les plantes pis tenien ús residencial. 
 
Actualment l’edifici es troba desocupat i en estat de ruïna tècnica i econòmica 
pendent del seu enderroc. 
 

 
1.5 Antecedents i marc legal aplicable. 
 
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. L’anterior resolució i el text normatiu 
es va publicar al DOGC núm. 3924, de data 14/7/2003. 
 
En data 16/10/2017 el conseller de Territori i Sostenibilitat va aprovar definitivament la 
Modificació puntual del Pla general d’ordenació urbana de Lleida per la creació de la 
subzona de recuperació urbana, clau 1Hru, de la zona de centre històric i la delimitació del 
polígon d’actuació urbanística UA 97, situat entre els carrers de l’Ereta, Galera i d’Alsamora 
(articles 16 i 162), publicant-se l’acord al DOGC núm. 7487, de data 03/11/2017. 
 
La Modificació puntual objecte d'aquest expedient s'efectua en base a l’article 96 del Decret 
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme. En 
aquest article s'estableix que la modificació de qualsevol dels elements d'una figura de 
planejament urbanístic queda subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la seva 
formació. 
 
L’objecte de la Modificació puntual del PGOU s’ajusta a les finalitats expressades en l’article 
58 del Text refós de la Llei d’urbanisme.  
 
La Modificació puntual del PGOU conté les determinacions pròpies de la seva naturalesa i 
finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, plànols i normes 
corresponents. Conté la documentació que requereix l’article 59 del Text refós de la Llei 
d’urbanisme: memòria i estudis justificatius i complementaris, plànols d’informació i 
d’ordenació, normes urbanístiques, gestió i pla d’etapes i estudi econòmic. 
 
 



 

 

1.6 Planejament vigent 
 
D’acord amb els plànols d’ordenació i a les Normes urbanístiques del Pla general 
d’ordenació de Lleida l’àmbit està qualificat de Zona de Centre Històric, clau 1H, quina 
regulació es transcriu tot seguit: 
 

Art. 162 Zona de Centre Històric - Clau 1H 

1.- Definició de la zona.  
Correspon al nucli original de residència de la Ciutat, del qual ha perdurat les traces i l’estructura 
medieval. 
 
2.- Objectius generals.  
És objectiu d’aquesta zona la recuperació del parc immobiliari en base a la rehabilitació i/o substitució 
de l’edificació i la millora de l’espai públic i de les infrastructures urbanes ( xarxes de serveis, 
equipaments i verd). 
 
 
 
3. Determinacions de l’ordenació. 
3.1.- Aquesta zona s’ordena mitjançant les normes d’edificació contingudes en aquest article. 
 
Per a completar i desenvolupar les determinacions d’aquest Pla es podran redactar Estudis de detall 
amb la finalitat i objectius determinats en la legislació vigent. La precisió d’alineacions arribarà a la 
fixació de retirades en fronts d’illa complerts respecte de les alineacions oficials i a la fixació de 
cantonades o xamfrans. 
 
3.2.- Les actuacions en el marc de l’exercici de les facultats d’edificar que aquest Pla vol potenciar, 
són la rehabilitació dels immobles i/o la substitució dels mateixos, i en aquest sentit es declara 
rehabilitable la totalitat del sostre construït en cada parcel.la. 
 
a) La substitució de l’edificació i les ampliacions restaran subjectes a les condicions de l’apartat 4 
d’aquest article. L’Oficina del Centre Històric, serà l’instrument operatiu de suport per les operacions 
públiques i privades. En aquest sentit fomentarà la rehabilitació integral dels edificis, restringint al 
màxim la rehabilitació parcial, conseqüència de canvis d’ús de parts dels edificis. 
 
b) En el marc de la protecció del patrimoni, l’actuació arqueològica serà preceptiva prèviament a la 
substitució de l’edificació d’acord amb el nivell de Protecció Arqueològica 1. Els projectes públics i 
privats contemplaran pressupostàriament una dotació per prospeccions i excavacions no inferior al 
2% del pressupost de contracta. 
 
4. Determinacions de l’edificació. 
4.1.- Tipus d’edificació es fixa el tipus d’edificació tancada, amb tipologia de vivenda plurifamiliar. 
 
4.2.- Índex d’edificabilitat net (IEN), el dret de d’edificació es determina per l’aplicació directa dels 
paràmetres d’edificació en planta baixa, alçada màxima, nombre de plantes i fondària edificable en 
plantes pis, dels plànols d’ordenació i de l’apartat 4.5 d’aquest article. 
 
4.3.- Condicions de parcel.la, es fixa la parcel.la mínima en 45 m² i un front mínim de 4,50 m. Les 
parcel·les inferiors a 45 m² seran inedificables en substitució de l’edificació. 
 
4.4.- Ocupació de l’edificació. Planta baixa, serà edificable en la seva totalitat amb un màxim de 5 m. 
d’alçada. En els tres primers metres de la línia que defineix la profunditat edificable, l’alçada màxima 
serà la del forjat de la primera planta pis. No s’admeten altells. 
 
Plantes pis, el límit de fons edificable en plantes pis és la línia paral·lela al fons de parcel.la situada  a 
3 m. de distància de la mateixa. 



 

 

 
4.5.- El nombre màxim de plantes per parcel.la es fixa en relació als edificis veïns amb els següents 
criteris: 
a) Nombre mínim de plantes, igual a tres plantes (Planta baixa més dues plantes pis) 
 
b) Nombre de plantes permès, equival a la menor de les contínues a la parcel.la concreta. 
 
c) Si per aplicació d’aquest criteri el nombre de plantes permès resultés superior a cinc plantes, 
s’estableix que el dret d’edificar en substitució de l’edificació, no superi el límit de cinc plantes. Els 
altells compten com planta pis. 
 
d) Alçada reguladora màxima, segons l’Art. 44 en funció de l’alçada permesa amb el límit establert de 
cinc plantes. 
 
e) Aparcament vinculat a l’edifici, segons determinacions de l’Art. 119 i l’Annex 4. Però condicionat i a 
reserva de les determinacions de l’actuació arqueològica. 
 
