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Assumpte: VALORACIÓ DEL LOT 3 FORMAT PEL SOLAR SITUAT AL CARRER 
NARCÍS MONTURIOL NÚM. 3, ALS EFECTES DE LA SEVA ALIENACIÓ. 
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1 MEMÒRIA 
1.1 Informació. 
UBICACIÓ    c/ Narcís Monturiol núm. 3 
REF. CADASTRAL 1591306CG0019B  
MUNICIPI    LLEIDA 
COMARCA    SEGRIÀ 
PROVINCIA    LLEIDA 
PROMOTOR    Ajuntament de Lleida 

CIF P 2515100 B 
Plaça Paeria núm. 1 

ARQUITECTE   Josep Bergadà Pujades 
 
1.2 Objecte. 
L’objecte d’aquest informe és fixar el valor econòmic del solar situat al carrer Narcís 
Monturiol núm. 3 de superfície total de 240,00 m², als efectes de la seva alienació (veure 
plànol d’emplaçament, annex 4.1. del document). 
 
1.3 Identificació. 
La descripció dels immobles que es fa a continuació es fonamenta en la informació que 
consta en l’expedient administratiu de què es disposa en aquest Ajuntament, les dades de 
l’Oficina virtual del Cadastre i del Planejament Urbanístic vigent. Les superfícies obtingudes 
corresponen a les bases planimètriques disponibles, amb especial consideració a la del 
Projecte de reparcel·lació del Polígon d’actuació urbanística UA 66. 
 
Propietat: Ajuntament de Lleida 
Naturalesa jurídica de la finca: Urbana. 
Dades cadastrals: 1591306CG0019B 

(veure fitxa cadastral, annex 4.2.) 
Dades registrals: Finca núm.102.518, Volum: 2.887, 

Llibre: 2.034, Foli: 95 
(veure nota registral, annex 4.3.) 

Superfície cadastral dels solars: 240,00 m². 
Superfície registral dels solars: 240,00 m². 
Superfície de sòl a valorar: 240,00 m² de sòl. 

(veure plànol d’emplaçament, annex 4.1.) 
Edificació existent dins la superfície a valorar: Cap. 
Ús actual: Cap. 
 
1.4 Localitat i entorn. 
Tipus de nucli:  Municipi independent. Capital de província. 
Activitat dominant:  Múltiple: agricultura, serveis, comerç, industria i turisme. 
Cens d’habitants: 143.094 habitants de dret, segons dades de 2023. 
Tendència població: Creixent. 
Definició de l’entorn: L’entorn és de caràcter residencial. 
Tipologia edificatòria: L’ordenació predominant, és l’edificació plurifamiliar entre 

mitgeres. 
Emplaçament: L’immoble està situat al terme municipal de Lleida, a la zona 

dels instituts, dins de la UA 66. 
Característiques immoble: L’immoble, actualment, no té cap edificació ni ús. 
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1.5 Característiques urbanístiques. 
Planejament vigent : Pla general municipal de Lleida, aprovat definitivament per 

resolució del conseller de Política Territorial i Obres Públiques 
de data 23 de desembre de 1998 (DOGC núm. 2895 de data 25 
de maig de 1999). 
 
Text refós del Pla General aprovat pel conseller de Política 
Territorial i Obres Públiques en data 16 de gener de 2003 
publicat al DOGC núm. 3924 de data 14 de juliol 2003. 
 

Classificació urbanística:  Sòl urbà. 
Qualificació urbanística:   Zona d’Eixample Residencial, clau 2R (article 165 del Pla 

general d’ordenació urbana de Lleida). 
 
 
2 BASES LEGALS 
 
Aquesta valoració es realitza en base el que estableixen el Real Decret Legislatiu 7/2015, de 
30 d’octubre pel qual s’aprova el Text refós de la Llei del sòl i Rehabilitació Urbana i el Real 
Decret 1492/2011, de 24 d’octubre pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei 
del Sòl, vigents. 
 
