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 INFORME  

 
1.  OBJECTE DE LA VALORACIÓ 

 
Determinar les indemnitzacions  de les edificacions existents a l’àmbit  del Polígon 
d’Actuació urbanística UA-3 l’Estació de Lleida, zona de la nova estació d’autobusos i 
determinar la indemnització per trasllat de l’activitat de La Farinera. 
 

 
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 les indemnitzacions de les edificacions 
existents en l’àmbit nord del Polígon d’Actuació Urbanística UA-3 situat en la zona de 
l’Estació de Lleida. 
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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  
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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 
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. 
 
 

4.  CARACTERÍSTIQUES URBANÍSTIQUES 
 

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. 

 

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. 
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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: 
 
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. 
 



INFORME DE LES INDEMNITZACIONS EN EL PA UA3 LLEIDA

Pàg. 8

 
 
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%)  
     

 
MPPGOU Lleida UA3 
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Proposta d ‘ordenació MPGOU: 
 
 

 
MPPGOU Lleida UA3 

 
 

5.  CARACTERÍSTIQUES FÍSIQUES DE L’ ÀMBIT i EDIFICACIONS A INDEMNITZAR 

 
Adjuntem fotografies de l’entorn a l’àmbit de la nova estació d’autobusos: 
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             5.1 FARINERA LA META: 

IDENTIFICACIÓ:  CARRER PRÍNCEP DE VIANA 14-LLEIDA 
FINCA CADASTRAL: 2706410CG0120F0002SY 
TITULARS:  Harinera La Meta S.A 

 
 

     
 

En la parcel.la de referència s’hi ubica les instal.lacions de la fàbrica de la Farinera La 
Meta. L’activitat es desenvolupava en diferents cossos d’edificis. El conjunt es 
desenvolupa per diferents edificis que es descriuen a continuació: 

 
 

1.EDIFICI DE PRODUCCIÓ: Edifici de producció format per l’edifici històric de “La Meta” 
i un edifici annex a aquest. 
“La Meta” és una edificació industrial modernista de planta rectangular, construït 
aproximadament l’any 1915, el qual es troba inclòs dins del Catàleg i inventari dels 
elements d’interès històrico-artístic i arquitectònic del PGLL. Està format per una planta 
soterrani i 4 plantes sobre rasant.  
 

   

2. EDIFICI DE SITGES: Edifici adossat a l’edifici de producció. Les sitges han quedat a 
l’interior de l’edifici construït. Disposa de dues plantes. 
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3. EDIFICI DE MAGATZEMS D’EXPEDICIÓ: Edifici adossat als dos edificis anteriors, 
consta d’una sola planta. Format per una seqüència de naus estructurades amb pilars 
de ferro i parets de tancament de càrrega, amb encavallades metàl·liques. L’edat 
aproximada de l’edifici és de 1920. Aquest edifici anomenat “DOCS” es troba inclòs 
dins del Catàleg i inventari dels elements d’interès històrico-artístic i arquitectònic del 
PGLL ( exceptuant una petita part). 
 

    
 

4. EDIFICI DE MAGATZEMS DE MATERIALS: Edifici d’una sola planta de forma 
rectangular, connectat amb l’edifici de magatzem d’expedició per un costat.  Té parets 
de càrrega i coberta amb acabats de teula àrab. L’edat aproximada és de 1915. 

     
 
 

5. EDIFICI TÈCNIC: Edifici d’una sola planta que es troba aïllat respecte dels altres en 
una mitgera de la parcel.la. En ell s’hi ubica vestidors, lavabos i estació transformadora.    
Estructura de parets de càrrega i coberta inclinada amb teula àrab. L’edifici data de 
1950 aproximadament. 

 

 
  Resum de les superfície construïdes totals de La Farinera la Meta: 
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5.2 EDIFICI FIGUEROLA, “ELS DOCS” 

IDENTIFICACIÓ:  PLAÇA DE RAMON BERENGUER IV 
FINCA CADASTRAL:  
TITULARS:  Germans Figuerola 
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1. EDIFICI ELS DOCS: Aquest edifici, anomenat “DOCS”, es troba inclòs dins del Catàleg i 
inventari dels elements d’interès històrico-artístic i arquitectònic del PGLL. Es tracta d’un 
edifici d’una sola planta, format per una seqüència de naus estructurades amb pilars de 
ferro i parets de tancament de càrrega, amb encavallades metàl.liques. L’edat 
aproximada de l’edifici és de 1920.L’edific inclou dues parts diferenciades, la destinada 
a aparcament i les oficines. 

 
         

Resum de les superfície construïdes totals de l’edifici Figuerola, Docs: 
 
Unes dades corresponen a l’edifici “DOCS” destinat a aparcament i altres a la part 
destinada a oficines. 
 