4.7.- Condicions estètiques. 
a) Regulació dels vols, es prohibeixen els vols tancats i s’admeten els vols oberts o balcons en 
voladís d’un màxim de 0,40 m. respecte del pla de façana. Els balcons tindran una longitud màxima 
1,5 m. i estaran separats almenys 0,40 m. del cos volat veí immediat, sigui o no del mateix edifici. La 
longitud de vol serà com a màxim dues terceres parts de la longitud de façana, excepte en el primer 
pis que podrà ocupar la seva totalitat menys 0,80 m. (descompte corresponent a 0,40 m. de distància 
de la mitgera. 
 
b) Condicions de color i acabats, serà d’aplicació l’Annex 9 (Carta de Colors). 
 
c) Cobertes, els materials d’acabat de cobertes respectaran els criteris generals del Pla del Color. 
Especial atenció es tindrà en la coberta com a façana superior dels edificis i caldrà cuidar els 
tractaments del volum d’ascensor i de les instal·lacions que han d’harmonitzar amb el conjunt. 
 
d) Finestres, balconeres, portes i aparadors, en els edificis rehabilitats i de nova planta es respectaran 
els criteris compositius de l’edificació tradicional del Centre Històric. 
 
5.- Condicions particulars d’ús. 
L’ús general és el d’habitatge plurifamiliar, la resta segons el quadre general d’usos (Annex 2). 
 
6.- Subzona de recuperació urbana, subclau 1Hru. 
6.1.- Correspon a àrees urbanes amb necessitats urgents de recuperació social i urbana, on 
l’edificació ja no existeix o bé, es troba en situació ruïnosa o en estat molt deficient, i que requereixen 
la iniciativa pública per al seu desenvolupament. 
 
6.2.- L’objectiu d’aquesta zona és la regeneració del teixit urbà mitjançant projectes unitaris de 
dimensió suficient que comportin el desenvolupament de nova construcció residencial amb condicions 
adequades i la millora de l’espai públic i de les infraestructures urbanes. 
 
6.3.- Condicions de parcel·la, es fixa la parcel.la mínima en 600 m² i un front mínim de 20 m. Si la 
unitat de la subzona resulta de superfície inferior, aquesta constitueix la parcel·la mínima edificable. 
 
6.4.- El projecte arquitectònic serà unitari per a tota la unitat de la subzona, tret que prèviament es 
tramiti un pla de millora urbana d’ordenació de la volumetria i de les façanes de l’edificació.  
 
El projecte que es desenvolupi ha de garantir una adequada integració urbana i el respecte pel teixit 
edificat característic del Centre Històric. Sense necessitat de mimetismes, el projecte d’arquitectura 
tindrà en compte la forma i les dimensions del parcel·lari original, el gra del teixit edificat en l’entorn i 
les característiques tipològiques de les edificacions tradicionals.  
 
El projecte arquitectònic unitari mantindrà el sostre edificable màxim establert pel planejament vigent 
en la regulació de la zona de Centre Històric, clau 1H. S’estableixen com a paràmetres secundaris 



 

 

orientatius la fondària edificable, el nombre màxim de plantes, l’alçada reguladora màxima i la 
formalització volumètrica i compositiva de l’edificació. 
 
6.5.- S’admeten les reculades de les edificacions per a la millora de l’espai públic, que es regularan 
d’acord a l’article 70 de les normes, en concret per la Modalitat a) Reculades en tot el front d’alineació 
en la totalitat de l’illa. La reculada de l’edificació no limitarà el sostre edificable del conjunt. 
 
6.6.- En els aspectes no regulats per aquest apartat són d’aplicació les condicions determinades per a 
la zona de Centre Històric, clau 1H. 
 
L’article 16 del Pla general d’ordenació urbana vigent, determina el sistema d’actuació i la 
modalitat, mitjançant el qual es desenvoluparan els diferents polígons d’actuació urbanística 
del terme municipal de Lleida. 
 
Art. 16 Execució del Pla General 
 
1. El Pla General i en especial els sectors de planejament i/o les unitats de gestió s’executaran per 
qualsevol dels sistemes o procediments previstos en la Legislació Urbanística vigent. 
 
2. D’una manera particular, es determina el procediment de les cessions obligatòries i gratuïtes, així: 
 
a) En el Sistema de Compensació, els terrenys objecte de cessió obligatòria i gratuïta i les obres 
d’urbanització seran trameses al municipi un cop executat el Projecte d’Urbanització, d’acord amb els 
terminis previstos en el Pla d’Etapes, i prèviament a la concessió de llicències d’edificació. 
 
b) Si s’actua segons el Sistema de Cooperació, la transmissió dels terrenys que els propietaris han de 
cedir gratuïtament i obligatòriament es produeix amb l’aprovació del projecte de reparcel·lació, en el 
cas que aquesta sigui preceptiva o, en cas contrari, amb la publicació del Pla Parcial. En tot cas, 
aquesta cessió ha de ser formalitzada abans de l’atorgament de llicències d’edificació. 
 
