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Assumpte: VALORACIÓ DE LA FINCA INCLOSA AL POLÍGON D’ACTUCIÓ 
URBANÍSTICA UA 65, SITUADA A LA PARTIDA VALLCALENT, NÚM. 63 
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1 MEMÒRIA 
1.1 Informació. 
UBICACIÓ    Partida Vallcalent, núm. 63. PAU UA 65 
REF. CADASTRAL 0600404CG0100B 
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 de la finca situada dins del Polígon 
d’actuació urbanística UA 65 de superfície de 1.500,06 m² (veure fitxa, 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 la 
cartografia topogràfica oficial, digital, elaborada a escala 1/1000 per l’Institut Cartogràfic de 
Catalunya. No consta que s’hagi realitzat cap aixecament topogràfic específic més detallat 
de les finques. 
 
Propietat: Ajuntament de Lleida 
Naturalesa jurídica de la finca: Urbana. 
Dades cadastrals: 0600404CG0100B 

(veure fitxa cadastral, annex 4.2.) 
Dades registrals: Finca núm.104.097, Volum: 3058, Llibre: 

2.205, Foli: 119 
Superfície cadastral dels solars: 1.500,00 m². 
Superfície registral dels solars: 1.500,06 m². 
Superfície sòl a valorar (inclòs en el PAU UA93): 1.500,06 m² de sòl. 

(veure fitxa, 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: 144.878 habitants de dret, segons dades de 2025. 
Tendència població: Creixent. 
Definició de l’entorn: L’entorn és de caràcter residencial. 
Tipologia edificatòria: L’ ordenació predominant, és l’edificació oberta. 
Emplaçament: L’immoble està situat al terme municipal de Lleida, al barri de 

Joc de la Bola, al costat del Centre de fauna Vallcalent. 
Característiques immoble: L’immoble, actualment, no té cap edificació, ni cap ús. 

Característiques urbanístiques. 
Planejament vigent : Pla general municipal de Lleida, aprovat definitivament per 

resolució del conseller de Política Territorial i Obres Públiques 
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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. 
 
Pla de Millora urbana del polígon d’actuació urbanística UA 65 
aprovat definitivament per la Comissió Territorial d’Urbanisme 
de Lleida de data 26/07/2012, publicant-se l’acord al DOGC 
núm. 6228 de data 08/10/2012. 
 

Instruments de gestió: En data 17/11/2009 per resolució de la Junta de Govern Local 
s’aprova definitivament la Modificació de la delimitació 
poligonal del polígon d’actuació urbanística UA 65, havent 
publicat l’acord en el BOP núm. 172 de data 08/12/2009. 
 
Divisió Poligonal del polígon d’actuació urbanística UA 65, 
aprovat definitivament per Junta de Govern Local de 
l’Ajuntament de Lleida de data 28/01/2014, publicant-se l’acord 
al BOP núm. 31 de data 14/02/2014. 
 
Modificació de divisió Poligonal del polígon d’actuació 
urbanística UA 65, aprovat definitivament per Junta de Govern 
Local de l’Ajuntament de Lleida de data 11/11/2014, publicant-
se l’acord al BOP núm. 227 de data 26/11/2014. 
 
Projecte d'urbanització del Polígon d'actuació urbanística 
UA 65. Polígon 1, aprovat definitivament per la Junta de 
Govern Local de data 26/01/2016, publicant-se l’acord al BOP 
núm. 39 de data 26/02/2016. 
 
Projecte de reparcel·lació del Polígon d'actuació urbanística 
UA 65. Polígon 1, aprovat definitivament per la Junta de 
Govern Local de data 26/01/2016, publicant-se al BOP núm. 40 
de data 29/02/2016. Pendent d’inscripció registral. 
 

Classificació urbanística:  Sòl urbà no consolidat. 
 
Àmbit o sector: Polígon d’actuació urbanística UA 65 
 
Qualificació urbanística:   Les zones d’aprofitament privat incloses en l’àmbit del PAU 

UA 65 són les següents: 
 Zona d’Ordenació espacial tipus 3, subzones 9C.1, 9C.2, 9C.3 i 

9C.4 (text articulat del Pla de millora urbana del Polígon 
d’actuació urbanística UA 65). 

 
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. 
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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-; i 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-; i pel Decret 305/2006, 
de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme. 
 
3 VALORACIÓ 
Segons l’article 21 del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el 
Text refós de la Ley de suelo i Rehabilitación Urbana, el sòl on es troba emplaçada la finca 
és SÒL RURAL. Tot i això, a efectes exclusius d’aquesta valoració i tenint en compte que el 
Projecte de reparcel·lació del Polígon d’actuació urbanística UA 65. Polígon 1, està aprovat 
definitivament, la finca es taxarà pel valor que li correspondria si estigués acabada 
l’actuació, descomptant les despeses d’urbanització corresponents incrementades per la 
taxa lliure de risc i la prima de risc d’acord a l’establert a l’article 40 de la Llei de sòl estatal. 
 
