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1.- PROGRAMA D’ACTUACIO DEL PAU-1 - -

D'acord amb el que preveu l'article 99.1.b) del Decret legislﬁ{iuﬂ%% % e drdagest, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme s'estableix I!exeeuelﬁdmmed%ata‘dﬂ’p‘otrgdﬁ“ﬂ"é"'c’ifuacié

urbanistica i es fixen els segiients terminis per a la seva execucio:

Aprovacio definitiva del projecte del 6 mesos, com a maxim, a partir de I'entrada en vigor de

reparcel-lacio la modificacié puntual del planejament urbanistic
Aprovacid definitiva del projecte 8 mesos, com a maxim, a partir de 'entrada en vigor de
d'urbanitzacio la modificacié puntual del planejament urbanistic
Inici de les obres d'urbanitzacio 6 mesos, com a maxim, a partir de I'aprovacié definitiva

del projecte d'urbanitzacio
Execucio de les obres d’'urbanitzacio 12 mesos, com a maxim, des del seu inici

Execucio de les obres d'edificacio 18 mesos, com a maxim, per al inici de les obres
d'edificaci6 des que la parcel-la mereixi la consideracio
de solar i 3 anys per a la seva finalitzacié comptabilitzats
a partir del seu inici.

2.-  AVALUACIO ECONOMICA

D’acord amb el que preveu I'article 99 del Decret legislatiu 1/2010, pel qual s’aprova el text refés de
la llei d'urbanisme, les modificacions d'instruments de planejament general que comportin un
increment del sostre edificable, com és el cas que ens ocupa, han d'incloure una avaluacio
econdmica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el
rendiment econdmic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

Es per aixd que la present avaluaci6 econdmica global de la modificacioé té com a finalitat principal
assegurar la realitzacio de les previsions de I'ordenacié urbanistica, justificant que la distribucio de
carregues i beneficis és viable i ajustada a les determinacions establertes per la normativa
urbanistica i la situacié del mercat immobiliari amb la comparacio entre el planejament vigent i el

modificat.

3.- VALORACIO DEL PLANEJAMENT VIGENT

D'acord amb el que preveu l'article 21.1, ambit del régim de valoracions, del Reial Decret legislatiu
22008, de 20 de juny, pel que s’aprova el text refés de la llei del sdl, les valoracions del sol, les
instal-lacions, construccions i edificacions, i els drets constituits sobre o en relacié amb ells, es
regeixen pel que disposa aquesta llei quan tinguin per objecte la verificacié de les operacions de
repartiment de beneficis i carregues o les que siguin precises per a lI'execucié de l'ordenacié
territorial i urbanistica en les que la valoraci6 determini el contingut patrimonial de facultats o deures
propis del dret de propietat, en defecte d’acord entre tots els subjectes afectats.

D’acord amb el que preveu l'article 24, valoracio en sol urbanitzat, del mateix Reial Decret es tindra
en compte que per a la valoracio del sol urbanitzat que no esta edificat, o que I'edificacio existent o
en curs d’execucio és il-legal o es troba en situacié de ruina fisica es consideraran como Us i
edificabilitat de referéncia els atribuits a la parcella per l'ordenacié urbanistica, inclds en el seu cas
el d’habitatge subjecte a algun régim de proteccié que permeti taxar el preu maxim en venta o
lloguer.
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Si els terrenys no tenen assignada edificabilitat o Us privat per 'ordenacio urbanistica, se’ls atribuira
I'edificabilitat mitja i I's majoritari en I'ambit espacial homogeni en qué per usos i tipologies
'ordenacio urbanistica els hagi inclos.

S’aplicara a aquesta edificabilitat el valor de repercussio del sol segons I'lis corresponent,
determinat pel métode residual estatic.

De la quantitat resultant de la lletra anterior es descomptara, en el seu cas, el valor dels deures i
carregues pendents per a poder realitzar |'edificabilitat prevista.