 

 

 
 

 
2.Magatzem: dins de la mateixa propietat hi ha un magatzem, d’una única planta, 
situat   annex a l’edifici Docs. 
Superfície magatzem: 96,96m² 
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6. METODOLOGIA DE CÀLCUL DE LES INDEMNITZACIONS 

 
Els càlculs de les indemnitzacions es realitzen segons  l’article 18 del RD 1492/2011 de 24 
d’octubre per el que s’aprova el Reglament de Valoracions de la Llei del Sol.  
 

 
 

 
 
 

A efectes de càlcul del coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació, 
aplicarem la taula Annex II del reglament de la Llei del sòl: 
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A efectes de càlcul de la vida útil màxima de les edificacions, construccions i instal·lacions 
objectes d’indemnització considerarem la taula annex III del reglament de la Llei del Sòl: 
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L’estat de conservació de les edificacions, construccions i instal·lacions es determinarà 
d’acord amb els següents criteris: 
 
a) Normal: Quan malgrat la seva edat, qualsevol que fos aquesta, no necessiten 

reparacions importants. 
b) Regular: Quan presentin defectes permanents, sense que comprometin les condicions 

normals d’habitabilitat i estabilitat 
c) Deficient: Quan precisin reparacions de relativa importància, comprometent les 

normals condicions i estabilitat 
d) Ruïnós: Quan es tracti d’edificacions, construccions o instal·lacions manifestament 

inhabitables o declarades legalment en ruïna. 
 
 
 

7. VALORACIÓ INDEMNITZACIÓ DE LES CONSTRUCCIONS EXISTENTS EN EL POLÍGON 
D’ACTUACIÓ URBANÍSTICA UA 3 DE L’ESTACIÓ.

 

Considerem en aquest apartat, el cost de reposició de les edificacions, és a dir, el cost 
de construir edificacions de utilitat similar, no idèntica.  No es tracta d'avaluar el cost de 
materials de construcció o tècniques constructives ja obsoletes sinó que calculem el cost 
d’ edificar de nou, amb tècniques i materials actuals un edifici d'utilitat i tipologia similar. 
 
Per altre costat, hem inclòs en aquest apartat l'avaluació de les despeses necessàries 
per executar la promoció d'aquestes edificacions o elements constructius: honoraris de 
arquitectes, arquitectes tècnics, llicència d' obra, despeses de notaria i registre, etc. 

Finalment hem calculat la depreciació física de les edificacions segons el RD 1492/2011 
de 24 d’octubre per el que s’aprova el Reglament de Valoracions de la Llei del Sol (article 
18).  
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7.1. Valoració dels Elements existents en la Farinera La Meta: 

1.Edifici de Producció i Sitges:
 

Edifici de Producció i Sitges: 
Edifici de producció format per l’edifici històric de “La Meta” i un edifici annex a aquest. 
“La Meta” és una edificació industrial modernista de planta rectangular, construït 
aproximadament l’any 1915, el qual es troba inclòs dins del Catàleg i inventari dels 
elements d’interès històrico-artístic i arquitectònic del PGLL. Està format per una planta 
soterrani i 4 plantes sobre rasant. L’estructura és de parets de càrrega i forjats de fusta 
reforçat amb pilars i jàsseres metàl·liques.  
L’edifici de producció annex a l’històric està format per quatre plantes sobre rasant.  

 

 
 
Edifici adossat a l’edifici de producció. Les sitges han quedat a l’interior de l’edifici 
construït. 
 

    
 

Superfícies edifici producció i sitges: 
Superfície sostre edifici històric La Meta:  1.599,10m²  
Superfície sostre edifici producció annex a l’edifici històric: 1.336,74m² 
Superfície sostre sitges: 1.075,76m² 
Superfície total adoptada: 4.011,60m² 
 
Cost de construcció adoptat: 
Cost Construcció edifici industrial ( mitjana zona oficines i zona nau)  segons BEC (2on T 
2022,pg.218): 1.002,13€/m² 
 
Determinació del valor de reposició brut: 
 
VR  Valor reposició brut: (CC+Gp) x St =1.002,13€/m² x 4.011,60m²= 4.020.144,71€   
 
Determinació del valor de l’edificació al final de la vida útil: 
 
Vida màxima: 35 anys 
Coeficient segons vida útil: 9,2%   
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VF  Valor de l’edificació al final de la vida útil: VR x Coeficient segons vida útil 
VF Valor de l’edificació al final de la vida útil: 4.020.144,71€ x 9,2%= 369.853,31€ 
 
Determinació del coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació.  
 

