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1 MEMORIA
1.1 Informacié.
UBICACIO Partida Vallcalent, num. 63. PAU UA 65
REF. CADASTRAL 0600404CG0100B
MUNICIPI LLEIDA
COMARCA SEGRIA
PROVINCIA LLEIDA
PROMOTOR Ajuntament de Lleida
CIF P 2515100 B
Plaga Paeria num. 1
ARQUITECTE Josep Bergada Pujades
1.2 Objecte.

L’objecte d’aquest informe és fixar el valor economic de la finca situada dins del Poligon
d’actuacié urbanistica UA 65 de superficie de 1.500,06 m? (veure fitxa, annex 4.1. del
document).

1.3 Identificacié.

La descripcié dels immobles que es fa a continuacié es fonamenta en la informacié que
consta en I'expedient administratiu de qué es disposa en aquest Ajuntament, les dades de
I'Oficina virtual del Cadastre i del Planejament Urbanistic vigent. Les superficies obtingudes
corresponen a les bases planimétriques disponibles, amb especial consideracio la
cartografia topografica oficial, digital, elaborada a escala 1/1000 per I'Institut Cartografic de
Catalunya. No consta que s’hagi realitzat cap aixecament topografic especific més detallat
de les finques.

Propietat: Ajuntament de Lleida
Naturalesa juridica de la finca: Urbana.
Dades cadastrals: 0600404CG0100B

(veure fitxa cadastral, annex 4.2.)

Dades registrals: Finca num.104.097, Volum: 3058, Llibre:

2.205, Foli: 119
Superficie cadastral dels solars: 1.500,00 m>.
Superficie registral dels solars: 1.500,06 m>.

Superficie sol a valorar (inclos en el PAU UA93): 1.500,06 m? de sol.
(veure fitxa, annex 4.1.)

Edificacié existent dins la superficie a valorar: Cap.

Us actual: Cap.

1.4 Localitat i entorn.

Tipus de nucli: Municipi independent. Capital de provincia.

Activitat dominant: Multiple: agricultura, serveis, comerg, industria i turisme.

Cens d’habitants: 144.878 habitants de dret, segons dades de 2025.

Tendéncia poblacio: Creixent.

Definicié de I’entorn: L’entorn és de caracter residencial.

Tipologia edificatoria: L’ ordenacié predominant, és I'edificacié oberta.

Emplagament: L’'immoble esta situat al terme municipal de Lleida, al barri de
Joc de la Bola, al costat del Centre de fauna Vallcalent.

Caracteristiques immoble: L'immoble, actualment, no té cap edificacido, ni cap Us.

Caracteristiques urbanistiques.

Pla general municipal de Lleida, aprovat definitivament per

resolucié del conseller de Politica Territorial i Obres Publiques

Planejament vigent :



LA PAERIA

N4

Ajuntament de Lleida

Instruments de gestio:

de data 23 de desembre de 1998 (DOGC num. 2895 de data 25
de maig de 1999).

Text refés del Pla General aprovat pel conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques en data 16 de gener de 2003
publicat al DOGC num. 3924 de data 14 de juliol 2003.

Pla de Millora urbana del poligon d’actuacié urbanistica UA 65
aprovat definitivament per la Comissio Territorial d’Urbanisme
de Lleida de data 26/07/2012, publicant-se I'acord al DOGC
num. 6228 de data 08/10/2012.

En data 17/11/2009 per resolucié de la Junta de Govern Local
s’aprova definitivament la Modificacié de la delimitacio
poligonal del poligon d’actuacié urbanistica UA 65, havent
publicat I'acord en el BOP nim. 172 de data 08/12/2009.

Divisié Poligonal del poligon d’actuacié urbanistica UA 65,
aprovat definitivament per Junta de Govern Local de
'Ajuntament de Lleida de data 28/01/2014, publicant-se I'acord
al BOP num. 31 de data 14/02/2014.

Modificaci6 de divisi6 Poligonal del poligon d’actuacié
urbanistica UA 65, aprovat definitivament per Junta de Govern
Local de 'Ajuntament de Lleida de data 11/11/2014, publicant-
se l'acord al BOP num. 227 de data 26/11/2014.

Projecte d'urbanitzaci6 del Poligon d'actuacié urbanistica
UA 65. Poligon 1, aprovat definitivament per la Junta de
Govern Local de data 26/01/2016, publicant-se I'acord al BOP
nuam. 39 de data 26/02/2016.

Projecte de reparcel-laci6 del Poligon d'actuacié urbanistica
UA 65. Poligon 1, aprovat definitivament per la Junta de
Govern Local de data 26/01/2016, publicant-se al BOP num. 40
de data 29/02/2016. Pendent d’inscripcié registral.

Classificacio urbanistica: Sol urba no consolidat.

Ambit o sector:

Qualificacié urbanistica:

2 BASES LEGALS

Poligon d’actuacié urbanistica UA 65

Les zones d’aprofitament privat incloses en I'ambit del PAU
UA 65 son les seguents:

Zona d'Ordenacié espacial tipus 3, subzones 9C.1, 9C.2, 9C.3 i
9C.4 (text articulat del Pla de millora urbana del Poligon
d’actuacio urbanistica UA 65).

