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INFORME  

 
1.  OBJECTE DE LA VALORACIÓ 

Determinar el valor de repercussió de sòl dels diferents usos a l’àmbit  del Polígon 
d’Actuació urbanística UA-3 l’Estació de LLeida. 
 
Es tracta de determinar el valor de repercussió dels diferents usos definits: 
 
- Habitatge plurifamiliar lliure 
-  Habitatge de protecció oficial 
- Comercial  

 
SOL·LICITANT:
 
JUNTA DE COMPENSACIÓ DEL POLÍGON D’ACTUACIÓ UA-3 
 
DATA DE VALORACIÓ: juliol 2022 

 
 

2.  IDENTIFICACIÓ DE L' IMMOBLE 

 
EMPLAÇAMENT:   
 
Es tracta d’un àmbit de Modificació de PGOU discontinu si bé l’objecte del                        
present treball és determinar els valors de repercussió únicament de l’àmbit ubicat a 
Cappont,  a la Copa d’Or  (àmbit SUD), Lleida. 
 

                
               Àmbit SUD 
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3.  SITUACIÓ I ENTORN 

Lleida és una ciutat de l'oest de Catalunya, capital de la comarca del Segrià. El seu 
extens terme municipal, el més gran i poblat de la comarca, és format per la ciutat, 
les entitats municipals descentralitzades de Raimat i Sucs i 56 partides; les més 
properes a la ciutat conformen l'Horta de Lleida. Es troba dins de l'àmbit funcional de 
Ponent.  
 
El municipi, amb una població de 140.403 habitants (INE 2020), abarca una superfície de 
211.7 km i és un dels més extensos de Catalunya 
 
L'economia de la ciutat s'assenta de manera majoritària en el sector serveis, que dona 
feina al 71,4% de la població (2001), seguit de la indústria (13,1%), la construcció i 
l'agricultura (4,2% ).  
 
En matèria de transport públic, Lleida té una important estació ferroviària de la qual 
parteixen trens d'alta velocitat, llarga distància, regionals i en un futur de rodalies.  
 
Des de l'estació d'autobusos de la ciutat surten diverses línies interurbanes que la 
connecten amb pràcticament tots els pobles i ciutats del seu voltant. En quant a 
mobilitat interna, Lleida compta amb una xarxa d'autobusos urbans de 23 línies. Des de 
gener de 2010, a més, està en funcionament l'Aeroport de Lleida, situat a 15 km de la 
ciutat. 

           
Distribució barris  
Font: Ajuntament de Lleida  

 
 
 
Les principals vies d'accés a la ciutat per carretera són l'autopista AP-2 i l'autovia A-2 que 
la connecten amb Madrid, Saragossa i Barcelona, i la N-240, que travessa les comarques 
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de Tarragona. A mig termini, dues noves autovies uniran Lleida amb Osca A-22 i Viella 
A-14. 
 
La Generalitat de Catalunya ha iniciat les obres de l'anomenada Variant Sud, amb la 
intenció de tancar un anell d'alta capacitat al voltant de la ciutat (sent l'A-2 la "variant 
nord"). La Variant Sud tindrà uns 16 km de longitud i costarà 160 milions d'euros. 
 
 

 
Plànol de distància de la parcel·la a la Paeria  
Font: Ajuntament de Lleida 
 
 
La Modificació del Pla  general d’ordenació urbana de Lleida té com a objectiu principal 
posar a disposició de la Generalitat de Catalunya els terrenys necessaris per materialitzar 
la nova estació d’autobusos, que s’ha d’ubicar al Polígon UA 3 de l’Estació i que garantirà 
la intermodalitat al transport públic en el conjunt del municipi.  
 
La MPGOU planteja el canvi d’ubicació prevista actualment, passant d’estar emplaçada 
al límit sud del sector, donant front a l’Avinguda del Segre, a situar-se al centre de 
l’àmbit, ocupant tot l’entorn dels edificis, en continuïtat amb l’actual Estació de Renfe. 
 