 
 
 
Antiguitat= ((any valor-1) -Fa)/ vida útil màxima 

 
Fc (Data construcció estimat) : 1942 
Fr(Data de reforma o rehabilitació): 1962 
i (coeficient que contempla el tipus de reforma) :0,4 
 
Fa= 1942 + (1962-1942) x 0.4= 1950 
Antiguitat (any 2022-any 1950)= 72 anys 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 72 anys i estat ruïnós) 
 
Valor total de l’edificació depreciat: 
 

 
 
Valor total edificació:  
V.Reposició Brut: 4.020.144,71€   
V.Construcció final vida útil: 369.853,31€ 
 
La vida útil màxima d’un edifici industrial d’acord al Reglament de Valoracions és de 35 
anys. A efectes de càlcul es considera un valor al final de la vida útil del 9,2%. 
 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 72 anys i estat ruïnós) 
Valor de l’edificació: 4.020.144,71€- ( 4.020.144,71 – 369.853,31) x 1= 369.853,31€ 
 
Valor de l’edificació: 369.853,31€ 
 
 
Càlculs: 
 

 



INFORME DE LES INDEMNITZACIONS EN EL PA UA3 LLEIDA

Pàg. 19

 
 
Cost Construcció total depreciat Edifici Producció i sitges : 369.853,31€ 
 
Desglòs   del cost de construcció total: 
Cost  Edifici La Meta: 147.430,56€ 
Cost  Edifici producció i sitges: 222.422,75€  

 
 
 

2.Edifici de Magatzems d’expedició: 
 

Edifici de magatzems d’expedició: 
 
Edifici adossat als dos edificis anteriors, consta d’una sola planta. Format per una 
seqüència de naus estructurades amb pilars de ferro i parets de tancament de càrrega, 
amb encavallades metàl·liques. L’edat aproximada de l’edifici és de 1920. 
Aquest edifici, anomenat “DOCS”, es troba inclòs dins del Catàleg i inventari dels 
elements d’interès històrico-artístic i arquitectònic del PGLL ( exceptuant una petita 
part). 

    
 

Superfície sostre magatzem expedició:  2.343,99m²  
Superfície part no catalogada: 163,98m² 
Superfície total: 2.507,97m² 
 
Cost Construcció nau segons BEC (2on T 2022,pg.217):527,4€/m² 
Cost Construcció nau dent de serra segons BEC(2on T 2022 pg118): 695,76€/m² 
Cost Construcció promig adoptat: (527,4€/m² + 695,76€/m² )/2=611,58€/m² 
 
 
Determinació del valor de reposició brut: 
 
VR  Valor reposició brut: (CC+Gp) x St =611,58€/m² x 2.507,97m²= 1.533.824,29€   
 
 
Determinació del valor de l’edificació al final de la vida útil: 
 
Vida màxima: 35 anys 
Coeficient segons vida útil: 9%   
VF  Valor de l’edificació al final de la vida útil: VR x Coeficient segons vida útil 
VF Valor de l’edificació al final de la vida útil: 1.533.824,29€ x 9%= 138.044,19€
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La vida útil màxima d’un edifici industrial d’acord al Reglament de Valoracions és de 35 
anys. A efectes de càlcul es considera un valor al final de la vida útil del 9%. 
 
Determinació del coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació.  
 

 
 
Antiguitat= ((any valor-1) -Fa)/ vida útil màxima 

 
Fc (Data construcció estimat) : 1920 
Fr(Data de reforma o rehabilitació): 1961 
i (coeficient que contempla el tipus de reforma) :0,25 
 
Fa= 1920 + (1961-1920) x 0.25= 1930 
Antiguitat (any 2022-any 1950)= 92 anys 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 72 anys i estat ruïnós) 
 
Valor total de l’edificació depreciat: 
 

 
 
Valor total edificació:  
V.Reposició Brut: 1.533.824,29€ 
V.Construcció final vida útil: 138.044,19€ 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 92 anys i estat ruïnós) 
Valor de l’edificació: 1.533.824,29€- (1.533.824,29 – 138.044,19) x 1= 138.044,19 
 
Valor de l’edificació: 138.044,19€ 
 
Càlculs: 
 

 
 
Cost Construcció total depreciat Edifici de Magatzems Expedició:  138.044,19€ 
 
Desglòs   del cost de construcció total: 
Cost  Edifici catalogat: 129.018,37€ 
Cost  Edifici no catalogat: 9.025,82€ 



INFORME DE LES INDEMNITZACIONS EN EL PA UA3 LLEIDA

Pàg. 21

  
3.Edifici de Magatzems de materials: 

 
Edifici de magatzem de materials: 
 
Edifici d’una sola planta de forma rectangular, connectat amb l’edifici de magatzem 
d’expedició per un costat.  Té parets de càrrega i coberta amb acabats de teula àrab.  