L’actual sistema legal a Catalunya en matèria urbanística està conformat pel Decret 
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el text refós de la Llei d’urbanisme, text 
consolidat amb les modificacions introduïdes per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de 
modificació del text refós de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 
d’agost -DOGC núm. 6077, de 29/2/2012; correcció d’errades al DOGC núm. 6087, de 
14/3/2012, i al DOGC núm. 6127, de 14/5/2012-; per la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de 
mesures fiscals i financeres -DOGC núm. 5931, de 29/7/2011-; per la Llei 2/2014, del 27 de 
gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector públic -DOGC núm. 6551, 
de 30/1/2014-; per la Llei 3/2015, de l’11 de març, de mesures fiscals, financeres i 
administratives -DOGC núm. 6830, de 13/3/2015-; per la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de 
simplificació de l’activitat administrativa de l’Administració de la Generalitat i dels governs 
locals de Catalunya i d’impuls de l’activitat econòmica -DOGC 6920, de 24/7/2015-; per la 
Llei 5/2017, del 28 de març, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector 
públic i de creació i regulació dels impostos sobre grans establiments comercials, sobre 
estades en establiments turístics, sobre elements radiotòxics, sobre begudes ensucrades 
envasades i sobre emissions de diòxid de carboni – DOGC 7340, de 30/03/2017-; per la Llei 
5/2020, del 29 d'abril, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector públic i de 
creació de l'impost sobre les instal·lacions que incideixen en el medi ambient – DOGC 8124, 
de 30/04/2020-; pel Decret Llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per 
estimular la promoció d’habitatge amb protecció oficial i de noves modalitats d’allotjament en 
règim de lloguer – DOGC 8292, de 11/12/2020-; per la Llei 18/2020 de 28 de desembre de 
facilitació de l’activitat econòmica – DOGC 8307, de 31/12/2020-; pel Decret llei 17/2021, de 
20 de juliol, pel qual s'adopten mesures extraordinàries de limitació a la densitat ramadera – 
DOGC 8462, de 21/07/2021; per la Llei 2/2021, del 29 de desembre, de mesures fiscals, 
financeres, administratives i del sector públic – DOGC 8575, de 31/12/2021-; per la Llei 
3/2023, del 16 de març, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector públic per 
al 2023 – DOGC 8877, de 17/03/2023-; i pel Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, de 
mesures urgents sobre el règim urbanístic dels habitatges d'ús turístic – DOGC 9036, de 
08/11/2023; i pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei 
d’urbanisme. 



 
 
 
 
 
 
 

  - 4 - 

3 VALORACIÓ 
 
Tal com estableix la Llei de sòl, estatal, als efectes de la seva valoració, el sòl on es troba 
emplaçada la finca és SÒL URBANITZAT, ja que la finca es taxa amb els serveis urbanístics 
bàsics segons l’article 27 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text 
refós de la Llei d’urbanisme. 
 
Els articles del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el Text refós 
de la Ley de suelo y Rehabilitación Urbana, d’aplicació en la valoració, són els següents: 
 
“Artículo 21 Situaciones básicas del suelo. 
… 
3. Se encuentra en la situación de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en 
una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del núcleo 
o asentamiento de población del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes 
condiciones: 

a) Haber sido urbanizado en ejecución del correspondiente instrumento de ordenación. 
b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislación urbanística 

aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexión en 
red, para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por 
la ordenación urbanística o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de 
conexión con las instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea 
colindante con carreteras de circunvalación o con vías de comunicación interurbanas 
no comportará, por sí mismo, su consideración como suelo urbanizado. 

c) Estar ocupado por la edificación, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que 
determine la legislación de ordenación territorial o urbanística, según la ordenación 
propuesta por el instrumento de planificación correspondiente.” 

 
El mètode a utilitzar per valorar l’immoble es troba regulat per l’article 37.1 del Real Decret 
Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre pel qual s’aprova el text refós de la llei de sòl i 
rehabilitació urbana. L’esmentat article estableix: 
 
“1. Para la valoración del suelo urbanizado que no está edificado, o en que la edificación 
existente o en curso de ejecución es ilegal o se encuentra en situación de ruina física: 

a) Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia a los tribuidos a la 
parcela por la ordenación urbanística, incluido en su caso el de la vivienda sujeta 
a algún régimen de protección que permita tasar su precio máximo en venta o 
alquiler. 
Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación 
urbanística, se les atribuirá la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito 
espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya 
incluido. 

b) Se aplicará a dicha edificabilidad el valor de repercusión del suelo según el uso 
correspondiente, determinado por el método residual estático. 

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontará, en su caso, el valor de 
los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.” 
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3.1 Valor de repercussió del sòl segons el mètode residual estàtic. 
3.1.1 Aprofitament urbanístic. 
 
L’aprofitament urbanístic que es considera per calcular el valor de l’immoble és el que 
determina el Pla general d’ordenació urbana de Lleida d’acord amb la seva qualificació 
urbanística, Zona d’Eixample Residencial, clau 2R. 
 