Aquest canvi d’ubicació de la nova estació d’autobusos implica la reordenació dels 
aprofitaments vigents previstos a la UA 3. 
 
La proposta de MPGOU formalitza una nova delimitació de la UA 3, erigint-se com un 
polígon discontinu que inclou la totalitat dels terrenys de la UA 3, el fons de les parcel·les 
22 i 24 ubicades a l’Avinguda Príncep de Viana, i part dels terrenys qualificats de Sistema 
general d’equipaments comunitaris inclosos a l’antic sector de sòl urbanitzable SUR-5, 
Copa d’Or, a l’Avinguda del President Josep Irla, núm. 2 . 
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4.  CARACTERÍSTIQUES URBANÍSTIQUES 
 

4.1 Àmbit del Planejament 

Àmbit: 
 
La MPGOU delimita un polígon d’actuació urbanística UA 3 discontinu que abasta la 
totalitat dels terrenys de la UA 3 de l’Estació,  i els terrenys ubicats entre l’Avinguda 
Miquel Batllori, l’Avinguda President Josep Irla, i l’Avinguda de Barcelona. 
 

 
 

 
Ubicació àmbits nord i sud del Polígon UA-3  
 
Planejament general:  
 
Pla General d’Ordenació Urbana de Lleida (PGOU) aprovat definitivament per resolució 
del Conseller de Política Territorial i Obres Públiques l’any 1998. 
 
Pla Especial de l’Estació PE3 aprovat el 10 de setembre de 2003 
 
Modificació Puntual del Pla General d’Ordenació Urbana de Lleida per l’ampliació del 
PAU UA3 de l’estació amb la incorporació del sistema general d’equipament comunitari, 
clau EC, ubicat al carrer de Marie Curie núm.2-8 i la reordenació del conjunt, per la 
implantació de la nova estació d’autobusos. 
 
 
Parametrització urbanística: 
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La MPGOU delimita un polígon d’actuació urbanística UA 3 discontinu que abasta la 
totalitat dels terrenys de la UA3 de l’Estació  i els terrenys ubicats entre l’Avinguda 
Miquel Batllori, l’Avinguda President Josep Irla i l’Avinguda de Barcelona. 
 

 
 
Condicions d'ordenació i paràmetres de sòl generals del Polígon d’Actuació Urbanística 
UA-3: 
 
Ordenació del sector:     Edificació aïllada 
Superfície:      37.077,53 m² 
Tipologia:      Volumetria específica 
Sostre total màxim:     34.787 m²st 
Sostre màxim habitatge:    26.672,42m²st 
Sostre habitatge lliure:    16.003,45 m²st 
Sostre habitatge protegit:   10.668,97 m²st  
Sostre màxim terciari, comercial:   8.114,58 m²st 
Nombre màxim d'habitatges:    254 habitatges 
Habitatges lliures:    102 ( 40%) 
Habitatges protegits:    152 ( 60%)  
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MPPGOU Lleida UA3 

 
Proposta d ‘ordenació MPGOU: 
 

 
MPPGOU Lleida UA3 
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5.  ESTUDI DE MERCAT 

 
5.1. Estudi de mercat habitatges lliure 

L’estudi de mercat realitzat es centra principalment en l’entorn del barri de  la Copa 
d’Or.   
 
Juntament amb Pardinyes i Balàfia, Cappont és el barri que més està creixent a la ciutat 
de Lleida. Amb grans centres d'oci i el campus universitari de la UdL. 
 
Està situat al marge esquerre del riu Segre. Compta amb el parc dels Camps Elisis. Al final 
d'aquests es troba el recinte firal "Fira de Lleida". 
 
Cappont s'està perfilant com un dels barris més moderns de Lleida, en el qual s'estan 
ubicant les principals firmes d'hipermercats i centres comercials nous de la ciutat. 
 

 
Font: Ajuntament de Lleida  
 
A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat d'habitatge 
en edifici plurifamiliar lliure de nova promoció en l'entorn proper. Del les nou mostres 
analitzades, hem escollit les sis  de nova promoció. 
 