D'acord amb el que preveu la disposicio transitoria tercera, valoracions, del Reial Decret legislatiu
2/2008, de 20 de juny, pel que s'aprova el text refés de la llei del s6l mentre no es desenvolupi
reglamentariament el que es disposa en aquesta Llei sobre criteris i metode de calcul de la
valoracio i en el que sigui compatible amb ella, s’estara al que es disposa en 'apartat 3 de I'article
137 del Reglament de Gestio Urbanistica aprovat per Reial Decret-3288/1978, de 25 d'agost, i a las

normes de valoraci6 de béns immobles i de determinats drets contingudesa I Ordre ECO/805/2003,

de 27 de marg, o disposicid que la substitueixi. I - bilita

SR 4 Fesie varal o
N &

Comissio Temitonial ¢
"i\# ilt'qu

3.1.- Superficies de les parcel-les inicials T e

Respecte les parcel-les inicials es tindra en compte les seguenta mqu@m

o/ del Raval, NUM. 27 ..o e b5

s

o/ del Raval, nim. 29......ccc.ccccovviercveineceeesnsiveseser L 500 1A 7

3.2.- Aprofitament urbanistic

Atés que ambdues parcel-les es localitzen al costat d’'una zonaﬁ&%ﬁfﬁ?&&ﬁ%ﬁﬁﬁéfﬂ'&difi,caci‘@
d'eres, clau B es tindrd en compte les condicions d’edificacio d'aquesta ordenacio urbanistica, i
s'atribuira els seglents parametres d'ordenacio:

Ocupacié del 70% en PB (article 39.4)
Alcada de I'edifici de PB+2PP (article 39.5)
Us d'habitatge

Tenint en compte el quadre de superficies de I'apartat anterior s'obté el seglient aprofitament
urbanistic

ol del RAVAL NUM. 27 ..o oo sen e e eser e, 687 m*
c/del Raval, NUM. 29 .. e 30 m?
TOtal e 717 m®

3.3.- Valor basic de repercussio

Les parcel-les cal que siguin valorades com a Us d’habitatge tal i com preveu larticle 3.1.c) de
I'Ordre ECO/805/2003, de 27 de marg, sobre normes de valoracio de béns immobles i de
determinats drets per a certes finalitats financeres que preveu el principi de major i millor Us,
segons el qual el valor d'un immoble susceptible de ser dedicat a diferents usos sera el que resulti
de destinar-lo, dins de les possibilitats legals i fisiques, al economicament més aconsellable, o sies
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susceptible de ser construit amb diferents intensitats edificatories, sera el que resulti de construir-lo,
dins de les possibilitats legals i fisiques, amb la intensitat que permeti obtenir un major valor.

Conseqlientment i d'acord amb el que preveu l'article 40 de I'Ordre ECO/805/2003 obtindrem el
valor residual del sol pel procediment estatic tenint en compte que

\] Lerieramai

F=VMx(1-b) ZQ 1] lnnuH';}l.nlu [e

e 1 SGsaaibilitat

On: d DIF“CA(IéH{‘I)U ¥ Urbhanisme
Comissié Tenitorial d'Urbarizme
F Valor del terreny de Lleida
VM  Valor de I'immoble en I'hipotesis d'edifici acabat Aprovat defin itivament pe

b Marge o benefici net del promotor en tant per u Tenitorial dUrbanisme de i |

. 3 ’:. !
Ci Cadascuna de les despeses necessaries cons:deradeéja@ 9 DES. Z m imb les pres
cions que han estat incorporades en

. esmentat
Per tant i a partir de diferents mostres de venda d' habltatges obten’rrr?};crrn:;r Ofgéne]fepereusslé del—-

sl per metre quadrat de sostre edificable de 191,77 €/m“s Ef‘ _ ..._,_‘\\/
3.4.- Despeses d’'urbanitzacié imputables - A

Ma Dolors Tella Albareda
La repercussié de les obres d'urbanitzacié a imputar a les parcel'1es s correspondria-amb-les-

seguents proporcions:

cf'del Raval, Ntk 27 camssmmsseammsmisias s 47.101,42 €
ef'del Raval min: 29:conmamnmmnasnannnnaasssmaress 2.016,57 €
Total 49.117,99 €