3. Delimitació i sistema d’execució de les unitats d’actuació en sòl urbà. El Pla General delimita a E 
1/2000 les Unitats d’Actuació en sòl urbà, les quals poden ser precisades d’acord a la legislació vigent 
i amb la tolerància de l’Art. 14. Es fixa el sistema d’actuació per reparcel·lació, amb la modalitat de 
compensació, per a tots els polígons d’actuació urbanística, excepte per a la UA 98 i 99 que 
s’executarà amb la modalitat de cooperació, i per a les UA 7, 8, 9, 11, 24, 55, 56, 58, 74 i 97 que 
s’executaran pel sistema d’expropiació. 
 
4. Determinació d’àmbits d’actuació urbanística comú (AUC). S’estableix com a instrument d’execució 
del Pla general la determinació dels àmbits d’actuació urbanística comú (AUC) per a l’execució de les 
infraestructures que siguin necessàries per al desenvolupament de diversos polígons d’actuació 
urbanística, o diversos sectors o subsectors, sense que sigui possible la seva execució per fases a 
càrrec de cadascun dels àmbits d’actuació, als efectes de garantir llur participació en l’execució de la 
indicada infraestructura. 
 
L’àmbit d’actuació urbanística comú s’executa per l’administració actuant mitjançant reparcel·lació 
econòmica, i els polígons, sectors o subsectors que es desenvolupin amb anterioritat a aquesta 
reparcel·lació econòmica han de garantir davant de l’administració actuant la seva participació en 
l’execució, mitjançant la incorporació en el seu compte de liquidació provisional, de la previsió de la 
part de cost corresponent a l’infraestructura comú. 
 
Tanmateix es preveu, com a alternativa a la reparcel·lació econòmica, que una part de l’aprofitament 
urbanístic dels àmbits quedi afecte al finançament de les referides infraestructures. En aquest cas, en 
l’execució de cada un dels àmbits l’aprofitament afectat s’adjudica a l’administració actuant, la qual ha 
de destinar íntegrament el seu valor a finançar el cost d’execució de les infraestructures comunes, o a 
sufragar altres despeses d’urbanització dels àmbits, en el supòsit que l’aprofitament afectat generés 
un escreix de valor sobre el cost de la infraestructura comuna. 
 
En concret el Pla general estableix els Àmbits d’actuació urbanística comuns, següents: 



 

 

AUC 1- L’àmbit corresponent a la UA1 del Pla de millora urbana de l’Estació, a la UA39 i a la UA69 
per a l’execució de la infraestructura comú de cobriment del tram de vies, qualificat com a sistema 
ferroviari, que abasta des del carrer de Alcalde Recasens fins al carrer dels Comtes d’Urgell. 
 
AUC 2- L’àmbit corresponent a la UA1 i a la UA3 del Pla de millora urbana de l’Estació per a 
l’execució de la infraestructura comú del cobriment del tram de vies, qualificat com sistema ferroviari, 
que abasta des del carrer dels Comtes d’Urgell fins a l’actual estació ferroviària de passatgers. 
 
AUC 3- L’àmbit corresponent a la UA1 i a la UA4 del Pla de millora urbana de l’Estació per l’execució 
del la infraestructura comú Pont sobre el riu Segre que prolonga el carrer de Príncep de Viana. 
 
S’estableix com a criteri per al repartiment de les càrregues corresponents a la construcció de la 
infraestructura respectiva, entre els polígons d’actuació urbanística, la relació entre els aprofitaments 
urbanístics corresponents als polígons inclosos en cada Àmbit d’actuació urbanística comú (AUC) tot 
considerant la relació entre els beneficis i les càrregues de cada actuació, respecte la del conjunt de 
l’Àmbit. 
 
Dades bàsiques segons el planejament vigent: 
Àmbit     1.199,96 m²  100,00% 
Sistemes 
 Vialitat       217,65 m²    18,14% 
 
Zones 
Zona de centre històric     982,31 m²    81,86% 
 
Sostre màxim teòric (segons l’establert en l’article 162 del PGOU de Lleida): 
 

Finca 1-11* 668,73 m² 
Finca 2 323,63 m² 
Finca 3 109,24 m² 
Finca 4 95,53 m² 
Finca 5 120,78 m² 
Finca 6 917,64 m² 
Finca 7 221,02 m² 
Finca 8   98,24 m² 
Finca 9 499,11 m² 
Finca 10 284,73 m² 

 Total de l’àmbit  3.338,65 m² 
 
* La part de la finca número 11 qualificada de zona de centre històric, només pot constituir una sobrera de via 
pública, per tant s’ha considerat com un conjunt amb la finca contigua, la número 1. 
 
 
1.7 Objectius de la modificació. Descripció de la p roposta. 
 
L’objectiu principal de l’actuació és incidir directament en la recuperació del Centre Històric, 
un barri cabdal per a la identitat, el progrés i la cohesió urbanística i social de la nostra 
ciutat, que, en els últims anys, ha sofert una degradació social, urbanística i econòmica 
profunda, que ha comportat una actuació constant, però encara insuficient, de les 
administracions públiques per a la seva recuperació. 
 
La Modificació de Pla general d’ordenació urbana de Lleida té per objecte establir unes 
condicions de l’ordenació urbanística que permetin la recuperació urbana i social d’aquest 
àmbit concret del Centre Històric, com una actuació estratègica que comporti efectes 
difusors sobre el conjunt.  



 

 

 
El canvi de qualificació suposa el mantenint dels paràmetres bàsics de l’aprofitament 
urbanístic establert pel Pla general vigent, però, flexibilitzant les condicions de l’edificació i, 
alhora, determinant el desenvolupament de projectes unitaris, amb una mida suficient que 
garanteixi la construcció de nous habitatges, locals per activitats econòmiques i aparcament 
per als residents, amb unes condicions tipològiques idònies que facilitin la regeneració del 
teixit social i urbà. 
 