Les mostres de mercat d'habitatge en edifici plurifamiliar lliure en venda oscil·len 
majoritàriament entre   2.180- 2.390  €/m². 
 
 
El quadre següent resumeix les característiques de les mostres considerades i en l'annex 
hem adjuntat informació de cada un dels testimonis. 
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Totes les mostres són en el barri de la Copa d’Or de  Lleida. Totes les mostres són de 
nova planta .  
 

 
 

 
Op. 1  
Aire Residencial 
C/ Ramon Rubial, 20 
 

 

Op. 2   
Aire Residencial 
C/ Ramon Rubial, 20 
 

 Op.3  
Promoció Imagina  
Av. Pres. Josep Irla  
 

Op.4 
Promoció Imagina   
Av. Pres. Josep Irla  

 

Op.5  
Edifici Status  
C/ Miquel Batllori,73 
 
 
 

Op.6 
Edifici Status  
C/ Miquel Batllori,73 

 

 

OP SITUACIÓ FONT HAB
SUP. 

ANUNCI
SC

 PREU VENDA 
 PREU

€/m²  SU 

1 C/ Ramon Rubial, Lleida HABITACLIA - F. FARRÉ 3HAB + 2WC 89,00 205.000,00 €        2.304,15

2 C/ Ramon Rubial, Lleida HABITACLIA - F. FARRÉ 3HAB + 2WC 100,00 220.000,00 €        2.190,14

3 Av. President Josep Irla s/n HABITACLIA - F. FARRÉ 4HAB + 2WC 100,00 220.000,00 €        2.179,08

4 Av. President Josep Irla s/n HABITACLIA - F. FARRÉ 4HAB + 2WC 100,00 239.000,00 €        2.390,24

5 C/ Miquel Batllori  EDIF Status HABITACLIA - AILLSA 3HAB + 2WC 115,00 221.850,00 €        2.293,50

6 C/ Miquel Batllori  EDIF Status HABITACLIA - AILLSA 4HAB + 2WC 235.500,00 €        2.355,00
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5.2. Estudi de mercat locals comercials 

Actualment no existeixen mostres de mercat de locals comercials de nova promoció en 
la zona de la Copa d’Or. 
 
Tanmateix s’ha tingut accés a dos contractes de lloguer molt significatius de la zona que 
serveixen de referència per fixar el valor. 
 
LOCAL SPRINTER
 
Superfície:    829,88 m²   (superfície bruta arrendable) 
 
Termini contracte :  20 anys 
 
Renda:   7.881 €/mes 
 
Renda unitària:   9,5 €/m²/mes 
 
Despeses:    L’IBI va a càrrec del llogater i també les despeses de les 

zones comunitàries. 
 

Op. 1 – 2
C/ Ramon Rubial, 20

Op. 3 – 4
Av. Pres. Josep Irla 

Op. 5-6
C/ Miquel Batllori,73
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Local Sprinter i Local Jysk 
 
LOCAL JYSK 
Superfície:   1.037,57 m²   (superfície bruta arrendable) 
 
Termini contracte :  20 anys 
 
Renda:   8.667 €/ mes 
 
Renda unitària:  8,35 €/m²/mes 
    (més una bonificació anual en funció de la facturació) 
 
Despeses:     El 50% de l’IBI va a càrrec del llogater i també les  

despeses de les zones comunitàries. 
 
 
 
Aquests valors coincideixen amb l’estudi de locals comercials de Cushman & Wakefield 
de desembre de 2019,  i que aporta mostres de lloguers comercials que en general 
oscil·len entre 7 – 11 €/m². 
 