- Sostre:     1.024,03 m² de sostre 
- Parcel·la mínima :   240 m² 
- Ocupació màxima PB:   100% 
- Ocupació màxima PP:   196,01 m² 
- Ús principal:    habitatge plurifamiliar 

 
A nivell de valoració s’ha considerat que el millor i major ús és l’habitatge plurifamiliar. Si es 
destina la planta baixa a aquest ús, segons l’establert a l’article 50.2.3, l’habitatge no podrà 
ultrapassar el fons edificable permès en planta pis.  
 
D’altra banda en la parcel·la objecte d’aquesta valoració existeix una servitud de pas a favor 
de la finca contigua, corresponent a l’accés i la comunicació de l’aparcament. És considera 
que la servitud de pas és un valor del 50% del valor del sòl. 
 
Considerant l’habitatge en planta baixa i ponderant el sostre afectat per la servitud de pas, 
l’aprofitament utilitzat per al càlcul de la valoració serà el següent: 
 

- Edificabilitat:     955,29 m² de sostre 
- Ús principal:     habitatge plurifamiliar 

 
Per al càlcul de l’aprofitament urbanístic es considera el sostre total sobre rasant ja que el 
Pla general de Lleida no atribueix aprofitament a la construcció sota rasant. 
 
Es considera la tipologia edificatòria majoritària de l’entorn que és l’edificació plurifamiliar. 
 
 
3.1.2 Mètode residual estàtic del Reglament de valoracions de la Llei 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 
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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 del producte immobiliari acabat (Vv). 

 
MOSTRA 1: 
Situació:    Gran Passeig de Ronda, 8. 
Superfície constr.:   121,00 m² 
Descripció de l’habitatge: Habitatge que consta de: 4 habitacions, cuina 

independent, 2 banys i balcó exterior. 
Instal·lacions:   Calefacció, aire condicionat i ascensor. 
Antiguitat:    1981. 
Preu total:    159.900,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.321,49 €/m². 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Particular 
 
 
MOSTRA 2: 
Situació:    c/ Bisbe Irurita, 12. 
Superfície constr.:   105,00 m² 
Descripció de l’habitatge: Habitatge que consta de: 4 habitacions, sala menjador, 

cuina independent, 2 banys i terrassa. 
Instal·lacions:   Calefacció individual, aire condicionat i ascensor. 
Antiguitat: 1987. 
Preu total:    165.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.571,43 €/m². 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Lleida living 
 
 
MOSTRA 3: 
Situació:    Plaça Espanya, 2. 
Superfície constr.:   199,00 m² 
Descripció de l’habitatge: Habitatge que consta de: 4 habitacions, cuina 

independent, sala menjador i 2 banys. 
Instal·lacions:   Ascensor. 
Antiguitat:    1978. 
Preu total:    276.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.357,80 €/m². 
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Font:    www.fotocasa.es 
Contacte:    Vivendis 
 
 
MOSTRA 4: 
Situació:    c/ Isaac Albéñiz, 9. 
Superfície constr.:   109,00 m² 
Descripció de l’habitatge: Habitatge que consta de: 2 habitacions, cuina 

independent, sala menjador,  1 bany. 
Instal·lacions:   Calefacció i ascensor. 
Antiguitat:    2002. 
Preu total:    148.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.357,80 €/m². 
Font:    www.fotocasa.es 
Contacte:    Finques Planes 
 
 
MOSTRA 5: 
Situació:    Plaça Espanya, 2. 
Superfície constr.:   200,00 m² 
Descripció de l’habitatge: Habitatge que consta de: 4 habitacions, 2 banys, 

menjador, cuina i terrassa. 
Instal·lacions:   Calefacció i ascensor. 
Antiguitat:    1978. 
Preu total:    270.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.350,00 €/m². 
Font:    www.fotocasa.es 
Contacte:    Casa Teva 
 
 
MOSTRA 6: 
Situació:    c/ Josep Lladonosa, 2-6. 
Superfície constr.:   123,00 m² 
Descripció de l’habitatge: Habitatge que consta de: 4 habitacions dobles, 2 banys, 

sala menjador, cuina, terrassa, balcó i traster.  
Instal·lacions:   Calefacció i ascensor. 
Antiguitat:    1971. 
Preu total:    170.430,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.385,61 €/m². 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Ancora Real Estate. 
(veure annex 4.4.) 
 