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 40. Valoración del suelo en régimen de equidistribución de beneficios y cargas. 
1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las 
aportaciones de suelo de los propietarios partícipes en una actuación de urbanización en 
ejercicio de la facultad establecida en la letra c) del apartado 2 del artículo 13, para 
ponderarlas entre sí o con las aportaciones del promotor o de la Administración, a los 
efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicación de parcelas resultantes, el 
suelo se tasará por el valor que le correspondería si estuviera terminada la actuación. 
 
2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicación de parcelas 
resultantes de una actuación de urbanización por causa de la insuficiencia de su aportación, 
el suelo se tasará por el valor que le correspondería si estuviera terminada la actuación, 
descontados los gastos de urbanización correspondientes incrementados por la tasa libre de 
riesgo y la prima de riesgo.” 
 
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: 
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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.” 

 
3.1 Valor de repercussió del sòl segons el mètode residual estàtic. 
3.1.1 Aprofitament urbanístic. 
La finca inicialment aportada per l’Ajuntament de Lleida és la número 98.028, que té una 
superfície total de 24.208,11 m2. Una part d’aquesta finca, està inclosa dins del polígon 1 de 
la UA 65, amb una superfície de 13.451,12 m2, que suposa el 55,56% de la finca inicial 
número 98.028. Aquesta superfície aportada al polígon, juntament amb el 10% de 
l’aprofitament de cessió obligatòria, generen uns drets urbanístics els quals es valoren en el 
present document i que es corresponen a la nova finca número 104.097. 
 
L’aprofitament urbanístic que es considera per calcular el valor de l’immoble és el que 
determina el Pla de millora urbana del polígon d’actuació urbanística UA 65 d’acord amb la 
seva qualificació urbanística, Clau 9C.3: 
 

- Edificabilitat: 3.056,00 m² de sostre.  
- Ús principal: Residencial lliure. 

 
 
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 oberta. 
 
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: 
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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 del producte immobiliari acabat 

d’habitatge (Vv RESIDENCIAL LLIURE). 
 
MOSTRA 1: 
Situació:    c/ Alcalde Pujol, 10. 
Superfície constr.:   126,20 m² 
Descripció de l’immoble: Habitatge que consta de 4 dormitoris, dos banys, 

rentador, cuina, menjador estar amb terrassa. 
Instal·lacions: No s’especifica 
Antiguitat:    2025. 
Preu total:    435.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  3.446,91 €/m². 
Font:    www. sorigueinmobiilaria.com 
Contacte:    Sorigue. 
 
 
MOSTRA 2: 
Situació:    c/ Alcalde Pujol, 10. 
Superfície constr.:   127,37 m² 
Descripció de l’immoble: Habitatge exterior que consta de 4 habitacions, dos 

banys, cuina-menjador estar de 44m2 i terrassa també de 
grans dimensions. 

Instal·lacions: No s’especifica. 
Antiguitat: 2025. 
Preu total:    455.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  3.572,27 €/m². 
Font:    www. sorigueinmobiilaria.com 
Contacte:    Sorigue 
 
MOSTRA 3: 
Situació:    Avda Ciutat Jardí, 39. 
Superfície constr.:   155,00 m² 
Descripció de l’immoble: Habitatge exterior que consta de 4 habitacions, dos 

banys, cuina, menjador estar i terrassa. 
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Instal·lacions: Calefacció electricitat, aire condicionat, piscina 
comunitària, aparcament i traster. 

Antiguitat: 2021. 
Preu total:    370.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  2.387,10 €/m². 
Font:    www.yaencontre.com  
Contacte:    Mh Projects. 
 
MOSTRA 4: 
Situació:    Av. del Doctor Fleming, 55. 
Superfície constr.:   233,00 m² 
Descripció de l’immoble: Àtic tríplex que consta de 5 habitacions, tres banys, 

cuina, menjador estar, sala polivalent, rentador i dos 
terrasses. 

Instal·lacions: Calefacció individual a gas, piscina comunitària coberta i 
parquing. 

Antiguitat:    1994. 
Preu total:    390.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  1.673,82 €/m². 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Particular 
 
MOSTRA 5: 
Situació:    Passeig de Ronda, 59  
Superfície constr.:   149,00 m² 
Descripció de l’immoble: Habitatge exterior que consta de 4 habitacions, dos 

banys, cuina-office, menjador estar i terrassa. 
Instal·lacions: Calefacció individual a gas, piscina comunitària i 

aparcament inclòs. 
Antiguitat:    1990. 
Preu total:    299.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  2.006,71 €/m². 
Font:    www.idealista.com 
Contacte:    Grup Casa. 
 