 

    
 

Superfície sostre magatzem de materials:  620,52m²  
 
Cost Construcció naus segons BEC (2on T 2022,pg.218): 527,4€/m² 
Coeficient de reducció per acabats (65%): 342,81€/m² 
 
 
Determinació del valor de reposició brut: 
 
VR  Valor reposició brut: (CC+Gp) x St = 342,81/m²x620,52m²= 212.720,46€   
 
 
Determinació del valor de l’edificació al final de la vida útil: 
 
Vida màxima: 35 anys 
Coeficient segons vida útil:  10% 
VF  Valor de l’edificació al final de la vida útil: VR x Coeficient segons vida útil 
VF Valor de l’edificació al final de la vida útil: 212.720,46€ x10%= 21.272,04€ 
 
La vida útil màxima d’un edifici industrial d’acord al Reglament de Valoracions és de 35 
anys. A efectes de càlcul es considera un valor al final de la vida útil del 10%. 
 
Determinació del coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació.  
 

 
 
Antiguitat= ((any valor-1) -Fa)/ vida útil màxima 

 
Fc (Data construcció estimat) : 1960 
Fr(Data de reforma o rehabilitació): 1960 
i (coeficient que contempla el tipus de reforma) :1 
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Fa= 1960 + (1960-1960) x 1= 1960 
Antiguitat (any 2022-any 1960)= 62 anys 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 62 anys i estat ruïnós) 
 
Valor total de l’edificació depreciat: 
 

 
 
Valor total edificació:  
V.Reposició Brut: 212.720,46€ 
V.Construcció final vida útil: 21.272,05€ 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 62 anys i estat ruïnós) 
Valor de l’edificació: 212.720,46€- (212.720,46 – 21.272,05) x 1= 21.272,05 
 
Valor de l’edificació: 21.272,05€ 
 
Càlculs: 
 

 
 
Cost Construcció total depreciat Edifici de Magatzems Materials:  21.272,05€ 

 
 

4.Edifici Tècnic: 
 

Edifici Tècnic: 
Edifici d’una sola planta que es troba aïllat respecte dels altres en una mitgera de la 
parcel.la. En ell s’hi ubica vestidors, lavabos i estació transformadora.    
Estructura de parets de càrrega i coberta inclinada amb teula àrab. L’edifici data de 
1950 aproximadament. 

 

Superfície sostre edifici tècnic:  115,55m²  
Cost Construcció nau segons BEC (2on T 2022,pg.217):527,4€/m² 
Cost Construcció nau dent de serra segons BEC(2on T 2022 pg118): 695,76€/m² 
Cost Construcció promig adoptat: (527,4€/m² + 695,76€/m² )/2=611,58€/m² 
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Determinació del valor de reposició brut: 
 
VR  Valor reposició brut: (CC+Gp) x St = 611,58/m²x115,55m²= 70.668,07€   
 
 
Determinació del valor de l’edificació al final de la vida útil: 
 
Vida màxima: 35 anys 
Coeficient segons vida útil:  10% 
VF  Valor de l’edificació al final de la vida útil: VR x Coeficient segons vida útil 
VF Valor de l’edificació al final de la vida útil: 70.668,07€ x10%= 7.066,8€ 
 
La vida útil màxima d’un edifici industrial d’acord al Reglament de Valoracions és de 35 
anys. A efectes de càlcul es considera un valor al final de la vida útil del 10%. 
 
Determinació del coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació.  
 

 
 
Antiguitat= ((any valor-1) -Fa)/ vida útil màxima 

 
Fc (Data construcció estimat) : 1956 
Fr(Data de reforma o rehabilitació): 1956 
i (coeficient que contempla el tipus de reforma) :1 
 
Fa= 1956 + (1956-1956) x 1= 1956 
Antiguitat (any 2022-any 1956)= 66 anys 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 66 anys i estat ruïnós) 
 
Valor total de l’edificació depreciat: 
 

 
 
Valor total edificació:  
V.Reposició Brut: 70.668,07€ 
V.Construcció final vida útil: 7.066,81€ 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 66 anys i estat ruïnós) 
Valor de l’edificació: 70.668,07€- (70.668,07 – 7.066,80) x 1= 7.066,81 
 
Valor de l’edificació: 7.066,81€ 
 
Càlculs: 
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Cost Construcció total depreciat Edifici Tècnic:  7.066,81€ 

 
 

7.1.1 Resum del cost total de construcció depreciat Edifici Farinera La Meta 
      

              Cost Construcció total depreciat de Producció i sitges:   369.853,31€  
              Cost Construcció total depreciat de magatzems d’expedició:  138.044,19€  
 
              Cost Construcció total depreciat de magatzem de materials:    21.272,05€  
              Cost Construcció total depreciat edifici tècnic:        7.066,81€  
 
              Cost de Construcció total depreciat Edifici Farinera La Meta:  536.236,36€ 

7.2.  Valoració dels elements existents en l’Edifici Figuerola “Els Docs” 

 
              1.Edifici Figuerola “Els Docs” aparcaments: 

Aquest edifici, anomenat “DOCS”, es troba inclòs dins del Catàleg i inventari dels 
elements d’interès històrico-artístic i arquitectònic del PGLL. Es tracta d’un edifici 
d’una sola planta, format per una seqüència de naus estructurades amb pilars de ferro 
i parets de tancament de càrrega, amb encavallades metàl.liques. L’edat aproximada 
de l’edifici és de 1920. L’edifici inclou dues parts diferenciades, la destinada a 
aparcament i les oficines. En el present apartat es valora la part corresponent a 
l’aparcament.   