Per garantir un adequat desenvolupament de l’àmbit, la modificació també delimita un nou 
polígon d’actuació urbanística, anomenat UA 100, a desenvolupar per la iniciativa pública 
amb la col·laboració de les persones propietàries del sòl inclòs en l’àmbit, que es vulguin 
integrar en el procés. 
 
La finalitat de la modificació - flexibilitzar les condicions de l’edificació, garantir-ne una mida 
suficient i delimitar un nou polígon d’actuació urbanística- és agilitzar el desenvolupament 
urbanístic previst pel planejament vigent tot garantint unes condicions adequades per a la 
nova edificació.  
 
La delimitació del nou polígon UA 100 s’efectua d’acord a allò que disposa l’apartat 5 de 
l’article 118 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refós de la 
Llei d’urbanisme. 
 
La modificació es concreta amb els aspectes següents: 

1. Establir la Subzona de recuperació urbana, subclau 1Hru, per ordenar l’àmbit del 
Polígon d’actuació urbanística UA 100. 

Per aquesta Subzona està establerta una parcel·la mínima de 600m². 

Segons la mateixa subzona hi ha la possibilitat de recular l’edificació d’acord a 
l’article 70 del Pla general, mantenint el sostre edificable previst al planejament. 

Aquesta opció permet una formalització de l’edificació amb flexibilitat, sempre i quant 
el resultat formal sigui totalment respectuós amb la tipologia característica de la zona, 
i en concret amb la mida de la divisió parcel·lària de l’entorn. 

La proposta permet variar volumètricament el nombres de plantes de l’edificació, la 
formalització estètica i possibles enretirades, però, mantenint els paràmetres bàsics 
establerts pel planejament vigent. 

2. Definir del Polígon d’actuació urbanística UA 100, de 1.199,96 m² de superfície.  
 

3. Establir com a sistema d’actuació urbanística pel desenvolupament del Polígon 
d’actuació UA 100, el sistema de reparcel·lació amb la modalitat de cooperació. Per 
tal d’establir aquesta determinació, es fa necessari modificar l’apartat tercer de 
l’article 16, Execució del Pla general, de les normes del PGL. 

 
4. L’actuació ha de permetre edificar la totalitat del solar resultant, d’acord amb les 

condicions establertes pel planejament urbanístic i, així, garantir una tipologia 
d’habitatge amb una millor habitabilitat, distribució funcional, accés, ventilació, 
il·luminació i ús. 

 
 



 

 

Dades bàsiques de la modificació proposada: 
Àmbit     1.199,96 m²  100,00% 
Sistemes 
 Vialitat       217,65 m²    18,14% 
 
Zones 
Zona de centre històric     982,31 m²    81,86% 
 
Sostre total de l’àmbit:  3.338,65 m² 
Densitat No determinada  (La normativa urbanística no estableix 

densitat en aquesta zona, però, s’estima en 33 habitatges  a 
raó de 1hab/100 m²st) 

 
 
2. MEMÒRIA JUSTIFICATIVA 

 
2.1 Justificació de la modificació. Necessitat i co nveniència. 
 
L’article 97.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la 
Llei d’Urbanisme, 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. 
 
Es justifica l’interès general de l’actuació per la necessitat de recuperar el Centre Històric, 
cabdal per a la identitat, progrés i cohesió urbanística i social de la ciutat que, en els últims 
anys, ha sofert una degradació social, urbanística i econòmica profunda. 
 
El document, aprovat inicialment, del POUM ja constata que, malgrat els esforços realitzats 
per l’administració els darrers 30 anys, a la recuperació del Centre Històric li falta encara un 
recorregut important, que ha de centrar els esforços dels propers anys si es vol revertir 
definitivament el procés de degradació que es va iniciar ja fa temps. 
 
Per tant, i amb l’objectiu d’aconseguir l’equilibri entre el manteniment del seu caràcter, i la 
recuperació de les condicions d’accessibilitat i salubritat, l’Avanç del POUM planteja la 
delimitació d’unes “Àrees de renovació interior”, àmbits que requereixen d’intervencions de 
grau mitjà, amb renovació del teixit edificat, amb obertura o ampliació puntual d’espais lliures 
d’edificació i amb noves composicions volumètriques dels edificis, que comportin un notable 
increment de la qualitat residencial. 
 
L’anàlisi elaborat en el marc de l’Avanç del POUM ja conclou que en determinades àrees del 
Centre i amb diferents intensitats, es presenten problemes d’habitabilitat de les edificacions, 
per la manca de condicions de salubritat, per sobreocupació i per la utilització inadequada 
de les plantes pisos per a altres usos no residencials. La tipologia de l’edificació, 
condicionada pel parcel·lari, l’estructura de la propietat, els condicionants de caràcter social i 
la manca d’inversió privada en el manteniment, rehabilitació o renovació dels edificis, són les 
claus en aquest procés. És per aquest motiu que s’ha cregut adient continuar aquest procés 
de recuperació en punts estratègics, considerant que aquestes intervencions, per la seva 
situació, comportarà un efecte difusor sobre el teixits de l’entorn. 
 
L’establiment del sistema d’actuació que comporti la iniciativa pública de l’actuació –tot 
procurant la col·laboració entre l’administració pública i els propietaris de l’àmbit- es justifica 
per la necessitat de que l’impuls inicial per a la transformació de la zona sigui públic, donada 
la dificultat objectiva per desenvolupar i promoure l’edificació parcel·la a parcel·la, per la 



 

 

manca d’iniciativa dels titulars privats del sòl per acomplir les obligacions de 
desenvolupament del planejament urbanístic i per procurar un desenvolupament més 
immediat i participatiu, on els titulars privats que així ho considerin s’impliquin en l’operació, 
mitjançant l’impuls i la tutela de l’administració pública.  
 
