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Assumpte: VALORACIÓ DE LA CAFETERIA DEL CENTRE CÍVIC DE BALÀFIA,  
ALS EFECTES DE LA SEVA CONCESSIÓ. 
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1 MEMÒRIA 

 
1.1 Informació. 
UBICACIÓ    Carrer Penedès, 18 
REF. CADASTRAL 2314703CG0121C0001ZK 
MUNICIPI LLEIDA 
COMARCA    SEGRIÀ 
PROVINCIA    LLEIDA 
PROMOTOR    Ajuntament de Lleida 

CIF P 2515100 B 
Plaça Paeria núm. 1 

ARQUITECTE   Marta Roig i Bravo 
 
 
1.2 Objecte. 
 
L’objecte d’aquest Iinforme és calcular el valor econòmic de la concessió administrativa 
de la cafeteria del centre cívic de Balàfia, situada al número 18 del carrer Penedès, 
qualificada de sistema d’equipament comunitari (veure plànol d’emplaçament, annex 4.1. del 
document). 
 
 
1.3 Identificació. 
 
La descripció de l’immoble 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 facilitades per la Regidoria de Participació i Drets Civils. 
 
Propietat: Ajuntament de Lleida. 
Naturalesa jurídica de la finca: Urbana. 
Dades cadastrals: 2314703CG0121C0001ZK 
Superfície cadastral del solar: 2.458 m² 

(veure fitxa cadastral, annex 4.2.) 
Superfície de sostre valorar: 56,71 m² de superfície útil. 
Edificació existent dins la superfície a valorar: Centre cívic Balàfia 

Planta semisoterrani      316,00 m² 
Planta baixa    1.511,00 m² 
Total     1.827,00 m² 
Superfície a valorar        56,71 m² 

Ús actual: Cafeteria del Centre cívic. 
 
 
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: 147.369 habitants de dret, segons dades de 2025. 
Tendència població: Creixent. 
Definició de l’entorn: L’entorn es caracteritza pel seu caràcter residencial. 
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Tipologia edificatòria: L’ordenació predominant en l’entorn, és l’edificació plurifamiliar 
entre mitgeres alineada a vial. 

Emplaçament: L’immoble està situat dins del barri de Balàfia. 
Característiques immoble: Edifici que data de 1999, situat entre els carrers del Penedès, 

de Vic, de Terrassa, i de Lérida-Colombia. Està composat per 
planta baixa i una planta pis, de planta irregular, de formigó 
armat vist.  

 Únicament es valora el local en planta baixa destinat a 
cafeteria. 

 
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 de 2003. 
 

Classificació urbanística: Sòl urbà. 
 
Qualificació urbanística: Sistema d’equipament comunitari – clau EC (articles 135 a 138 

del Pla General d’Ordenació Urbanística 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; per la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres; per la Llei 2/2014, 
del 27 de gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector públic; per la Llei 
3/2015, de l’11 de març, de mesures fiscals, financeres i administratives; 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; 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; 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; 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; per la Llei 18/2020 de 28 de desembre de facilitació de 
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l’activitat econòmica; pel Decret llei 17/2021, de 20 de juliol, pel qual s'adopten mesures 
extraordinàries de limitació a la densitat ramadera; per la Llei 2/2021, del 29 de desembre, 
de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector públic; per la Llei 3/2023, del 16 
de març, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector públic per al 2023; pel 
Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, de mesures urgents sobre el règim urbanístic dels 
habitatges d'ús turístic; pel Decret llei 2/2025, de 25 de febrer, pel qual s'adopten mesures 
urgents en matèria d'habitatge i urbanisme; pel Decret llei 17/2025, de 9 de setembre, de 
mesures urgents de comprovació de la viabilitat de la gestió del risc d'inundació dels 
càmpings a Catalunya per garantir la seguretat de les persones; pel Decret llei 21/2025, de 
14 d'octubre, de mesures urgents de suport al sector agrari i forestal; pel Decret llei 22/2025, 
de 28 d'octubre, per augmentar la resiliència del subministrament elèctric a Catalunya; i per 
la Llei 11/2025, de 29 de desembre, de mesures en matèria d'habitatge i urbanisme; i pel 
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme. 
 