    
         

Superfície sostre catalogat:  2.203,73m²  
   Supefície sostre no catalogat: 159,46m² 
   Superfície total: 2.363,19m² 
 
 

Cost Construcció nau segons BEC (2on T 2022,pg.217):527,4€/m² 
Cost Construcció nau dent de serra segons BEC(2on T 2022 pg118): 695,76€/m² 
Cost Construcció promig adoptat: (527,4€/m² + 695,76€/m² )/2=611,58€/m² 
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Determinació del valor de reposició brut: 
 
VR  Valor reposició brut: (CC+Gp) x St =611,58€/m² x 2.363,19m²= 1.445.279,74€   
 
 
Determinació del valor de l’edificació al final de la vida útil: 
 
Vida màxima: 35 anys 
Coeficient segons vida útil: 9,5% 
VF  Valor de l’edificació al final de la vida útil: VR x Coeficient segons vida útil 
VF Valor de l’edificació al final de la vida útil: 1.445.279,74€ x 9,5%= 137.301,58€ 
 
La vida útil màxima d’un edifici industrial d’acord al Reglament de Valoracions és de 35 
anys. A efectes de càlcul es considera un valor al final de la vida útil del 9,5%. 
 
Determinació del coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació.  
 

 
 
Antiguitat= ((any valor-1) -Fa)/ vida útil màxima 

 
Fc (Data construcció estimat) : 1920 
Fr(Data de reforma o rehabilitació): 1920 
i (coeficient que contempla el tipus de reforma) :1 
 
Fa= 1920 + (1920-1920) x 1= 1920 
Antiguitat (any 2022-any 1920)= 102 anys 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 102 anys i estat ruïnós) 
 
Valor total de l’edificació depreciat: 
 

 
 
Valor total edificació:  
V.Reposició Brut: 1.445.279,74€ 
V.Construcció final vida útil: 137.301,58€ 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 102 anys i estat ruïnós) 
Valor de l’edificació: 1.445.279,74€- (1.445.279,74 – 137.301,58) x 1= 137.301,58 
 
Valor de l’edificació: 137.301,58€ 
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Càlculs: 
 

 
 
Cost Construcció total depreciat Edifici d’aparcaments DOCS:  137.301,57€ 

 
   Desglòs   del cost de construcció total: 
   Cost  Edifici catalogat: 128.036,93€ 
   Cost  Edifici no catalogat: 9.264,64€ 
 
 

 
 

2.Edifici Figuerola “Els Docs” oficines: En el present apartat es valora la part  
corresponent a les oficines, incloses dins de l’edifici catalogat dels “DOCS”. 
 
Superfície sostre oficines: 249,02m² 
 
Cost Construcció oficines en  naus segons BEC (2on T 2022,pg.218):1.308,51€/m² 
 
 
Determinació del valor de reposició brut: 
 
VR  Valor reposició brut: (CC+Gp) x St =1.308,51€/m² x 249,02m²= 325.845,16€   
 
 
Determinació del valor de l’edificació al final de la vida útil: 
 
Vida màxima: 35 anys 
Coeficient segons vida útil: 8,0% 
VF  Valor de l’edificació al final de la vida útil: VR x Coeficient segons vida útil 
VF Valor de l’edificació al final de la vida útil: 325.845,16€ x 8,0%= 26.067,61€
 
La vida útil màxima d’un edifici industrial d’acord al Reglament de Valoracions és de 35 
anys. A efectes de càlcul es considera un valor al final de la vida útil del 8%. 
 
Determinació del coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació.  
 

 
 
Antiguitat= ((any valor-1) -Fa)/ vida útil màxima 

 
Fc (Data construcció estimat) : 1920 
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Fr(Data de reforma o rehabilitació): 1998 
i (coeficient que contempla el tipus de reforma) :0.4 
 
Fa= 1920 + (1998-1920) x0,4= 1951 
Antiguitat (any 2022-any 1951)= 71 anys 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 71 anys i estat ruïnós) 
 
Valor total de l’edificació depreciat: 
 

 
 
Valor total edificació:  
V.Reposició Brut: 325.845,16€ 
V.Construcció final vida útil:  26.067,61€ 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 71 anys i estat ruïnós) 
Valor de l’edificació: 325.845,16€- (325.845,16 – 26.067,61) x 1= 26.067,61 
 
Valor de l’edificació: 26.067,61€ 
 
Càlculs: 
 

 
 
Cost Construcció total depreciat Edifici d’Oficines Docs:  26.067,61€ 
 
 

 

3.Edifici Figuerola  magatzem: En el present apartat es valora el magatzem, d’una 
única planta, situat annex a l’edifici Docs. 
 