D’altra banda, el sistema d’actuació proposat permet l’aplicació dels mecanismes necessaris 
per garantir el desenvolupament de tot el polígon, entre altres, mitjançant l’expropiació de les 
propietats dels titulars que dificultin el desenvolupament. D’aquesta manera es podrà 
incentivar l’actuació i alhora servir d’exemple per a altres àmbits, ja de caràcter 
completament privat. 
 
En aquest cas, el sistema d’actuació per reparcel·lació amb la modalitat de cooperació, 
permetrà gestionar de forma eficient la fragmentació parcel·laria, bàsicament en mans de 
titulars privats, per tal d’aconseguir una parcel·la de dimensions adients i construir els 
terrenys amb un nou teixit edificat. 
 
Finalment, els requisits de delimitació dels polígons d’actuació urbanística es troben regulats 
en l’apartat 3 de l’article 118 del DL 1/2010: 
 
Article 118 Polígons d’actuació urbanística. 
 
3. Els polígons d’actuació urbanística es delimiten tenint en compte els requisits següents:  

a) Que per llurs dimensions i per les característiques de l’ordenació urbanística siguin 
susceptibles d’assumir les cessions de sòl regulades pel planejament. 

b) Que, dins el mateix sector, estiguin equilibrats uns respecte als altres, pel que fa als 
beneficis i les càrregues, i permetin fer-ne un repartiment equitatiu; a aquest efecte, 
s’ha d’aplicar, si escau, el que estableix l’article 93.b. 

c) Que tinguin entitat suficient per a justificar tècnicament i econòmicament l’autonomia 
de l’actuació 

 
El polígon delimitat compleix les determinacions de l’apartat 3 de l’article 118, ja que la 
dimensió de la superfície i la forma del polígon d’actuació urbanística es delimita de manera 
que la proposta sigui viable econòmicament. Els càlculs detallats que justifiquen la viabilitat 
econòmica del desenvolupament del polígon d’actuació estan detallats a l’apartat 5, Estudi 
econòmic. 
 
 
2.2 Planejament proposat. 

 
La proposta de Modificació puntual del PGOU es concreta en els aspectes següents: 
 

1. Canviar la qualificació a Subzona de recuperació urbana, clau 1Hru, de part de l’illa 
compresa entre els carrers Companyia i Gairoles, per flexibilitzar l’ordenació de la 
edificació i garantir-ne una dimensió adequada. 
 

2. Delimitar gràficament un nou Polígon d’Actuació urbanística, UA 100, de 1.199,95 m² 
de superfície. 

 
3. Modificar l’article 16 del PGOU, per tal de determinar el desenvolupament del polígon 

d’actuació urbanística pel sistema de reparcel·lació amb la modalitat de cooperació. 
 
 
 
 



 

 

2.3 Programa de participació ciutadana. 
 
L’Ajuntament de Lleida, promotor d’aquesta Modificació puntual del Pla general d’ordenació 
urbana de Lleida per al canvi de qualificació a Subzona de recuperació urbana, clau 1Hru, 
de part de l’illa compresa entre els carrers Companyia i Gairoles, i la delimitació del Polígon 
d’actuació urbanística UA 100, corresponent al mateix àmbit (article 16), mitjançant el 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 s’efectuaran les corresponents 
informacions públiques de caràcter general i les notificacions i consultes individualitzades als 
organismes afectats o responsables de la tramitació i aprovació de les mateixes. 
 
El caràcter puntual en el seu abast, justifica la innecessarietat d’altres mesures excepcionals 
en el procés de participació de la modificació. 
 
 
2.4 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, en l’article 7, referent a l’avaluació ambiental de les 
modificacions de plans i programes, determina que s’han de sotmetre a avaluació ambiental, 
entre altres, les modificacions del planejament urbanístic general que alterin la classificació 
de sòl no urbanitzable o la qualificació si aquesta comporta un canvi en els usos d'aquest sòl 
o més intensitats d’ús. 
 
“Article 7 
Modificacions de plans i programes sotmeses a avaluació ambiental 
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.” 
 
En aquest cas la proposta no comporta cap canvi en la classificació del sòl no urbanitzable, i 
l’alternació de la qualificació proposada no canvia els usos del sòl ni la intensitat dels 
mateixos determinada pel Pla general vigent. 
 
Per aquestes raons se’n desprèn que la modificació no varia cap dels paràmetres que 
puguin alterar la capacitat del sòl per afectar riscos geològics, hidràulics o tecnològics. 
 



 

 

2.5 Justificació de la mobilitat generada. 
 
D‘acord amb allò 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 no està inclosa en cap dels supòsits anteriors. La proposta no 
comporta nova classificació de sòl urbà o urbanitzable i, en conseqüència, l’estudi 
d’avaluació generada no resulta preceptiu. 
 
 
3. GESTIÓ 
 
L’àmbit d’aquesta Modificació puntual es constitueix en un polígon d’actuació urbanística on 
dur a terme una gestió urbanística integrada, d’acord amb els conceptes establerts en els 
articles 117 i 118 de la Llei d’urbanisme. 
 
El polígon és el següent: 
Polígon d’actuació urbanística UA 100 
 
 
Sistema d’actuació i pla d’etapes 
 
1. Seran d’aplicació les determinacions de l’article 16 del PGOU de Lleida. 
2. El desenvolupament de l’actuació urbanística del polígon d’actuació urbanística UA 100 

es determina en una única etapa. 
 
Desenvolupament del Planejament 
 
1. Per al desenvolupament de la present Modificació s’haurà de redactar el corresponent 

projecte de reparcel·lació, que respectarà, en tot cas, les determinacions d’aquesta 
Modificació i del planejament superior. 