 
HOMOGENEÏTZACIÓ DE LES MOSTRES: 
Es considera un immoble patró de la zona un habitatge en un edifici plurifamiliar entre 
mitgeres nou de 100 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: 
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Coeficients d’homogeneïtzació: 
1. Rigidesa de la demanda. Relació oferta-demanda. 
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) 
(veure annex 4.5. Càlculs) 
 

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

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

1 1.321,49 €/m² 1,00 1,00 1,00 1,00 1,2170 1.608,30 €/m²st 
2 1.571,43 €/m² 0,97 0,95 1,00 1,00 1,1715 1.696,42 €/m²st 
3 1.386,93 €/m² 0,97 1,00 1,05 1,00 1,2424 1.755,01 €/m²st 
4 1.357,80 €/m² 0,97 1,00 1,00 1,00 1,0822 1.425,36 €/m²st 
5 1.350,00 €/m² 0,97 1,00 1,10 1,00 1,2424 1.789,62 €/m²st 
6 1.385,61 €/m² 0,97 1,00 1,00 1,00 1,3095 1.760,00 €/m²st 

El valor en venda resultant és de 1.672,45 €/m² de sostre. 
 

b) Coeficient de ponderació de les despeses generals (K). 
 
Es pren un valor de K=1,40. 
 

c) Valor de construcció en euros/m2 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 2023, número 
337, el preu del m² de sostre sobre rasant d’un edifici entre mitgeres és de 1.164,62 €/m² 
sostre, aquest preu no contempla la localització de la construcció. El coeficient corrector 
per la zona de Lleida capital és de 0,85. 
 
Cost total del m² de sostre residencial, sobre rasant, a Lleida:  989,93 €/m² sostre. 
 
Segons la Revista “Construc”, número 281, quart trimestre de 2023, el preu del m² construït 
sobre rasant per un edifici entre mitgeres a Lleida sense benefici industrial ni costos 
indirectes és de 771,73 €/m². El benefici industrial i despeses generals són 20%, costos de 
seguretat i salut de l’obra 2% i honoraris tècnics i permisos d’obra el 9,5%: 
 
Benefici industrial i despeses generals:        154,35 €/m² sostre. 
Costos seguretat i salut:            15,43 €/m² sostre. 
Honoraris tècnics i permisos d’obra:          73,31 €/m² sostre. 
Cost total del m² de sostre residencial, sobre rasant, a Lleida:  1.014,82 €/m² sostre. 
 
Segons la revista “Emedos”, número 190, quart trimestre de 2023, un edifici d’habitatges 
entre mitgeres a Catalunya té un cost de construcció de 1.050,67 €/m² sostre amb benefici 
industrial, però no costos indirectes. Les despeses de seguretat i salut de l’obra són del 2% 
i els honoraris tècnics i permisos d’obra són del 9,5%. El coeficient corrector per a la zona 
de Lleida ciutat és de 0,85: 
 
Costos seguretat i salut:            21,01 €/m² sostre. 
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Honoraris tècnics i permisos d’obra:          99,81 €/m² sostre. 
Cost del m² de sostre residencial, sobre rasant:    1.171,50 €/m² sostre. 
Cost total del m² de sostre residencial, sobre rasant, a Lleida:     995,77 €/m² sostre. 
 
La mitjana de preu entre els costos obtinguts de les tres publicacions és de: 
Vc = 1.000,17 €/m² sostre. 
 
 

d) Obtenció del valor de repercussió del sòl. 
 
VRS = (1.672,45 €/m² st /1,40) – (1.000,17 €/m² st) 
 
VRS = 194,43 €/ m² st. 
 
 

3.1.3 Deures i càrregues pendents. 
 
La finca es valora lliure de càrregues. 
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3.2 Valor de taxació resultant. 
Valor del sòl urbanitzat no edificat, VS: 
 
955,29 m²st x 194,43 €/m²st= 185.736,55 € 
 
El valor de taxació de la finca és de 185.736,55 € (cent vuitanta-cinc mil set-cents trenta-
sis euros amb cinquanta-cinc cèntims). 
 
 
Lleida, 16 d’octubre de 2024 

Vist i plau 
L’arquitecte municipal         La cap de servei d’urbanisme 
    
 
 
 
Josep Bergadà Pujades                     Laura Fortuny Farrús 
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Annex 4.1. Emplaçament de la superfície a valorar. 
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Annex 4.2. Fitxa cadastral. 
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Annex 4.3. Notes registrals. 
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Annex 4.4. Mostres de mercat 
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Annex 4.5. Càlculs. 
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