 
3 VALORACIÓ 

 
La finalitat de la valoració és concessionar la part destinada a cafeteria de l’edifici del Centre 
Cívic de Balàfia. Per al càlcul del valor de la concessió s’aplica, de manera anàloga, el 
cànon del 6% del valor en venta dels béns, que estableix l’article 92.2 del RD 1372/1986, de 
13 de juny, pel qual s’aprova el “Reglamento de Bienes de las Entidades Locales”, per al cas 
d’arrendaments i qualsevol altra forma de cessió d’ús dels béns patrimonials dels Ens 
Locals. 
 
Als efectes de la Llei de sòl estatal, el sòl on es troba emplaçada la finca és SÒL 
URBANITZAT EDIFICAT, 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. 
 
El mètode a utilitzar per valorar l’immoble es troba regulat per l’article 37.2.a) del Real 
Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre pel qual s’aprova el Text refós de la Llei del sòl i 
Rehabilitació Urbana. L’esmentat article estableix que quan es tracti de sòl edificat, el valor 
de la taxació serà el superior entre la taxació conjunta del sòl i l’edificació pel mètode de 
comparació, i el valor atribuït exclusivament al sòl pel mètode residual estàtic. 
 
Tenint en compte la finalitat de la valoració i la manca de comparables d’immobles de 
característiques similars, resulta més coherent valorar únicament l’edificació amb 
independència del sòl, segons l’establert en l’article 18 del Real Decret 1492/2011, de 24 
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de Sòl. 
 
 “Artículo 18. Valoración de las edificaciones, construcciones e instalaciones susceptibles de 
ser desvinculadas del suelo rural. 
(…) 
se realizará aplicando la siguiente expresión: 

V = VR – (VR – VF). β 
Siendo: 
V = Valor de la edificación, construcción o instalación, en euros. 
VR = Valor de reposición bruto, en euros. 
VF = Valor de la edificación, construcción o instalación al final de su vida útil en euros. 
β = Coeficiente corrector por antigüedad y estado de conservación. 
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2. El valor de reposición bruto será el resultado de sumar al valor de mercado de los 
elementos que integran los costes de ejecución material de la obra en la fecha a la que debe 
entenderse referida la valoración, los gastos generales y el beneficio industrial del 
constructor, el importe de los tributos que gravan la construcción, los honorarios 
profesionales por proyectos y dirección de las obras y otros gastos necesarios para construir 
una edificación, construcción o instalación de similares características utilizando tecnología y 
materiales de construcción actuales. 

3. El valor de la edificación, construcción o instalación al final de la vida útil, se 
determinará de acuerdo con las características de la misma y no podrá ser superior al 10 por 
ciento del valor de reposición bruto. 

 
4. El coeficiente corrector β, por antigüedad y estado de conservación, será el recogido 

en la tabla que figura en el Anexo II, cuyo fundamento matemático es la siguiente expresión: 
Siendo: 

Β= 1 – ( 1 – ((a + a²)/2)) x C 
a = Antigüedad. 
C = Coeficiente corrector según estado de conservación. 
Como antigüedad se tomará el porcentaje transcurrido de la vida útil de la edificación, 

construcción o instalación. A tal efecto, se considerarán los años completos transcurridos 
desde la fecha de su construcción, reconstrucción o rehabilitación integral, hasta la fecha a 
la que deba entenderse referida la valoración y la vida útil se establecerá en función de las 
características de la edificación, construcción o instalación sin que pueda ser superior a los 
valores establecidos en la tabla del Anexo III. 

A los efectos de la determinación de la fecha de construcción, reconstrucción o 
rehabilitación integral, cuando sobre la edificación, construcción o instalación se hubieran 
realizado obras de reforma o rehabilitación posteriores a su fecha de construcción o 
implantación, la fecha de antigüedad de cálculo se determinará de acuerdo con la siguiente 
expresión: 

Fa = Fc + (Fr - Fc) . i 
Siendo: 
Fa = fecha de antigüedad a efectos del cálculo. 
Fc = fecha de construcción o implantación. 
Fr = fecha de reforma o rehabilitación 
i = Coeficiente que contempla el tipo de reforma. 
El Coeficiente i adoptará un valor entre 0 y 1, según el grado de reforma o rehabilitación 

parcial, en función del coste de las obras en relación con el total de una rehabilitación 
integral. 