 
2. D’acord a l’article 43 de la Llei d’urbanisme no és d’aplicació la cessió del 10% de 

l’aprofitament de l’àmbit a favor de l’Ajuntament tenint en compte que la seva finalitat 
correspon a la revitalització de l’entorn urbà consolidat existent i per tant no està 
comprès dins els supòsits determinats en l’article 70.2.a de la mateixa llei. 

 



 

 

4. MEMÒRIA SOCIAL 
 
Atesa la naturalesa de la modificació no es requereix de l’elaboració d’una memòria social 
tal com es determina a l’article 59 del Text refós de la Llei d’Urbanisme aprovat pel Decret 
legislatiu 1/2010, de 3 d’ agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, ja que 
no es objecte d’aquesta modificació la producció d’habitatge protegit, ni cap tipus d’habitatge 
assequible dels que determina la llei. 
 
5. ESTUDI ECONÒMIC 
 
5.1 Viabilitat econòmica. 
 
Aquest estudi econòmic acredita la viabilitat econòmica de l’operació, obtenint el valor 
residual del sòl objecte del present planejament, amb la finalitat de comprovar que el valor 
resultant és troba dins dels marges dels valors normals de mercat. 
 
5.1.1 Despeses d’urbanització. 
D’acord amb l’article 120 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text 
refós de la Llei d’Urbanisme, les despeses d’urbanització a càrrec de les persones 
propietàries del Polígon d’actuació urbanística UA 100, comprenen els conceptes següents: 
 

• Obres d’urbanització. 
• Costos d’enderrocs d’edificacions de les antigues instal·lacions i indemnitzacions. 
• Connexions a infraestructures de serveis exteriors. 
• Cost de redacció del projecte d’urbanització i dels instruments de gestió urbanística.  
• Despeses de formalització i d’inscripció en els registres públics corresponents dels 

acords i operacions jurídiques derivats dels instruments de gestió urbanística.  
 
5.1.2 Cost de les obres d’urbanització, enderrocs i  indemnitzacions i connexions a 

infraestructures de serveis exteriors. 
Enderrocs 
Tot i que actualment hi ha 5 immobles edificats, la realitat és que 4 d’ells tenen declarada la 
ruïna i estan pendents d’enderroc, en aquest sentit les despeses d’enderroc d’aquests 
immobles no es tindran en compte dins de les despeses de l’àmbit. 
 
La superfície total construïda de l’edificació existent en l’àmbit és de: 

Finca 8 142,56 m² 
 
Els costos d’enderroc d’una edificació entre mitgeres de característiques similars s’estima en 
70 €/m² construït. 
 
Així les despeses totals d’enderroc són de 9.979,20 €. 
 
Indemnitzacions 
El valor de reposició de les edificacions  existents en l’àmbit, tenint en compte la seva 
antiguitat i el seu estat de conservació és de 45.897,77 €. 
 
D’altra banda consten empadronades 6 persones a l’edifici ubicat al carrer Gairoles núm. 21. 
La data d’alta al padró és en tots els casos del 2019, en aquest sentit no s’ha considerat 
indemnització per diferència de lloguer ja que aquest, sense més dades, es considera dins 
del mercat actual. El que sí es consideren unes despeses de trasllat que s’estimen en 500 €. 
 
Així les despeses totals d’indemnització són de 46.397,77 €. 



 

 

5.1.3 Repercussió costos 
 
L’edificabilitat total actual, en desenvolupament del polígon d’actuació urbanística, és la 
resultant de l’aplicació directa dels paràmetres d’edificació en planta baixa, alçada màxima, 
nombre de plantes i fondària edificable en plantes pis, establerts per l’article 162, que regula 
les condicions d’edificació de la clau 1H. Així, d’acord a aquestes determinacions, s’estableix 
un sostre màxim d’ús residencial de 3.338,65 m². 
 
El valor de repercussió mitjà del cost de l’enderroc i les indemnitzacions s’estableix, en 
conseqüència, en 16,89 €/m² de sostre de nova construcció resultant del desenvolupament 
de l’àmbit. 
 
 
5.1.4 Càlcul del valor residual del sòl. 
 
El valor residual del sòl pel METODE RESIDUAL ESTÀTIC es calcularà aplicant la fórmula 
establerta a l’article 22.2 del Reglament de la Llei de sòl: 
 

VRS = (Vv/ K) –Vc 
 

VRS = Valor de repercussió del terreny en euros per cada m2 de sostre edificable de l’ús 
considerat. 
 
Vv = Valor en venda d’edificació d’ús considerat del producte immobiliari acabat, calculat 
sobre la base d’un estudi de mercat estadísticament significatiu, en euros per m2 edificable. 
 
K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de 
finançament, gestió i promoció, així com el benefici empresarial normal de l’activitat de 
promoció immobiliària necessària per la materialització de l’edificabilitat. 
L’esmentat coeficient K, que tindrà com a caràcter general un valor de 1,40, podrà ser reduït 
o augmentat d’acord amb els següents criteris: 
 

a) Podrà reduir-se fins a un mínim de 1,20 en el cas de terrenys en situació d’urbanitzat 
destinats a promocions que a raó de factors objectius que justifiquin la reducció del 
component de despeses generals com són la qualitat i la tipologia edificatòria, així 
com una menor dinàmica del mercat immobiliari a la zona. 

b) Podrà augmentar-se fins un màxim de 1,50 en el cas de terrenys en situació 
d’urbanitzat destinats a promocions que a raó de factors objectius com puguin ser, 
l’extraordinària localització, la forta dinàmica immobiliària, l’alta qualitat de la tipologia 
edificatòria, el termini previst de comercialització, el risc previsible, o altres 
característiques de la promoció, justifiquen l’aplicació d’un major component de 
despeses generals. 
 