INFORME VALORS DE REPERCUSSIÓ I EDIFICACIONS.   UA 3 LLEIDA 

Pàg. 14

 
 
 

De la informació consultada, a efectes de càlcul considerem:  
 

Renda :    9 €/m²/mes (superfície bruta arrendable) 
 
 
6.  DETERMINACIÓ DELS VALORS DE REPERCUSSIÓ 
 

6.1.   Metodologia 

El càlcul del valor de repercussió de sòl s'ha realitzat mitjançant el mètode residual 
estàtic definit en l'article 23 b) del Reglament de Valoracions de la LLei del Sòl (RD 
1492/2011, de 24 d'octubre).  
 
VRS= Valor de repercussió del sòl 
Vv= Valor en venda del' ús considerat del producte immobiliari acabat 
Vc= Valor de la construcció. Inclou cost de construcció de contracte, tributs, 

honoraris professionals i altres despeses de la construcció. 
K= Coeficient que pondera les despeses generals, incloses les de finançament, 

gestió i promoció, així com el benefici empresarial normal de l' activitat 
immobiliària. Aquest coeficient K tindrà amb caràcter general un valor de 1,40 i 
podrà modificar-se en determinats casos: 
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- Podrà reduir-se fins a un mínim de 1,20 en terrenys destinats a la construcció de 
habitatges unifamiliars en municipis d'escassa dinàmica immobiliària, 
habitatges subjectes a protecció en les que es fixi el valor màxim de ventes 
inferiors al mercat, naus industrials o edificacions vinculades a explotació 
econòmica. 

 
- Podrà augmentar-se fins a un màxim de 1,5 en promocions d'extraordinària 

localització, forta dinàmica immobiliària on el termini de comercialització i el risc 
justifiquin l'aplicació de majors despeses generals. 

 
 
6.2. Determinació dels valors de venda  

 

6.2.1 Valor de venda de l’habitatge lliure 
 

A partir dels diferents testimonis estudiats en l'estudi de mercat en règim de venda, es 
dedueix el valor de venda dels habitatges de nova planta .  
 
Totes les mostres són d’habitatges d’obra nova al barri de la Copa d’Or, municipi de 
Lleida. 
 

 
 
En el següent quadre resumim el càlcul del valor homogeneïtzat per a una promoció de 
nova planta. En les mostres s’ha deduït un 10% per ajustar el preu d’oferta al preu que 
finalment es tanquen les operacions.  
Quant a la homogeneïtzació dels testimonis, s'ha aplicat un coeficient d’ 
homogeneïtzació per a  ponderar les diferents característiques dels immobles: 
 
Coef.1 (localització): Pondera la localització de cada una de les mostres en relació a 
l'immoble a taxar. A nivell de localització es considera un coeficient de 1.1-1.05 per les 
sis mostres  atès que es considera que la ubicació de la nova promoció serà millor que 
la ubicació de les mostres aportades . 
 

 

OP SITUACIÓ FONT ZONA COMUNITÀRIA HAB
 Superf 
util  m² 

SUP. 
ANUNCI

SC
 PREU VENDA 

 PREU
€/m²  SU 

1 C/ Ramon Rubial, 20 HABITACLIA - F. FARRÉ PISCINA COMUNITÀRIA 3HAB + 2WC 88,97 89,00 205.000,00 €        2.304,15

2 C/ Ramon Rubial, 20 HABITACLIA - F. FARRÉ PISCINA COMUNITÀRIA 3HAB + 2WC 100,45 100,00 220.000,00 €        2.190,14

3 Av. President Josep Irla s/n HABITACLIA - F. FARRÉ PISCINA COMUNITÀRIA 4HAB + 2WC 100,96 100,00 220.000,00 €        2.179,08

4 Av. President Josep Irla s/n HABITACLIA - F. FARRÉ PISCINA COMUNITÀRIA 4HAB + 2WC 99,99 100,00 239.000,00 €        2.390,24

5 C/ Miquel Batllori, 73 HABITACLIA - AILLSA PISCINA COMUNITÀRIA 3HAB + 2WC 96,73 115,00 221.850,00 €        2.293,50

6 C/ Miquel Batllori, 73 HABITACLIA - AILLSA PISCINA COMUNITÀRIA 4HAB + 2WC 100,00 122,00 235.500,00 €        2.355,00

OP SITUACIÓ
 Superf 
util  m² 

BALCÓ 
Superf. 