 
 

3.1 Valor de l’edificació pel mètode de cost de reposcició. 

 
3.1.1 Mètode de cost de reposició del Reglament de valoracions de la Llei del sòl. 

 
a) Determinació del valor de reposició brut, VR. 
 

Cost de construcció actual d’un edifici de característiques similars: 
Segons la revista “Emedos” (número 196, 2n trimestre 2025) una cafeteria-restaurant en 
planta baixa i planta soterrani, d’una superfície aproximada de 296 m2, de qualitat mitja, a 
Catalunya té un cost de construcció de 1.395,78 €/m² sostre amb benefici industrial i 
costos indirectes del 20%. S’estima unes despeses de seguretat i salut de l’obra d’un 2% 
i honoraris tècnics i permisos d’obra del 11,5%. Així, obtenim: 
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Costos seguretat i salut:          23,26 €/m² sostre. 
Honoraris tècnics i permisos d’obra:      133,76 €/m² sostre. 
Total:                  1.552,81 €/m² sostre. 
 
Reduïm aquest preu de construcció pel coeficient de localització de Lleida de 0,85. El 
cost total del m² de sostre sobre rasant a Lleida és de 1.319,88 €/m² sostre. 
 
Cost de construcció       Cc = 1.319,88 €/m² sostre 
 
Despeses necessàries de la promoció (Gp) 
Assegurances    1,00% 
Administració    8,00% 
Comercials     3,00% 
Finançament    6,00% 
Total despeses  18,00%                  Gp = 237,58 €/m² sostre 
 
Valor de reposició brut (VR) 
VR =56,71 m² x (1.319,88 €/m² + 237,58 €/m²)        VR =   88.323,76 € 
 
 

b) Determinació de l’edificció al final de la seva vida útil, VF. 
 
La vida útil d’un edifici destinat a ús comercial i de serveis segons l’annex III del 
Reglament de valoracions de la Llei de sòl (annex 4.5 del document) és de 50 anys. 
 
Tenint en compte que han passat 27 anys des de la seva construcció, s’ha considerat el 
valor màxim, el 10%:          8.832,38 € 

 
 
c) Determinació del coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació, β. 

 
L’antiguetat de l’edificació a valorar expressat en percentatge respecte la vida útil s’extreu 
de la fórmula següient: 
 
Antiguitat en % = [(Any de la valoració -1) - Fa]/ Vida útil màxima de l’edificació 
 
Any de valoració=  2026 
Any de construcció= 1999 
 
Fa = 1999 
 
Per tant obtenim una antiguitat del 52 %, amb un estat actual de conservació és de 
Normal. 
 
Anant a la taula de l’Annex II del Reglament de valoracions de la llei de sòl (annex 4.4 del 
document, obtenim un coeficient corrector de :              0,3952 
 
 

3.1.2 Deures i càrregues pendents. 
L’edifici es troba lliure de càrregues.  
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3.2 Valor de taxació de l’edificació. 
 
Valor de l’edificació = VR – ( VR – VF ) x β 
 
Valor de l’edificació = 88.323,76 € - (88.323,76 € - 8.832,38 €) x 0,3952 = 56.908,77 € 
 
 
3.3 Valor de taxació de la concessió de l’edificació. 
 
El valor de taxació corresponent a la part de l’edificació corresponent a la cafeteria del 
Centre Cívic de Balafia correspon al 6% del valor de l’edificació: 
 
El 6% de 56.908,77 € és 3.414,53 €/any. 
 
El valor de concessió de la part de l’edificació corresponent a la cafeteria és de 
3.414,53 €/any (tres mil quatre-cents catorze euros i cinquanta-tres cèntims). 
 
 
 
Lleida, a la data de la signatura electrònica. 
 

Vist i plau 
L’arquitecte municipal   La Cap de Servei d’Urbanisme 
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4 DOCUMENTS ANNEXOS 
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Annex 4.1. Emplaçament. 
 

 
 
Escala: 1/2000 
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Annex 4.2. Fitxa cadastral. 
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Annex 4.3. Càlculs. 
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Annex 4.4. Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservació (Annex II del 
Reglament de valoracions de la Llei de Sòl). 
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Annex 4.5. Vida útil màxima d’edificacions, construccions i instal·lacions (Annex III del 
Reglament de valoracions de la Llei de Sòl). 

 