MOSTRA 6: 
 
Situació:    c/ Ferran el Catòlic, 8. 
Superfície constr.:   62,00 m² 
Descripció de l’immoble: Habitatge exterior que consta de 2 habitacions, bany, , 

menjador, pàrquing i traster. 
Instal·lacions: Calefacció individual a gas, armaris encastats i plaça 

d’aparcament inclosa.  
Antiguitat:    1987. 
Preu total:    143.000,00 € 
Valor Unitari de Mercat:  2.306,45 €/m². 
Font:    www.idealista.com  
Contacte:    Particular. 
(veure annex 4.3.) 
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HOMOGENEÏTZACIÓ DE LES MOSTRES: 
 
Es considera un immoble patró de la zona un habitatge de 120 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. 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 4.4. 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 3.446,91 €/m² 0,97 0,95 1,00 1,00 1,0000 3.176,33 €/m²st 
2 3.572,27 €/m² 0,97 0,95 1,00 1,00 1,0000 3.291,85 €/m²st 
3 2.387,10 €/m² 0,97 0,97 1,00 1,00 1,0087 2.265,46 €/m²st 
4 1.673,82 €/m² 1,00 1,00 1,05 1,00 1,1215 1.970,99 €/m²st 
5 2.006,71 €/m² 0,97 0,97 1,00 1,00 1,1449 2.161,62 €/m²st 
6 2.306,45 €/m² 0,97 1,00 0,97 1,00 1,1638 2.525,69 €/m²st 

 
El valor en venda resultant és de Vv RESIDENCIAL LLIURE = 2.565,32 €/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 d’habitatge 
(Vc RESIDENCIAL LLIURE) 
 
Segons el “Boletín Económico de la Construcción”, del quart trimestre de 2024, número 
340, el preu del m² de sostre sobre rasant d’un habitatge plurifamiliar és de 2.231,82 €/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, sobre rasant, a Lleida:      1.897,05 €/m² 
sostre. 
 
Segons la Revista “Construc”, número 285, quart trimestre de 2024, el preu del m² construït 
sobre rasant per un habitatge plurifamiliar a Lleida sense benefici industrial ni costos 
indirectes és de 845,10 €/m². El benefici industrial i les despeses generals són del 20%, els 
costos de seguretat i salut de l’obra 2%, honoraris tècnics i permisos d’obra el 9,5% i la 
reducció per local és del 25%: 
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Benefici industrial i despeses generals:        169,02 €/m² sostre. 
Costos seguretat i salut:            16,90 €/m² sostre. 
Honoraris tècnics i permisos d’obra:          80,28 €/m² sostre. 
 
Cost total del m² de sostre, sobre rasant, a Lleida:      1.111,31 €/m² 
sostre. 
 
Segons la revista “Emedos”, número 194, quart trimestre de 2024, un edifici d’habitatges 
plurifamiliar a Catalunya té un cost de construcció de 1.336,02 €/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:            26,72 €/m² sostre. 
Honoraris tècnics i permisos d’obra:         126,92€/m² sostre. 
Cost del m² de sostre residencial, sobre rasant:    1.713,11 €/m² sostre. 
Cost total del m² de sostre, sobre rasant, a Lleida:   1.266,21 €/m² sostre. 
 
La mitjana de preu entre els costos obtinguts de les tres publicacions és de: 
 
Vc RESIDENCIAL LLIURE = 1.424,86 €/m² sostre. 

 
 

3.1.3 Deures i càrregues pendents. 
 
Segons la Divisió poligonal del Polígon d’actuació urbanística UA 65 i el Projecte 
d’urbanització del Polígon d’actuació urbanística UA 65, polígon 1, s’estima una càrrega 
d’urbanització per la parcel·la objecte de valoració de 862.048,26 €. S’ha tingut en compte 
un increment dels costos d’urbanització respecte el projecte d’urbanització de 2015 del 25%. 
 
 
3.2 Valor de taxació resultant. 
 
Tenint en compte que, en aquest supòsit, la finca es valora amb les càrregues pendents, tal 
com estableix a l’apartat 3 de l’article 22 del reglament de valoracions de la Llei de Sòl, es 
descomptarà del valor del sòl la totalitat dels costos i despeses pendents, així com el 
benefici empresarial derivat de la promoció, d’acord a l’expressió següent: 
 

VSo = VS – G x ( 1+ TLR + PR) 
(veure annex 4.4. Càlculs) 

Essent: 
VSo = Valor del sòl descomptats els deures i càrregues pendents, en euros. 
VS = Valor del sòl urbanitzat no edificat, en euros. 
 

VS RESIDENCIAL :   3.056,00 m² st x 407,52 €/m² st = 1.245.381,12 € 
 

G = Costos d’urbanització pendents de materialització i altres deures i càrregues pendents, 
en euros. 
 
G= 862.048,26 € 
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TLR = Taxa lliure de risc en tant per u (veure annex 4.5.)  TLR =    2,517%. 
PR = Prima de risc en tant per u residencial (veure annex 4.6.) PR =   8,000% 

 
VSo= 1.245.381,12 € - 862.048,26 € x ( 1+ 0,02524 + 0,08) = 292.610,90 €. 
 
 
El valor de taxació de la finca és de 292.610,90 € (dos-cents noranta-dos mil sis-cents deu 
euros amb noranta cèntims). 
 
 
 
 
Lleida, abril de 2025. 

    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. Mostres mercat d’habitatge 
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Annex 4.4. Càlculs  
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Annex 4.5. Taxa lliure de risc 
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Annex 4.6. Annex IV del Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre pel que s’aprova el 
Reglament de valoracions de la Llei del Sòl 
 

 