Cons. SNS 
e. Com.

Superf. 
Cons.  el.c

SUP. 
ANUNCI

SC
 PREU VENDA 

 PREU
€/m²  SU 

 PREU
€/m²  SC  ec 

 PREU /m² sc  * 
0,90  

coef. 
of./dem

coef. 
Local.

coef 
superf

.

coef. 
antig/
cons.

coef. 
qual.

coef. 
Tip.

VALOR /€/m² 
VENDA

1 C/ Ramon Rubial, 20 88,97 20,40 105,64 115,66 89,00 205.000,00 €        2.304,15 1.772,42 1746 1 1,1 1 1 1 1 1.949,66 €            

2 C/ Ramon Rubial, 20 100,45 16,66 115,58 130,59 100,00 220.000,00 €        2.190,14 1.684,73 1713 1 1,1 1 1 1 1 1.853,20 €            

3 Av. President Josep Irla s/n 100,96 17,36 123,50 131,25 100,00 220.000,00 €        2.179,08 1.676,22 1603 1 1,1 1 1 1 1 1.843,84 €            

4 Av. President Josep Irla s/n 99,99 67,51 125,90 129,99 100,00 239.000,00 €        2.390,24 1.838,65 1708 1 1,1 1 1 1 1 2.022,51 €            

5 C/ Miquel  Batllori, 73 96,73 17,44 114,17 125,75 115,00 221.850,00 €        2.293,50 1.764,23 1749 1 1,1 1 1 1 1 1.940,65 €            

6 C/ Miquel  Batllori, 73 100,00 123,00 130,00 122,00 235.500,00 €        2.355,00 1.811,54 1723 1 1,05 1 1 1 1 1.902,12 €            

2.285,35 €    1.757,96 €     1.692,83 €       1.918,66 €        
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   Vv habitatge lliure:  1.918,66 €/m²  
 
 

 
6.2.2 Valors de venda comercial 

 
A partir de les diferents informacions que hem consultat, especialment dels dos 
contractes d’arrendament de la mateixa zona, adoptem una renda de lloguer de 9€/m² 
mes. 
 
A efectes de càlcul considerem:  
 
Renda :     9 €/m²/mes (superfície bruta arrendable) 
Relació Rn/RB=  15% (considerant la ubicació i que la majoria de despeses vana càrrec 
del llogater) 
 
Taxa de capitalització (yied) :   7% 
 
Valor /m² venda:    9 x 0,85 x 12 / 7%= 1.311,42 €/m²    (arrodonit a 1.310 €/m²) 
 

 
6.3.   Determinació dels valors de repercussió de sòl 

 
6.3.1 Valor de repercussió de sòl habitatge lliure 
 

A partir del valor de venda d’habitatge lliure de nova planta, determinats en l'apartat 
6.2.1, calculem en aquest apartat el valor de repercussió de sòl en : 
 
VV =  1.918,66 €/m² segons estudi de mercat 
 
CC =  1.063,03 €/m² * 
  (1.250,62 €/m² segons B.E.C. 2onT. 2022 edifici normal entre mitgeres).  
 
* S’ha aplicat un coeficient corrector del 15% atès que els preus a les comarques de 
Lleida es consideren un 15% més econòmics. 
 