Aquesta valoracié es realitza en base el que estableixen el Real Decret Legislatiu 7/2015, de
30 d’octubre pel qual s’aprova el Text refés de la Llei del sol i Rehabilitacié Urbana i el Real
Decret 1492/2011, de 24 d’octubre pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei

del Sol, vigents.
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L’actual sistema legal a Catalunya en matéria urbanistica esta conformat pel Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’'urbanisme, text
consolidat amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de
modificacio del text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3
d’agost -DOGC num. 6077, de 29/2/2012; correccié d’errades al DOGC num. 6087, de
14/3/2012, i al DOGC num. 6127, de 14/5/2012-; per la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de
mesures fiscals i financeres -DOGC num. 5931, de 29/7/2011-; per la Llei 2/2014, del 27 de
gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public -DOGC num. 6551,
de 30/1/2014-; per la Llei 3/2015, de I'M1 de marg, de mesures fiscals, financeres i
administratives -DOGC num. 6830, de 13/3/2015-; per la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de
simplificacié de l'activitat administrativa de I'’Administracié de la Generalitat i dels governs
locals de Catalunya i d’'impuls de l'activitat econdomica -DOGC 6920, de 24/7/2015-; i per la
llei 5/2017, del 28 de marg, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public
i de creacid i regulacioé dels impostos sobre grans establiments comercials, sobre estades en
establiments turistics, sobre elements radiotoxics, sobre begudes ensucrades envasades i
sobre emissions de didoxid 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 VALORACIO

Segons l'article 21 del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el
Text refés de la Ley de suelo i Rehabilitacion Urbana, el sol on es troba emplagada la finca
és SOL RURAL. Tot i aixd, a efectes exclusius d’aquesta valoracié i tenint en compte que el
Projecte de reparcel-lacié del Poligon d’actuacié urbanistica UA 65. Poligon 1, esta aprovat
definitivament, la finca es taxara pel valor que li correspondria si estigués acabada
'actuacio, descomptant les despeses d’urbanitzacié corresponents incrementades per la
taxa lliure de risc i la prima de risc d’acord a I'establert a I'article 40 de la Llei de sol estatal.

Els articles del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el Text refos
de la Ley de suelo y Rehabilitacion Urbana, d’aplicacié en la valoracio, sén els seguents:

“Articulo 40. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las
aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuacion de urbanizacién en
gjercicio de la facultad establecida en la letra c) del apartado 2 del articulo 13, para
ponderarlas entre si o con las aportaciones del promotor o de la Administracion, a los
efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicacion de parcelas resultantes, el
suelo se tasara por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la actuacion.

2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicaciéon de parcelas
resultantes de una actuacion de urbanizacién por causa de la insuficiencia de su aportacion,
el suelo se tasara por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la actuacion,
descontados los gastos de urbanizacion correspondientes incrementados por la tasa libre de
riesgo y la prima de riesgo.”

El metode a utilitzar per valorar '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 refés de la llei de sol i
rehabilitacié urbana. L’esmentat article estableix:

“1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la edificacion
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:
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a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia a los tribuidos a la
parcela por la ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de la vivienda sujeta
a algun régimen de proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o
alquiler.
Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion
urbanistica, se les atribuira la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito
espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya
incluido.

b) Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusiéon del suelo segun el uso
correspondiente, determinado por el método residual estatico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontara, en su caso, el valor de
los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.”

3.1 Valor de repercussioé del sol segons el métode residual estatic.

3.1.1  Aprofitament urbanistic.

La finca inicialment aportada per I'Ajuntament de Lleida és la numero 98.028, que té una
superficie total de 24.208,11 m2. Una part d’aquesta finca, esta inclosa dins del poligon 1 de
la UA 65, amb una superficie de 13.451,12 m2, que suposa el 55,56% de la finca inicial
namero 98.028. Aquesta superficie aportada al poligon, juntament amb el 10% de
I'aprofitament de cessid obligatoria, generen uns drets urbanistics els quals es valoren en el
present document i que es corresponen a la nova finca numero 104.097.

L’aprofitament urbanistic que es considera per calcular el valor de I'immoble és el que
determina el Pla de millora urbana del poligon d’actuacié urbanistica UA 65 d’acord amb la
seva qualificacié urbanistica, Clau 9C.3:

- Edificabilitat: 3.056,00 m? de sostre.
- Us principal: Residencial lliure.

Per al calcul de I'aprofitament urbanistic es considera el sostre total sobre rasant ja que el
Pla general de Lleida no atribueix aprofitament a la construccio sota rasant.

Es considera la tipologia edificatoria majoritaria de I'entorn que és I'edificacié oberta.
3.1.2 Metode residual estatic del Reglament de valoracions de la Llei del sol.

El valor residual del sol pel METODE RESIDUAL ESTATIC es calculara aplicant la férmula
establerta a I'article 22.2 del Reglament de la Llei de sol:

VRS = (VW/ K) -Vc

VRS = Valor de repercussioé del terreny en euros per cada m? de sostre edificable de I'Us
considerat.

Vv = Valor en venda d’edificacié d’us considerat del producte immobiliari acabat, calculat
sobre la base d’un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per m? edificable.
K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de
financament, gestié i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de l'activitat de
promocié immobiliaria necessaria per la materialitzacio de I'edificabilitat.