Vc = Valor de la construcció en euros per m2 edificable de l’ús considerat. Serà el resultat de 
sumar els costos d’execució material de l’obra, les despeses generals i el benefici industrial 
del constructor, el import dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals 
per projectes i direcció de les obres i altres despeses necessàries per la construcció de 
l’immoble. 
 
 
 
 
 



 

 

a) Valor de venda de l’edificació d’ús considerat d el producte immobiliari acabat (Vv). 
Mostra 1: 
Situació:    c/ Pocurull, núm. 4 
Superfície constr.:   200,00 m² 
Descripció: Casa de cinc habitacions, quatre banys, cuina, 

menjador, traster i garatge. 
Antiguitat:    1995 
Preu total:    250.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.250,00 €/m² 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Finques Farré 
 
Mostra 2: 
Situació:    c/ Tallada, núm. 23 
Superfície constr.:   75,00 m² 
Descripció: Pis de dos habitacions, bany, cuina i menjador. 
Antiguitat: 2005 
Preu total:    114.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.520,00 €/m². 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Particular 
 
Mostra 3: 
Situació:    c/ Jaume I el Conqueridor, núm. 41 
Superfície constr.:   65,00 m² 
Descripció: Pis de dos habitacions, 2 banys, cuina i menjador. 
Antiguitat: 2007 
Preu total:    89.300,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.373,85 €/m². 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Sareb 
 
Mostra 4: 
Situació:    Ronda Sant Martí, núm. 56 
Superfície constr.:   84,00 m² 
Descripció: Pis que consta de dos habitacions, 2 banys complerts, 

cuina, menjador terrassa i aparcament. 
Antiguitat:    2007 
Preu total:    120.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.428,57 €/m² 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Finques Adser 
 
Mostra 5: 
Situació:    Ronda Sant Martí, núm. 18 
Superfície constr.:   65,00 m² 
Descripció: Pis de dos habitacions, dos banys, cuina i menjador. 
Antiguitat:    1995 
Preu total:    97.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.492,31 €/m² 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Particular 
 



 

 

Mostra 6: 
Situació:    c/ Sant Andreu, núm. 14 
Superfície constr.:   40,00 m² 
Descripció: Àtic dúplex d’una habitació, un bany complert amb 

cuina-menjador i terrassa. 
Antiguitat:    2011 
Preu total:    85.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  2.125,00 €/m² 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Particular 
 
Homogeneïtzació de les mostres: 
Es considera un immoble patró de la zona un habitatge de 80 m² construïts de qualitat 
mitja. 
 
En l’aplicació del mètode s’han de tenir en compte les diferències entre els preus d’oferta 
i els de transacció real així com les següents variables que influeixen en el valor de 
mercat de l’immoble. 
 
Coeficients d’homogeneïtzació: 

1. Procedència de l’oferta. 
2. Localització. Situació de la mostra en relació a l’immoble taxat. 
3. Superfície de la mostra en relació a l’immoble taxat. 
4. Qualitat de l'edificació. 
5. Antiguitat i estat de conservació. Coef 5= (1-β·F)/ (1-βi·F) 

 
Taula d’homogeneïtzació de les mostres en relació a mb l’immoble taxat: 
 

Mostra Valor unitari Coef 1 Coef 2 Coef 3 Coef 4 Coef 5 Valor ponderat 

1 1.250,00 €/m² 0,92 0,90 1,20 1,00 1,1137 1.383,22 €/m²st 
2 1.520,00 €/m² 0,95 1,00 0,95 1,00 1,0579 1.451,26 €/m²st 
3 1.373,85 €/m² 0,95 1,00 0,90 1,00 1,0483 1.231,41 €/m²st 
4 1.428,57 €/m² 0,92 0,90 1,00 1,00 1,0483 1.240,03 €/m²st 
5 1.492,31 €/m² 0,95 0,90 0,90 1,00 1,0437 1.198,53 €/m²st 
6 2.125,00 €/m² 0,95 1,00 0,80 0,90 1,0305 1.497,90 €/m²st 

 
El valor en venda resultant és de 1.333,73 €/m² sostre. 
 

b) Coeficient de ponderació de les despeses general s (K). 
Es pren un valor de K=1,3 tenint en compte la baixa dinàmica del mercat immobiliari de la 
zona. 
 

c) Valor de construcció en euros/m 2 edificable de l’ús considerat (Vc) 
Costos de construcció del sostre destinat a habitatge: 
 
Segons el “Boletín Económico de la Construcción” del quart trimestre de 2019, número 
320, el preu del m² de sostre sobre rasant d’un edifici plurifamiliar entre mitgeres és de 
1.299,57 €/m² sostre, aquest preu no contempla la localització de la construcció. Li 
apliquem un coeficient corrector per la zona de Lleida capital de 0,85 ens resulta un preu 
de construcció de 1.104,63 €/ m² de sostre. 
 



 

 

Segons la Revista “Construc” (número 265, quart trimestre de 2019) el preu del m² 
construït sobre rasant per edifici plurifamiliar entre mitgeres a Lleida sense benefici 
industrial ni costos indirectes és de 684,00 €/m². S’estima un benefici industrial i despeses 
generals d’un 20%, costos de seguretat i salut de l’obra d’un 2% i honoraris tècnics i 
permisos d’obra del 9,5%. Així, obtenim: 
 
Benefici industrial i despeses generals:        136,80 €/m² sostre. 
Costos seguretat i salut:            13,68 €/m² sostre. 
Honoraris tècnics i permisos d’obra:          64,98 €/m² sostre. 
El cost total del m² de sostre residencial sobre rasant a Lleida és de:    899,46 €/m² sostre. 
 