Despeses de promoció:  127,56 €/m² 
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K =    1,25 
VR =    VV / 1,4 - (CC + DP) 
VR=    1.918,66/1,25 – (1.063,03 + 127,56) = 344,34€/m² 
 
VR =    344,34 € / m² 

 
 

6.3.2 Valor de repercussió de sòl habitatge protegit  
 
Preu venda HPO Règim General.   Zona A: 1.998,29 € / m² útil 
 
VV =     1998,29 x 0,75 = 1.498,72 €/m² construïts 
CC =     956,45 € / m²   

(BEC 2onT2022, edifici renda social) 
Despeses de promoció:  121,47 €/m² 
K =     1,2  
 
VR = VV / 1,2 -  (CC + DP)  
VR=     1.498,72/1,4 – ( 956,45 +121,47)= 171,01€/m² 
VR  =     171,01 €/m² 
 
 

6.3.3 Valor de repercussió de sòl d’ ús comercial 

 A partir del valor de venda d’ús comercial, determinats en l' apartat 6.2.2 calculem en aquest  
apartat el valor de repercussió de sòl  
 
 VV =    1.310 €/m² 
 CC =        560 €/m²  
 Despeses de promoció:                       56 €/m² 
K = 1,4
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VR =  VV / 1,4 -  (CC + DP) 
VR= 1.310 €/m² /1,4 – (560+56) = 319,71 €/m² 
VR = 319,71 € / m² 

7. CONCLUSIONS

Valors de repercussió de sòl: 

Valor de repercussió habitatge lliure:   VR  =     344,34 €/ m² 

Valor de repercussió habitatge protegit HPO:   VR  =     171,01 €/ m² 

Valor de repercussió comercial: VR  =      319,71 €/ m² 

Girona, 22 de juliol de 2022 

Jordi Duatis Puigdollers, arquitecte 
DUATIS ARQUITECTES SLP 

Valor de venda Costos constr. Deps.Prom. K VR

Residencial Lliure 1.918,66 €/m² 1.063,03 €/m² 127,56 €/m² 1,25 344,34 €/m² 

Residencial HPP 1998,29 1.498,72 €/m² 956,45 €/m² 121,47 €/m² 1,20 171,01 €/m² 

Comercial 1.310,00 €/m² 560,00 €/m² 56,00 €/m² 1,40 319,71 €/m² 
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1. PLÀNOLS SITUACIÓ  

  

 
 
 
 
 
 
 



INFORME VALORS DE REPERCUSSIÓ I EDIFICACIONS.   UA 3 LLEIDA 

Pàg. 20

2. PLÀNOLS DE EMPLAÇAMENT 
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3. PLÀNOL DE BARRIS  

4. DOCUMENTACIÓ URBANÍSTICA  
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5. ESTUDI DE MERCAT  HABITATGE  

Font: HABITACLIA –  FINQUES FARRÉ TESTIMONI 01-02 
Adreça: Carrer Ramon Rubial, 20   
Localitat: Barri  Capont – LLEIDA  
Superfície: 89 m² /100m²  
Preu venda: 205.000 € / 220.000 €  
Preu: 2.304 €/ m² / 2.190 €/ m²   

 

 

 
 



INFORME VALORS DE REPERCUSSIÓ I EDIFICACIONS.   UA 3 LLEIDA 

Pàg. 24

 
 

 
 

  
 

 
 



INFORME VALORS DE REPERCUSSIÓ I EDIFICACIONS.   UA 3 LLEIDA 

Pàg. 25

Font: HABITACLIA –  FINQUES FARRÉ TESTIMONI 03-04 
Adreça: Av. President Josep Irla    
Localitat: Barri  Cappont – LLEIDA   
Superfície: 100 m² /100m²  
Preu venda: 220.000 € / 239.000 €  
Preu: 2.179  €/ m² / 2.390 €/ m²   

 

 

 
 
 
 
 
 



INFORME VALORS DE REPERCUSSIÓ I EDIFICACIONS.   UA 3 LLEIDA 

Pàg. 26

 

 
 

 
 
 

   
. 



INFORME VALORS DE REPERCUSSIÓ I EDIFICACIONS.   UA 3 LLEIDA 

Pàg. 27

Font: HABITACLIA –  AILLSA TESTIMONI 05-06 
Adreça: Av. Miquel Batllori, 73   
Localitat: Barri  Cappont – LLEIDA   
Superfície: 115 m² /122m²  
Preu venda: 221.850 € / 235.500 €  
Preu: 2.293  €/ m² / 2.355 €/ m²   
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