L’esmentat coeficient K, que tindra com a caracter general un valor de 1,40, podra ser reduit
0 augmentat d’acord amb els seguents criteris:
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a) Podra reduir-se fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d’'urbanitzat
destinats a promocions que a rad de factors objectius que justifiquin la reduccié del
component de despeses generals com son la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi
com una menor dinamica del mercat immobiliari a la zona.

b) Podra augmentar-se fins un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié
d’urbanitzat destinats a promocions que a ra6 de factors objectius com puguin ser,
I'extraordinaria localitzacio, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia
edificatoria, el termini previst de comercialitzaci6, el risc previsible, o altres
caracteristiques de la promocid, justifiquen I'aplicacié6 d’'un major component de
despeses generals.

Vc = Valor de la construccié en euros per m? edificable de I'Gs considerat. Sera el resultat de
sumar els costos d’execucid material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial
del constructor, el import dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals
per projectes i direccido de les obres i altres despeses necessaries per la construccio de
limmoble.

a) Valor de venda de l'edificacié d’is considerat del producte immobiliari acabat
d’habitatge (VV resipENCIAL LLIURE)-

MOSTRA 1:

Situacio: ¢/ Alcalde Pujol, 10.

Superficie constr.: 126,20 m?

Descripcié de '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 €/m?2.

Font: www. sorigueinmobiilaria.com

Contacte: Sorigue.

MOSTRA 2:

Situacio: ¢/ Alcalde Pujol, 10.

Superficie constr.: 127,37 m?

Descripcio de '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:

Situacio: Avda Ciutat Jardi, 39.

Superficie constr.: 155,00 m?

Descripcio de 'immoble: Habitatge exterior que consta de 4 habitacions, dos

banys, cuina, menjador estar i terrassa.
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Instal-lacions:

Antiguitat:

Preu total:

Valor Unitari de Mercat:
Font:

Contacte:

MOSTRA 4:
Situacio:
Superficie constr.:

Descripcié de 'immoble:

Instal-lacions:

Antiguitat:

Preu total:

Valor Unitari de Mercat:
Font:

Contacte:

MOSTRA 5:
Situacio:
Superficie constr.:

Descripci6 de 'immoble:

Instal-lacions:

Antiguitat:

Preu total:

Valor Unitari de Mercat:
Font:

Contacte:

MOSTRA 6:

Situacio:
Superficie constr.:

Descripcio de 'immoble:

Instal-lacions:

Antiguitat:

Preu total:

Valor Unitari de Mercat:
Font:

Contacte:

(veure annex 4.3.)

Calefaccié electricitat, aire condicionat, piscina
comunitaria, aparcament i traster.

2021.

370.000,00 €

2.387,10 €/m2.

www.yaencontre.com

Mh Projects.

Av. del Doctor Fleming, 55.

233,00 m?

Atic triplex que consta de 5 habitacions, tres banys,
cuina, menjador estar, sala polivalent, rentador i dos
terrasses.

Calefaccié individual a gas, piscina comunitaria coberta i
parquing.

1994.

390.000,00 €

1.673,82 €/m2.

www.idealista.com

Particular

Passeig de Ronda, 59

149,00 m?

Habitatge exterior que consta de 4 habitacions, dos
banys, cuina-office, menjador estar i terrassa.

Calefaccié individual a gas, piscina comunitaria i
aparcament inclos.

1990.

299.000,00 €

2.006,71 €/m2.

www.idealista.com

Grup Casa.

¢/ Ferran el Catolic, 8.

62,00 m?

Habitatge exterior que consta de 2 habitacions, bany, ,
menjador, parquing i traster.

Calefaccié individual a gas, armaris encastats i plaga
d’aparcament inclosa.

1987.

143.000,00 €

2.306,45 €/m2.

www.idealista.com

Particular.
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HOMOGENEITZACIO DE LES MOSTRES:

Es considera un immoble patré de la zona un habitatge de 120 m? construits de qualitat
mitja.

En I'aplicacié del metode s’han de tenir en compte les diferéncies entre els preus d’oferta
i els de transaccio real aixi com les seglents variables que influeixen en el valor de
mercat de 'immoble:

Coeficients d’homogeneitzacio:

Rigidesa de la demanda. Relacioé oferta-demanda.
Localitzacio. Situacio de la mostra en relacié a 'immoble taxat.
Superficie de la mostra en relacié a 'immoble taxat.

Qualitat de I'edificacio.

Antiguitat i estat de conservacio.

Coef 5= (1-B-F)/ (1-Bi-F)

(veure annex 4.4. Calculs)

abhwN=

Taula d’homogeneitzacié de les mostres en relacié amb I'immoble taxat:

Mostra| Valor unitari | Coef 1| Coef2| Coef3| Coef4| Coef5 Valor ponderat

3.446,91 €/m?| 0,97 0,95 1,00 1,00 | 1,0000 3.176,33 €/m>st
3.572,27 €/m?| 0,97 0,95 1,00 1,00 | 1,0000 3.291,85 €/m>st
2.387,10 €/m*| 0,97 0,97 1,00 1,00 | 1,0087 2.265,46 €/m?st
1.673,82 €/m?| 1,00 1,00 1,05 1,00 |1,1215 1.970,99 €/m?st
2.006,71 €/m*| 0,97 0,97 1,00 1,00 | 1,1449 2.161,62 €/m3st
2.306,45 €/m>| 0,97 1,00 0,97 1,00 | 1,1638 2.525,69 €/m?st