Superfície sostre magatzem: 96,96m² 
 
Cost Construcció naus segons BEC (2on T 2022,pg.218): 527,4€/m² 
Coeficient de reducció per acabats (65%): 342,81€/m² 
 
Determinació del valor de reposició brut: 
 
VR  Valor reposició brut: (CC+Gp) x St =342,81€/m² x 96,96m²= 33.238,85€   
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Determinació del valor de l’edificació al final de la vida útil: 
 
Vida màxima: 35 anys 
Coeficient segons vida útil: 10,0% 
VF  Valor de l’edificació al final de la vida útil: VR x Coeficient segons vida útil 
VF Valor de l’edificació al final de la vida útil: 33.238,85€ x 10%= 3.323,89€ 
 
La vida útil màxima d’un edifici industrial d’acord al Reglament de Valoracions és de 35 
anys. A efectes de càlcul es considera un valor al final de la vida útil del 10%. 
 
Determinació del coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació.  
 

 
 
Antiguitat= ((any valor-1) -Fa)/ vida útil màxima 

 
Fc (Data construcció estimat) : 1920 
Fr(Data de reforma o rehabilitació): 1998 
i (coeficient que contempla el tipus de reforma) :0.4 
 
Fa= 1920 + (1998-1920) x0,4= 1951 
Antiguitat (any 2022-any 1951)= 71 anys 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 71 anys i estat ruïnós) 
 
Valor total de l’edificació depreciat: 
 

 
 
Valor total edificació:  
V.Reposició Brut: 33.238,86€ 
V.Construcció final vida útil:  3.323,89€ 
Coeficient corrector per antiguitat : 1 ( taula II. 71 anys i estat ruïnós) 
Valor de l’edificació: 33.238,86€- (33.238,86 – 3.323,89) x 1= 3.323,89 
 
Valor de l’edificació: 3.323,89€ 
 
Càlculs: 
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Cost Construcció total depreciat Magatzem :  3.323,89€ 
 

 
 
7.2.2 Resum del cost total depreciat de l’edifici Figuerola “Els Docs”

 
Cost Construcció total depreciat edifici Figuerola “Els Docs” aparcaments:  137.301,57€  
Cost Construcció total depreciat edifici Figuerola “Els Docs” oficines:     26.067,61€  
Cost Construcció total depreciat edifici Figuerola magatzem:                              3.323,89€ 

 
   Cost de Construcció total depreciat edifici “Els Docs”:               166.693,07€ 
 
 

7.3  RESUM DE LA VALORACIÓ DE LES EDIFICACIONS I CONSTRUCCIONS EXISTENTS: 

 
Aportem quadre resum  dels valors obtinguts de les indemnitzacions de les edificacions 
i construccions existents: 

            
 

Valor toral de la indemnització de les construccions existents: 702.929,43€ 
 
 

8. VALORACIÓ DE LA INDEMNITZACIÓ PER TRASLLAT DE L’ACTIVITAT DE LA FARINERA”LA 
META”EXISTENT EN EL POLÍGON D’ACTUACIÓ URBANÍSTICA UA3 DE L’ESTACIÓ. 

 
8.1. Antecedents 

Data del trasllat: any 2014 
Data de valoració: any 2014 
 
Documentació aportada a efectes de valoració: 

EDIFICACIONS A INDEMNITZAR Superfície
Cost 

Construcció
Valor Reposició 

brut

Valor 
edificació final 

vida útil

Valor total 
Edificació 
depreciat

FARINERA LA META:
1. Edifici producció i sitges 4.011,60 1002,13 4.020.144,71 369.853,31 369.853,31

2. Edifici magatzem d'expedició 2507,97 611,58 1.533.824,29 138.044,19 138.044,19

3. Edifici magatzem de material 620,52 342,81 212.720,46 21.272,05 21.272,05

4. Edifici tècnic 115,55 611,58 70.668,07 7.066,81 7.066,81

Cost Construcció total depreciat Farinera La Meta: 536.236,36

EDIFICI FIGUEROLA "ELS DOCS":
1. Edifici "Els Docs" aparcaments 2363,19 611,58 1.445.279,74 137.301,57 137.301,57
2. Edifici "Els Docs" oficines 249,02 1308,51 325.845,16 26.067,61 26.067,61
3. Edifici "Els Docs" magatzem 96,96 342,81 33.238,86 3.323,89 3.323,89
Cost Construcció total depreciat Edifici Figuerola "Els Docs": 166.693,07
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- No s’ha pogut visitar l’immoble ja que el trasllat es va dur a terme l’any 2014. 
- S’ha disposat de la Valoració Urbanística del PMU de l’Estació on s’estima el cost 

d’indemnització per trasllat de data 10 juliol de 2008. 
- S’ha disposat del resum de la valoració de béns i drets indemnitzables del text refós del 

projecte de reparcel.lació del PAU UA3 del PMU Estació de Lleida. 
- S’ha disposat d’informació complementària facilitada per la propietat. 