Segons la revista “Emedos” del quart trimestre de 2019, número 174, un edifici d’habitatges 
entre mitgeres a Catalunya té un cost de construcció de 782,02 €/m² sostre amb benefici 
industrial, però no costos indirectes. S’estima unes despeses de seguretat i salut de l’obra 
d’un 2% i honoraris tècnics i permisos d’obra del 9,5%. El coeficient corrector per a la zona 
de Lleida ciutat és de 0,85: 
 
Costos seguretat i salut:            15,64 €/m² sostre. 
Honoraris tècnics i permisos d’obra:          74,29 €/m² sostre. 
Cost del m² de sostre residencial, sobre rasant:       871,95 €/m² sostre. 
Cost total del m² de sostre residencial, sobre rasant, a Lleida:     741,16 €/m² sostre. 
 
La mitjana de preu entre els costos obtinguts de les tres publicacions és de: 
Vc = 915,08 €/m² sostre. 
 

d) Obtenció del  valor de repercussió del sòl.  
VRS = (1.333,73 €/m² st /1,30) – (915,08 €/m²st) 
 
VRS = 110,86 €/ m² st. 
 

5.1.5 Deures i càrregues pendents. 
Cal aplicar la repercussió per m² de sostre corresponent a les càrregues pendents. 
 

VSo= VS – G (1+TLR + PR) 
 
VSo=valor del sòl descomptant els deures i càrregues pendents, en €. 
 
VS= valor del sòl urbanitzat sense edificar, en euros. 
G = despeses d’urbanització pendents de materialització i altres deures i càrregues 
pendents, en euros. 
TLR = Taxa lliure de risc 
PR= Prima de risc 
 

VSo= 110,86 € - 16,89 € x ( 1 - 0,00219 + 0,08) = 92,66 €/m²st. 
 
5.1.6 Valor residual del sòl. 
El valor de residual del sòl, sense urbanitzar, serà el valor de repercussió del sòl pel sostre 
edificable: 
 
92,66 €/m² sostre x 3.338,65 m² sostre = 309.359,08 € 
 
Aquest valor representa una repercussió de 314,93 €/ m² sòl net , valor que és superior al 
del mercat en aquesta àrea de Lleida. 



 

 

5.2 Informe de sostenibilitat econòmica 
 
L’informe de sostenibilitat econòmica previst a l’article 59.3.d del Decret Legislatiu 1/2010, 
de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, que es refereix a la 
redacció dels plans d’ordenació urbanística municipal, per extensió, es pot considerar 
aplicable a les modificacions posteriors, 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 no comporta la variació de 
paràmetres generals que intervenen en la determinació dels ingressos de la hisenda pública, 
ni de les despeses. 
 
 
5.2.1 Fonaments de dret 
 
RDL 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refós de la Llei de Sòl i Rehabilitació 
Urbana. 
 
“Article 22. Avaluació i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urbà, i garantia de 
la viabilitat tècnica i econòmica de les actuacions sobre el medi urbà. 
4. La documentació dels instruments d’ordenació de les actuacions de transformació 
urbanística haurà 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.” 
 
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, 
text consolidat. 
 
Article 59 
Documentació dels plans d’ordenació urbanística municipal 
(…) 
3. La memòria a què es refereix l’apartat 1.a ha d’integrar: 
(…) 
d) L’informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i 
adequació del 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. 
 
Article 116 
Concepte d’execució urbanística. Participació en el procés d’execució dels plans urbanístics 
(...) 
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 que disposa la legislació que regula el règim 
d’organització i funcionament d’aquestes administracions. Aquest seguiment pot tenir els 
efectes propis del que preveu la legislació d’avaluació ambiental de plans i programes, quan 
compleixi els requisits que aquesta legislació estableix. 
 
 
 
 



 

 

5.2.2 Aspectes legals als que dóna resposta l’infor me: 
a) Suficiència i adequació del sòl destinats a usos productius: 

No es modifica el sòl destinat a usos productius. 
 

b) Impacte de l’actuació en la 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. 
Les despeses d’implantació no es veuen afectades per la modificació. 
 
La modificació té per objecte la delimitació d’un polígon d’actuació urbanística, sense afectar 
la qualificació del sòl destinat a sistemes. 
 
B.2. Criteris específics de cada infraestructura. 
 
B.2.1. Xarxa viària. 
El manteniment de la vialitat té un ràtio anual de 7,75 €/m², el que suposa: 
0,00 m² x 7,75 €/m² = 0,00 € 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 no afecta la xarxa 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 
El manteniment de les zones verdes té un ràtio anual de 4,38 €/m², el que suposa: 
0,00 m² x 4,38 €/m² = 0,00 € anuals 
 
L’impacte total de l’actuació per la hisenda pública és de: 
TOTAL COST MANTENIMENT                0,00 € anuals 
 
B3. Impacte de l’actuació en la hisenda pública afectada per la posada en marxa dels 
serveis resultants. 
Es considera que no és necessari establir cap servei resultant de l’actuació. 
 
B4. Ingressos municipals generats per l’actuació urbanística proposada. 
La delimitació del polígon d’actuació urbanística no suposarà ingressos de cap tipus: 
 
TOTAL INGRESSOS                  00,00 €/any  



 

 

 
B5 Conclusió: 
Despeses fruit de la modificació              - 0,00€ 
Ingressos produïts per la modificació               0,00€ 
Saldo resultant                  0,00 € 
 
Es conclou que la modificació no té cap tipus d’impacte 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, ja que es tracta d’una modificació puntual 
que no modifica cap paràmetre que hi tingui incidència. 
 
 
L’arquitecta municipal 
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