DO [WIN|=

El valor en venda resultant és de VV resipeNCIAL LLIURE = 2.565,32 €/m? de sostre.
b) Coeficient de ponderacié de les despeses generals (K).
Es pren un valor de: K: 1,40

c) Valor de construccié en euros/m2 edificable de I'is considerat d’habitatge
(VC RESIDENCIAL LLIURE)

Segons el “Boletin Econoémico de la Construccion”, del quart trimestre de 2024, numero
340, el preu del m? de sostre sobre rasant d’'un habitatge plurifamiliar és de 2.231,82 €/m?
sostre, aquest preu no contempla la localitzacié de la construccié. El coeficient corrector
per la zona de Lleida capital és de 0,85.

Cost total del m? de sostre, sobre rasant, a Lleida: 1.897,05 €/m?
sostre.

Segons la Revista “Construc”, numero 285, quart trimestre de 2024, el preu del m? construit
sobre rasant per un habitatge plurifamiliar a Lleida sense benefici industrial ni costos
indirectes és de 845,10 €/m?. El benefici industrial i les despeses generals sén del 20%, els
costos de seguretat i salut de I'obra 2%, honoraris técnics i permisos d’obra el 9,5% i la
reduccio per local és del 25%:
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Benefici industrial i despeses generals: 169,02 €/m? sostre.
Costos seguretat i salut: 16,90 €/m? sostre.
Honoraris técnics i permisos d’obra: 80,28 €/m? sostre.
Cost total del m? de sostre, sobre rasant, a Lleida: 1.111,31 €/m?
sostre.

Segons la revista “Emedos”, numero 194, quart trimestre de 2024, un edifici d’habitatges
plurifamiliar a Catalunya té un cost de construccié de 1.336,02 €/m? sostre amb benefici
industrial, perd no costos indirectes. Les despeses de seguretat i salut de 'obra son del 2%
i els honoraris técnics i permisos d’obra son del 9,5%. El coeficient corrector per a la zona
de Lleida ciutat és de 0,85:

Costos seguretat i salut: 26,72 €/m? sostre.
Honoraris técnics i permisos d’obra: 126,92€/m? sostre.
Cost del m? de sostre residencial, sobre rasant: 1.713,11 €/m? sostre.
Cost total del m? de sostre, sobre rasant, a Lleida: 1.266,21 €/m? sostre.

La mitjana de preu entre els costos obtinguts de les tres publicacions és de:

VC RESIDENCIAL LLIURE = 1.424,86 €/m? sostre.

3.1.3 Deures i carregues pendents.

Segons la Divisié poligonal del Poligon d’actuacié urbanistica UA 65 i el Projecte
d’'urbanitzacié del Poligon d’actuacié urbanistica UA 65, poligon 1, s’estima una carrega
d’urbanitzacié per la parcel-la objecte de valoraciéo de 862.048,26 €. S’ha tingut en compte
un increment dels costos d’urbanitzacié respecte el projecte d'urbanitzacio de 2015 del 25%.

3.2 Valor de taxacio resultant.

Tenint en compte que, en aquest supodsit, la finca es valora amb les carregues pendents, tal
com estableix a I'apartat 3 de l'article 22 del reglament de valoracions de la Llei de Sol, es
descomptara del valor del sol la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi com el
benefici empresarial derivat de la promoci6, d’acord a I'expressio seglent:

VSo=VS-Gx(1+ TLR + PR)

(veure annex 4.4. Calculs)
Essent:
VSo = Valor del sl descomptats els deures i carregues pendents, en euros.
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.

V'S RESIDENCIAL : 3.056,00 m? st x 407,52 €/m? st = 1.245.381,12 €

G = Costos d’'urbanitzacio pendents de materialitzacio i altres deures i carregues 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 taxacio de la finca és de 292.610,90 € (dos-cents noranta-dos mil sis-cents deu
euros amb noranta céntims).

Lleida, abril de 2025.

Visti plau
L’arquitecte municipal La cap de servei d’'Urbanisme
Josep Bergada Pujades Laura Fortuny Farras

-10 -



LA PAERIA

N4

Ajuntament de Lleida

4 DOCUMENTS ANNEXOS
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Annex 4.1. Emplagcament de la superficie a valorar.
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Annex 4.2. Fitxa cadastral.
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Annex 4.3. Mostres mercat d’habitatge