 
A partir de les informacions facilitades s’han refet els càlculs del trasllat. 

 
8.2. Descripció de l’activitat a traslladar 

 
L’activitat a traslladar es desenvolupa en diferents cossos d’edificis, la majoria annexats 
entre sí. El conjunt es desenvolupa amb els edificis que es relacionen a continuació: 
 
-Edifici de producció 
-Edifici de sitges 
-Edifici per a magatzems de productes acabats 
-Edifici per a materials i equips 
-Edifici auxiliar lavabos i vestuaris, centre de transformació i oficina de manteniment. 
 

8.3. Conceptes a tenir en compte per valorar el cost del trasllat de l’activitat “La Farinera” 

 
1.Despeses de trasllat de tots els elements i maquinària que siguin traslladables: 
Aquest capítol inclou el trasllat de la maquinària petita, útil o no amortitzada. 
 
 
2.Adaptació i muntatge de la nova fàbrica: Aquests costos han de ser equivalents als 
costos de reemplaçament en el seu estat actual o de substitució de tots els elements 
que defineixen l’adequació interior dels edificis. Per tant del cost d’execució total a 
nou es dedueix la depreciació corresponent. 
 
3.Cost de reposició net de la maquinària no traslladable: En el cas de La Farinera la 
major part de la maquinària no és traslladable i s’ha de valorar segons detall aportat  
 
 
 
4.Despeses necessàries de trasllat : Inclou honoraris tècnics, taxes municipals, ICIO, 
despeses d’escomeses, despeses de gestió, despeses financeres de trasllat, serveis 
professionals externs... 
 
5.Pèrdua de benefici: es refereix al temps mínim estimat per el trasllat efectiu de 
l’activitat i posta en marxa de la mateixa en una ubicació alternativa 

 
 

8.4.   Càlcul del cost de trasllat de l’activitat “La Farinera” 
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8.4.1 Cost del trasllat dels elements traslladables 
 

A efectes de valoració només es considera el trasllat de la maquinària de petita 
dimensió, no amortitzada i en bon estat. 
La resta de la maquinària no es considera ja que no es pot traslladar per l’edat, la 
ubicació en l’interior de l’edifici i l’acoblament que és difícilment desmuntable i 
traslladable. 
Així doncs considerem el trasllat del 30% del total sense especificació exacta de cada 
una d’elles.
 
Pel trasllat estimem necessari els següents equips i personal auxiliar: 
 
2 camions x 100 hores x 30€/h :    6.000€ 
45 viatges x 2 personesx6horesx20€/h:              10.800€  
1grua x 100hores x 63€/h:    6.300€ 
2 tècnics x 100hores x 100€/hora:   20.000€ 
 
Total carrega, trasllat i descàrrega:  43.100€ 

 
 
 

8.4.2 Cost de condicionament dels edificis 
 
 

A efectes de valoració es consideren els costos d’adequació  de les instal.lacions en el 
nou edifici deduint la depreciació, tenint en compte la depreciació que tenien les 
instal.lacions a l’edificació actual. 
 
Depreciació adoptada: 0.10 
Cost d’adequació a nou estimat segons documentació aportada és 1.423.042€  
 
Detall de valoració a nou aportada: 
Instal. aigua: 190.000€ 
Escomesa: 4.500€ 
Estació filtrat i dipòsit: 25.000€ 
Instal. Electrificació baixa tensió: 604.438€ + 7.104€=611.542€ 
Instal. Mitja tensió: 180.000€ + 18.000€ = 198.000€ 
Protecció contra incendis: 277.000€ 
Instal. De control: 24.000€ 
Instal.Aire comprimit: 93.000€ 
Total: 1.423.042€ 
 
 
Cost de condicionament dels edificis depreciat: 1.423.042€ x 0.10= 142.304,2€ 
 
Cost de condicionament dels edificis depreciat: 142.304€ 
 

 
8.4.3 Despeses de material no traslladable 
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A efectes de valoració es considera que el 70% de la maquinària no és traslladable.  
A efectes de valoració es considera que la depreciació d’acord a l’edat i la funcionalitat 
aplicable és 0.05.  
 