3.5.- Valoracio de les parcel-les amb el planejament vigent

c/ del Raval, NUM. 27 ...ooooooiiieeiee e 84.587,04 €
c/ del Raval, NUML 29......vrieiiiiiiierie ettt 3.621,46 €
TOtal e 88.208,51 €

4.- VALORACIO DEL PLANEJAMENT MODIFICAT
4.1.- Superficies de les parcel-les

Respecte I'aprofitament resultant es tindra en compte les seglients superficies:

Aprofitament residencial liure ..........cccooevie e 228 m?
APTORItAMENt HPO ... 105 m’
Total e 333 m*

4.2.- Aprofitament urbanistic

Els articles 20 i 21 de la normativa urbanistica proposada preveuen diferents aprofitaments
urbanistics que es corresponen amb:
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Aprofitament residencial lliure ......................cccocoovmivivee 453 m
Aprofitament HPO ...............o.oooviieeeeeeeoooeeeeoooo 195 m?
Total e, 648 m’

4.3.- Valor basic de repercussio

El valor del nou aprofitament es calculara atenent a la quantitat de sostre i a I'Gs al que es
destinaran els 648 m? de sostre previst,

D'acord amb I'Ordre ECO/805/2003, que regula els criteris per realitzar la valoracié del sol
s'estableixen una série de valors de repercussio.

Habitatge lliure

S'estableix un valor de repercussié del sol de 294,00 €/m?st, valor mig i actualitzat entre els valors
de mercat d'ambits similars i proxims de recent urbanitzacié o remodelacié, i d’acord amb el que
estableix la formula del calcul de valor residual F= VM x ( 1-b ) - £ C;

Habitatge protegit (HPO)

Per al calcul del valor unitari de repercussié s'utilitzara els criteris fixats pel departament de Medi
Ambient i Habitatge que estableix que per cada zona un percentatge del mddul corregit per el
factor de superficie construida a util que també s’estableix en un 0,75. En el cas de I'nabitatge
protegit la formula es corregeix de la segiient manera:

El valor de mercat sera el preu maxim de venda per el régim general que defineix el Decret
244/2005, de 8 de novembre, d'actualitzacio del Pla per el dret a habitatge, i que per ala zona C,
es de 1.394,72 €/m2st (til d’habitatge, que suposa un valor aplicat sobre la superficie construida
seria d'uns 1.046,04 €/m2st.

Per tant el valor basic de repercussio d'acord amb el que preveu l'article 9.4 de del Decret 13/2010,
de 2 de febrer, del Pla per al dret a 'habitatge del 2009-2012 sera al aplicar el 20% que fixen els
criteris, de 209,21 €/m°st

4.4.- Despeses d’urbanitzacié imputables

La repercussio de les obres d'urbanitzacié a imputar a les parcelles es correspondria amb les
seglents proporcions:

Aprofitament residenciablliunear. de.Cazluns . e, 53.585,76 €
Aprofitament HRO ... 2. Lamindiaosan 16.414,24 €
Total 70.000,00 €
- prc sfinitivament per la ¢

Territorial dUrbanisme de a

data Q NFS 2pdmp lesp

cions fQ\A‘HJI:‘uQ{?‘T]'.'\\ /[}jg, rades en
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4.5.- Valoracio de les parcel-les amb el planejament modificat

Aprofitament residencial lliure ..., 79.596,24 €
Aprofitament HPO woswanmmmimnsmminannmnirsamesnasss 24.381,71 €
Total 103.977,95 €

5.- COMPARACIO DE VALORACIONS

Tenint en compte les valoracions exposades es pot concloure que la modificacié de I'ordenacio
urbanistica proposa representa una diferencia de valor respecte I'ordenacio inicial de 15.769,44 €
(103.977,95 € - 88.208,51 €) que representa aproximadament un 15% del valor de les finques
resultants i conseqiientment es pot considerar que s'assegura la realitzacié de les previsions de
I'ordenacio urbanistica, i es justifica que la distribucio de carregues i beneficis és viable i ajustada a
les determinacions establertes per la normativa urbanistica.

Talarn, Pallars Jussa, a 25 de novembre de 2.010

Artur Juanmarti i Solé
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