LAS CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA Y LAS INSTALACIONES ESTARAN SUPEDITADAS A LAS EXIGENCIAS DE LAS NORMATIVAS VIGENTES, ASi COMO DE LAS SOLUCIONES TEGNICAS DETERMINADAS POR LA DIRECCION FAGULTATIVA.
PLANO DE PROYECTO, A CRITERIO DE LA DIRECCION FACULTATIVA. LAS SUPERFICIES DEFINITIVAS SERAN LAS RESULTANTES DE LA EJECUCION EN LA OBRA.
EL MOBILIARIO DE INTERIOR Y EXTERICR, AS| COMO LOS ELECTRODOMESTICOS NO REFLEJADOS EN LA MEMORIA DE CALIDADES, NO FORMAN PARTE DEL CONTRATO Y SUS DIMENSIONES Y UBICACION SON ORIENTATIVAS.
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LAS CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA Y LAS INSTALACIONES ESTARAN SUPEDITADAS A LAS EXIGENCIAS DE LAS NORMATIVAS VIGENTES, AS COMO DE LAS SOLUCIONES TECNICAS DETERMINADAS POR LA DIRECCION FACULTATIVA
PLANO DE PROYECTO. A CRITERIO DE LA DIRECCION FACULTATIVA. LAS SUPERFICIES DEFINITIVAS SERAN LAS RESULTANTES DE LA EJECUCION EN LA OBRA.
EL MOBILIARIO DE INTERIOR Y EXTERIOR, AS| COMO LOS ELECTRODOMESTICOS NO REFLEJADOS EN LA MEMORIA DE CALIDADES, NG FORMAN PARTE DEL CONTRATO Y SUS DIMENSIONES Y UBICACION SON ORIENTATIVAS.
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&4 Fotos #hno

Venta de piso en Joc de la Bola - Camps d'Esports - Ciutat Jardi - Montcada de 4 habitaciones
con terraza y piscina

Q@ Joc de ba Bola - Camps d'Esports - Clutat Jardi - Montcada, Ueida

370.000 €

O mwvisarme sibaja  Caleula tu hipeteca

(— @

4 2 155 m?
Equipamiente
== Aire acondicionadao Ascensor
m Calefaceian BE  sardin
B Piecina f_ﬁ Tarraza
2 Trastero

Caracteristicas

Alre acondicionado: otros

Afo de construceidn: 2022
Combustible calefaccicn: alectricidad
Estado: buen estado

Interior [ esterlor: exterlor

Planta1®

Sistama calefaccidn: indepandiants
Comsumo B b 45 kwhim? afio
Emisiones & | 56 kg CO3/m? afio

War atiqueta de caFficacion energética
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s e

L

Duplex en venda a avinguda [
Camp d'Esports, Lleida
390.000 €

233 m?  S5dorm, 1a planta exterior amb ascen

L)
Desar Desca

Comentari de I'anunciant

Espectacular TRIPLEX exterior situat en una
zona exclusiva i tranquilla de Ueida Atrium,
zona del Camp d'Esports, i situada a deu
minuts caminant, del centre de la ciutat.
Compte amb un servei de seguretat | cameres
de vigilancia les 24 hores,

Pots gaudir d "una gran piscina climatitzada i
coberta, oberta durant tot | “any, una pista d
“esquaix, un ampli sald social o per a festes
familiars, i preciosos jardins tancats només per
al veinat.

A la primera planta hi trobem un ampli salo de
40 m2, amb una moderna xemeneia de llenya, i
amplis finestrals que donen molta llum a la

casa, Lna habitacid i un lavabo de cortesia amb

-17 -
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lavabo, wc i espai per a un armari. La cuina és
molt amplia, fa 15,5m2,

A la segona planta hi ha les quatre habitacions
restants. A I'hahitacio de matrimoni hi ha un
bany suite complet, i un altre per a la resta
d'habitacions, també amb banyera, bidet,
lavabo i we.

Ala tercera planta, comptem amb un espai
obert molt llumings, per disposar com a
despatx, estudi, zona de planxa, etc.. i una
petita habitacio amb un safareig, on poder
collocar la rentadora | assecadora, on hi ha
acces a dues terrasses molt espaioses, de 23m2
i12ma, respectivament.

El pis compta amb calefaccio i aire condicionat,
per mitja de bomba de calor, Totes les
habitacions tenen armaris de paret fets a mida
i bon qust, Persianes motoritzades a totes les
finestres, | mosqguiteres a totes les portes
exteriors i finestres de 'habitatge. El preu
inclou un traster de 20 m2 i dues comaodes
places daparcament, tot al costat de lascensor.

Si tens algun dubte, recorda que pots parlar amb Pepita per xat,

Caracteristiques basiques

233 m* construits

5 habitacions

3 banys

Terrassa i balcd

Parking space included in the price
Segona ma/bon estat

Armaris encastats

Traster
Edifici

1a planta exterior
Amb ascensor

Equipament
Aire condicionat
Piscina
Zones verdes
Certificat energétic

En tramit

@ Anunci actualitzat fa 7 hores
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41624 13:20 Pizo en venta en Joc de Bola, Lisida — idealista

idealizta

m ;Hay algln error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

SigERUPCASA
asdeida

UL

Piso en venta en Joc de Bola

Lleida
299.000 €
149 m? 4 hab. Bajo exterior con ascensor
Con vistas
v [}
Guardar Descartar

Comentario del anunciante

Fanstatico piso exterior de 149 metros en ZONA
ALTA JOC DE LA BOLA, de 4 habitaciones y 2
bafos, saldn comedor de 40 m2 con salida a
terraza exterior, cocina office reformada con
salida a galeria cerrada, suelo de parquet,
ventanas de aluminio, calefaccion a gas,
armarios empotrados, terraza exterior con
mesa para 4 personas, muy soleado, garaje
incluido PVP 299.000 €.

GRUPCASA te tramita la financiacion al 100 %
del precio de compraventa ITP no incluidos.