S’aporta relació d’equips segons l’empresa de valoració TIFSA  on la maquinària i les 
sitges tenen un  importa a nou de 15.211.400€ 
 
Valor a nou de la maquinària no traslladable: 15.211.400€ x 70% = 10.647.980€  
 
 
Valor indemnització del material no traslladable: Valor de la maquinària a nou x 
depreciació 
 
Valor indemnització del material no traslladable: 10.647.980€ x 0.05= 532.399€ 
 
Valor indemnització del material no traslladable: 532.399€ 
 

 
8.4.4 Despeses necessàries de trasllat 

 
Es consideren les despeses necessàries per a l’obtenció de les corresponents llicències i 
autoritzacions, projectes i cànons a les diferents companyies. 
 
Considerem que el cost a nou de les obres aportat és 3.579.861€ ( obtingut del PMU 
Estació-Valoracions Urbanístiques). 
 
Considerem que les despeses necessàries que inclouen honoraris tècnics, ICIO, 
permisos ambientals, despeses escomesa, despeses trasllat telèfon, despeses de gestió 
i impostos no recuperables son de l’ordre del 4% del cost a nou de les obres aportades. 
 
 
Total despeses necessàries pel trasllat: 3.579.861€ x 0.04= 143.194,44€ 
Total despeses necessàries pel trasllat: 143.194,44€ 

 
 
 

8.4.5 Pèrdua de benefici 
 

Comprèn la pèrdua de benefici que es produeix en el temps estimat per el trasllat 
efectiu de l’activitat i la posta en marxa en una ubicació alternativa. 

- Pèrdua de venda producció i benefici 
- Despeses de personal 
- Despeses fixes d’activitat que es pretén traslladar 

 
Cost de pèrdua de producció i benefici: 
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Considerant l’escenari de conta d’explotació on el benefici de La Meta 1 és de 
621.064€ anual i el període de no producció estimat és de 3 mesos. La total pèrdua de 
beneficis és: 
 
Total pèrdua de beneficis: 621.064€ /12 mesos x 3 mesos= 155.266€ 
Total pèrdua de beneficis: 155.266€ 
 
 
Despeses de personal: 
 
Considerant l’escenari de sous corresponents a la Meta 1 de 238.191€ (obtingut del 
PMUEstació-Valoracions urbanístiques) i estimant un tancament de 3 mesos. La total 
despesa de personal és: 
 
Total pèrdua de personal: 238.191€/12 mesos x 3 mesos = 59.547,75€ 
Despesa de pèrdua de personal: 59.547,75€ 
 
Despeses fixes d’empresa: 
 
S’haurà d’abonar el cost fixe d’empresa durant els 3 mesos estimats que la fàbrica no 
esta en funcionament.  
Estimant una despesa fixe anual de 187.430€ ( obtingut del PMU Estació – Valroacions 
urbanístiques). La despesa fixe és: 
 
Total despesa fixe: 187.430€/12mesos x 3 mesos = 46.857€ 
Total despesa fixe: 46.857€ 
 
 
Total despesa per pèrdua de benefici: 261.670€ 
 
 

 
8.5. RESUM DE LES INDEMNITZACIONS TOTALS PER TRASLLAT D’ACTIVITAT DE LA FARINERA 

 

 
 
 
Valor total de la indemnització per trasllat d’activitat a la farinera: 1.122.667,44€ 

Indemnització Trasllat Activitat la Farinera

Conceptes Indemnització Cost Indemnització

1.Cost Trasllat elements 43.100,00 €

2.Cost Condicionament edificis depreciat 142.304,00 €

3.Despeses de Material no traslladable 532.399,00 €

4.Despeses necessàries de trasllat 143.194,44 €

5.Pèrdua de benefici 261.670,00 €

Total Indemnització per trasllat 1.122.667,44 €



INFORME DE LES INDEMNITZACIONS EN EL PA UA3 LLEIDA

Pàg. 34

9. RESUM VALORS DE TAXACIÓ TOTALS

Valor toral de la indemnització de les construccions existents: 702.929,43€ 

Valor total de la indemnització per trasllat d’activitat a la farinera: 1.122.667,44€ 

 Girona, 29 de juliol de 2022 

Jordi Duatis Puigdollers, arquitecte 
DUATIS ARQUITECTES SLP 
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ANNEXES A LA VALORACIÓ 

1. PLÀNOLS SITUACIÓ  
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2. PLÀNOLS EMPLAÇAMENT 
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3. PLÀNOL DE BARRIS  

4. DOCUMENTACIÓ URBANÍSTICA  
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5. DOC. APORTADA A EFECTES DE CÀLCULS INDEMNITZACIÓ 
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6. LLISTAT  MAQUINÀRIA APORTAT 
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