Caracteristicas basicas

149 m? construidos, 125 m? ttiles

4 habitaciones

2 banos

Terraza y balcén

Plaza de garaje incluida en el precio
Segunda mano/buen estado
Armarios empotrados

Orientacion sur

Calefaccion individual: Gas natural
Solo acceso exterior adaptado para

personas con movilidad reducida
Edificio

Bajo exterior

Con ascensor

Certificado energético

En tramite

-
Compartir
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idealista

[ Hi ha algun error en aguest anunci?

Informa'ns per corregir-ho i ajudar altres persones,

L, Trucarparticular Referéncia de ['anunci

Eduardo 107644776
=][e)

Pis en venda a carrer de Ferrar
Joc de Bola, Lleida

——

143.000 €
62m?  2dorm. | 1a planta exterior amb ascens: SR
V. L
Desar Desca

Comentari de I'anunciant

Disponible en: Catald = Altres idiomes =

Aquesta descripcid ha estat traduida
automaticament i pot ser gue no sigui molt
precisa. Veure descripcid en la llengua
original

Pis de 2 habitacions, cuina independent, bany,
menjador, parquing i traster,

iNo busguis més! Tenim el pis que necessites,
amb una distribucid eficient on no es perden
metres en passadissos, Totes les habitacions

disposen d'armaris dobles encastats, més un
altre al distribuidor disposant de maolt

emmanatramataoae
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Totes les persianes i toldos son eléctrics per a
major comoditat, a més de mosquiteres
integrades a les finestres que son de Climalit
doble acristalament per proporcionar un millor
aillament térmic,

'habitatge disposa d'aire condicionat, la
calefaccio és individual a gas natural, la cuina

consta d'induccio, forn i rentavaixelles integrat.

El pis ha estat renovat recentment, en el preu
esta inclos placa d'aparcament al mateix edifici
a planta soterrani, més ampli traster a planta
coberta i es ven moblat llest per viure,

Situacid: esta situat a uns 300 m, del Carrefour,
a 200 m de I'lES Ronda i 2100 m del CAR, la
qual cosa proporciona tots els serveis
necessaris per tenir una vida comoda,

L'edifici forma part d'una comunitat amb zona
enjardinada, envoltat de zones verdes i
arbolada, proporcionant tranguiHitat i aire net,

Caracteristiques basiques

62 m? construits, 60 m? utils

2 habitacions

1 bany

Plaga d'aparcament inclosa en el
preu

Segona ma/bon estat

Armaris encastats

Traster

Orientacio est, oest

Equipament

Aire condicionat

Zones verdes

Certificat energétic

En tramit
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Annex 4.4. Calculs

Calcul del valor de repercussié del sol residencial. Subzona 3
1. DADES DE L'IMMOBLE

Descripcié Valoracié del sol
Situacié Onze de setembre - Joc de la Bola
Ambit Poligon d'actuacié urbanistica UA 65
Qualificacié urbanistica Zona d'ordenaci6 especial tipus 3, clau 9C Subzona 3
Superficie sol 1.500,06 m?
Sostre residencial 3.056,00 m*
Provinent de finca patrimonial 2.394,90 m?
Corresponent a la cessié obligatoria del 10% de I'aprofitament 661,10 m*
TERRENYS A VALORAR
Superficie sol 1.500,06 m?
Sostre total 3.056,00 m?st
2. VALOR DE REPERCUSSIO
2.1. Valor en venda de mercat, Vv
Residencial
Mostra Adreca Preu Sup. const. Us (u) Any Proced. Font
1 Alcalde Pujol, 10 435.000,00 € 126,20 m? 1,00 2025 Sorigue sorigueinmobiilaria.com
2] Alcalde Pujol, 10 455.000,00 € 127,37 m? 1,00 2025 Sorigue sorigueinmobiilaria.com
3 Avda Ciutat Jardi, 39 370.000,00 € 155,00 m* 1,00 2021 Mh Projects yaencontre.com
4 Doctor Fleming 55 390.000,00 € 233,00 m? 1,00 1994 Particular www.idealista.com
5 Passeig de Ronda, 59 299.000,00 € 149,00 m? 1,00 1990 Grup Casa www.idealista.com
6 Ferran el Catolic, 8 143.000.00 € 62,00 m* 1.00 1987 Particular www.idealista.com
Mostra Valor unitari Coef 1 Coef2 Coef 3 Coef 4 Coef 5 Valor ponderat
1 3.446.91 €/m? 0,97 0,95 1.00 1,00 1,0000 3.176.33 €/m?st
2 3.572.27 €im? 097 095 1,00 1,00 1,0000 3.291.85 €/m?st
3 2.387,10 €/m? 097 097 1,00 1,00 1,0087 2.265,46 €/m?st
4 1.673.82 €/m?, 1.00 1.00 1.05 1.00 1.1215 1.970.99 €/m?st
5 2.006.71 €/m? 0,97 0,97 1.00 1.00 1.1449 2.161.62 €/m’st
6 2.306,45 €/m? 0,97 1,00 0,97 1,00 1,1638 2.525,69 €/m?st
Valor en venda resultant 2.565,32 €/m?st
Coeficients:
1. Rigidesa de la demanda. Relaci¢ oferta-demanda
2. Localitzacié. Situacié de la mostra en relacio a limmbole taxat.
3. Superficie de la mostra en relacié a limmoble taxat.
4. Qualitat de I'edificacio
5. Antiguitat i estat de conservacio.
Mostra 1 Mostra 2 Mostra 3 Mostra 4
Coef 5 = (1-BxF)/(1-BxF) 1,0000 1,0000 1,0087 1,215
F = Factor de relaci¢ del valor estimat de les construccions, especte al valor total de la propietat caracteristic de la zona, expressat en tant per u.
B = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacié de 'immoble objecte de valoracio.
Bp=1-[1-((a+a?)/2)]xC 0,0000
a Antiguitat 0%
Fa=Fc+ (Fr-Fo)xi 2025
Fc Data de construccié o implantacié 2025
Fr Data de reforma o rehabilitacié 2025
i Coeficient que contempla el tipus de reforma 1
Any valoraci6 2025
Vida atil maxima 100 anys
C Coeficient corrector per estat de conservacio 1,00
Estat de conservacié Normal
Normal
Regular
Deficient
Ruinés
Bi = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacié de la mostra
Mostra 1 Mostra 2 Mostra 3 Mostra 4
Bi=1-[1-(@@+a)/2)xC 0,0000 0,0000 0,0155 0,1950
a Antiguitat 0% 0% 3% 30%
Fa=Fc+ (Fr-Fc)xi 2025 2025 2021 1994
Fc Data de construccié o implantacio 2025 2025 2021 1994
Fr Data de reforma o rehabilitacié 2025 2025 2021 1994
i Coeficient que contempla el tipus de reforma 1 1 1 1
Any valoracio 2025 2025 2025 2025
Vida atil maxima 100 anys 100 anys 100 anys 100 anys
C Coeficient corrector per estat de conservacio 1,00 1,00 1,00 1,00
Estat de conservacié Normal Normal Normal Normal

Mostra 5
1,1449

Mostra 5
0,2278

34%
1990
1990
1990

1

2025
100 anys

1,00
Normal
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2.2 Valor de la costruccio, Vc

HLL
Revista "Boletin Econdmico de la Construccion”
Preu 2.231,82 €m* 340 4rt trim 2024
Coef corrector Lleida 15,00% 334,77 €/m?
1.897,05 €/m?
Revista "Construc”
Preu 845,10 €/m? 285 4t trim 2024
Despeses generals 20,00% 169,02 €m?
Seguretat i salut 2,00% 16,90 €m?
Honoraris técnic i permisos d'obra 9,50% 80,28 €m?
1.111,31 €m?
Revista "Emedos”
Preu 1.336,02 €m?* 194 4t trim 2024
Seguretat i salut 2,00% 26,72 €m?
Honoraris técnic i permisos d'obra 9,50% 126,92 €/m?
Coef corrector Lleida 15,00% 223,45 €m?
1.266,21 €m?

| 1.424,86 €/m?st|

2.3 Valor de repercussio

[VRS=(Vv/K)-Vc= 407,52 €/m?st]
VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Us
Vv = Valor en venta del metre quadrat de I'edificaci de I's considerat del producte immobiliari acabat, calculat sobre Ia base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu,
en euros per metre quadrat edificable.
K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finangament, gestio i promocio, aixi com el benefici empresarial normal e I'activitat de promocio

iaperala itzacio de I'

Dit coeficient K, que tindra amb caracter general un valor de 1,40, podra reduir-se ( un minim 1,20) 0 augmentar-se (a un méaxim de 1,50).
Ve = Valor de la construccio en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat. Seré el resultat de sumar les despeses dexecucio material de 'obra, les despeses generals i el
benefici incustrial del constructor, limport els tributs que graven la construcci6, els honoraris professionals per projectes i cirecci6 de les obres i altres despeses necessaries per ala
construcci6 de immoble.

3. DEURES | CARREGUES PENDENTS
Costos d'ur i6

Cost total d'urbanitzacié 862.048 26 €|

Béns i drets a indemnitzar
[Béns i drets a indemnitzar 0,00 €]

Altres carregues pendents

Enderroc edificacio 0,00 €/m?’st 0,00 €]

4. VALOR DE TAXACIO RESULTANT

[VSo =VS-Gx(1+TLR +PR) 292.610,90 €]
195,07 €m?sol 95,75 €/m’st

VSo = Valor del sol descomptant els deures i les carregues pendents.
VS = Valor del sl urbanitzat no edificat. 1.245381,12 €

Patrimonial 975.969,65 €

10% 26941147 €
G = Despeses d'urbanitzacio pendents de materialitzacio i altres 862.048,26 €
deures i carregues pendents.
TLR = Taxa lliure de risc en tant per u. 2,524%

PR = Prima de risc en tant per u. 8,000%
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Annex 4.5. Taxa lliure de risc

19. TIPOS DE INTERES
A) Tipos de interés legales

22
23
24

24 Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Se,
od
Nov
Dic

25 Ene
Feb
Mar

19.1 (1° parte) Tipos de interés legales, euribor,
y otros tipos de referencia (a)

Mercado hipotecario: Tipos de referencia oficiales

Porcentajes

Otros
tipos de
referencia

Tipo medio
Euribor Tipo de interés basado en préstamos
(b) el Euro short-term rate  (€STR) hipotecarios
amasde 3
afos,adqui-
sicion de
vivienda
Una Un Tres Seis Un Una Un Tres Seis Un libre.Enti-
'semana | mes |meses |meses ano semana | mes |meses [meses ano dades de
crédito en
Espaiia
1 2 3 4 6 7 t:3 9 10 11
0,012 0090 0342 0672 1,088 0,052 -0,027 -0,192 -0.356 -0,463 ,058
M 3,197 3244 3,433 3,692 3,865 3,277 3,196 3,003 2621 1,749 3,987
M 3,606 3559 3,572 3481 3274 3,600 3,654 3,732 3810 3,770 3,665
3,873 3853 3,923 3895 3,718 3,909 3,912 3,924 3941 3,674 3,901
3,868 3,853 3,885 3,838 3,703 3,909 3,914 3,926 3943 3,764 3,823
3,881 3816 3,813 3,787 3,680 3,911 3,912 3,926 3| 3,842 3,861
3681 3635 3,725 3,715 3650 3,664 3,787 3,883 3923 3886 3,710
3611 3618 3,685 3644 3,526 3,665 3,668 3,794 3878 3,911 3,728
3,626 3597 3,548 3425 3,166 3,666 3,669 3,714 3838 3,013 3,671
3491 3438 3,434 3258 2936 3416 3,571 3,648 3,782 3,809 3,506
3,308 3205 3,167 3,002 2691 3,166 3,354 3,540 3685 3,850 3.423
3,148 3066 3,007 2788 2506 3,167 3,168 3,382 3,566 3,789 3.206
3,029 2,890 2,825 2632 2436 2,913 3,067 3,204 3443 3,715 3,105
2898 2792 2,704 2614 2525 2922 2922 3,058 3313 3,627 2,960
2663 2606 2,525 2460 2407 2,666 2,734 2919 3,166 3,532 2,872
2472 2401 2,442 2385 2398 2418 2514 2,723 2977 3413

Tipo medio
jprestamos a
la vivienda
entre uno y

5 afios.
Entidades.
de crédito
en la zona

euro (c)

12

Interest
ate

Deuda
Publica.
Rendimien-
to interno
mercado
isecundario
entre 2y
6 afios
(d)

14
0,833
2,998
2938

[del mercado
hipotecario
(e)

(a) Los datos de los tipos de referencia oficiales del mercado hipotecario (Orden EHA/2899/2011 y CBE 5/2012) tienen caracter oficial al publicarse en el Boletin Oficial del Estado.
Hasta ese momento son provisionales y su difusion en este cuadro se realiza a efectos informativos exclusivamente.
(b) Cen el fin de coincidir con la informacion difundida en el BOE, las columnas de este cuadro que contienen las series de los nuevos plazos del Euribor (una semana, un mes,
tres meses, seis meses), incorporados por la Orden ETD/699/2020, muestran observaciones desde enero de 2021. Las series estadisticas completas, con datos previos, estan
disponibles en el cuadro 9.1 de la publicacion de Indicadores Econdmicos y en el cuadro 1.15 del Boletin Estadistico.
(c) Este tipo corresponde al elaborado y publicado por el BCE desplazado un mes a efectos de su utilizacion como tipo de referencia del mercado hipotecario. Segun lo
establecido en el anejo 8 de la Circular 5/2012 de Banco de Espafia, este indice no se corregira en el caso de que el BCE modificara posteriormente el tipo publicado.

(d) Este tipo de interés oficial de referencia se define como la media ponderada por volimenes nominales de negociacion de los rendimientos internos de los valores emitides por
el Estado con vencimiento residual entre 2 y 6 afios, negociados en operaciones simples al contado en los seis meses inmediatamente anteriores. Esta media se toma del dato del
indice RODE "Deuda Publica de 2 a 6 afios (5)" que es calculado por Sociedad de Bolsas, S.A_ y publicado en la pagina web de BME Renta Variable desde mayo de 2021,

(e) Para consultar otros tipos que dejaron de tener la consideracion de tipos de referencia

ficiales del

o

io, véanse pu

es ar

aenero de 2021.

{f) Este tipo de interés dejo de tener la consideracion de tipo de referencia oficial del mercado hipotecario para los préstamos formalizados a partir del 1 de enero de 2000.
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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 Sol

ANEXO IV

Primas de riesgo

Para |la determinacion de las primas de riesgo a las que se refiere el apartado 4 del
articulo 22 de este Reglamento, se utilizaran como referencia los siguientes porcentajes

en funcion del tipo de inmueble:

Tipo de inmueble Porcentaje
Edificio de uso residencial (primeraresidencia). . . ..... ... ... ... .. ... .. .. ... 8
Edificio de uso residencial (segunda residencia). . .. ... ... .. ... ... ... ... ... 12
Edificiode oficinas . . . . ... .. ... 10
EdINCIOSiCOMETCIAlES, e v iin s s BRI & L iy AL HSeases 12
EdificiosinaUsTrialesit it o el uam s s Suns Sl s SRR 0 I S 14
Plazas de aparcamiento. . ... ... ... . ... 9
FIOIEIES e - sy s = dpe s g weions mans, SSsioii i b Smmesie g6 0 Se, e smts o i Spisgs & e 11
Residencias de estudiantes yde laterceraedad. . . ... ... ... ... ... ... ... . .... 12
OrOS. . . 12

En el caso de edificios destinados a varios usos la prima de riesgo de referencia se
obtendra ponderando las primas de riesgo sefialadas anteriormente en funcién de la

superficie destinada a cada uno de los usos.
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